
 

 

 
 

 
Møteinnkalling 
 
 

Utvalg: Formannskapet 
Møtested: Digitalt møte i Teams 
Dato: 08.12.2020 
Tid: Kl. 16:00 

 
Den som har lovlig forfall, eller er inhabil, melder fra via møteportalen snarest mulig.  
Forfall som meldes siste 24 timer før møtet avholdes, meldes i tillegg til møtesekretær. 
Møtesekretær kaller inn varamedlemmer. 
Varamedlem møter kun etter nærmere innkalling. 
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Sakliste 
 
Sak nr. Sakstittel  
204/20 Godkjennning av innkalling og saksliste  

205/20 Referatsaker  

101/20 Protokoll Styret i Viken kontrollutvalgssekretariat IKS 
26.11.2020 

 

206/20 Fastsettelse av planprogram for stasjonsområdet og 
rådhusplassen, Jessheim 

 

207/20 Formingsveileder for Gystadmarka bydel  

208/20 Innstilling, Kommunale næringsfond 2020  

209/20 Salg av Kløfta Stadion og Dyrskueplassen  

210/20 Endring av organisasjon i Fredensborg bolig AS  

 
 
 
 
Eyvind Jørgensen Schumacher 
Ordfører 
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Arkiv: FE-033, TI-&17 

Arkivsak: 20/17835- 1 

Saksbehandler: Kurt Kristoffersen 

  Dato: 02.12.2020 

 
 

Saksframlegg 

  
 
 

Saksnr.  Utvalg Møtedato 

PS 204/20  Formannskapet 08.12.2020 

 
 

Godkjennning av innkalling og saksliste 
 
 
 
Rådmannens forslag til vedtak: 
Innkalling og saksliste godkjennes. 
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Arkiv: FE-033, TI-&17 

Arkivsak: 20/17835- 2 

Saksbehandler: Kurt Kristoffersen 

  Dato: 02.12.2020 

 
 

Saksframlegg 

  
 
 

Saksnr.  Utvalg Møtedato 

PS 205/20  Formannskapet 08.12.2020 

 
 

Referatsaker 
 
 
 
Rådmannens forslag til vedtak: 
 
Referatsaker tas til orientering. 
 
 
Underliggende saker: 
101/20, Protokoll Styret i Viken kontrollutvalgssekretariat IKS 26.11.2020 
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Arkiv: FE-033 

Arkivsak: 20/17763- 1 

Saksbehandler: Kurt Kristoffersen 

  Dato: 01.12.2020 

 
 

Saksframlegg 

  
 
 

Saksnr.  Utvalg Møtedato 

RS 101/20  Formannskapet 08.12.2020 

 
 

Protokoll Styret i Viken kontrollutvalgssekretariat IKS 26.11.2020 
 
 
 
 
 
Vedlegg: 
Protokoll Styret i Viken kontrollutvalgssekretariat IKS 26.11.2020 
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Arkiv: 
PLANID-368, 
PLANTYPE-34 

Arkivsak: 20/10088- 2 

Saksbehandler: 
Jeta Limani 
Andreassen 

  Dato: 10.11.2020 

 
 

Saksframlegg 

  
 
 

Saksnr.  Utvalg Møtedato 

PS 206/20  Formannskapet 08.12.2020 

 
 

Fastsettelse av planprogram for stasjonsområdet og rådhusplassen, Jessheim 
 
Bakgrunn for saken: 
Arbeidet med å avklare utviklingen av stasjonsområdet og rådhusplassen har pågått i flere runder 
siden sommeren 2013. Nytt forslag til planprogram ble lagt ut til offentlig ettersyn i starten av juni 
2020 (FSK-sak 82/20, datert 26.5.2020) med høringsfrist 17. august 2020. Hensikten med denne 
runden er å løse innsigelsen fra 2017, samt oppdatere planen etter at mobilitets- og 
byutviklingsstrategien er vedtatt. Saken fremmes for Formannskapet for fastsettelse av 
planprogrammet for områdeplan for stasjonsområdet og rådhusplassen. 
 
 
Rådmannens forslag til innstilling: 
 
Formannskapet fastsetter planprogrammet for områdereguleringsplan for stasjonsområdet og 
rådhusplassen, slik det foreligger datert 18.11.2020, jf. pbl. §§ 4-1 og 12-9. 
 
 
Vedlegg: 
1. Planprogram  stasjonsområdet og rådhusplassen Jessheim datert 18.11.20 
2. Sammenstilling av høringsuttalelser med rådmannens kommentarer datert 17.11.2020 
3. Alle høringsuttalelsene samlet - stasjonsområdet og rådhusplassen 
 
Saksopplysninger: 
 
VURDERINGER/DRØFTINGER  
Utvikling av stasjonsområdet på Jessheim med et framtidsrettet kollektivknutepunkt som ivaretar 
vedtatte mål for grønn mobilitet og attraktiv byutvikling (jf. vedtatt mobilitets- og byutviklingsstrategi 
for Jessheim) er et av de viktigste premissene for vellykket byutvikling av Jessheim, forankret også i 
gjeldende Byplan for Jessheim (vedtatt 2014). På en og samme tid må denne utviklingen sees 
sammen med utvikling av Rådhusplassen og stasjonsparken som sentrale byrom i Jessheim, som vil få 
en mye tydeligere og viktige rolle i framtiden, samt tomta til Rådhuset/kulturhuset.  
 
Velfungerende trafikk- og kollektivløsninger, byrom som innbyr til opphold, gode opplevelser og 
trivsel, sikring av en helhetlig grøntstruktur, samt utvikling som ivaretar stedets kulturhistorie og 
forsterker dets identitet er viktige problemstillinger som må avklares og sikres gjennom arbeidet med 
områdereguleringsplan for stasjonsområdet og rådhusplassen. Arbeidet er i tråd med mål i vedtatt 
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Mobilitets- og byutviklingsstrategi og gjeldende Byplan.   
 
Planprogrammet angir formålet med planarbeidet, angir planavgrensningen, beskriver rammer og 
premisser for planarbeidet, og belyser problemstillinger og utredningsbehov samt opplegg for 
medvirkning.  
 
HØRINGSUTTALELSER  
Det har kommet inn 15 innspill i høringsperioden; ni fra statlige og regionale myndigheter, to fra 
utbyggere og fire fra organisasjoner, naboer og andre berørte. Planarbeidet vurderes positivt, og 
flere av uttalelsene berører de temaene og utredningene som er beskrevet i planprogrammet. 
Statlige og regionale aktører opplever stor grad av involvering og god dialog med kommunen.  De 
påpeker viktigheten av å avklare areal- og funksjonsbehov for framtidig kollektivknutepunkt, samt 
utrede konsekvensene av tiltakene innenfor planområdet på tilliggende vegnett på et mer konkret 
nivå. Kommunen er i dialog om utarbeidelse av knutepunktplan med Viken fylkeskommune og Bane 
Nor Eiendom, og har avklart rammene for samarbeidet. Dette er nærmere omtalt lengre ned i saken.   
 
På bakgrunn av innkommende innspill er det foreslått mindre endringer/presiseringer i 
planprogrammet – markert med grønt der det er ny tekst og gjennomstrøket der det foreslås at tekst 
fjernes. Høringsinnspillene følger vedlagt i sin helhet, samt et sammendrag med rådmannens 
vurderinger. Nedenfor følger en kort tematisk kommentar til de viktigste innspillene. 
 
Planavgrensning, influensområdet og eierforhold 
Harald Kværner Eiendom ønsker ikke at tomtene som er ferdig regulert og utbygd (gjelder eiendom 
135/166 – del av Skovly og 135/106 – Egon uteområde) inngår i den nye planen. De ber om at 
eierforhold i oversikten oppdateres slik at den gjenspeiler at flere av deres tomter er berørt av 
planen. Som eiere ber de også om å involveres i medvirkningsprosessen. Linjebo borettslag ber om at 
både Arbeidskirka (Jessheim kirke) og Linjebo borettslag, som er nærmeste nabo til varslet 
planområde, tas med som en del av influensområdet. Linjebo påpeker også at dette er områder med 
stor kulturell verdi i sentrum.  
 
Rådmannens kommentar: Rådmannen ønsker å presisere at varslet planavgrensning vil justeres ned 
ifm utarbeidelse av planforslaget slik at den ikke overlapper med gjeldende reguleringsplaner der det 
ikke er nødvendig. Derfor gjøres det ingen endringer i planavgrensning fra avgrensingen som 
foreligger i høringsforslaget. Tabellen over eierforhold i høringsforslaget er ment å gi en oversikt over 
sentrale deler av planområdet med utbyggingsfelt, og er ikke uttømmende. Tabellen er likevel utvidet 
etter høringen til å inkludere også eiendommene til Jessheim Storsenter/Harald Kværner Eiendom 
som er berørt av varslet planavgrensning. Når det gjelder beskrivelse av influensområdet, skyldes 
dette en inkurie. Rådmannen er enig i merknaden fra Linjebo borettslag, og har på bakgrunn av dette 
oppdatert kart og avsnittet om influensområdet.  
 
Kollektivknutepunkt 
Ruter vurderer at forholdene på Jessheim ikke er modne for etablering av en ren gateterminal, og 
ønsker derfor at en hybridterminal utredes. En hybridterminal innebærer at noen busser terminer 
(lang stopp) på bussholdeplassen mens andre kjører videre etter kort stopp. Bane Nor påpeker at det 
er viktig at framtidig plassering av terminal er funksjonell og attraktiv med kort avstand til 
plattformer, samt at det er viktig å sikre flere stasjonsfunksjoner på begge sider av sporene. Videre 
understrekker Bane Nor Eiendom at det må være fokus på gjennomførbarhet i planleggingen, og at 
det er avgjørende å avklare bl.a. utnyttelse og fotavtrykk for den nye bebyggelsen, samt løsning for 
ny innfartsparkering. Viken fylkeskommune understrekker også dette, men legger i tillegg stor vekt 
på at kulturmiljøet ved stasjonen må ivaretas med fremtidige løsninger.  
 
Rådmannens kommentar: Kommunen er opptatt av å tilrettelegge for en fremtidsrettet utvikling av 
kollektivknutepunktet som ivaretar framtidige transportbehov og forsterker byens kvaliteter. På 
bakgrunn av dette er det gjort justeringer i planprogrammet, der det bl.a. presiseres i 
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utredningsalternativ 2 at bussterminal utredes i form av hybridterminal, og at det må sikres 
likeverdige løsninger på begge sider av stasjonen.  Kollektivløsninger vil også utredes som del av 
knutepunktplanen.  
 
Bevaring og fornyelse 
Viken fylkeskommune mener at fornyelse innenfor planområdet må skje på kulturminnenes 
premisser og at planprogrammet ikke er dekkende når det gjelder sikring av kulturminner og 
kulturmiljøet på stasjonsområdet. Ivaretagelse av fredede og bevaringsverdige bygninger, som inngår 
i et helhetlig kulturmiljø, må være et hovedmål i planarbeidet fremover. Planprogrammet bør 
suppleres og være mer konkret når det gjelder bevaringsinteressene. Viken fylkeskommunen varsler 
at de vil vurdere å fremme innsigelse, dersom kulturminneverdiene ikke blir tilstrekkelig ivaretatt i 
områdereguleringen.  
Linjebo borettslag understrekker i sitt innspill at deres område må vurderes i kontekst av overnevnte 
tema (Bevaring og fornyelse).  
 
Rådmannens kommentar: Rådmannen deler fylkeskommunens syn på stasjonsområdet som et viktig 
identitetsskapende miljø for byen, og at dette må ivaretas i planarbeidet. Hensynet til den fredede og 
verneverdige bebyggelsen, viktige siktlinjer og forbindelser, og nyere bebyggelse 
(rådhuset/kulturhuset), er viktige premissgivere for utvikling innenfor planområdet. Løsningene for 
stasjonsområdet må spille på lag med kulturminneverdiene i sentrum. Rådmannen er enig at dette 
kan tydeliggjøres mer og det er foreslått presiseringer i planprogrammet hva angår kulturmiljøet ved 
stasjonen og Linjebo borettslag. Videre er Regional plan for kulturminner og kulturmiljøer i Akershus 
tatt med i listen over regionale føringer for å synliggjøre viktigheten av kulturminner i dette 
planarbeidet. Konkrete forhold om løsninger som ivaretar bevaringsinteresser, forutsettes avklart 
videre i prosessen i dialog med fylkeskommunen og de andre aktørene. 
 
Trafikale konsekvenser og fremkommelighet for buss  
Viken fylkeskommune og Ruter påpeker at det er viktig å sikre god fremkommelighet som en 
forutsetning for et forutsigbart kollektivtilbud. Ruter er positive til at Ringvegen mellom Furusethgata 
og Henrik Bulls veg stenges for gjennomkjøring for biler, men det er likevel viktig at planforslaget ser 
på konsekvensene av trafikale løsningene på det omkringliggende vegnettet, samt løsninger for inn- 
og utkjøringer. Flere av naboene til planområdet uttrykker bekymring for økt trafikk på tilgrensende 
veger som følge av utviklingen på stasjonsområdet, og etterspør trafikkmålinger.  
 
Rådmannens kommentar: Utredning av trafikale konsekvenser av løsninger innenfor planområdet er 
listet opp som et utredningsbehov og er også en forutsetning for å løse innsigelsene fra 2017. I 
samarbeid med fylkeskommunen og Bane Nor Eiendom planlegges det gjennomføring av en 
trafikkutredning sammen med knutepunktplan, slik at relevante forhold som er meldt inn i prosessen 
belyses.  
 
Parkering 
Viken fylkeskommune viser til dialog om gjennomført parkeringsutredning (sommer 2020) og melder 
at den i stor grad svarer ut Statens vegvesens innsigelse pkt. 2 om parkering i brev datert 15. februar 
2017. Bane Nor har ingen kommentarer til at pendlerparkeringsplassene skal være i parkeringskjeller 
eller P-hus.  Det er viktig at parkeringsplassene er nærme nok stasjonen til at de oppfattes som 
attraktive for de reisende. Plassering av innfartsparkering er et forhold som de mener er avgjørende 
for å avklare mulighetene for utvikling av stasjonsområdet ved dagens innfartsparkering.  
 
Rådmannens kommentar: Våren 2020 satt kommunen i gang arbeidet med en overordnet utredning 
av forhold knyttet til adkomster, alternativ plassering av pendlerparkering, mulighet for sambruk, 
mm, og denne utredningen forventes ferdigstilt ved årsskiftet. Rådmannen er enig i at løsningen for 
pendlerparkering må sees i en større sammenheng, og at løsningen er viktig for å avklare 
utviklingspotensialet. Forholdene vedrørende parkering utredes nærmere ifm utarbeidelse av 
knutepunktplanen, der kommunen har en tett dialog med aktørene.   
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JUSTERINGER ETTER HØRINGSINNSPILL 
Planprogrammet er justert på bakgrunn av innkomne innspill og har følgende endringer: 
 

· Utredningsalternativ 2 i Kap 5. er presisert med hybridterminal 
· Beskrivelse av aktuelle problemstillinger knyttet til 6.2.6 Trafikk- og kollektivløsninger og 

6.2.7 Bevaring og fornyelse er presisert  
· Flere av utredningsbehov knyttet til temaene trafikk- og kollektivløsninger, areal- og 

funksjonsbehov, samt gjennomførbarhet, vil utredes i form av knutepunktplan med 
tilhørende trafikkutredninger  

· Influensområdet for planen er oppdatert  
· Listen over regionale føringer er oppdatert 
· Framdriften er justert for å sikre gode prosesser og medvirkning 

 
NÆRMERE OM KNUTEPUNKTPLANEN 
I etterkant av at planprogrammet ble lagt ut til offentlig ettersyn, har kommunen hatt tett dialog 
med statlige og regionale aktører for å avklare omfanget av utredningsbehov, med utgangspunkt i 
mobilitets- og byutviklingsstrategien, og Bane Nor sine planer om oppgradering av Jessheim stasjon. 
Det er enighet om at forholdene er modne for å kunne definere areal- og funksjonsbehov for 
kollektivknutepunktet nærmere. Kommunen vil inngå et formelt samarbeid med Viken 
fylkeskommune og Bane Nor Eiendom for gjennomføring av knutepunktplan med tilhørende 
trafikkutredninger, som bl.a. vil belyse utviklingsmulighetene på stasjonsområdet, gjennomførbarhet 
og trafikale konsekvenser av tiltak. Knutepunktplanen er tenkt som et viktig underlagsdokument for 
planprosessen.   
 
FRAMDRIFT  
Knutepunktplanen for stasjonsområdet er tenkt som en sentral utredning for å svare ut de 
problemstillinger som oppstår i planarbeidet. Framdriften er derfor noe justert for å tilrettelegge for 
gjennomføring av en knutepunktplan. Det tas sikte på at planforslaget legges fram til 1. gangs 
behandling i slutten av 2021, med mulighet for endelig vedtak av planen medio 2022. Framdriften 
betinger at vi ikke mottar innsigelse til arbeidet.  
 
ØKONOMISKE KONSEKVENSER  
Det er i neste års budsjett bedt om at midlene øremerket dette reguleringsplanarbeidet overføres til 
neste år. Mesteparten av midlene vil gå til et spleiselag med Viken fylkeskommune og Bane Nor 
Eiendom for å gjennomføring en knutepunktplan med tilhørende trafikkutredning. Et mindre beløp 
er øremerket til arbeid med oppdatering av planforslaget.  
 
KONKLUSJON 
Høring av planprogrammet er gjennomført jf. plan- og bygningsloven §12-8og §12-10. På bakgrunn 
av innkomne innspill, er det foretatt visse endringer i planprogrammet. Planprogrammet skal legges 
til grunn i det videre planarbeidet. Rådmannen anbefaler Formannskapet å fastsette 
planprogrammet for områdereguleringsplan av stasjonsområdet og Rådhusplassen med de 
justeringer som er foretatt. 
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Arkiv:  

Arkivsak: 20/12369- 1 

Saksbehandler: Morgan Lervaag 

  Dato: 09.11.2020 

 
 

Saksframlegg 

  
 
 

Saksnr.  Utvalg Møtedato 

PS 207/20  Formannskapet 08.12.2020 

 
 

Formingsveileder for Gystadmarka bydel 
 

SAMMENDRAG 
Med bakgrunn i bestemmelsene i områdereguleringen for Gystadmarka og i forbindelse med 
prosjekteringen av infrastruktur på Gystadmarka og parkområdene, så Plan, kultur og tekniske 
tjenester (PKT) behovet for å utarbeide en formingsveileder for utvikling og utforming knyttet til 
boligutbyggingen på Gystadmarka. Hensikten med formingsveilederen er å sikre en helhetlig utvikling 
av de nye boligområdene, samt formidle kommunens ambisjoner om variasjon og kvalitet i utforming 
av uterom og bebyggelse i Gystadmarka bydel. 
 
Formingsveilederen skal benyttes som veileder for utbyggerne mht. utvikling, utforming og utbygging 
av bydelen, og skal være førende i behandling av pågående og kommende saker på regulerings- og 
byggesaksnivå. 
 
Rådmannens innstilling: 
Formingsveileder for Gystadmarka skal benyttes av utbyggerne som en veileder i planprosessene og 
skal være førende for utforming av bebyggelse og uteområder for å få en helhetlig utvikling av 
bydelen.  Veilederen skal benyttes av Regulering og Byggesak i planprosessene som vil gi føringer for 
utbyggerne mht. behandling av bla. detaljreguleringene. 
 
Vedlegg: 
20200925 Kommentarer og innspill formingsveileder for Gystadmarka 
Gystadmarka B2_Forslagstillers tilbakemelding på formingsveileder 
SV  Formingsveileder - referat og presentasjon fra møte 17 9 20 
Formingsveileder for Gystadmarka bydel -11.11.2020 
 

Saksutredning 
Formingsveilederen er utarbeidet av Cowi på vegne av Ullensaker kommune. 
Arbeidet ble starten i januar 2020 og avsluttet i løpet av mai 2020.  
Veilederen er sendt på intern og ekstern gjennomgang før den legges frem for politisk behandling. 
Grunneiere, utbyggere og deres rådgivere på Gystadmarka fikk presentert veilederen 17.9.20 med 
ønske fra kommunen om dialog og tilbakemeldinger på innholdet. 
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Bakgrunn og hensikt 
Det ble i slutten av desember 2019 reist spørsmål om behovet for en formingsveileder for utvikling 
og utforming av boligutbyggingen for områdene i Gystadmarka bydel. PKT mente at dette var et 
viktig behov i de pågående prosessene mht. detaljreguleringene for området som nå er startet for 
dem enkelte feltene. Det ble nedsatt en arbeidsgruppe fra Plan & Næring, Regulering og Plan & 
Prosjekt hos VARV i samarbeid med Cowi.  
Reguleringsbestemmelsene knyttet til områdereguleringen og byplanen som omfatter estetikk, 
utforming og andre føringer, er hentet inn som grunnlag for veilederen. Formingsveileder er laget for 
for å synliggjøre aktuelle tiltak.  
Målgruppene for veilederen for Gystadmarka vil være grunneiere, utbyggere, konsulenter, borettslag 
og foreninger samt kommunens administrasjon ved Regulering og Byggesak. 
 
Hensikten med formingsveilederen er å sikre en helhetlig utvikling av de nye boligområder, samt 
formidle kommunens ambisjoner om variasjon og kvalitet i utforming av uterom og bebyggelse. 
Formingsveilederen er forutsatt å være en veileder som utbyggerne skal benytte i forbindelse med 
deres planprosesser og som verktøy for regulering og byggesak i plan og byggeprosessene. Det er for 
å oppnå en helhetlig utvikling og utforming av boligområdene i bydelen.  
 
Veilederen har fokus på følgende områder fra områdereguleringens bestemmelser samt byplanen: 

· Gystadmarka skal oppleves som helhetlig utformet og skal gi nødvendig og naturlig 
tilhørighet. Områdene skal gi et positivt og varierte uttrykk 

· Det skal være en balanse mellom miljø, samfunn og økonomi 
· Hensynet til de myke trafikantene, gående og syklende, skal prioriteres 
· Bebyggelse skal ha et variert formspråk mht. byrom, grønt strukturer, blå/grønne 

løsninger, visuelt uttrykk, bebyggelsesvolum og material- og fargebruk. 
· Materialvalg og utforming skal ta hensyn til alle befolkningsgrupper 
· God og høy kvalitet på uterom 
· Alle tiltak skal være tilpasset landskap og eksisterende bebyggelse på en måte som gir 

sammenheng. Verdifulle kvaliteter skal bevares og videreutvikles. 
· Sikre gode forbindelser til grøntstrukturene og friluftsområdene. 
· Vegene skal benytte vegnormens bestemmelser 
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Veilederens er organisert på følgende måte med en hovedstruktur og med sentrale underliggende 
temaer som er utdypet nærmere i veilederen: 
 

 
 
Det har vært viktig at Gystadmarka skal få en helhetlig utforming med høy kvalitet, men med 
mulighet for variasjoner mellom feltene mht. bla. form, farge, materialbruk, beplantning og 
belysning. 
 
I skogsparken og sentralparken er det lagt vekt på å ta vare på stedegne planter og trær. De fargene 
som preger området forutsettes også å gå igjen i utbyggingsområdene og parkene. 
 
Innspill og tilbakemeldinger fra utbyggerne og deres rådgivere 
Det ble 17.9.20 avholdet informasjons- og dialogmøte med utbyggerne og deres konsulenter der 
Formingsveilederen ble presentert og diskutert. 
 
Innspill og tilbakemeldinger er mottatt fra Bori for feltene B11og B12, Fredensborg Bolig for B2 og 
B10 samt Trysilhus for B1. 
 
Disse er i hovedsak basert på spørsmålet om bruken av formingsveilederen. Hvorvidt denne skal 
benyttes som veiledning og inspirasjon eller om den skal hjemles der for å kunne sette krav i 
forbindelse med detaljreguleringene. I tillegg tas forholdet mellom veilederen og vegnormen opp. 
 
Det tas opp følgende utfordringer: 
 

For å sikre veilederen som et verktøy i byggesaksbehandlingen er vi av den generelle formening 
om at veilederen bør kunne hjemles i reguleringsplanbestemmelsene for hver enkelt 
detaljregulering. Dette er forutsatt at referanser til kommunens veinorm myknes opp, i henhold 
til avsnittet om utforming av veier og forbindelser.  
 
Det er viktig at den kommende prosessen for å forankre formingsveilederen politisk ikke 
forsinker eller er til hinder for at detaljreguleringssaker kan legges ut til 1.gangs behandling.  
 
I og med at formingsveilederen har kommet inn relativt sent i reguleringsprosessen, mener vi at 
eventuelle endringer og endelig avklaring om forankring i plansaken bør kunne tas som tema til 
2.gangs behandling. Dette gjelder spesielt der det handler om konkret utforming til senere 
faser. 

 
Forholdet til veier og forbindelser i veilederen tas opp der eksempelbildene viser veier/forbindelser 
som kan være i strid med veinormen mht. grøfter, reguleringsbredde og byggegrenser: 



Side 13 av 20 

 

 
Vår primære tilbakemelding er derfor en anbefaling om at avsnittene som angir at kommunens 
veinorm "skal benyttes" endres. De bør erstattes med en mer detaljert beskrivelse og veiledning 
for utforming av kantsoner, grøntarealer og eventuelle møbleringssoner. Det kan også være 
aktuelt å presentere alternative prinsippsnitt for å sikre en helhetlig og trafikksikker utforming 
av det finmaskede gatenettet på Gystadmarka. 

  
Det er også gitt tilbakemeldinger på veilederen mht. dens lengde, skrivefeil og setninger som krever 
justeringer og omarbeidelse oa. 
 
Vedlagt følger innkomne kommentarer i sin helhet samt Formingsveilederen. 
 
Rådmannens vurderinger 
Formingsveilederen gir gode prinsipielle føringer for utbyggerne som ivaretar en helhetlig utvikling av 
boligområdene med muligheter for variasjoner innenfor veilederens rammer. 
 
Det er en overordnet ambisjon at bydelen med boligområdene og parkanleggene gjennom fremstår 
som helhetlig med høy kvalitet som gir et godt bomiljø for alle brukerne, gjennom bl.a. utforming, 
farge og materialvalg. 
 
Variasjoner skal være mulig og avvik vil bli behandlet gjennom planprosessene. 
 
Nærheten til idrettsanlegg, skole og barnehage er også med på å danne en helhet for området og 
bydelen. 
 
For å sikre urban utforming i bydelen og fleksibilitet for løsninger for blant annet 
overvannshåndtering, defineres «veger» i boligområdene som «gater» og følger vegnormens 
bestemmelser. Det er likevel viktig å understreke at funksjonene i gjeldende vegnorm skal 
opprettholdes og ivaretas. Dette vil si at gatenes funksjonskrav mht håndtering av bla. overvann, 
drenering og snøopplag skal opprettholdes.  
 
For øvrig vises det til Vegnormens kap. 6 som setter krav til utforming av veger/gater og som også vil 
kunne gi handlingsrom knyttet til gatebegrepet. Dette gir utbyggerne mulighet til å finne gode 
løsninger for sine boligområder mht. gateutformingen. 
 
Rådmannen har forventninger om at utbyggerne i sine planer utformer områdene i samsvar med 
veilederen. 
 
Veilederen vil kunne være gjenstand for fremtidige justeringer.  
 
 
Naturmangfold 
Det er lagt vekt på å beholde stedegne planter, trær og vegetasjon for parken og videreføre dette i 
boligområdene. Det er benyttet farger som er naturlig for og som preger området og Jessheim. Dette 
er hensyntatt både utomhus, i forbindelser og for bebyggelse. 
 
Overvannshåndteringen gjennom parkene baseres på nåværende kanalsystemer med noen 
utvidelser og vannspeil for fordrøyning.  
 
Klima og miljø 
Ved etablering av boligområdene i nord (B1-B8), vil dette ved oppfylling av områdene gi et naturlig 
vern for ekstrem vær og flomsituasjoner for alle utbyggingsområdene på Gystadmarka. Overvannet 
fra kanalen som kommer nord for det regulerte området tas kontrollert inn i Skogsparken. 
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Det er forutsatt at verken Pinnebekken eller Nordbytjernet skal belastes mer enn ved dagens forhold. 
Overvannshåndteringen skal samlet være basert på infiltrasjon og fordrøyning for det enkelte 
utbyggingsområde må håndtere overvann innenfor 20 års regn. 
 
Overvann over 20 års regn vil føres gjennom grøntstrukturene til parkens overvannssystem 
Dette er avgjørende for hele overvannssystemet på Gystadmarka med dets klima og miljø samt for 
områdene knyttet til Pinnebekken nedstrøms Gystadmarka 
 

 
 
Formingsveilederen hensyntar klima- og miljøfaktorer.   
 
 
KONKLUSJON OG ANBEFALING 
 
Formingsveileder for Gystadmarka skal benyttes av utbyggerne som en veileder i planprosessene og 
skal være førende for utforming av bebyggelse og uteområder for å få en helhetlig utvikling av 
bydelen. 
 
Veilederen skal benyttes av Regulering og Byggesak i planprosessene som vil gi føringer for 
utbyggerne mht. behandling av bla. detaljreguleringene. 
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Arkiv:  

Arkivsak: 20/17705- 1 

Saksbehandler: 
Linda Sjåstad 
Andreassen 

  Dato: 01.12.2020 

 
 

Saksframlegg 

  
 
 

Saksnr.  Utvalg Møtedato 

PS 208/20  Formannskapet 08.12.2020 

 
 

Innstilling, Kommunale næringsfond 2020 
 
Bakgrunn for saken: 
Som en følge av Korona-pandemien er det i regjeringens krisetiltak satt av 600 millioner kroner til 
kommunale næringsfond. Av disse fordelte Viken fylkeskommune totalt 61.4 millioner. Kommuner 
med et næringsliv som er hardt rammet av arbeidsledighet er prioritert. Ullensaker kommune ble 
tildelt 3,7 millioner kroner som en engangsbevilgning.  
 
Målgruppen er bedrifter og næringsaktører. Midlene er ment til å fremme næringsutvikling, støtte 
nyetableringer og videreutvikle eksisterende bedrifter. Se retningslinjene for mer informasjon 
(vedlegg 2 og 3) 
 
Innovasjon Gardermoen er valgt som leverandør på konsulenttjenester for saksbehandling av 
søknader til de kommunale næringsfondene for fire av kommunene i Gardermoregionen. Arbeidet er 
utført av prosjektleder Mette Blåfjell. 
 
Vurderinger og anbefaling  
Saksbehandlingen har vært gjennomført ved nøye gjennomgang av søknader opp mot hensikten og 
kriteriene for næringsfondet og statsstøtteregelverket.  Faktaopplysninger som organisasjonsnumre 
og eierforhold er sjekket ut.  En del av søkerne har også blitt oppringt pga. uklarheter. I Ullensaker 
har interessen for tilskuddene vært stor. Det kom det inn 30 søknader innen fristen 2. november. Til 
sammen er det søkt om nesten 6,6 millioner kroner. Siden det er søkt om betydelig mer penger enn 
det som er til tildeling, er det ikke alle som får tildelt midler, og det er heller ikke alle som får det 
beløpet de har søkt om. Det er retningslinjene som er lagt til grunn for vurderingene. (vedlegg 2 og 3) 
Det er særlig lagt vekt på:  

· i hvor stor grad tiltaket fremmer økt aktivitet, sysselsetting og verdiskaping basert på lokale 
utfordringer, behov og potensial. 

· i hvor stor grad bedriftsrettede tiltak, tilskudd til etablerere og andre næringsrettede tiltak 
antas å motvirke negative virkninger av covid-19-utbruddet.  

· hvor raskt tiltaket kan settes i gang. 

I tvilstilfeller har vi også sett hen til Direktoratet for forvaltning og økonomistyring (DFØ) sine 
evalueringskriterier for forvaltning av tilskuddsordninger (treffsikkerhet, måloppnåelse og 
effektivitet) 
 
Hovedgrunnene for å få avslag på søknadene har vært: 
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•          Ufullstendig søknad 
•          Prosjektet er allerede gjennomført (iht. økonomiregelverket er det ikke mulig å gi støtte 
til prosjekter og kostnader som ligger tilbake i tid) 

•          Tidsaspektet, usikker måloppnåelse på prosjektet i forhold til tidsrammen 
•          Større investeringsstøtte til eksisterende virksomhet (effekt) 
 
Det er mulig for søkere å klage på vedtaket. Eventuelle klager behandles av formannskapet som 
underinstans og kommunestyret som endelig klageinstans. 
 
Ifølge retningslinjene skal alle søknadene ligge ved innstillingen. Vi har av praktiske hensyn, valgt å 
ikke legge disse ved. Søknadene er tilgjengelige for formannskapet på forespørsel. 
 
Rådmannens forslag til innstilling: 
 
Formannskapet vedtar å tildele tilskuddene i tråd med vedlagte innstilling (vedlegg 1) 
 
 
Vedlegg: 
Vedlegg 1 Innstilling Næringsfond Covid 19 2020 
Vedlegg 2 Retningslinjer kommunalt næringsfond, Ullensaker kommune 
Vedlegg 3 Midlertidig forskrift for kommunale næringsfond covid 19.pdf 
 
Saksopplysninger: 
Næringsrådgiver Linda Sjåstad Andreassen er vurdert som inhabil i saken. Bakgrunnen er at hun også 
er daglig leder for Business Jessheim AS, som har sendt inn to søknader. Hun har derfor ikke 
behandlet søknadene, men vil samarbeide med Innovasjon Gardermoen om oppfølgingen og 
rapporteringen. 
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Arkiv:  

Arkivsak: 20/16973- 2 

Saksbehandler: Gitte Kringlen 

  Dato: 02.12.2020 

 
 

Saksframlegg 

  
 
 

Saksnr.  Utvalg Møtedato 

PS 209/20  Formannskapet 08.12.2020 

 
 

Salg av Kløfta Stadion og Dyrskueplassen 
 
Bakgrunn for saken: 
 
Rådmannen la fram et notat for formannskapet i møte 1.12.2020, sak 18/20, som gjaldt prosessen 
kommunen har hatt sammen med Kløfta IL om felles salg av Kløfta Stadion og Dyrskueplassen.  
 
Et samlet formannskap ba rådmannen komme tilbake med en sak som omhandler stans i den videre 
utviklingen i Bakkedalen, tidspunkt for bygging av klubbhus og en vurdering av om det bør rettes krav 
mot Kløfta IL for dekning av alle påløpte kostnader i forbindelse med salget. Det siste sett hen til 
hvordan denne saken hadde utviklet seg.  
 
Formannskapet påpekte at det har blitt jobbet sammen med Kløfta IL over flere år for å utvikle en 
flott idrettspark i Bakkedalen. Kommunen har vært på tilbudssiden og man har vært opptatt av at 
Kløfta IL skal ha gode rammevilkår. Det fikk de i avtalen som ble vedtatt i kommunestyret for litt over 
ett år siden, den 3.9.2019.  
 
Etter i fellesskap å ha satt i gang en stor prosess med salg hvor man oppnådde bud som var innenfor 
sjiktet, oppleves det svært uryddig at Kløfta IL likevel ikke vil selge og krever reforhandling av avtalen. 
Slik vetorett i et salg var formannskapet tydelig på at idrettslaget ikke bør ha. All videre utvikling i 
Bakkedalen og bygging av klubbhus ønskes nå stoppet inntil dette er løst. Kommunen har ikke behov 
for å selge i nærmeste fremtid. 
 
 
Rådmannens forslag til innstilling: 
 

1. Videre satsing og utvikling i Bakkedalen, herunder bygging av klubbhus, stanses inntil Kløfta 
Stadion og Dyrskueplassen er solgt i henhold til avtalen mellom idrettslaget og kommunen 
vedtatt 3.9.2019. 

2. Det skal reises ny politisk sak før områdene legges ut for salg igjen. Saken bes omhandle 
hvordan kommunen kan være sikret at salget gjennomføres i tråd med det man har blitt 
enige om. 

 
 
 
Saksopplysninger: 
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I henhold til avtalen mellom kommunen og idrettslaget, og oppdragsavtalen med megler, er det to 
parter som sammen skal selge eiendommene. Den ene parten kan ikke tvinge den andre parten til å 
gjennomføre salget. Det er imidlertid nødvendig å sikre et minimum av nødvendig forutsigbarhet. 
Ikke bare påløper det kostnader, det er viktig for kommunen å bli oppfattet som en aktør markedet 
har tillitt til.  
 
Hvordan dette skal løses er man nødt til å se nærmere på i forkant av et fremtidig salg, slik at man 
ikke havner i denne situasjonen igjen. Potensielle tilbydere skal kunne ha full tillitt til at partene er 
helt omforente, også om nivå for en tilfredsstillende salgssum.  
 
Her har man gjennomført en tidkrevende salgsprosess gjennom nærmere 10 måneder, og det er 
påløpt kostnader i den forbindelse. Formannskapet ba vurdert om Kløfta IL på grunn av sin 
handlemåte burde erstatte alle kostnader forbundet med salget.  
 
Megler har påpekt ved flere anledninger, at forventningene om en mye høyere salgssum burde 
kommet opp i forbindelse med at verdivurderingene ble lagt fram i mai. Rådmannen er enig i det, 
men det ble ikke ytret noe i den retning. Sånn sett kan det hevdes at det var lite redelig å gå bort fra 
nivået iht verdsettelsen helt på tampen av budrunden, og så plutselig kreve reforhandling med den 
man selger med.  
 
Avtalene med rådgivere i forbindelse med salget er inngått av begge parter. Det er ikke avtalt at 
kommunen skal ta en større del av kostnadene, og utgiftene blir å dekke i henhold til eierbrøkene på 
eiendommene. Idrettslaget vil stå for den største delen av utgiftene, og rådmannen vurderer det da 
likevel som rimelig at dette opprettholdes.  
 
Så ble det i formannskapet reist spørsmål ved hvorvidt Kløfta IL kan bygge nytt klubbhus før salget er 
gjennomført. Avtalen som er inngått mellom kommunen og idrettslaget i september 2019 har 
bestemmelse om at den gjelder inntil Dyrskueplassen og Kløfta Stadion er solgt. Videre sier avtalen at 
det er en forutsetning for utvikling av nytt klubbhus og gjennomføring av avtalen at eiendommene 
blir solgt.  
 
Alt videre arbeid med etablering av nytt klubbhus og salg av eiendommene stilles i bero inntil det kan 
fremlegges sak som gir trygghet for at kommunen ikke havner i en slik situasjon igjen. 
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Arkiv:  

Arkivsak: 20/18194- 1 

Saksbehandler: Pål Arne Edvinsen 

  Dato: 04.12.2020 

 
 

Saksframlegg 

  
 
 

Saksnr.  Utvalg Møtedato 

PS 210/20  Formannskapet 08.12.2020 

 
 

Endring av organisasjon i Fredensborg bolig AS 
 
Bakgrunn for saken: 
Ullensaker kommune har utlyst en konkurranse i samarbeid med Husbanken om kommunalt 
disponerte utleieboliger til eldre. I den forbindelse har bl.a. Fredensborg eiendom AS levert inn et 
tilbud som nå utredes og vurderes. I løpet av siste tid har Fredensborg gjort en organisatorisk endring 
som gjør at det nå formelt sett er tale om en ny part i saken. Denne saken redegjør for dette.   
 
 
Rådmannens forslag til innstilling: 
Endring av organisasjon fra Fredensborg Bolig AS til FBB Prosjekt 11 AS tas til orientering. 
Administrasjonen gis fullmakt til å inngå avtale med det nye selskapet.  
 
 
Saksopplysninger: 
Høst 2019/vår 2020 har Ullensaker kommune i samarbeid med Husbanken foretatt en utlysning i 
eiendomsmarkedet etter kommunalt disponerte utleieboliger til eldre. Dette er redegjort for i 
tidligere politiske saker. Prosessen går sin gang med flere prosjekter involvert. Den første avtalen det 
tas sikte på å inngå er med Fredensborg eiendom AS. Det er snakk om 18 boliger på Vestbyen 
Jessheim, Kløvertunet.  
 
Tilbudet er opprinnelig kommet fra Fredensborg Eiendom AS som da formelt sett står som part i 
konkurransen.  
 
27.11.2020 mottok kommunen en melding om at Fredensborg har endret noe på sin 
organisasjonsstruktur knyttet til prosjektet på Jessheim. Det fremgår fra prosjektleder Vegard Tyldum 
at  
 
«Vi legger bygget i et selskap som heter FBB Prosjekt 11 AS. Dette eies av Bekkefaret Bolig AS som 
igjen eies av Fredensborg Bolig og Union Eiendomskapital» 
 
Ullensaker kommune tok i denne forbindelse kontakt med Husbanken for en vurdering av om dette 
hadde noe juridisk eller praktisk konsekvens for arbeidet.  
 
Husbanken svarte den 3.12.2020 v. June Olaisen at  
 
«Utfra den bankfaglige vurderingen har vi ikke noe å utsette på denne kunden. Eierne vil støtte opp 
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med nødvendig egenkapital i prosjektet og Region Øst vil anbefale saken positivt ovenfor Husbankens 
kredittkomite. Det er en forutsetning at saken blir godkjent av bankens besluttende organ før endelig 
tilsagn kan gis.» 
 
Husbanken anser således ikke at endringen får konsekvens for avtalen og anser det nye selskapet 
som samme «kunde». Således har endringen ingen betydning for videre prosess, utover at den 
formelle avtaleparten er endret. Formannskapet bør være orientert om dette, siden tidligere politisk 
sak vedtok Fredensborg Eiendom AS som formell part i konkurransen.  
 
Det nærmer seg avtaleinngåelse med denne aktøren. 
 
 



1 
 

MØTEPROTOKOLL  
 

Styret i Viken kontrollutvalgssekretariat IKS 
 
Dato: 26.11.2020 kl. 15:30 
Sted: Lørenskog rådhus, Formannskapssalen 
Arkivsak: 20/00338 
  
Tilstede:  Vibeke Resch-Knudsen, styreleder 

Øystein Slette, styremedlem 
Karianne Husemoen, styremedlem 

  
Protokollfører: Daglig leder Mona Moengen 
  

SAKSKART  Side 

Saker til behandling 

13/20 
20/00369-
12 

Orientering fra daglig leder 2 

14/20 20/00369-9 Styreinstruks 3 

15/20 
20/00369-
13 

Instruks for dagligleder 4 

16/20 20/00438-1 Årlig rapportering på HMS 5 

17/20 20/00438-2 Gjennomgang av styringsdokumenter 6 

18/20 20/00369-2 Lønnsoppgjøret 2020  7 

19/20 20/00439-1 Styrets egenvurdering 2020 8 

20/20 
20/00369-
14 

Styreseminar 2021 9 

21/20 20/00370-2 Eventuelt 10 

 
Det var ingen merknader til innkallingen.  
 
Lørenskog, 26.11.2020  
 
 
 
 
Vibeke Resch-Knudsen (sign)      Øystein Slette (sign)      Karianne Husemoen (sign) 
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Saker til behandling 

13/20 Orientering fra daglig leder 
 
Behandlet av Møtedato Saknr 

1 Styret i Viken kontrollutvalgssekretariat IKS 26.11.2020 13/20 

 
 

Forslag til vedtak/innstilling: 
 
Styret tar orienteringen til etterretning. 
 
 
Møtebehandling 
Daglig leder la frem regnskapet pr 15.11.20, og orienterte om  

• Status hjemmekontor 

• Ny hjemmeside www.vikus.no 

• Nye maler for rapporter og lysark 

• Tilsynsforum med Fylkesmannen i Oslo og Viken 6.11.2020 

• Fjernmøter og fysiske møter i kontrollutvalgene 
 
 
Vedtak  
Styret tar orienteringen til etterretning. 
 
 
[Lagre]  
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14/20 Styreinstruks 
 
Behandlet av Møtedato Saknr 

1 Styret i Viken kontrollutvalgssekretariat IKS 26.11.2020 14/20 

 
 

Forslag til vedtak/innstilling: 
 

1. Styret godkjenner instruksen med de endringer som fremkom i møtet. 
2. Saken oversendes representantskapet med følgende forslag til vedtak: 

• Instruks for styret i Viken kontrollutvalgssekretariat IKS godkjennes. 
 
 
Møtebehandling 
Styret drøftet forslaget til instruks. 
 
Vedtak  

1. Styret godkjenner instruksen. 
2. Saken oversendes representantskapet med følgende forslag til vedtak: 

• Instruks for styret i Viken kontrollutvalgssekretariat IKS godkjennes. 
 
 
[Lagre]  
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15/20 Instruks for dagligleder 
 
Behandlet av Møtedato Saknr 

1 Styret i Viken kontrollutvalgssekretariat IKS 26.11.2020 15/20 

 
 

Forslag til vedtak/innstilling: 
 
Styret godkjenner instruks for daglig leder med de endringer som fremkom i møtet. 
 
 
Møtebehandling 
Styret drøftet forslaget til instruks og kom med innspill som ble innarbeidet i 
instruksen. 
 
 
Vedtak  
Styret godkjenner instruks for daglig leder med de endringer som fremkom i møtet. 
 
 
[Lagre]  
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16/20 Årlig rapportering på HMS 
 
Behandlet av Møtedato Saknr 

1 Styret i Viken kontrollutvalgssekretariat IKS 26.11.2020 16/20 

 
 

Forslag til vedtak/innstilling: 
 
Styret tar saken til orientering. 
 
 
Møtebehandling 
Daglig leder la frem saken. Daglig leder vil utarbeide rutine for HMS arbeidet og 
sykefraværsoppfølgingen, jf. neste sak om gjennomgang av styringsdokumenter. 
 
 
Vedtak  
Styret tar saken til orientering. 
 
 
[Lagre]  
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17/20 Gjennomgang av styringsdokumenter 
 
Behandlet av Møtedato Saknr 

1 Styret i Viken kontrollutvalgssekretariat IKS 26.11.2020 17/20 

 
 

Forslag til vedtak/innstilling: 
 
Styret ber om å få en egen sak om internkontrollsystemet herunder rutine for HMS og 
sykefraværsoppfølging. 
 
 
Møtebehandling 
Styret gikk gjennom styringsdokumentene. Videreutvikling av internkontrollsystemet 
med rutine for HMS og sykefraværsoppfølging vil komplettere styringsdokumentene. 
 
 
 
Vedtak  
Styret ber om å få en egen sak om internkontrollsystemet herunder rutine for HMS og 
sykefraværsoppfølging. 
 
 
[Lagre]  
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18/20 Lønnsoppgjøret 2020 
 

Unntatt etter offentlighetsloven Offl § 13 
 

Behandlet av Møtedato Saknr 

1 Styret i Viken kontrollutvalgssekretariat IKS 12.10.2020 9/20 

2 Styret i Viken kontrollutvalgssekretariat IKS 26.11.2020 18/20 

 
 

Forslag til vedtak/innstilling: 
1. Styret gir daglig leder fullmakt til å forhandle lønn 2020 innenfor rammen gitt i 

denne saken. 
2. Styret vedtok lønnsregulering for daglig leder i 2020  

 
Møtebehandling: 
Styret drøftet lønnsoppgjør 2020 og ga leder fullmakt til å forhandle lønn 2020 
innenfor rammen gitt i denne saken. 
 
Daglig leder forlot møtet under styrets behandling av lønnsregulering for daglig leder. 
 
 
Vedtak: 

1. Styret gir daglig leder fullmakt til å forhandle lønn 2020 innenfor rammen gitt i 
denne saken. 

2. Styret vedtok lønnsregulering for daglig leder i 2020  
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19/20 Styrets egenvurdering 2020 
 
Behandlet av Møtedato Saknr 

1 Styret i Viken kontrollutvalgssekretariat IKS 26.11.2020 19/20 

 
 

Forslag til vedtak/innstilling: 
 
Representantskapet orienteres om styrets egenvurdering i forbindelse med 
fremleggelse av årsmelding for 2020. 
 
 
Møtebehandling 
Styret er nyvalgt, og har kun sittet siden september. Det er derfor litt tidlig å 
foreta en fullstendig evaluering av arbeidet. Styret drøftet opplegg for fremtidig 
evaluering, og hvordan styret ønsker å arbeide fremover. Styret vil rapportere dette i 
årsmeldingen for selskapet. 
 
 
 
Vedtak  
Representantskapet orienteres om styrets egenvurdering i forbindelse med 
fremleggelse av årsmelding for 2020. 
 
 
[Lagre]  
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20/20 Styreseminar 2021 
 
Behandlet av Møtedato Saknr 

1 Styret i Viken kontrollutvalgssekretariat IKS 26.11.2020 20/20 

 
 

Forslag til vedtak/innstilling: 
 
Saken legges frem uten innstilling. 
 
 
Møtebehandling 
Styret vil ha et seminar 17. – 18. februar, hvor bl.a. strategi for selskapet og 
finansieringsmodell vil være tema.  
 
 
Vedtak  
Styret ber daglig leder om å planlegge seminaret. 
 
[Lagre]  
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21/20 Eventuelt 
 
Behandlet av Møtedato Saknr 

1 Styret i Viken kontrollutvalgssekretariat IKS 26.11.2020 21/20 

 

Forslag til vedtak/innstilling: 
 
Saken fremmes uten forslag til vedtak. 
 
 
Møtebehandling 
Styret drøftet presentasjonen styreleder skulle holde for eierne i det derpå følgende 
representantskapsmøtet. 
 
Vedtak  
Ingen vedtak. 
 
[Lagre]  
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FORORD  

 
Arbeidet med planforslag for stasjonsområdet og rådhusplassen gjenoppstartes med utgangspunkt 
i høringsforslag fra 2017 og mobilitets- og byutviklingsstrategi for Jessheim. Hensikten med ny 
planprosess er å ta en ny vurdering av løsninger i høringsplanforslaget på bakgrunn av de vedtatte 
føringer i Mobilitets- og byutviklingsstrategien, og løse innsigelsene som kom i forbindelse med 
høring i 2017.  

Planoppdraget for Stasjonsområdet og Rådhusplassen i Jessheim sentrum er vurdert iht. plan- og 
bygningsloven § 12-9 første ledd, jf. § 4-1 med forskrift om konsekvensutredninger og fanges opp 
av forskriftets Kap 2 § 6, Planer og tiltak som alltid skal behandles etter forskriften. I henhold til 
plan- og bygningsloven § 4-1 og § 4-2 skal det utarbeides planprogram og konsekvensutredning i 
tilknytning til planforslag for ovennevnte område.  

Høringsforslag til pPlanprogrammet er utarbeidet av Ullensaker kommune, på bakgrunn av det 
vedtatte planprogrammet som lå til grunn for arbeidet med høringsplanforslag fra 2017 og nye 
overordnede føringer.  

Forslag til planprogram vil bli ble lagt ut til offentlig ettersyn i minimum seks uker med høringsfrist 
17. august 2020. Uttalelsene som kommer i høringsperioden vil bli er vurdert og det er gjort noen 
justeringer/presiseringer i planprogrammet på bakgrunn av dette. i forkant av fastsettelse av 
endelig planprogram. Ansvarlig myndighet for behandling av planprogrammet er Ullensaker 
kommune v/ Formannskapet. Konsekvensvurderingen vil bli ferdigstilt og presentert sammen med 
forslag til områdereguleringsplan og bli behandlet som del av planforslaget.  
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1 INNLEDNING 

1.1 Bakgrunn for planarbeidet 
Arbeidet med områdereguleringsplan for stasjonsområdet og rådhusplassen i Jessheim har 
pågått i flere runder siden sommeren 2013. Forslag til områdereguleringsplan ble lagt ut til 
offentlig ettersyn med høringsfrist 20. januar 2017. Under offentlig ettersyn mottok kommunen 
merknader fra berørte aktører, og innsigelser fra Akershus fylkeskommune (AFK) og Statens 
vegvesen (SVØ).  

AFK fremmet innsigelse med begrunnelse at «konsekvensene av framtidig trafikkvekst og 
løsninger for parkering i sentrum ikke er godt nok dokumentert i planforslaget», noe som ble 
vurdert til å være av avgjørende betydning for å sikre bussens fremkommelighet i sentrum. 
Innsigelsen understrekker behov for å en samlet plan for parkering med atkomster for hele 
planområdet og nødvendig tilgrensende areal før man fastsetter løsninger i denne planen. 
Innsigelsen fra Statens vegvesen handler om flere trafikale forhold bl.a. om at områdeplanens 
trafikkberegninger ikke er godt nok dokumentert, og at de ikke kan etterprøves. Det savnes 
beregninger som viser belastningsgrad for svingebevegelser i sentrale kryss i rush-tid og med 
kølengder, som vil si noe om framkommeligheten for buss som følge av tiltakene som er foreslått 
i områdeplanen.  

I etterkant av høring ble det vurdert at videre arbeid med områdereguleringsplan bør avvente 
vedtak av mobilitets- og byutviklingsstrategi for Jessheim, ettersom strategien vil legge frem 
viktige prinsipielle avklaringer som ville gi grunnlag for å løse innsigelsene. Mobilitets- og 
byutviklingsstrategi ble vedtatt 11.02.2020 (KST-sak 3/2020) og administrasjonen setter nå i gang 
arbeidet med ny planprosess for stasjonsområdet og rådhusplassen.  

Planarbeidet gjennomføres som en områdereguleringsplan etter plan- og bygningslovens § 12-2. 
Dette på bakgrunn av kommunens ambisjoner om å sikre helhetlig utvikling innenfor byens 
viktigste område og ivareta langsiktige hensyn til arbeidet med byliv, grønn mobilitet og bymessig 
utvikling av Jessheim. For øvrig vil høringsforslag fra 2017 ligge til grunn for utarbeidelse av nytt 
planforslag i denne omgangen. Det er et mål at deler av planområdet får en detaljering som gir 
mulighet for å gå direkte på byggesak, dvs. unngå ytterligere plankrav. Det avklares underveis i 
planarbeidet hvilke områder dette gjelder, avhengig av fremgangen i flere parallelle prosesser 
som pågår.   

Jessheim fikk bystatus i 2012, og preges av rivende utvikling. 75% av framtidig vekst i kommunen 
skal skje på Jessheim, og det forventes at innen 2030 vil det være ca. 30.000 personer som bor i 
byen. Det er viktig at Jessheim sikres en bærekraftig utvikling, ikke bare med tanke på energi, 
ressurser og miljø, men også med god sosial samfunnsplanlegging. Folkehelse og miljø skal 
vektlegges (jf. høringsforslag til ny kommuneplan). Kultur, og kulturens egenverdi, er viktige 
elementer i den videre byutviklingen og arbeidet med å forsterke Jessheim som kulturby. 
Offentlige byrom, inkluderende møteplasser for alle grupper i samfunnet og en mangfoldig 
grøntstruktur har en stor betydning i byutviklingen og hvordan vi velger å bevege oss i byen.   

1.2 Hensikten med planen 
Planen skal legge til rette for utvikling av fremtidsrettet kollektivknutepunkt og bymessig utvikling i 
Jessheim sentrum som styrker offentlige gater og byrom, herunder Rådhusplassen som byens 
sentrale torg/festplass. Løsningene i planen skal sikre Jessheim som et kraftsentrum i regionen, 
og styrke dens identitet gjennom bl.a. urban utbygging, ivaretaking av viktige eksisterende 
kulturminner, etablering av gode og inkluderende møteplasser for opplevelse, aktivitet og 
refleksjon. Byens langsiktige behov for offentlige byrom og funksjoner skal ivaretas.  
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1.3 Visjon, mål og strategier  
Planarbeidet styres av ny visjon for kommunen «Ullensaker – Mulighetslandet» som ble vedtatt 
den 21.04.2020. «Mulighetslandet” gir retning for fremtiden, der bærekraft og kvalitet står sentralt. 

Muligheter for alle innebærer omtanke for alle; både dagens innbyggere og fremtidige 
generasjoner. For å få dette til må vi avstemme interesser mot et bærekraftig samfunn der vi 
tenker helhetlig og langsiktig om tjenesteutvikling, kunnskapsbasert om by- og stedsutvikling, og 
vi må tenke folkehelse i alt vi gjør.   

Gjeldende visjon for byen er «Jessheim – tilgjengelig og levende regionsenter» (Byplan, 2014). 
Arbeidet med ny visjon for byen har startet opp i 2018 og forventes avklart i forkant av rullering av 
Byplanen (starter opp sommeren 2020). Det er behov for å revidere visjonen slik at den peker 
tydeligere mot byens rolle som regionby i Romerike og kommunens ambisjon om kvalitet i 
byutvikling.  

For å bygge under visjonen for Jessheim 
som regionby i Romerike, er det vedtatte 
disse to hovedmål (jf. mobilitets- og 
byutviklingsstrategi) :  

 Grønn mobilitet – å få flere i 
Jessheim til å reise på en mer 
miljøvennlig måte,  

 Byliv – å utvikle Jessheim til å bli 
en levende og attraktiv by. 

Disse to målene har en gjensidig 
avhengighet som handler om hvordan 
byens arealer disponeres. Dette 
beskrives gjennom et felles mål: ”Grønn 
mobilitet i en levende by” som fanger 

opp mulighetene som oppstår ved å se 
på byens nettverk i et helhetlig 
perspektiv. 

Mobilitets- og byutviklingsstrategien for Jessheim skisserer fire strategier som til sammen 
underbygger målet om grønn mobilitet i en levende by. Strategiene vil bli lagt til grunn i vurdering 
av løsninger innenfor planområdet.  
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1.4 Tidligere prosesser 

Høringsforslag 2017 
Arbeidet med områdereguleringsplan for stasjonsområdet og rådhusplassen startet i 2013 og 
bygger bl.a. på gjeldende Byplan for Jessheim (vedtatt 16.6.2014), arkitektkonkurransen for 
tverrforbindelse på Jessheim stasjon (2014) og tidligere arbeid gjort i forbindelse med 
forprosjektet «Midt i Jessheim» (2010). 

Planforslaget fra 2017 legger til rette for en bymessig utbygging av stasjonsområdet og utforming 
av gater og byrom som kan romme et variert og levende byliv. Området foreslås utviklet med 
sentrumsformål, kollektivterminal/ kollektivanlegg og samferdselsanlegg kombinert med 
sentrumsformål. Det foreslås flere grep som vil prioritere gående, syklende og kollektivtrafikk, 
herunder etablering av gatetun i krysset mellom Ringvegen og Furusethgata, og omforming av en 
strekning av Ringvegen. I planforslaget er det valgt overgang som løsning for krysningen for 
myke trafikanter på Jessheim stasjon, jf. vinnerforslaget i arkitektkonkurransen fra 2014.  

Høringsforslag 2017 ble utarbeidet iht. planprogrammet for stasjonsområdet og rådhusplassen 
(vedtatt den 25.11.2013, HOP-sak 246/13).  

Det er i forbindelse med høring av dette planforslaget i 2017 at kommunen fikk innsigelser fra 
Statens vegvesen og Akershus fylkeskommune. Disse forventes løst nå ved denne runden.  

1.5 Krav om konsekvensutredning 
Planoppdraget for Stasjonsområdet og Rådhusplassen i Jessheim sentrum er vurdert iht. plan- 
og bygningsloven § 12-9 første ledd, jf. § 4-1 med forskrift om konsekvensutredninger og fanges 
opp av forskriftets Kap 2 § 6, Planer og tiltak som alltid skal behandles etter forskriften. I henhold 
til plan- og bygningsloven § 4-1 og § 4-2 skal det utarbeides planprogram og 
konsekvensutredning i tilknytning til planforslag for ovennevnte område. Planprogrammet gir 
rammer for arbeidet med reguleringsplan og konsekvensutredning. 

1.6 Planprogrammets oppbygging 
Planprogrammet skal gi en orientering om det forestående plan- og utredningsarbeidet og sikre 
forutsigbarhet i planprosessen. Planprogrammet skal i henhold til § 4-1 gjøre rede for formålet 
med planarbeidet, planprosessen med frister og deltakere, opplegg for medvirkning og 
alternativer som vil bli vurdert. Ved utleggelse av planprogrammet til offentlig ettersyn sikres 
offentligheten mulighet til å påvirke innholdet i det videre planarbeidet.   

Formålet med bestemmelsene om konsekvensutredninger er å sikre at hensynet til miljø og 
samfunn blir tatt i betraktning under forberedelsen av planer eller tiltak, og når det tas stilling til 
om, og på hvilke vilkår, planer eller tiltak kan gjennomføres.    

Konsekvensutredningen skal omfatte de temaene som anses relevante ut fra det aktuelle 
planarbeidet. Det gis en beskrivelse av tema og problemstillinger som skal belyses/utredes i 
planforslaget/konsekvensutredningen samt hvilke alternative scenarioer for utviklingen av 
planområdet en ser for seg som aktuelle. 
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2 PROSESS OG MEDVIRKNING

2.1 Plan- og utredningsprosess
Reguleringsplan med konsekvensutredning vil følge planprosessen slik den er beskrevet i plan-
og bygningslov, §§12-8 – 12-13.

Saksgang for planarbeidet:

2.2 Informasjon og medvirkning

M e d v i r k n i n g i f o r b i n d e l s e m e d u t a r b e i d e l s e a v h ø r i n g s f o r s l a g f r a 2 0 1 7
Tidligere runder har basert seg på høy grad av medvirkning og dialog. Sentrale aktører og
grunneiere i området har bidratt til i form av arbeidsgruppe med jevnlige møter og mulighet til å
komme med innspill. Statens vegvesen, Jernbaneverket, Akershus fylkeskommune og ROM
Eiendom har deltatt i gruppen. Harald Kværner Eiendom AS har blitt holdt orientert om

1

• Ullensaker kommune v/enhet for Plan og næring utarbeider forslag til nytt planprogram, på
bakgrunn av planprogrammet 2013. Forslaget til planprogram skal gi en beskrivelse av hensikten
med planen og forventende problemstillinger, ta opp utredningsebehov og hvilke alternativer som
vil bli vurdert. Planområdet avgrenses til det som er beslutningsrelevant.

2
• Varsel om planoppstart og forslag til planprogram blir sendt på høring til berørte parter
(grunneiere, naboere og offentlige instanser) og blir lagt ut til offentlig ettersyn i min. 6 uker. Det
vil i denne perioden være anledning for alle til å komme med innspill til det kommende arbeidet.

3
• På bakgrunn av forslaget og innkomne merknader fastsetter Ullensaker kommune, som er
planmyndighet, planprogrammet.

4

• Ullensaker kommune utarbeider forslag til reguleringsplan med konsekvensutredning, på
bakgrunn av planprogrammet. Planforslaget skal være tilpasset plannivået og problemstillinger
skal være relevante i forhold til de beslutninger som skal tas. Vurdering av konsekvenser skal så
langt som mulig baseres på kunnskap som foreligger og nødvendig oppdatering av dette.

5
• Forslag til reguleringsplan med konsekvensutredning blir behandlet av formannskapet, og sendt
på høring til alle berørte parter og lagt ut til offentlig ettersyn i minst 6 uker. Det vil i denne
perioden være anledning for alle til å komme med innspill til planforslaget.

6
• Vurdering av uttalelser fra offentlig ettersyn og mindre justeringer av planforslaget på bakgrunn av
innkomne innspill. Sluttbehandling av områdereguleringsplan i Formannskapet og endelig vedtak i
Kommunestyret.

7
• Kunngjøring av vedtatt plan.
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planarbeidet, og deltatt i arbeidsgruppens møter fra høsten 2014. Ruter har også deltatt i møter 
underveis. Innspill fra barn og unge, Eldrerådet og Rådet for mennesker med nedsatt 
funksjonsevne fra medvirkningsprosessene for Byplanen har dannet grunnlag for vurderinger 
gjort ifm byrom og møteplasser, sikring av barn og unges interesser og universell utforming. I 
forbindelse med arkitektkonkurransen for ny tverrforbindelse for myke trafikanter ved Jessheim 
stasjon ble det gjennomført to utstillinger i 2014; i kulturhuset og på stasjonen. 

Medvirkning i forbindelse med ny planprosess 
Arbeidet som settes i gang nå vil hovedsakelig dreie seg om å løse innsigelsene fra 2017 og 
vurdere løsninger på nytt med bakgrunn i føringer i mobilitets- og byutviklingsstrategi. Det skal 
sikres god medvirkning også i denne, og det er bl.a. en avc grunnene til at oppstart av 
planarbeidet varsles på nytt.  

I tråd med plan- og bygningsloven § 5, er følgende trinn i prosessen sentrale: 

- Planarbeidet varsles og planprogrammet legges ut til offentlig ettersyn med seks ukers 
høringsfrist 

- Planoppstart annonseres i lokalpressen og kunngjort på kommunens nettside 
- Planforslaget legges ut til offentlig ettersyn i minimum 6 uker. 

I tillegg til lovpålagt medvirkning vil det bli lagt ut informasjon på kommunens nettsider.  Andre 
kanaler og former for digital medvirkning vil bli vurdert underveis. Det vil bli lagt vekt på 
medvirkning fra barn- og unge, eldre og personer med nedsatt funksjonsevne gjennom 
involvering av kommunale råd og utvalg. Aktuelle samarbeidspartnere, bl.a. Bane Nor, Viken 
fylkeskommune, Ruter og Viken kollektivterminaler vil bli særskilt involvert i det videre arbeidet, 
spesielt vedr. løsninger som angår kollektivknutepunktet. Det jobbes med å inngå et samarbeid 
med de nevnte aktørene for å utarbeide en knutepunktplan som vil ligge til grunn for videre arbeid 
med områdereguleringen. Knutepunkplanen skal ta opp i seg løsninger som bl.a. angår 
kollektivknutepunktet, trafikkmønster, pendelparkering, osv. Aktører som Harald Kværner 
Eiendom/Jessheim Storsenter og Jessheim Byutvikling vil bli involvert gjennom særmøter. 
Innspillene hentet inn som del av medvirkningsopplegget for mobilitets- og byutviklingsstrategi, vil 
også tas med inn i dette arbeidet.  
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3 PLANOMRÅDET  

3.1 Beskrivelse av planområder og tilgrensende områder 

 

Forslag til ny planavgrensning og planavgrensning i høringsforslag 2017 

Sammenlignet med høringsforslag fra 2017 er denne planavgrensning bl.a. utvidet vest for 
Rådhuset til å omfatte også Rådhusvegen og deler av Furusethgata, på grunn av behov for 
avklaring av adkomster til underjordisk parkering og oppgradering av Jessheim stasjon; og i øst 
for å sikre helhetlige løsninger for kollektivknutepunktet, herunder likeverdig stasjonsfunksjoner 
fra øst. Planavgrensningen kan nedjusteres i forbindelse med utarbeidelse av endelig planforslag.   

Planområdet er på ca. 85 daa og planområdets avgrensning forholder seg i hovedsak til arealer 
vest for jernbanelinja. Stasjonsområdet i Jessheim utgjør et viktig kollektivknutepunkt for regionen 
og kommunen, og består i dag av bussterminal, plattform og stasjonsbygning, parkeringsareal og 
park. Den fredede stasjonsbygningen er sammen med pakkhuset og administrasjonsbygget på 
østsiden et viktig og identitetsskapende kulturmiljø for Jessheim. 



FORSLAG TIL PLANPROGRAM – STASJONSOMRÅDET OG RÅDHUSPLASSEN 

Side 9 av 30 
 

På vestsiden av stasjonen ligger Jessheim sentrum med kulturhus, kino, rådhus, butikker og 
øvrige sentrumsfunksjoner. Planområdet omfatter rådhuset/kulturhuset, Rådhusplassen, 
Rådhusparken og arealene nord for rådhuset/kulturhuset, kjent som «trekant-tomta».  

Planområdet omfatter videre arealer øst for jernbanelinja (ca. 20 meter fra midtlinja i nærmeste 
spor) for å sikre en eventuell ny sideplattform med tilhørende areal. Arealene tilknyttet 
Sagaparken er inkludert i planområdet for å sikre gjennomføring av kryssingen av jernbanene for 
myke trafikanter ved Jessheim stasjon og sikre helhetlig løsninger for stasjonen på østsiden. 
Dampsaga allé er tatt med for å sikre arealer til mulige løsninger for stasjonsfunksjoner, herunder 
buss-for-tog, jf. forslag i mobilitets- og byutviklingsstrategi. Planområdet tar med seg også deler 
av tilliggende hovedforbindelser til sentrum (Ringvegen, Gotaasalleen, Algarheimsvegen og 
Henrik Bulls veg) for å sikre helhetlige løsninger for kollektiv, syklende og gående.   

3.2 Dagens innhold, anlegg og bruk  
Jernbanen (Hovedbanen) passerer like øst for Jessheim sentrum og skaper en barriere til de 
østlige delene av byen. Områdene øst for jernbanen er under utvikling og består i dag av dels 
nye og etablerte boligområder, samt forretning. I dag krysses jernbanen av Algarheimsvegen 
(Jessheimbrua), Henrik Bulls veg og Nordbyvegen ved Nordby holdeplass  

På Jessheim stasjon er det i dag 3 spor, og midtplattform løsning. Bane NOR utarbeider for 
øyeblikket en teknisk hovedplan for stasjonen, med sikte på å skape bedre tilgjengelighet, samt 
øke kapasiteten for godstog. 

Ringvegen går parallelt med jernbanesporet og er en to-felts veg med langsgående gang- og 
sykkelveg.  Ved rundkjøringen mellom Ringvegen og Henrik Bulls veg er det i dag atkomst til P-
huset Ormen Lange. 

Vest for Ringveien ligger det som i dag utgjør hovedtyngden av Jessheim sentrum, hvor 
rådhuset/kulturhuset og Jessheim storsenter utgjør store deler av bygningsmassen. Kvartalet 
med dagens rådhus/kulturhus ansees til å ha stor transformasjonspotensiale og utvikling med 
blandede formål som ivaretar byens langsiktige behov.   

3.3 Influensområde  
Området like øst for jernbanelinja (Dampsagaområdet) er under utbygging og blir dermed en 
naturlig videreutvikling av Jessheim sentrum i denne retningen. Videre er et større sentrumsnært 
område nord for Dampsaga (Jessheim Næringspark) avsatt til transformasjon med høy grad av 
utnytting (jf. gjeldende Byplan) og vil ha gode forbindelser til sentrum. På vestsiden av jernbanen, 
grenser planområdet seg mot Linjebo borettslag i nord, et helhetlig bevart boligmiljø med 
rekkehus fra 1960-tallet, vurdert med høy verdi i kommunens kulturminnevernplan. Ny bydel på 
Gystadmarka som er under utvikling er også en del av influensområde, gitt at det planlegges 
effektive sykkelforbindelser til sentrum.   

Like nord for storsenteret og vest for rådhuset/kulturhuset, innenfor området kjent som Skovly, 
ligger nytt kjøpesenter med bl.a. parkeringshus, leiligheter og kontorer. Området er ikke ferdig 
utbygd. Området nord for rådhuset er i dag utbygd med leiligheter (sammenlignet med 2013 når 
det var eneboliger), og det er naturlig at disse arealene også vurderes som del av 
influensområdet til planforslaget. Dette området grenser seg til Jessheim kirke som vil ligge som 
et fondmotiv både i forhold til Kjeld Stubs veg, som etter hvert vil få en mer betydningsfull 
gatefunksjon, og i forhold til Henrik Bulls veg. Videre er både Herredshuset med parkanlegg, 
deler av Algarheimsvegen og Storgata å oppfatte som en del av planforslagets influensområde. 
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Oversiktsbilde av planområdet inkl. influensområder. 

3.4 Eierforhold 
Sentrale deler av planområdet har følgende eierforhold (unntatt veger):   

Eiendom Gnr/bnr  Hjemmelshaver Areal (ca) 

Rådhuset/kulturhuset 135/298                       Ullensaker kommune 26 200 m2 

Stasjonsområdet (inkl jernbane 
og stasjonsparken) 

135/515 Bane Nor SF 22 700 m2 

Bussterminalen 135/515  Bane Nor SF 4 500m2 

Stasjonsområdet langs 
Ringvegen  

135/529 Ullensaker kommune 2 400 m2 

Sagaparken 135/920 Ullensaker kommune 5 500 m2 

K7 i Byplanen/BS4 i 
høringsforslag fra 2017 

135/450, 135/449, 135/122, 
135/562, 135/606 

Ullensaker, Bane Nor og 
private personer 

5170 m2 

Utearealet rundt Jessheim 
storsenter og Skovly 

135/361, 135/115, 135/527, 
135/108, 135/162, 135/39    

Jessheim Storsenter / HK 
Eiendom AS 

3300 m2 
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4 RAMMER OG PREMISSER FOR PLANARBEIDET  

4.1 Statlige føringer  

Nasjonal transportplan 2018-2029  
Nullvekstmålet i NTP 2018-29 sier at “persontransportveksten i byområdene skal tas med 
kollektivtransport, sykkel og gange” (NTP 2018-2029, kapittel 8). Videre heter det at “i areal- og 
transportplanleggingen må det legges til grunn et utbyggingsmønster og transportsystem som 
fremmer utvikling av attraktive byer og tettsteder, øker mobiliteten, reduserer transportbehovet og 
legger til rette for klima- og miljøvennlige transportformer. Areal og transportplanleggingen bør 
støtte opp under potensialet for boligbygging.”  

NTP 2018-29 har også en egen “barnas transportplan” der det vektlegges at “det er viktig å 

utvikle et transportsystem som ivaretar hensynet til barn og unge på en god måte. (NTP 2018-
2029, kapittel 7).  

Nasjonal gåstrategi  
Nasjonal gåstrategi har følgende mål: 1. Det skal være attraktivt å gå for alle. 2. Flere skal gå 
mer. 

4.2 Regionale planer og føringer 

Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus, vedtatt 16.12.2015 
Planen er en felles strategi for Oslo kommune, Akershus 
fylkeskommune, kommunene i Akershus, staten og andre 
aktører for hvordan areal og transport kan samordnes bedre 
i regionen. For å få til dette må bolig- og 
arbeidsplassveksten konsentreres til noen prioriterte 
vekstområder. Dette gir grunnlag for mer levende byer og 
tettsteder med bedre handels-, service- og kollektivtilbud, 
slik at flere kan gå og sykle i hverdagen. Stedene må 
utvikles med flerfunksjonalitet og kvalitet i sentrum, høy 
arealutnyttelse, og gode bomiljøer. Jessheim er pekt ut som 
en av de seks regionbyer i Akerhus som skal ta en stor 
andel av veksten i regionen. Videre er byen sammen med 
Oslo flyhavn og Gardermoen næringspark (Gardermobyen) 
utpekt som et særlig innsatsområde for økt by- og 
næringsutvikling.  

Regional planstrategi for Akershus 2017-2020, vedtatt 19.12.2016 

Strategien legger frem en prioritert liste over hvilke regionale planer som skal utarbeides og 
erstatter tidligere fylkesplan og fylkesplanens handlingsprogram for Akershus. Planstrategien 
belyser utfordringer knyttet til den økende befolkningsveksten i regionen, og peker på gode og 
attraktive byer og tettsteder, areal og transport, som prioriterte tema.  

Samferdselsplan for Akershus 2015-2025 og Handlingsprogram for 

samferdsel i Akershus 2018-2021 
Planen skal synliggjøre hvordan fylkeskommunen som samferdselsmyndighet skal følge opp 
Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus.  
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Sykkelstrategi for Akershus 2015-2030 
Sykkelstrategien for Akershus fylkeskommune følger opp nasjonal og regional sykkelstrategi. For 
de regionale byene definert i RP-ATP, deriblant Jessheim, er det et mål at sykkelandelen er 10-
20%. 

Regional plan for handel, service og senterstruktur , vedtatt 17. desember 

2018 
Planen gir retningslinjer for lokalisering av handel og service for å styrke handels- og 
servicetilbudet i sentrum av byer og tettsteder, for derigjennom å styrke by- og tettstedssentrene 
og legge til rette for miljøvennlige transportvalg. Styrkingen av by og tettstedssentrene gjøres for 
å unngå en utvikling med byspredning.  

Regional plan for kulturminner og kulturmiljøer i Akershus , vedtatt av 

Fylkestinget 25.11.2019  
Planen har som hovedmål å ta vare på og bruke kulturminner som en positiv ressurs i Akershus, 
og derigjennom bidra til økt kulturforståelse, identitet og tilhørighet, trivsel og verdiskaping. 
Planen gir relevante strategier, retningslinjer og handlingsprogram for å nå dette målet.  

Andre relevante føringer:  

 Regional plan for vannforvaltning 2016-2021 i vannregion Glomma (2015)  
 Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning (2018) 
 Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging (2014) 
 Rikspolitiske retningslinjer for å styrke barn og unges interesser i planleggingen (1995). 

4.3 Kommunale planer og føringer 

Mobilitets- og byutviklingsstrategi for Jessheim 
Mobilitets- og byutviklingsstrategien utmeisler fire overordnede strategier for å sikre framtidsrettet 
mobilitet og byutvikling på Jessheim. For hver av disse er det foreslått en rekke mulige tiltak som 
bygger opp under respektive strategi, samlet i et gjennomføringsprogram. Gjennomførings-
programmet er vedtatt som et veiledende tiltaksprogram og et utgangspunkt for videre arbeid 
med utvikling av tiltak. Følgende strategier vil være førende for vurderinger gjort ifm dette 
planarbeidet:  

Strategi 1: Skape et attraktivt sentrum  
Utvikle et sammenhengende byromsnettverk som 
gir plass til et aktivt byliv hele året  

Hovedtemaer: 

 Sammenhengende byromsnettverk  

 Funksjonsblanding og bebyggelse 

 Utforming av gater og byrom 

Strategi 2: Styre bilbruken 
Redusere gjennomkjøring i sentrum for å gi mere 
plass til grønn mobilitet og byliv 

Hovedtemaer: 

 Styrke ringvegprinsippet der ring 1 består av 
Ringvegen der biltrafikk prioriteres (med 
unntak av strekningen ved Jessheim 
stasjon) 

 Felles P-sone i sentrum – lett og effektivt 
tilgjengelig fra Ringvegen 



FORSLAG TIL PLANPROGRAM – STASJONSOMRÅDET OG RÅDHUSPLASSEN 

Side 13 av 30 
 

Strategi 3: Øke bruken av buss og tog 
Sikre fremkommelighet for buss og etablere et 
effektivt og attraktivt kollektivknutepunkt i sentrum 

Hovedtema:  

 Bedre fremkommelighet 

 Utvikling av linjenett 

 Urbant kollektivknutepunkt 

 Reisekjeder 

Strategi 4: Flere skal gå og sykle 
Etablere et nettverk av forbindelser for gående og 
syklende med høy standard som inviterer til bruk 
hele året 

Hovedtema: 

 Helhetlig gå- og sykkelnettverk 

 Tilrettelegging av nettverket 

 Organisatoriske virkemidler 

 

Byplan Jessheim 2030 (vedtatt 16.06.2014) 
I gjeldende Byplan er en overordnet målsetting om at byen skal utvikles med et tydelig sentrum 
med nødvendige funksjoner, gode byrom og trivelige møteplasser. Gående, syklende og 
kollektivtrafikk skal prioriteres. Planen legger opp til en bystruktur som ivaretar hensynet til denne 
disse trafikantgruppene, samtidig som den sikrer fremkommelighet og tilgjengelighet for kollektiv, 
slik at Jessheim by kan betjene et godt kollektivtilbud i fremtiden. Det skal legges til grunn et 
finmasket nett med passasjer for gående og syklende, på kryss og tvers av byen. Aksen fra 
Trondheimsvegen via Rådhuset og stasjonsbygningen/stasjonsparken, og Sagaparken (inkl. 
Pakkhuset og administrasjonsbygget) skal opprettholdes og styrkes. Stasjonsbygningen og 
Rådhusplassen er viktige elementer i byen som skal styrkes videre. Dette gjelder også siktlinjen 
mellom Rådhuset, stasjonsbygningen og Pakkhuset. 

Bykonseptet 
Arbeidet med Bykonseptet har startet parallelt med arbeidet med mobilitets- og 
byutviklingsstrategi for Jessheim og pågår ennå. Hensikten med dette arbeidet er å konkretisere 
kvaliteter og elementer ved Jessheim som vil bidra til å styrke byens identitet og en framtidsrettet 
utvikling som regionby i Romerike. Bykonseptet skisserer seks helhetsprinsipper som samlet gir 
grunnlag for å utvikle Jessheim med særpreg og identitet.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Helhetsprinsipper for utvikling av Jessheim 
(Bykonsept, pågående) 
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P å g å e n d e r e l e v a n t p l a n a r b e i d
Følgende pågående planarbeidet hos kommunen og andre aktører er relevant for dette arbeidet:

- Ny kommuneplan for Ullensaker 2020-2030 (samfunnsdelen vedtatt april 2020)
- Infrastrukturplan for Jessheim sentrum
- Parkeringsutredning for Jessheim sentrum
- Parkeringsstrategi (starter opp våren oppstart slutten av 2020)
- Mulighetsstudie for kulturhuset
- Samarbeidsprosjekt med Plan og bygningsetaten (PBE) i Oslo om knutepunktutvikling
- Teknisk hovedplan for Jessheim stasjon (BaneNor, ferdigstilleltse juni 2020)

4.4 Gjeldende reguleringsplaner i området
Det finnes ingen reguleringsplan som dekker hele planområdet. Innenfor planområdet er det
følgende reguleringsplaner:

1) Reguleringsplan for Kvartal 5 og 6, Jessheim sentrum (ID- 267), vedtatt 25.2.2007 med
formål forretning/kontor og torg. Planen dekker deler av Rådhusplassen og Furusethgata.

2) Reguleringsplan for S4 Skovly, Jessheim (ID-317), vedtatt 15.12.2014 med sentrumsformål
og torg. Planen dekker deler av Rådhusevegen, Furusethgata og det nordelige hjørnet av
Rådhusplassen.

3) Reguleringsplan for Søndre del av Jessheim næringspark (ID-288), vedtatt 2.2.2009 med
formål bolig/forretning/kontor/veg. Planen dekker deler av Ringvegen og dagens
flateparkering nord for rådhuset.

4) Reguleringsplan for Saga Atrium (ID-335), vedtatt 21.3.2014 med formål
bolig/forretning/kontor/park. Planen deker deler av Sagaparken og området for
landingspunktet for ny kryssing av jernbanene for myke trafikanter.

5) Reguleringsplan for Saga Terrasse (ID-353), vedtatt 2.2.2016 med formål
bolig/forretning/kontor. Planen dekker området avsatt til plattform på østsiden.

6) Reguleringsplan for Dampsaga Syd (ID – 270), vedtatt 7.6.2010 med formål
bolig/forretning/kontor og jernbane

Oversikt over gjeldende reguleringsplaner innenfor planområdet
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4.5 Tilgrensende reguleringsplaner 
1) Detaljregulering for Jessheim – felt K13 / Sentrumshagen (ID – 367), vedtatt 14.11.2017 med 

formål bolig/forretning/kontor.  
2) Reguleringsplan for Gotaasgården (ID-249), vedtatt 29.8.2005 med formål 

bolig/forretning/kontor.  
3) Reguleringsplan for Gotaasalleen 5 og 7 (ID-426), vedtatt 18.6.2019 med formål 

bolig/forretning/kontor/service.  
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5 ALTERNATIVER  
Tiltaket utløser krav om konsekvensutredning iht. plan- og bygningslovens , jf. § 4-1 med forskrift 
om konsekvensutredninger og fanges opp av forskriftens Kap 2 § 6.  

Planarbeidet vil utrede to alternativer opp mot et 0-alternativ. 0-alternativet vil være dagens 
situasjon og den mest sannsynlige utviklingen av området uten de foreslåtte tiltakene som nevnt 
under de andre tre alternativene.   

Alternativ som skal utredes Beskrivelse av alternativet 

Alternativ 0 

Dagens situasjon, hvor 
dagens parkeringssituasjon 
og trafikksystem 
opprettholdes 

- Pendelparkering nord for stasjonen opprettholdes med dagens løsning. 
- Trafikksystemet innenfor planområdet er uendret.  

- Eksisterende fotgjengeroverganger og fortau opprettholdes, og videreutvikles ikke i 
vesentlig grad.  

- Det tas høyde for en mindre oppgradering av bussterminal, men med samme 
plassering som i dag. 

- Omkjøringsveg (Ole Korslunds veg) forutsettes bygd ut.  

Alternativ 1 

Ny bussterminal etablert 
som gateterminal langs 
Ringvegen fram til Henrik 
Bulls veg og bymessig 
utvikling av arealer langs 
jernbanen  

- Ny bussterminal er etablert som gateterminal langs Ringvegen fram til Henrik Bulls 
veg.  

- Tomta med dagens bussterminal utvikles med offentlig bygg/sentrumsformål 

- Togstasjonen oppgraderes bl.a. med ny plattformsløsning og kryssing for myke 
trafikanter.  

- Strekningen av Ringvegen mellom Furusethgata og Henrik Bulls veg stenges for 
gjennomkjøring for biler. 

- Dagens pendelparkering utvikles bymessig med høy grad av utnytting.  
- Dagens rådhustomt utvikles bymessig med høy grad av utnytting  

- Pendelparkering løses som underjordisk p-anlegg eller p-hus enten på dagens 
plassering eller som felles p-anlegg for flere tomter innenfor planområdet. 

- Adkomst til eksisterende og framtidige parkeringsanlegg under bakken i tilknytning til 
storsenteret og/eller rådhuset etableres enten fra Rådhusvegen eller fra Ringvegen 
bak rådhuset. 

- Rådhusplassen etableres som bilfritt torg, og det etableres kryssing av jernbanen for 
myke trafikanter.  

- Byrommene innenfor området gis en beslektet karakter, med variert innhold og 
programmering og parkmessig opparbeidelse 

Alternativ 2 

Ny bussterminal etablert 
som hybridterminal med en  
del i bebyggelse mellom 
Ringvegen og togsporene.  
Bymessig utvikling av 
arealer langs jernbanen  

- Ny bussterminal er etablert som hybridterminal med en del integrert del av i 
bebyggelsen mellom Ringvegen og Henrik Bulls veg der dagens pendlerparkering er.  

- Strekningen av Ringvegen mellom Furusethgata og Henrik Bulls stenges for 
gjennomkjøring for biler. 

- Dagens pendelparkering utvikles bymessig med høy grad av utnytting helt eller delvis 
over bussterminalen. 

- Dagens rådhustomt utvikles bymessig med høy grad av utnytting. 

- Tomta med dagens bussterminal utvikles med offentlig bygg/sentrumsformål. 
- Togstasjonen oppgraderes bl.a. med ny plattformsløsning og kryssing for myke 

trafikanter.  
- Pendelparkering løses som underjordisk p-anlegg eller p-hus enten på dagens 

plassering eller som felles p-anlegg for flere tomter innenfor planområdet. 
- Adkomst til eksisterende og framtidige parkeringsanlegg under bakken i tilknytning til 

storsenteret og/eller rådhuset etableres enten fra Rådhusvegen eller fra Ringvegen 
bak rådhuset. 

- Rådhusplassen etableres som bilfritt torg, og det etableres kryssing for myke 
trafikanter.   

- Byrommene innenfor området gis en beslektet karakter, med variert innhold og 
programmering og parkmessig opparbeidelse. 
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6 KONSEKVENSUTREDNING. ANTATTE PROBLEMSTILLINGER 
OG UTREDNINGSBEHOV 

6.1 Generelt 
Hensikten med konsekvensutredning er å få oversikt over hvilke vesentlige konsekvenser en 
utvikling i tråd med planforslaget kan føre med seg, slik at disse er kjent både under utarbeidelse 
av og når det fattes vedtak om planen. Aktuelle utredningstemaer er derfor de temaene som 
antas å ha vesentlig betydning for miljø og samfunn.   

I dette kapittelet gjennomgås relevante temaer. På bakgrunn av eksisterende tilgjengelig 
kunnskap og antatte problemstillinger er det satt opp forslag (kap. 7) til hva som i denne 
omgangen skal utredes. Det er i tillegg satt opp en liste/tabell (kap.8) over planfaglige tema som 
skal beskrives/ vurderes i planbeskrivelsen og hvilke temaer som skal utredes, for å synliggjøre 
hva selve konsekvensutredningsarbeidet (KU) skal inneholde.   

6.2 Aktuelle problemstillinger 
Det er utført en rekke analyser og rapporter som omhandler planområdet og tilgrensende 
områder, der nyere rapporter erstatter helt eller delvis tidligere utredninger/analyser. I 
høringsforslag fra 2017 er flere av disse vurdert og utredet. Temaer som foreslås her er oppdatert 
på bakgrunn av mobilitets- og byutviklingsstrategi, innhold i innsigelsene fra 2017 og foreløpige 
føringer i arbeidet med Bykonseptet.  

Den nylig vedtatte Mobilitets- og byutviklingsstrategi for Jessheim har løftet opp flere relevante 
problemstillinger bl.a. knyttet til trafikk, løsninger for kollektiv og tilrettelegging for gående og 
syklende i sentrum. Det pågående arbeidet med Bykonseptet har identifisert flere aspekter ved 
by- og stedsutvikling som bør tas med i betraktning i denne omgang, slik at planforslaget kan 
legge til rette for utvikling som styrker Jessheim identitet og rolle som regionby.  

Aktuelle problemstillinger for planområdet beskrives i de etterfølgende underpunkter.   

6.2.1 Arealbruk 
Jessheim skal vokse innover ved 
fortetting rundt kollektivknutepunktet for å 
tilrettelegge for en mer bymessig struktur 
(jf. gjeldende Byplan). Utvikling må likevel 
sees i sammenheng med utviklingen som 
skjer øst for jernbanen (Dampsaga, 
Jessheim Næringspark, og Gystadmarka) 
og sør for sentrum (Jessheim sørøst).  

Stasjonsområdet, inkl. dagens 
bussterminal, er i overordnede planer 
vurdert som egnet for en urban utvikling 
og vil være essensiell for at Jessheim 
skal få et urbant preg med unike 
stedskvaliteter. Utvikling av arealene 
mellom Ringvegen og jernbanelinja med 
fremtidsrettet kollektivknutepunkt i kombinasjon med næring- og/eller boligbebyggelse vil bidra til 
å styrke Jessheims som et konkurransedyktig arbeidssted og regionsenter. Området med dagens 

Illustrasjon av mulig utforming av kollektivgata (Mobilitets- og 
byutviklingsstrategi for Jessheim) 
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rådhus/kulturhus har også et stort utviklingspotensial med funksjoner som ivaretar kommunens, 
og byens, langsiktige behov for bl.a. tjenester/service og parker.  

Hensynet til de sentrale byrommene, viktige siktlinjer og forbindelser, bevaringsinteresser og 
nyere bebyggelse (rådhuset/kulturhuset), er viktige premissgivere for utvikling og fortetting og vil 
følgelig legge føringer og begrensninger for utviklingen av Stasjonsområdet.   

6.2.2 Stedsutvikling og møteplasser 
Jessheim skal styrke og videreutvikle sin posisjon som regionby i Romerike Jessheim er i en unik 
situasjon med stor vekst og tilgjengelige arealer for utvikling tett på kollektivknutepunktet midt i 
sentrum. Det er i dag få opparbeidede byrom og parker som inviterer til opphold, og de som 
finnes er ikke forbundet med gode og tydelige forbindelser for gående og syklende. I takt med at 
Jessheim vokser er det behov for et sammenhengende byromsnettverk med attraktive 
møteplasser. 

Derfor vil det være behov å sikre byrom og møteplasser, et sammenhengende byromsnettverk, 
god funksjonsblanding som ivaretar byens framtidige behov og rette fokus på utforming av 
offentlige rom, herunder byrom, gater, og parker.  

Identitetsbegrepet og et bredt kulturperspektiv skal stå sentralt i planarbeidet. Planarbeidet skal 
ha et bevisst fokus på byens uttrykk gjennom bevaring, arkitektur, estetikk, utsmykning, m.m. jf. 
føringer i Mobilitets- og byutviklingsstrategi og Bykonsptet.  

I planarbeidet skal det vies spesielt oppmerksomhet til følgende:  

- Rådhusplassen som byens sentrale 
torg og festplass med utforming som 
muliggjør aktiviteter året rundt og 
fleksibilitet i bruk.  

- Rådhusparken som byens 
lekepark/kulturpark med forbedret 
tilgjengelighet fra tilgrensende områder. 

- Utvikling av Stasjonsområdet med et 
fremtidsrettet kollektivknutepunkt med 
reisetorg og andre funksjoner som vil 
styrke Jessheim som regionby og ha 
gode estetiske kvaliteter. 

- Stasjonsparken som en viktig 
identitetsskapende historisk bydelspark 
med potensiale til å bli en sentrumspark. 

- Utforming av kryssingen av jernbanen 
for myke trafikanter slik at det blir et 
identitetsskapende element i seg selv 
som tar hensyn til og styrker det 
kulturhistoriske miljøet rundt stasjonen, gir en effektiv, trivelig og trygg forbindelse for alle 
myke trafikanter, samt bidrar til at sentrum kobles sammen (ref. arkitektkonkurranse 
gjennomført i 2014)  

- Utforming av Furusethgata slik at den kan kobles på en god måte til den framtidige 
Rådhusplassen og den grønne aksen mot Nordbytjernet som Skovly promenade er en 
begynnelse av. 

Illustrasjon av mulig utforming av Rådhusplassen og 
Ringvegen (Mobilitets- og byutviklingsstrategi for Jessheim) 
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6.2.3  Universell utforming  
Planarbeidet skal legge til rette for tilgjengelige og attraktive møteplasser, med universelt 
utformede forbindelser til kollektivtransportnett og kollektivknutepunkt. Jessheim skal utvikles slik 
at hele befolkningen kan være en del av og delta i samfunnet. For at dette skal være mulig må 
det være rom for mennesker i alle aldre og i ulik livssituasjon, med varierende grad av 
funksjonsnedsettelser, med ulik kulturbakgrunn og forskjellige interesser. 

6.2.4 Barn og unges interesser, oppvekstmiljø 
Planarbeidet skal sette fokus på hvordan en kan opprettholde et trygt lokalsamfunn som det er 
godt å vokse opp i. Oppholdsarealer for barn og unge inkluderer både offisielle og uoffisielle 
arenaer samt møteplasser som benyttes til lek, sport og ulike andre aktiviteter. Resultater fra 
ungdomsundersøkelsen og tidligere barnetråkkregistreringer i sentrum gir nyttig innsikt i bruken 
av området.  

6.2.5 Blå- og grønnstruktur  
Jessheims særpreg som et grønt tettsted med nærhet og tilgjengelighet til omkringliggende 
friluftsområder skal bevares og styrkes. Det er viktig å sikre grønnstruktur i sentrum slik at det 
skal være mulig å bevege seg i en grønn forbindelseslinje mellom plasser, torg og parker og 
tilrettelegge for god byøkologi. Gater og byrom skal styrkes med grønnere profil, og som en 
hovedferdselsåre for spesielt syklende.  

Overvannshåndteringen skal baseres på prinsippet om lokal overvannshåndtering. Ved 
dimensjonering av overvannsanlegg skal det tas hensyn til klimaendringer, fortetting av 
bebyggelse, og høy grunnvannstand i området. Planforslaget skal i denne forbindelse se hvordan 
overvann kan benyttes som et positivt element i byrommene.    

6.2.6 Trafikk- og kollektivløsninger 
Med utgangspunktet i forventet befolkningsvekst, er det behov for forbedringer i kollektivtilbudet, 
både når det gjelder frekvens og rutetilbud. Stasjonsområdet er lite funksjonelt i forhold til 
framtidige behov. Trafikk- og kollektivløsningene skal ses som en del av et helhetlig grep for hele 
Jessheim, og ta hensyn til stedsutvikling, grønnstruktur, estetikk, barn og unge, og 
samfunnssikkerhet. Tilrettelegging for bedre fremkommelighet for buss i sentrum vil være et av 
hovedtema for planarbeidet, samt tilrettelegging for gående, syklende slik at effektive reisekjeder 
kan sikres. Konsekvensene av forslåtte tiltak på tilgrensende vegnett vil utredes parallelt med 
knutepunktplan/utredning som bl.a.vil avklare funksjons- og arealbehov for knutepunktet.  

Kollektivknutepunktet   

En viktig oppgave i planarbeidet er å sikre tilstrekkelig areal til utvikling av en funksjonell og 
attraktiv jernbanestasjon og et kollektivknutepunkt med reisetorg. Et funksjonelt og attraktivt 
knutepunkt må legge til rette for gode omstigingsmuligheter mellom buss og tog. Det skal legges 
til rette for at flest mulig sykler til toget, det må være tilstrekkelig med av -og påstigningsplasser, 
og også sikres et visst antall innfartsparkeringsplasser. Alternative plasseringer for 
innfartsparkeringen skal vurderes i dette planarbeidet.  

Bussterminal  

Dagens bussterminal er ikke dimensjonert for framtidig vekst og trenger oppgradering. 
Lokalisering av bussterminalen har lenge vært diskutert, og alternativet nord for dagens 
stasjonsbygning er vurdert i flere prosesser (sist som del av Mobilitets- og byutviklingsstrategi) 
som riktig grep for en fremtidsrettet løsning.  
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Stasjonsparken med stasjonsbygningen i bakgrunnen.

P a r k e r i n g
I 2019 ble det foretatt kartlegging av antall p-plasser i Jessheim sentrum. Det er registrert i
overkant av 2900 offentlig tilgjengelige parkeringsplasser innenfor sentrumsformålene i Byplanen
(tallet omfatter både kommunal og privat parkering). Det er mange overflateparkeringer som
opptar betydelige og verdifulle sentrumsarealer, samtidig er inn-/utkjøringer til parkeringsplassene
med på å styre trafikkmønsteret i sentrum. Dette er to viktige tema som områdeplanen vil ha en
påvirkning på. I det videre arbeidet vil det være behov for å kartlegge plassering av inn-/
utkjøringer og det fremtidige behovet for parkering, samt hvilke konsekvenser dette vil ha for
trafikkmønsteret.

6.2.7 Bevaring og fornyelse
Innenfor planområdet er jernbanetraseen og
tilhørende anlegg som bygninger og
hageanlegg sentrale med hensyn til
bevaring.

Stasjonsbygningen er fredet og i Byplan
avmerket som hensynssone d) etter plan- og
bygningsloven § 11-8 d, jfr. § 12-6.
Stasjonspark, pakkhus og
administrasjonsbygning, deler av Rådhuset
og Fakkelsentret er i Byplanen regulert med
hensynssone etter plan- og bygningsloven §
11-8 c, jfr. § 12-6.

Utvikling av stasjonsområdet må ta hensyn til-
ta og dyrke det helhetlige kulturmiljøet rundt stasjonen, inkl. den fredede stasjonsbygningen og

Mulig plassering av funksjoner i kollektivknutepunkt som
gateterminal (Mobilitets- og byutviklingsstrategi for Jessheim)
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den bevaringsverdige bygninger og anlegg på en måte som fremmer forståelsen for områdets 
rolle i utviklingen av byen.  

Videre må planarbeidet ta hensyn til Herredshuset, trehusbebyggelsen i Storgata, Linjebo 
borettslag og Jessheim kirke. og Pakkhuset og Administrasjonsbygget på Dampsagaområdet.    
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7 UTREDNINGSTEMA 

7.1 Program for utredningene  
Konsekvensutredningen skal inneholde følgende hovedpunkter:  

A) Beskrivelse av planens innhold og hovedformål  
B) Tiltak som er nødvendige for gjennomføring  
C) Forholdet til overordnede planer og nødvendige tillatelser  
D) Beskrivelse av dagens miljø i planområdet  
E) Konsekvenser for miljø og samfunn for de nevnte utredningstema 

7.2 Metode, rammer og føringer  
For hvert tema skal det redegjøres for valg av metode og datagrunnlag som er brukt for å 
beskrive virkningene, samt en vurdering av influensområdets utstrekning der dette er relevant. 
Det skal også redegjøres for eventuelle faglige og tekniske problemer ved innsamling og bruk av 
dataene og metodene.   

Konsekvenser av tiltaket skal vurderes og beskrives i forhold til overordnede rammer og føringer 
(lovverk, rikspolitiske retningslinjer, regionale og kommunale planer). Konsekvenser av de 
alternative utbyggingsstrategiene skal for hvert enkelt utredningstema vurderes opp mot dagens 
bruk av området, 0-alternativet. Konsekvensanalysen skal tilfredsstille krav som følge av forskrift 
om konsekvensutredninger og bygges opp etter vedlegg III. Konsekvenser i anleggsfasen skal 
beskrives. Det er imidlertid de langsiktige virkningene av tiltaket som skal vektlegges i den 
samlede vurderingen.   

Samtlige alternativer skal beskrives og illustreres med bl.a. perspektivskisser og dokumentasjon 
på bebyggelsesstruktur, plassering i omgivelsene og lokalisering innenfor planområdet.   

Med utgangspunkt i beskrivelse av viktige miljø- og samfunnsforhold skal det i 
konsekvensutredningen gis en vurdering av virkningene som planen eller tiltakene kan få for miljø 
og samfunn, jfr. forskrift om konsekvensutredninger av 20. des 2018, vedlegg II, b).   

7.3 Temaer som foreslås utredet 
Tema Trafikk, transport og kollektivløsninger 

Utredningsbehov - Redegjøres for forventet transportomfang og konsekvensene for trafikksikkerhet 
og fremkommelighet på det tilliggende veinettet som følge av planforslaget og de 
foreslåtte funksjoner (inkludert buss- og togforbindelser). Kapasitet i kryss skal 
utredes.   

- Etablering av reisetorg og trafikkløsninger for buss, atkomst, parkering for bil og 
sykkel, oppstillingsplasser for taxi, ”drop off” samt tilrettelegging for kollektivtrafikk 

må belyses. Løsningene må sikre likeverdig tilbud på både øst- og vestsiden av 
stasjonen.  

- Behovet for parkering må vurderes på bakgrunn av det pågående arbeidet med 
parkeringsutredning og tidligere utførte trafikkanalyser. Omfang, lokalisering og 
utforming av parkeringsplasser innenfor planområdet som helhet skal belyses. 
Muligheter for sambruk av p-plasser og etablering av p-hus vil vurderes.  

- Det skal redegjøres for konkrete tiltak som omhandler tilrettelegging av trygge 
skoleveier.  

- Det må redegjøres for trafikksikre og gode overganger ved storsenteret, langs 
Ringvegen og ved Jessheim stasjon.  

- Konsekvenser og muligheter som en tosidig plattform ved stasjonen gir skal 
vurderes. Framtidig kryssing av jernbanen for myke trafikanter må sikre 
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funksjonelle og langsiktige løsninger i stasjonsområdet.  

- Det skal redegjøres for konsekvenser ved stenging av Furusethgata mellom 
Ringvegen og Rådhusplassen. Effektiv varelevering i området må belyses. 

Aktuelle instanser  Ullensaker kommune 
Viken fylkeskommune 
Bane Nor 
Ruter 
Viken kollektivterminaler 
Næringslivet 

Sentrale dokumenter 

(listen er ikke 
uttømmende)  

- Byplan Jessheim 2030 (vedtatt 16.06.2016) 

- Mobilitets- og byutviklingsstrategi for Jessheim (vedtatt 11.2.2020) 

- Høringsforslag til områdereguleringsplan for stasjonsområdet og rådhusplassen 
(datert 05.10.2016) 

- Samfunnsdelen til Kommuneplan 2020-2030, (vedtatt 21.04.2020) 

- Bykonsept (pågående arbeid) 

- Parkeringsutredning for Jessheim sentrum (høst 2020) 

- Parkeringskartlegging, høst 2019  

- Notat – vurdering av tiltak ved bruk av Aimsun-modellen, utarbeidet i forbindelse 
med mobilitets- og byutviklingsstrategi 

- Teknisk hovedplan for Jessheimstasjon (pågående) 

 

Tema Arealbruk, bystruktur og bygningsvolum 

Utredningsbehov - Konsekvenser mht arealbruk skal vurderes i forhold til sentrum, tilliggende 
funksjoner, stedsidentitet og aktiv bruk av området for innbyggere og besøkende. 

- Arealbruk skal vurderes i forhold til sikring av fremtidige behov for oppgradering 
av Jessheim stasjon.   

- Det skal skisseres konsekvenser ut ifra de ulike utbyggingsscenarioer i forhold til 
byplangrep, volum, utnyttelsesgrad og høyder.   

- Alternativenes eventuelle barrierevirkning og konsekvenser for tilgjengelighet til 
viktige nærmiljøfunksjoner skal beskrives.   

- Det skal redegjøres og illustreres hvordan ny bebyggelse tar hensyn til de 
sentrale byrommene, viktige siktlinjer og forbindelser, bevaringsverdig kulturmiljø 
og nyere bebyggelse.  

- Visuell effekt på landskapsrommet og fjernvirkning skal vurderes.   

- Det skal redegjøres for hvordan en eventuell boligbebyggelse skal kunne oppnå 
tilfredsstillende uteareal, og evt. gode og trafikksikre forbindelser til tilliggende 
grønne byrom.   

- Det skal illustreres og redegjøres for en mulig trinnvis utvikling av området samt 
gjøres overordnede økonomiske vurderinger for å avklare 
gjennomføringspotensiale. 

Aktuelle instanser Ullensaker kommune 
Bane Nor Eiendom 
Viken fylkeskommune 
Ruter   

Sentrale dokumenter 

(listen er ikke 
uttømmende)  

- Byplan Jessheim 2030 (vedtatt 16.06.2016) 

- Mobilitets- og byutviklingsstrategi for Jessheim (vedtatt 11.2.2020) 

- Høringsforslag til områdereguleringsplan for stasjonsområdet og rådhusplassen 
(datert 05.10.2016) 

- Parkeringsutredning for Jessheim sentrum (høst 2020) 

- Samfunnsdelen til Kommuneplan 2020-2030, (vedtatt 21.04.2020) 
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Tema Universell utforming  

Utredningsbehov - Det skal redegjøres for dagens tilgjengelighet på uteområder, herunder grønne 
areal og gang-/sykkelsystem.  

- Det må redegjøres for trafikksikre og gode overganger med universell utforming 
ved storsenteret, langs Ringvegen og ved Jessheim stasjon.  

- Det må redegjøres for hvordan universell utforming skal ivaretas ved utforming av 
nye torg- og møteplasser, gaterom og parker samt for kollektivknutepunktet. 

Aktuelle instanser Ullensaker kommune 
Viken fylkeskommune 
Kommunalt råd for mennesker med nedsatt funksjonsevne 
Eldrerådet 

Sentrale dokumenter 

(listen er ikke 
uttømmende)  

- Byplan Jessheim 2030 (vedtatt 16.06.2016) 

- Mobilitets- og byutviklingsstrategi for Jessheim (vedtatt 11.2.2020) 

- Høringsforslag til områdereguleringsplan for stasjonsområdet og rådhusplassen 
(datert 05.10.2016) 

- Samfunnsdelen til Kommuneplan 2020-2030, (vedtatt 21.04.2020) 

- Høringsforslag til arealdelen til kommuneplan 2019-2030 (pågående) 

- Bykonsept (pågående arbeid) 

Tema Stedsutvikling, byrom og møteplasser 

Utredningsbehov - Det skal redegjøres for hvordan dagens uutnyttede arealer kan videreutvikles slik 
at de gir noe tilbake til byen og styrker Jessheims identitet. Midlertidighet som 
stedsutviklingstiltak skal belyses. 

- De ulike utviklingsalternativene skal vurderes i forhold til, og konsekvenser for 
siktlinjer, forbindelser mellom byrommene, kulturelle elementer og historisk 
lesbarhet, samt hensynet til de øvrige nærliggende byrom   

- Det skal redegjøres for hvordan planforslaget bygger opp under en helhetlig og 
sammenhengende byromsstruktur jf. mobilitets- og byutviklingsstrategi for 
Jessheim, herunder ny kryssing av jernbanen for myke trafikanter ved Jessheim 
stasjon  

- Det skal redegjøres for hvordan plattformenes betydning i byrommet er tatt 
hensyn til og integrert i tilgrensende områder  

- Utbyggingsalternativene skal redegjøre for hvordan en overordnet grøntstruktur er 
søkt forsterket gjennom byromsutforming  

- Det skal gjøres en arealvurdering av de foreslåtte torg- og møteplasser og parker, 
for å sikre tilstrekkelig areal for aktuelle og ønskelige funksjoner og aktiviteter   

- Det skal vurderes hvilke funksjoner og aktiviteter som kan legges til området, og 
hvordan Stasjonsområdet og Rådhusplassen kan utvikles som trygge byrom i en 
levende by hele døgnet  

Aktuelle instanser Ullensaker kommune 

Sentrale dokumenter 

(listen er ikke 
uttømmende)  

- Byplan Jessheim 2030 (vedtatt 16.06.2016) 

- Mobilitets- og byutviklingsstrategi for Jessheim (vedtatt 11.2.2020) 

- Høringsforslag til områdereguleringsplan for stasjonsområdet og rådhusplassen 
(datert 05.10.2016) 

- Samfunnsdelen til Kommuneplan 2020-2030, (vedtatt 21.04.2020) 

- Høringsforslag til arealdelen til kommuneplan 2019-2030 (pågående) 

- Bykonsept (pågående arbeid) 

- Idehåndbok – Byromsnettverk (Kommunal og moderniseringsdepartementet , 
2016) 
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- Bykonsept (pågående arbeid) 

Tema Barn og unges interesser 

Utredningsbehov - Det skal redegjøres for dagens bruk av planområdet til lek og opphold av barn i 
ulike aldere og ungdom.   

- Det skal gjøres en vurdering av kvalitetskrav og arealkrav til lek og 
uteoppholdsarealer innenfor planområdet, spesielt knyttet til de nye parkene.   

- Nettverk for gående og syklende, samt eventuelle nye tiltak skal vurderes i 
forbindelse med trygge skoleveger, fremkommelighet og tilgjengelighet for barn 
og unge.  

Aktuelle instanser Ullensaker kommune 
Barn- og unges kommunestyre 
Ungdomsrådet  
Viken fylkeskommune 

Sentrale dokumenter 

(listen er ikke 
uttømmende)  

- Byplan Jessheim 2030 (vedtatt 16.06.2016) 

- Mobilitets- og byutviklingsstrategi for Jessheim (vedtatt 11.2.2020) 

- Høringsforslag til områdereguleringsplan for stasjonsområdet og rådhusplassen 
(datert 05.10.2016) 

- Samfunnsdelen til Kommuneplan 2020-2030, (vedtatt xx.04.2020) 

- Høringsforslag arealdelen til kommuneplan 2019-2030 (datert xx.xx.2019) 

- Bykonsept (pågående arbeid) 

- Ungdata 2019 

- Utemiljø for barn og unge i Jessheim sentrum (Anne Kamstrup Hovind, 2014), 
barnetråkkregistrering for Jessheim sentrum 

 

Tema Bevaring og fornyelse 

Utredningsbehov - Det skal gjøres en vurdering og visualisering av planforslagets konsekvenser for 
fredet og verneverdig bebyggelse og anlegg, både med hensyn til funksjon og 
tilpasning.  

- Det skal redegjøres hvordan kulturmiljøet ved stasjon, inkl. parkene, kan 
integreres som et grøntareal/møteplass i resten av området på en måte som 
forsterker den historiske betydningen.  

- Det skal redegjøres for viktige siktlinjer, forbindelser og hvordan ny bebyggelse og 
nye funksjoner hensyntar disse.   

Aktuelle instanser Ullensaker kommune  
Viken fylkeskommune 
Eiere 

Sentrale dokumenter 

(listen er ikke 
uttømmende)  

- Byplan Jessheim 2030 (vedtatt 16.06.2016) 

- Mobilitets- og byutviklingsstrategi for Jessheim (vedtatt 11.2.2020) 

- Høringsforslag til områdereguleringsplan for stasjonsområdet og rådhusplassen 
(datert 05.10.2016) 

- Bykonsept (pågående arbeid) 

 

Tema Blågrønn struktur  

Utredningsbehov - Det skal utføres en overordnet kartlegging av eksisterende grønne områder 
innenfor planområdet og dagens betydning av disse. Det skal i tillegg gjøres en 
vurdering av planområdets betydning for den overordnede grøntstrukturen.   

- Konsekvenser for eksisterende grøntstruktur skal utredes i forhold til størrelse, 
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sammenheng, brukbarhet, tilgjengelighet og endring i forhold til dagens situasjon.   

- Det skal dokumenteres hvordan områdets grønne areal opprettholdes og 
videreutvikles som en del av sentrumsutviklingen.   

- Vurdere naturbaserte løsninger som grønne tak og vegger, kunstige bekker og 
basseng mv. 

- Vurdere bruken av blå-grønn faktor. 

Aktuelle instanser Ullensaker kommune 

Sentrale dokumenter 

(listen er ikke 
uttømmende)  

- Byplan Jessheim 2030 (vedtatt 16.06.2016) 

- Mobilitets- og byutviklingsstrategi for Jessheim (vedtatt 11.2.2020) 

- Høringsforslag til områdereguleringsplan for stasjonsområdet og rådhusplassen 
(datert 05.10.2016) 

- Samfunnsdelen til Kommuneplan 2020-2030, (vedtatt xx.04.2020) 

- Høringsforslag arealdelen til kommuneplan 2019-2030 (datert xx.xx.2019) 

- Bykonsept (pågående arbeid) 

 

Tema Risiko og sårbarhet 

Utredningsbehov - Det skal utføres en risiko- og sårbarhetsanalyse (ROS-analyse) i forbindelse med 
planarbeidet. I ROS-analysen skal det vurderes hvorvidt planlagte tiltak vil 
medføre endret risiko for mennesker, miljø og/eller materielle verdier.    

- Det må i ROS-analysen redegjøres for evt. nye støykilder, og hvordan 
eksisterende støyforhold vil påvirke de foreslåtte tiltakene.    

- Det må redegjøres for konsekvenser for grunnvannstand og overvannshåndtering 
ved utbygging i området. 

Aktuelle instanser Ullensaker kommune 

Sentrale dokumenter 

(listen er ikke 
uttømmende)  

- Forskrift om konsekvensutredning (FOR-2018-12-20-2067) 

- Kommuneplan for Ullensaker 2015-2030 (vedtatt 7.9.2015) 

- Byplan Jessheim 2030 (vedtatt 16.06.2016) 

- Høringsforslag til områdereguleringsplan for stasjonsområdet og rådhusplassen 
(datert 05.10.2016) 

 

Tema Støy 

Utredningsbehov - Det skal gjøres en vurdering av planforslagets konsekvenser i forhold til nye 
støykilder, og en vurdering av de foreslåtte formål i forhold til eksisterende 
støyproblematikk (jernbane, buss, biltrafikk) 

- Urbanstøy problematikken skal omtales. 

Aktuelle instanser Ullensaker kommune 

Sentrale dokumenter 

(listen er ikke 
uttømmende) 

- Retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging, T-1442 (2012)  
- Støyutredninger GISdatabase 

  

Tema Grunnforhold 

Utredningsbehov - Det skal redegjøres for hvordan ny bebyggelse må forholde seg til dagens 
situasjon mht grunnforhold og grunnvann. Det skal i denne sammenheng gjøres 
en vurdering av overvannshåndteringen.   

https://lovdata.no/forskrift/2018-12-20-2067
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Aktuelle instanser Ullensaker kommune 
Norges vassdrag- og energidirektorat – NVE 
Norges Geologiske undersøkelser - NGU 

Sentrale dokumenter 

(listen er ikke 
uttømmende) 

- Kommuneplan for Ullensaker 2015-2030 (vedtatt 7.9.2015) med tilhørende 
temakart 

- Samfunnsdelen til Kommuneplan 2020-2030, (vedtatt xx.04.2020) 

- Høringsforslag arealdelen til kommuneplan 2019-2030 (datert xx.xx.2019) 

 

Tema Klimatilpasning og overvannshåndtering  

Utredningsbehov - Vurdere muligheten for å åpne bekkeløp gjennom sentrum som del av 
overvannshåndtering 

- Vurdere hvordan byrom og parker kan utformes slik at de blir en del av 
overvannshåndtering for sentrum, herunder sikring av flomveier 

- Vurdere hvordan utforming av byrom, gater og bebyggelse kan bidra til biologisk 
mangfold i byen 

- Vurdere oppgraderingsbehov for VA infrastruktur innenfor planområdet for å ivareta 
framtidige behov  

Aktuelle instanser Ullensaker kommune 

Sentrale 
dokumenter 

(listen er ikke 
uttømmende) 

- Kommuneplan for Ullensaker 2015-2030 (vedtatt 7.9.2015) med tilhørende 
temakart 

- Høringsforslag arealdelen til kommuneplan 2019-2030 (datert xx.xx.2019) 

- Pågående arbeid med infrastrukturplan for Jessheim sentrum, herunder 
overvannsanalyse for dette området 

7.4 Sammenstilling  
Det skal redegjøres for samvirke mellom de forhold som utredes. Konsekvensutredningen skal 
inneholde en sammenstilling av konsekvenser av tiltakene og en vurdering av 0-alternativet, samt 
en oppsummering av tiltakenes forhold til relevante planer, målsettinger og retningslinjer.   

7.5 Avbøtende tiltak  
Det skal redegjøres for hva som kan gjøres for å forhindre eller avbøte eventuelle skader eller 
ulemper.  

7.6 Valg av alternativ  
Konsekvensutredningen skal inneholde forslagsstillers anbefaling for valg av alternativ.  

7.7 Oppfølgende undersøkelser  
Det skal gjøres en vurdering av behov og forslag til nærmere undersøkelser før gjennomføring av 
tiltaket.  

7.8 Faktiske virkninger av tiltaket  
Det skal gjøres en vurdering av behov og forslag til nærmere undersøkelser og tiltak med sikte på 
å overvåke og klargjøre de faktiske virkningene av tiltaket.  
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8 OPPSUMMERING VURDERINGSTEMA/UTREDNINGSTEMA 
I henhold til plan- og bygningslovens § 4-2 skal det utarbeides planbeskrivelse i forbindelse med 
planforslaget. Planbeskrivelsen skal beskrive planens formål, hovedinnhold og virkninger, samt 
planens forhold til rammer og retningslinjer som gjelder for området, i tråd med lovens krav.  I 
venstre kolonne i tabellen under har vi skissert sentrale tema som vil bli omtalt i planbeskrivelsen. 
I høyre kolonne har vi skissert viktige tema som skal utredes nøyere i form av en 
konsekvensutredning. Dette for å tydeliggjøre hva selve konsekvensutredningsarbeidet skal 
inneholde. Listen er ikke uttømmende. 

 

Vurderingstema (planbeskrivelsen) Utredningstema (KU) 

- Natur- og ressursgrunnlaget   

- Landskap, topografi og lokalklima  

- Naturmangfold  

- Standard på turveier/-stier  

- Folkehelse 

- Miljøfaglige forhold  

- Sosial infrastruktur  

- Teknisk infrastruktur  

- Klima og klimatilpassing  

- Planlagt belysning og kriminalitetsforebyggende 
tiltak  

- Økonomiske konsekvenser (offentlige/private)  

- Juridiske forhold (rekkefølgekrav, 
utbyggingsavtaler, rettigheter)  

- Interessemotsetninger  

- Gjennomføring 

- Arealbruk, bystruktur og bygningsvolum  

- Stedsutvikling, identitet og møteplasser  

- Trafikk, transport og kollektivløsninger  

- Universell utforming  

- Barn og unges interesser  

- Bevaring og fornyelse  

- Blågrønne strukturer  

- Risiko og sårbarhet  

- Støy  

- Grunnforhold 

- Overvannshåndtering 
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9 FRAMDRIFT  
Framdriftsplanen tar utgangspunkt i at det gjennomføres et offentlig ettersyn av planprogram og 
et offentlig ettersyn av forslag til reguleringsplan, og at det ikke fremmes innsigelser til nytt 
planforslag. Det tas samtidig forbehold om eventuelle endringer i fremdriftsplanen på grunn av 
eventuelle kapasitetsmessige årsaker. Det vises til innspill til økonomiplanen vedr behov for 
midler. Ettersom utarbeidelsen av planer er dynamiske prosesser som involverer en lang rekke 
parter, vil framdriftsplanen ofte måtte justeres etter hvert som arbeidet skrider frem. Denne 
framdriftsplanen gir derfor først og fremst et bilde på planarbeidets varighet under forutsigbare 
omstendigheter. 

 

 

Nr Planfase  Aktiviteter  Periode 

1 Forberedelser - Gjennomgang av høringsforslag til områdereguleringsplan 
for stasjonsområdet og rådhusplassen 

- Vurdering av behov for endringer og justeringer i lys av 
mobilitetsstrategien og kommunens ambisjoner med 
utvikling i sentrum (ref. Bykonseptet, arbeidet med 
mulighetsstudie for kulturhuset, infrastrukturplan, 
parkeringsutredning mm.) 

november – 
desember 2019  

2 Oppstartsfase - Dialog om innsigelser fra 2017 februar – mai 
2020  

- Utarbeidelse av nytt planprogram april 2020 

- Vedtak om oppstart av planarbeid og offentlig ettersyn av 
forslag til planprogram 

- Varsel om oppstart av planarbeid og offentlig ettersyn 

mai 2020 – juni 
2020 

- Oppsummering av innspill og utarbeidelse av endelig 
program 

august/ 
september 
november 2020 

- Vedtak av endelig program September 
desember 2020 

3 Utredningsbehov - Utredning av avkjørsler og parkering, og ev. andre 
utredninger  

- Avklaring av utrednings- og ressursbehov, ref. 
høringsinnspill fra varsel av planoppstart 

- Medvirkning/dialog med ulike målgrupper 

februar – august 
2020 

4 Knutepunktplan m. 
trafikkutredning 

- Avklaring av ramme for samarbeid 

- Avklaring av utredningsomfang og behov 

- Gjennomføring av utredning, og ev. medvirkning 

august 2020 – juni 
2021 

45 Nytt høringsforslag 

 

- Justering/ferdigstilling av forslag til områdereguleringsplan  

 

september-
november 20201 

56 1. gangs behandling  - Vedtak om utlegging av planforslaget til offentlig ettersyn  

 

november 20201 

67 Sluttbehandling  - Høringsuttalelser/vurdering av innspill og ev. justering av 
høringsforslaget 

primo 20212 

- Vedtak av reguleringsplan  medio 20212 
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SAMMENSTILLING AV HØRINGSUTTALELSER TIL PLANPROGRAM FOR STASJONSOMRÅDET 

OG RÅDHUSPLASSEN 

Nr. Dato og  
journalpost 

Innhold og rådmannens kommentar 

Statlige og regionale myndigheter 

1) 17.08.2020 
JP 12/4845-155 

Viken fylkeskommune 
Det gjenoppstartede planarbeidet tar utgangspunkt i høringsforslaget som lå ute til 
offentlig ettersyn i 2016/2017. Akershus fylkeskommune og Statens vegvesen 
region øst fremmet flere innsigelser til planforslaget. Hensikten med å starte 
planarbeidet på nytt er å løse innvilgelsene fra 2017, og å oppdatere planen i tråd 
med den nylig vedtatte mobilitets- og byutviklingsstrategien for Jessheim.  
  
Viken fylkeskommunen vurderer at forslaget til planprogram og utredningstemaer i 
hovedsak er dekkende for fylkeskommunens interesseområder.  
 
Det er positivt at det legges opp til bred medvirkning, inkludert fra barn og unge, 
eldre og personer med nedsatt funksjonsevne. Det er også positivt at universell 
utforming og barn og unges interesser er trukket frem som egne utredningstemaer.  
 
Samordnet areal- og transportplanlegging  
Viken fylkeskommune er positiv til arbeidet med en områderegulering for 
stasjonsområdet og rådhusplassen på Jessheim og vurderer at arbeidet, slik det 
skisseres i det foreslåtte planprogrammet, bygger opp under målene i regional plan 
for areal og transport.  
 
Samferdsel 
Viken fylkeskommune er positive til det pågående arbeidet for å løse innsigelsene 
fra Akershus fylkeskommune og Statens vegvesen til høringen i 2017, og til 
oppdatering av planen i tråd med den vedtatte mobilitets- og byutviklingsstrategien. 
Fylkeskommunen opplever stor grad av involvering og god dialog med kommunen. 
Kommunen gir uttrykk for et høyt ambisjonsnivå for områdereguleringen. Den vil 
være dimensjonerende for fremtidig byutvikling. Det vil være svært viktig å 
utarbeide krav til utbyggere som sikrer gjennomføring av tiltakene.  
 
Planområdet er noe utvidet siden høringsforslaget oversendt Akershus 
fylkeskommune og Statens vegvesen i 2016. Utvidelsen gir bedre mulighet for å 
løse blant annet ny parkeringsadkomst fra kommunal gate og unngå nye adkomster 
til Ringvegen. Viken fylkeskommune forutsetter at punkt 1 i brev fra Statens 
vegvesen, datert 15. februar 2017, vedr. krav om detaljregulering av alle 
fylkesvegtiltak innen planområdet (gjengitt i innspillet) ivaretas i det videre 
planarbeidet.  
 
Når det gjelder punkt 2 i brevet fra Statens vegvesen om parkering, svarer trafikk- 
og parkeringsutredningen i stor grad ut denne. Vi viser til tilbakemeldinger gitt 3. juli 
2020/revidert 6. juli 2020.  
 
Punkt 3 samme i brev vedr. trafikkutredninger (gjengitt i innspillet) er ikke løst p.t., 
men det oppfattes at dette inngår i det videre planarbeidet og forutsettes løst.  
 
Planprogrammet synes å være dekkende for de temaene som utgjør vårt 
myndighetsområde for samferdsel.  
 
Fylkeskommunen viser også til tilbakemelding sendt til utkast av trafikk- og 
parkeringsutredning utarbeidet for Jessheim i juli i år, og behovet for å utrede 
trafikale konsekvenser i større grad, spesielt med tanke på kryssbelastning. 
 
Fylkeskommunen mener det er svært viktig å få til andre bilrestriktive tiltak i tillegg til 
parkering for å kunne få ned bilbruk i Jessheim sentrum og fremme gange, sykling 
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og kollektiv. Det er også behov for en fornuftig rekkefølge på avklaringer for de 
strukturelle elementene som er premissgivende, spesielt gjelder dette plassering av 
innfartsparkering og valg av løsning for bussterminalen etterspørres også. Det skal 
igangsettes arbeid med en knutepunktplan å utarbeide en knutepunktplan med alle 
funksjoner som skal på plass og arealbehov for disse. Dette arbeidet støttes av 
Viken fylkeskommune.  
 
Arkeologiske kulturminner  
Det er ikke kjent arkeologiske kulturminner i planområdet. Potensialet for funn 
vurderes som lavt. En nærmere arkeologisk utredning vil ikke være nødvendig.  
 
Nyere tids kulturminner 
Det er store kulturminneinteresser knyttet til stasjonsområdet. Stasjonsbygningen er 
fredet og godshuset er regulert til bevaring. Viktig for forståelsen av tettstedet og 
kommunesenteret Jessheim er dessuten siktaksen mellom stasjonen og det gamle 
herredshuset fra 1901 og den øvrige trehusbebyggelsen innenfor 
«bevaringstriangelet».   
 
Fylkeskommunen finner det som står i pkt 6.2 «Aktuelle problemstillinger», og 
særlig under 6.2.7 «Bevaring og fornyelse», i forslaget til planprogram svært knapt 
hva angår de store og veldokumenterte kulturminneverdiene innenfor planområdet, 
og lite styrende for utformingen av områdereguleringen.  
 
Ivaretagelse av fredede og bevaringsverdige bygninger, som fortsatt inngår i et 
helhetlig kulturmiljø, må være et hovedmål i planarbeidet fremover.  
 
Fornyelse må skje på kulturminnenes premisser. Verneverdige bygninger må 
beholde tilstrekkelig luft og grønt rundt seg og ikke trykkes av nyere byggverk 
oppført med for liten avstand. Listen over tema som skal utredes under pkt 7.3 må 
etter vårt syn suppleres og være mer konkret når det gjelder bevaringsinteressene.  
  
Fylkeskommunen har tidligere ved flere anledninger i møter med kommunen og 
Banenor fremholdt at det er avgjørende for forståelsen av kulturminnet at den 
fredede stasjonsbygningen fortsatt er tilknyttet plattformen ved spor 1 og mener 
dette må være et premiss for utformingen av «nye» Jessheim stasjon. 
Områdereguleringen må reflektere dette.  
 
Stasjonsparken bør utvikles som Jessheims «origo» og bli et pusterom i et hektisk 
bymiljø. Parken må skånes for utbygging, annet enn mindre paviljonger til for 
eksempel servering. Mot nord må det være tilstrekkelig avstand mellom 
stasjonsbygningen og ny bebyggelse. Nye konstruksjoner, som for eksempel 
overgangsbro for reisende til spor 2/3, må bygges med så stor avstand til 
stasjonsbygning og pakkhus at kulturminnene fortsatt vil oppleves i sin opprinnelige 
kontekst. Virkningen for kulturminnene på klargjøres ved hjelp av detaljerte 
visualiseringer.   
  
Dersom kulturminneverdiene ikke i tilstrekkelig grad blir ivaretatt i 
områdereguleringen, vil vi vurdere å fremme saken til politisk behandling med 
forslag om innsigelse.   
 
Vannforvaltning og overvannshåndtering  
Regional plan for vannforvaltning 2016-2021 i vannregion Glomma fastsetter 
miljømål for alt vann. Miljømålene skal sikre helhetlig beskyttelse og bærekraftig 
bruk av vannet og vannmiljøet. Vannforvaltningsplanen skal ligge til grunn for all 
kommunal planlegging.  
  
Det er positivt at planprogrammet slår fast at overvannshåndteringen skal baseres 
på prinsippet om lokal overvannshåndtering. Fylkeskommunen forutsetter at 
tiltakene planen legger til rette for ikke reduserer muligheten for å oppfylle målene i 
den regionale planen.   
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Masseforvaltning Regional plan for masseforvaltning i Akershus inneholder 
retningslinjer som skal bidra til en mer langsiktig og helhetlig masseforvaltning. Vi 
forutsetter at retningslinjene for håndtering av masser legges til grunn i det videre 
planarbeidet. 
 
Rådmannens kommentar  
Kommunen har vært tydelig at stasjonsområdet er dimensjonerende for videre 
byutvikling og fortetting rundt kollektivknutepunktet med fokus på bærekraftig 
mobilitet, kvalitet og byliv. Løsninger innenfor stasjonsområdet må være attraktive 
og bidra til framtidsrettet utvikling av Jessheim sentrum. Rådmannen er enig i at i 
det videre arbeid er det viktig å ha fokus på gjennomførbarhet av foreslåtte tiltak. 
Forhold knyttet til dette vil bli ivaretatt ifm utarbeidelse av knutepunktplan, som vil 
gjennomføres i samarbeid med fylkeskommunen og Bane Nor Eiendom jf. 
pågående dialog.  
 
Rådmannen deler fylkeskommunens syn om stasjonsområdet med dets bebyggelse 
og anlegg som et identitetsskapende miljø for byen, og dette ønskes ivaretatt i 
planarbeidet. Hensynet til den fredede og verneverdige bebyggelsen, viktige 
siktlinjer og forbindelser, og nyere bebyggelse (rådhuset/kulturhuset), er viktige 
premissgivere for utvikling innenfor planområdet, og løsningene for stasjonen må 
spille på lag med kulturminneverdiene i sentrum. Rådmannen sier seg enig at dette 
kan tydeliggjøres ytterligere og har foreslått presiseringer i planprogrammet. 
Samtidig er flere aspekter knyttet til utvikling av kulturmiljøet ved stasjonen også 
ivaretatt i de andre utredningspunktene. Konkrete forhold rundt hvordan dette kan 
gjøres, forutsettes avklart videre i prosessen i dialog med fylkeskommunen og de 
andre aktørene. 
 
For øvrig tas innspillet til orientering.  

2) 13.07.2020 
12/4845-139 

Bane Nor  
Bane NOR og Bane NOR eiendom har deltatt i arbeidsgruppe for planarbeidet. Det 
er positivt at kommunen har lagt til rette for tidlig dialog og medvirkning. 
 
Jernbanens arealbehov 
Forslag til teknisk hovedplan for Jessheim stasjon/krysningsspor er oversendt 
jernbanedirektoratet. Det forventes at bestilling på detaljplan kommer i løpet av 
høsten. Det er viktig at områdereguleringen ikke låser fremtidig løsning av vår 
infrastruktur før dette er avklart. Kommunen blir fortløpende orientert om status og 
vi forutsetter at den allerede etablerte dialogen rundt dette fortsetter. 
 
Parkering 
Det er ikke ledig kapasitet på dagens parkeringsplass og parkeringsflaten benyttes 
for pendlere som parkerer på Jessheim stasjon og tar toget videre mot Lillestrøm og 
Oslo. Vi har ingen kommentarer til at pendelparkeringsplassene opprettholdes i en 
parkeringskjeller eller P-hus. Pendelparkeringsplassene må være i slik nærhet av 
stasjonen at de oppfattes som attraktive for de reisende. Pendlerparkering i 
parkeringskjeller på eksisterende parkeringsareal oppfattes som et godt og 
funksjonelt valg. 
 
Det må det legges til rette for et større antall sykkelplasser under tak. Dette er ikke 
nødvendigvis sykkelhotelløsning, men funksjonelle sykkelparkeringer i to høyder 
under tak ved samtlige innfallsporter/veier til stasjonen for begge sider av 
jernbanen.  
 
Kollektivknutepunkt 
Det er viktig at framtidig plassering av busstopp/terminal er funksjonell og attraktiv 
med kort avstand til plattformer. Sikkerheten her må også ivaretas. Areal for Kiss & 
Ride bør etableres på begge sider av jernbanen, gjerne i kombinasjon med Taxi 
holdeplasser. Det bør beskrives at disse funksjonene skal ivaretas i 
planprogrammet. 
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Grunnforhold og overvannshåndtering 
Vi er opptatt av at det tilstrebes gode løsninger som ikke påvirker vår infrastruktur 
negativt. Det må i ROS-analysen vurderes hvorvidt planlagte tiltak vil medføre 
endret risiko for 
jernbanen. Vi forutsetter at eventuelle avbøtende tiltak ivaretas i planen. Det er 
også lagt opp til at enkelte delområder skal kunne gå direkte til byggesak etter 
områdereguleringen. Dette mener vi forutsetter at ROS og KU er tilstrekkelig 
detaljert og at evt forutsetninger/krav som følge av dette er ivaretatt i planen. 
 
Sikkerhet og planfaglige krav 
Sikring mot banen med gjerder/skjermer må ivaretas i planen. Det vil si at vi ikke 
ønsker at det legges til rette for en situasjon som medfører økt trafikk på 
plattformer, av andre enn togpassasjerer, og annet areal i nærheten av banen, her 
vises til Bane NOR sine krav til planlegging i nærheten av jernbanen (informasjonen 
finnes i fullstendig uttalelse).  
 
Bane NOR som grunneier er positive til at planen åpner opp for å utvikle disse 
arealene videre, noe som vil bidra til at stasjonsområdet integreres de øvrige delene 
av sentrum på en bedre måte enn dag. For å få til ønsket utvikling er det en 
forutsetning at planen legger opp til og har fokus på gjennomførbarhet i 
planleggingen. I den sammenheng er eks. utnyttelse og fotavtrykk for den nye 
bebyggelsen helt avgjørende. Løsning for ny innfartsparkering er også avgjørende i 
den sammenheng. At den både lar seg løse økonomisk og at den fungerer godt for 
de reisende. 
 
Arealet mellom jernbanen og Ringveien er relativt smalt. Det blir viktig å se mulighet 
for utvikling av dette arealet opp mot løsning for ny bussterminal. Det er derfor 
positivt at det skal vurderes ulike alternativer for ny bussterminal i planarbeidet. 
 
Som en del av arbeidet bør det utarbeides en teknisk plan for ny/oppgradering av 
kommunal infrastruktur innenfor planområdet (gater, plasser, nedgravd infrastruktur) 
med tilhørende kostnadsanslag. Dette som grunnlag for å kunne stille rimelige 
rekkefølgekrav og samtidig ha kontroll på hvilke kostnader som må dekkes for å 
kunne utvikle dette området. For å kunne gjennomføre denne planen, må dette 
være fokus i planarbeidet. 
 
Ullensaker kommune har ønske om å etablere et bybånd mellom stasjonen og 
rådhusplassen med parkmessig opparbeidelse innenfor planområdet. Dette kan fort 
omfatte vår stasjonspark. Vi ønsker en tett dialog med Ullensaker kommune om 
parkområdet i den videre planprosessen. Parken er kommersielt viktig for oss ifm. 
utleie av arealene på Jessheim stasjon. 
 
Et tema som bør beskrives i det videre arbeidet er hva som skal til for å få til 
gjennomførbare byggeprosjekter. Eks på temaer som må vurderes er: 
byggefeltenes størrelse og bredde, byggehøyder/utnyttelse og markedsgrunnlag 
 
Rådmannens kommentar 
Kommunen har tydelig signalisert at utvikling av stasjonsområdet er et av de største 
og viktigste byutviklingsgrep for Jessheim by. Løsninger for Jessheim stasjon må 
sikre utvikling av et framtidsrettet kollektivknutepunkt, samt ivareta hensynet til 
kulturmiljø og kommunens ambisjoner for byutvikling. Flere forhold nevnt i innspillet 
knyttet til arealbehov/fotavtrykk for knutepunktet og formål, forventes også utredet 
som del av kommende knutepunktplan som vil gjennomføres i samarbeid med Bane 
Nor og Viken fylkeskommune. Kommunen er svært positive til at prosessen med 
detaljplan for stasjonen, ledet av Bane Nor Infrastruktur, samkjøres tett med 
arbeidet med områdeplan og knutepunktplan, og ser fram til å fortsette den gode 
dialogen. 

3) 27.08.2020 
JP 12/4845-157 

Ruter AS 
Det er et overordnet nasjonalt mål at veksten i persontransport i de store byene skal 
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tas med kollektivtransport, sykkel og gange. Et viktig virkemiddel for å få til dette er 
å lokalisere trafikkskapende aktiviteter som boliger og arbeidsplasser til steder som 
har eller kan få et godt kollektivtilbud.  
 
En gateterminal er ikke tilstrekkelig løsning for et godt busstilbud Ruter har i 
tidligere uttalelser til reguleringsarbeidet for stasjonsområdet og rådhusplassen 
samt mobilitets- og byutviklingsstrategien for Jessheim, vært tydelige på at en ren 
gateterminal ikke bør etableres.  
 
Ruter er ikke prinsipielt imot gateterminal da det kan reduserer reisetiden, men det 
forutsetter at det enten er høy frekvens for både bussene og toget eller at bussen 
har så forutsigbar fremkommelighet at den kan takte ankomst- og avgangstidene 
med toget. Foreløpig er ikke det situasjonen på Jessheim. Gode muligheter for 
bytter mellom linjer og driftsarter er også avgjørende for at få til et fungerende og 
attraktivt knutepunkt.   
  
Regulering på en gateterminal kan skape utfordringer for trafikksikkerheten, dersom 
regulerende busser forverrer de myke og motoriserte trafikantenes overblikk over 
gaten. I tillegg skaper regulerende busser langs gaten et mindre attraktivt gatemiljø. 
En gateterminal krever også en rett gate for å oppnå kravene til universell 
utforming. Ringvegens geometri gjør dette utfordrende.  
  
Dagens reguleringskapasitet på Jessheim må beholdes som et minimum, og den 
må være sentralt plassert for å unngå unødig tomkjøring. Rushtid er 
dimensjonerende for rutetider og materiellbehov.  
 
Stasjonsområdet må også ta hensyn til behov for buss for tog. Dette kan være i 
form av fleksibelt areal som kan omdisponeres til buss for tog når dette trengs.   
  
Når det kommer til plasseringen av bussterminalen, mener Ruter det er viktig med 
kort avstand mellom bussterminal og togstasjonen.  
 
Fremkommelighet  
God fremkommelighet er en forutsetning for et forutsigbart kollektivtilbud. Ruter 
stiller seg positive til at Ringvegen mellom Furusethgata og Henrik Bulls veg 
stenges for gjennomkjøring for biler. Det er likevel viktig at planforslaget ser på 
konsekvensene av de trafikale løsningene på det omkringliggende vegnettet. 
Løsninger for inn- og utkjøringer må også synliggjøres i planarbeidet da 
plasseringen av disse vil påvirke fremkommeligheten for buss.   
  
Parkering  
Bilrestriktive tiltak i form av blant annet parkeringsrestriksjoner er et viktig 
virkemiddel for å prioritere gange, sykkel og kollektiv i Jessheim sentrum. I tilfeller 
hvor det er vanskelig å få til gode restriksjoner grunnet mye privateid parkering, må 
det ses på andre løsninger som gir begrensninger for privatbilen.   
  
Ruter ønsker en fortsatt god dialog og stiller gjerne opp i møter for nærmere 
diskusjon med Ullensaker kommune om fremtidig kollektivløsning. 
 
Rådmannens kommentarer 
Kommunen er opptatt av å tilrettelegge for fremkommelighet for buss og gode 
løsninger for kollektiv for å kunne nå ambisjonene i mobilitets- og 
byutviklingsstrategi for Jessheim. Vi noterer behov for å utrede hybridløsning for ny 
bussterminal, og det er gjort presiseringer i planprogrammet på bakgrunn av dette, 
bl.a. i utredningsalternativene for planarbeidet. Forhold knyttet til kollektivløsninger 
vil utredes også som del av knutepunktplanen.  Denne utredningen vil også belyse 
trafikale konsekvensene og fremkommelighet for buss, og det er ønskelig å fortsette 
den gode dialogen med Ruter. For øvrig tas innspillet til orientering.  

4) 19.6.2020 
2012/4845-134 

Fylkesmannen i Oslo og Viken 
Fylkesmannen har ingen konkrete innspill knyttet til varsel om oppstart av 
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planarbeid eller offentlig ettersyn av planprogrammet, og vil komme tilbake til saken 
når planforslaget er lagt ut til offentlig ettersyn. Det vises til flere statlige 
planretningslinjer som er relevante for planarbeidet.  
 
Rådmannens kommentarer 
Oversikt over relevante retningslinjer og føringer er oppdatert på bakgrunn av 
innspill. For øvrig tas innspillet til orientering. 

5) 08.06.2020 
2012/4845-129 

Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE) 
NVE vurderer at områdereguleringsplanen gir kommunen en glimrende mulighet til 
å sørge for en helhetlig forvaltning av problemstillinger knyttet til flom, overvann og 
kvikkleireskred. Utbygging i nedbørfeltet gir økt andel tette flater, og kan blokkere 
avrenningen ovenfra, som igjen kan føre til skader på selve bygget eller lede 
overvannet i uønsket retning. Klimaendringenes påvirkning på avrenningen i 
byggeområdene må avklares. Dette må gjøres tidlig i planprosessen slik at det blir 
satt av tilstrekkelig areal før bygninger og infrastruktur planlegges. NVE anbefaler at 
disse problemstillingene utredes på områdeplannivå og at kommunen inkluderer 
detaljerte planer for håndtering av disse farene i områdeplanen.  Alternativt kan det 
legges inn bestemmelser i områdereguleringen om at det under utarbeiding av 
eventuelle detaljreguleringsplaner skal gjøres en helhetlig vurdering av disse 
problemstillingene for hele arealet som inngår i områdeplanen. Hvis reell fare ikke 
avklares på områdeplannivå må det derfor legges inn krav om detaljregulering. 
 
Planen må ta hensyn til anlegg som er planlagt eller har konsesjon etter energi- og 
vassdragslovgivningen. Hvis planen kommer i berøring med energiinteresser, bør 
berørte energiselskap involveres tidlig. NVE legger til grunn at kommunen vurderer 
om planen ivaretar nasjonale og vesentlige regionale interesser. I plandokumentene 
må det gå tydelig fram hvordan de ulike interessene er vurdert og innarbeidet i 
planen. Alle relevante fagutredninger innen NVEs saksområder må være vedlagt. 
 
Rådmannens kommentar 
Kommunen har tidligere i år satt i gang arbeidet med infrastrukturplan for Jessheim 
sentrum og det gjennomføres overvannsanalyse ifm dette arbeidet. Denne 
prosessen samordnes med arbeidet med områdeplan. Det er imidlertid 
begrensninger på hvor detaljerte disse utredningene kan være, og det vil i det 
videre planarbeidet vurderes hvilke plankrav kan legges i de ulike plannivå slik at 
krav til overvannshåndtering, flom og kvikkleire ivaretas.  

6) 09.07.2020 
2012/4845-137 

Elvia AS 
Elvia har elektriske anlegg i planområdet. Planforslaget må ta høyde for og hensyn 
til de anlegg som det er nødvendig for nettselskapet å drifte og etablere. Det er 
også viktig at det ikke iverksettes tiltak som medfører forringelse av adkomst til 
nettselskapet sine anlegg. 
Elvia har også høyspenningskabler innenfor planområdet. Dette må hensyntas ifm 
gjennomføring av tiltak.  
 
I bygget på gnr. 135 og bnr. 298 har Elvia to nettstasjoner etablert som rom i bygg. 
Nettselskapet ber om at disse blir tatt hensyn til i videre arbeid. 
 
For å sikre strøm til fremtidig bebyggelse ber nettselskapet om at det i 
reguleringsbestemmelsene tilføres en bestemmelse om etablering av nettstasjoner: 
«Detaljreguleringsplaner skal redegjøre for behov og lokalisering av nettstasjoner» 
Det vises til den fullstendige uttalelsen for areal- og avstandskrav som bør ivaretas i 
planbestemmelsene.    
 
Elvia ser at det ofte ikke blir tatt hensyn til avstandskravene når nye bygninger 
planlegges og oppføres. Dette skaper problemer både for grunneiere og for 
nettselskapet. Nettselskapet ber derfor om at krav til etablering av nettstasjoner 
ivaretas i planbestemmelsene (fullstendige krav fremkommer av innspillet).  
 
Dersom planen forutsetter at eksisterende høyspenningsanlegg må flyttes eller 
legges om, må det settes av arealer til nye traséer og/eller nettstasjon(er). Nye 
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traséer må gis rettigheter med minst like gode vilkår som det nettselskapet har til de 
eksisterende traséene/nettstasjonen. 
 
Ved utarbeidelse av detaljregulering for planområdet ber nettselskapet om å få 
forslag oversendt, slik at Elvia kan planlegge energiforsyning, nettstasjoner og 
kabelanlegg i området i samråd med forslagsstiller. 
 
Rådmannens kommentar 
Innspillet tas med videre og vurderes ifm formulering av bestemmelser til 
områdeplanen, ev. ivaretas som krav til neste plannivå For øvrig vises det til god 
dialog mellom Elvia/Hafslund og kommunen ifm utarbeidelse av infrastrukturplan for 
Jessheim sentrum. Denne planprosessen samordnes med arbeidet med 
områdeplanen.  

7) 05.06.2020 
2012/4845-128 

Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap (DSB)  
DSB samarbeider med Fylkesmannen og vil gi faglig innspill til Fylkesmannen 
dersom det er nødvendig. 
 
Rådmannens kommentar 
Tas til orientering. 

8) 14.07.2020 
JP 12/4845-141 

Direktoratet for mineralforvaltning 
DMF kan ikke se at den foreslåtte planen berører registrerte forekomster av 
mineralske ressurser, bergrettigheter eller masseuttak i drift. Vi kan heller ikke se ut 
fra forelagt informasjon, at planen vil omfatte uttak av masse som vil omfattes av 
mineralloven.   
 
Dersom det i forbindelse med videre behandling av planen viser seg at noen av 
våre fagområder kan bli berørt, ber vi om å få saken oversendt når den blir lagt ut til 
høring og offentlig ettersyn.  
  
Rådmannens kommentar  
Tas til orientering. 

9) 29.6.2020 
2012/4845-136 

Forsvarsbygg 
Etter en gjennomgang av varslet planarbeid med tilhørende planprogram, kan 
Forsvarsbygg ikke se at Forsvarets arealinteresser blir berørt. Ingen merknader til 
tiltaket.  
 
Rådmannens kommentar  
Tas til orientering. 

 Grunneiere  

10) 17.08.2020 
JP 12/4845-156 

Harald Kværner Eiendom AS 
Planområdet berører flere tomter eid av Jessheim Storsenter AS og Harald 
Kværner Eiendom AS, i tillegg til parkeringshus på 135/298 og det bes om at 
eierforhold i punkt 3.4. oppdateres og at firmaene impliseres u 
medvirkningsprosesser under reguleringsplanarbeidet. Det etterspørres 
begrunnelse for inkludering av eiendom 135/166 i planbeskrivelsen. Det ønskes 
ikke at tomtene som er ferdig regulert og utbygd (gjelder eiendom 135/166 – del av 
Skovly og 135/106 – Egon uteområde) inngår i den nye planen.   
 
Det vurderes at de to alternativene med plassering av bussterminalen vil ikke være 
en vesentlig problemstilling for reguleringsplanen, ettersom i begge alternativene 
forutsettes at strekningen av Ringvegen mellom Furusethgfata og Henrik Bulls veg 
stenges for gjennomkjøring.  
 
Planprogrammet forutsetter at det skal gjennomføres geotekniske undersøkelser, 
utredning av VA, arealvurdering/plassering av fremtidige parkeringsplasser og 
innkjøringer, konsekvenser av stenging av Furusethgata mellom Ringvegen og 
Rådhusplassen - som er viktige utredninger. Stenging av Ringvegen mellom 
Furusethgata og Henrik Bulls veg må ikke ligge som forutsetning for videre arbeid, 
men må inngå som del av en helhetlig konsekvensutredning. Derfor bør alternativet 
fjernes fra planprogrammet, da denne inneholder forutsetninger som kanskje ikke 
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kan gjennomføres før nødvendige konsekvensutredninger foreligger.  
 
Rådmannens kommentar 
Tabellen over eierforhold er tenkt å gi en oversikt over sentrale deler av 
planområdet med utbyggingsfelt, og er ikke uttømmende. Den er likevel utvidet på 
bakgrunn av innspill, til å inkludere også eiendommene som tilhører Jessheim 
Storsenter/Harald Kværner Eiendom berørt av varslet planavgrensning. Når det 
gjelder eiendom 135/166, kan rådmannen ikke se at avgrensingen er utvidet fra 
tidligere runde. Det gjøres likevel oppmerksom på at varslet planavgrensning vil 
justeres ned ifm utarbeidelse av planforslaget slik at det ikke overlapper med 
gjeldende reguleringsplaner der det ikke er nødvendig.  
 
Prioritering av buss på strekningen av Ringvegen mellom Furusethgata og Henrik 
Bulls veg er et vedtatt premiss fra mobilitets- og byutviklingsstrategi for Jessheim 
som er dimensjonerende for videre byutvikling og fortetting rundt 
kollektivknutepunktet med fokus på bærekraftig mobilitet, kvalitet og byliv. Derfor 
videreføres denne i dette planarbeidet som forutsetning for løsninger for kollektiv.   
 
Grunnforhold er en utredningstema der det skal redegjøres for hvordan ny 
bebyggelse må forholde seg til dagens situasjon mht grunnforhold og grunnvann. 
Dette innebærer ikke nødvendigvis geotekniske undersøkelse i denne planfasen, 
men dette vil avklares nærmere i det videre arbeidet, ev. stilles krav til dette ifm 
etterfølgende faser.  
 
Når det gjelder medvirkning og involvering i planarbeidet mener rådmannen at 
dialogen med Harald Kværner Eiendom AS og Jessheim storsenter har vært god, 
både gjennom deltakelse i prosjektgruppa for områdeplanen, men også gjennom 
andre prosesser som berører planområdet. Denne gode dialogen ønsker vi å 
fortsette med. 
 

11) 17.08.2020 
JP 12/4845-157 

Jessheim Byutvikling AS 
Jessheim Byutvikling har ferdigstilt store deler av Dampsaga-område og viser til at 
deres leilighetskjøpere og besøkende trives i Sagabyen. Under videre 
detaljregulering bes det om at alle ferdigstilte og planlagte uteområder hensyntas og 
beholder samme funksjon. Videre at leilighetskjøpere, næringsaktører eller eiere 
ikke påføres ulemper eller funksjonsnedsettelse for sine eiendommer.   
 
Det registreres at man fortsatt viser til arkitektkonkurransen vedr. kryssing av 
jernbane. Jessheim Byutvikling viser til tidligere innspill om at det bør velges en 
løsning som ikke senker/ødelegger byrommet på begge sider av 
stasjonsbygningen. Saga Parken er ferdigstilt og det er avsatt plass til en 
overgang/undergang – dette for å frigjøre byrommet til annet formål. Det er i tillegg 
etablert føringer for utbyggingen av Saga Terrasse som vil vanskeligjøre en løsning 
som følger av tidligere arkitektkonkurranse. Det bes om at man under planarbeidet 
velger løsninger som lar seg realisere og er bærekraftig. 
 
Adkomstmuligheter og korttidsparkering for kunder til legesenter i Saga Terrasse og 
Frivillighetssentralen er viktig å ivareta i det videre planarbeidet. Det er foreslått et 
lite område mellom Saga Terrasse og parken reguleres til gatetun, og det bes om at 
dette blir videreført.   
 
Støyskjermen er etablert på ca. 90 % av strekningen opp til Henrik Bulls veg. Det 
bes om at denne bibeholdes og deres ikke ferdigstilte eiendom ikke blir berørt eller 
verdiredusert med bakgrunn i ny regulering. Det vises her også til tidligere 
refusjonsbidrag i forbindelse med etablering av Henrik Bulls veg. Det er ønske om 
at innspill videreføres i det videre planarbeidet og å delta i samtaler under 
utarbeidelsen av forhold som kan eller vil berøre Sagabyen.  Det påpekes at 
Jessheim byutvikling har innbetalt sitt bidrag for en jernbanekryssing og er svært 
positive til at en planprosess nå er igangsatt for en etablering så snart som mulig.  
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Rådmannens kommentar 
Kommunen er opptatt av å minske jernbanens barrierevirkning i sentrum og koble 
byrommene på begge sidene av sporene på en måte som fremhever deres 
kvaliteter – dette var bl.a. et viktig premiss for arkitektkonkurransen. Rådmannen 
oppfatter at Jessheim Byutvikling i sitt innspill er enig i kommunens ambisjon om en 
løsning for overgangen som øker kvalitetene i miljøet rundt i bl.a. Saga parken, noe 
som er positivt og som vil ha fokus i det videre arbeidet. Med tanke på fremtidig 
utvikling av Jessheim, nord- og østover for dagens sentrum (jf. gjeldende 
kommunedelplaner for Jessheim), er det viktig å finne likeverdige løsninger på 
begge sider av sporene, slik at sentrum som helhet kan fungere også trafikkmessig. 
Dette vil avklares mer konkret i arbeidet med knutepunktplan som vil gjennomføres i 
samarbeid med Bane Nor og Viken fylkeskommune.  
 
Kommunen vil holde løpende dialog om problemstillinger som berører Jessheim 
Byutviklings interesser.   

 Organisasjoner, naboer og andre berørte  

12) 25.6.2020 
2012/4845-135 

Linjebo borettslag v/styreleder Jan Olesen  
Linjebo borettslag bemerker at influensområdet er definert for snevert - både 
Jessheim Arbeidskirke og Linejbo borettslag som definert kulturminne bør inn da 
disse er av stor kulturell interesse og bør tas opp i planlegging i større grad.  Det 
vises også til varslet planavgrensning som hvor en liten del av borettslaget er med.  
 
Linjebo borettslag og Jessheim Arbeidskirke foreslås tatt med i betraktningen ifm 
vurdering av «bevaring og fornyelse», «viktige siktlinjer…», og «arealbruk, 
bystruktur og bygningsvolum» og «stedsutvikling, byrom og møteplasser» - det siste 
gjelder for Arbeidskirka.   Det noteres at endringene i Ringvegen fra Henrik Bulls 
veg mot sentrum vil føre til økt trafikk forbi Jessheim skole og ressurssenter, og det 
etterspørres trafikktellinger/støymålinger på Ringvegen forbi Linjebo Borettslag. Det 
kreves også at det ikke åpnes for mulighet for direkte byggesak på området BS4, 
gitt behovet for avklaring av bl.a. adkomster, og forhold til nabo ifm utviklingen av 
feltet.  
 
Rådmannens kommentar  
I gjeldende Byplan er det gitt tydelige føringer for både siktlinjer og hensyn til 
Linjebo borettslag ved utvikling av felt BS4, noe som vil videreføres i dette 
planarbeidet. Rådmannen ser at forholdene som nevnes i innspillet mht siktlinjer og 
Arbeidskirka, samt Linjebo som er en del avinfluensområdet, kunne ha kommet 
frem tydeligere. Som følge av dette er det gjort presiseringer i formuleringer.  
 
Planavgrensningen vil justeres ifm utarbeidelse av planforslaget, der det vil tas 
hensyn til eiendomsgrensene og behovet for å sikre adkomst til BS4. Kommunen 
planlegger å gjennomføre trafikkutredning av konsekvenser av foreslåtte tiltak, inkl. 
trafikktellinger der det er nødvendig til dette formålet, som del av arbeidet med 
knutepunkplan. Muligheten for å gå rett på byggesak vil vurderes kun for 
utbyggingsfelt hvor det gjennomføres tilstrekkelige utredninger for å sikre ønsket 
utvikling.  
 
For øvrig tas innspillet til orientering.     

13) 12.08.2020 
JP 12/4845-152 

Sentrumshagen Sameie v/ styreleder Knut J Støvne 
Sentrumshagen Sameie er opptatt av trafikkforholdene på Rådhusveien og 
Ringveien.  
 
Sameiet er positiv til at området ved stasjonen og rådhusplassen utvikles i den 
retning kommunen foreslår, men er usikre på hvordan en stengning av Ringveien 
mellom Furusethgata og Henrik Bulls vei vil påvirke de trafikale forholdene i 
Rådhusveien og Ringveien. Sameiet opplever allerede store utfordringer med høy 
fart og støy i begge disse to veiene.  
 
I Sentrumshagen bor det flere familier med skolebarn, og sameiet er glad for at 
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planforslaget har fokus på oppvekstmiljø og trafikksikkerhet. Dette må få 
konsekvenser i form av at det i planene bygges inn tiltak for å bedre 
trafikksikkerheten, både i Ringvegen og i Rådhusvegen, f.eks. flere 
fotgjengeroverganger, fartsdempere og sykkelfelt på begge sider av Rådhusveien 
på hele strekningen mellom Ringvegen og Furusethgata. Sameiet er også bekymret 
over muligheten for økt trafikk på Ringvegen som følge av planforslaget.  
 
Sameiet har siden ferdigstillelsen i 2018 opplevd betydelige problemer med 
overflatevann i Rådhusveien der avløpsnettet tar ikke unna vannet ved styrtregn. 
Sameiet er opptatt av at disse planene eliminerer, heller enn forsterker dette 
problemet. 
 
Rådmannens kommentar 
Kommunen planlegger å gjennomføre en trafikkutredning som del av arbeidet med 
knutepunkplan, og konsekvensene på tilgrensende gatenett av foreslåtte tiltak i 
planområdet vil bli belyst der. Det er imidlertid viktig å presisere at den vedtatte 
arealstrategien med fortetting rundt knutepunktet over tid sannsynligvis vil kunne 
medføre økt støy og trafikk i sentrum enn tidligere. For å sikre et bedre by- og 
bomiljø i sentrum, samt prioritere de gående og syklende, skal mobilitets- og 
byutviklingsstrategien legges til grunn for utforming av gater innenfor planområdet. 
Konkrete løsninger for de aktuelle strekningene av Ringvegen og Rådhusvegen vil 
avklares i planarbeidet, og det vil bli lagt vekt på utforming som best egner seg til 
bygater og tilrettelegging for gående og syklende. For øvrig vises det til mobilitets- 
og byutviklingsstrategi og veileder om fartsdempende tiltak V128 fra Statens 
vegvesen.  
 
Det er kjente utfordringer med overvann i sentrum, og kommunen har satt i gang 
arbeidet med infrastrukturplan for Jessheim sentrum, der overvann er et viktig tema. 
For øvrig er det krav om overvannshåndtering på egen eiendom, og dette vil 
videreføres i dette planarbeidet.  

14) 17.08.2020 
JP 12/4845-154 

Sameiet Saga Atrium 
Ettersom trafikken i Dampsaga Allé per dags dato er støyende og belastende for 
beboerne, ønsker sameiet ikke at Dampsaga Allé blir en gjennomkjøringsgate 
dersom Ringvegen kun blir benyttet til kollektivtransport. Det blir videre nevnt i 
planprogrammet at det ønskes grønne lunger i sentrum, og tilrettelegging for bruk 
av disse bør prioriteres. Vi mener derfor at vern om Sagaparken er viktig. Sentrum 
og Sagaparken skal forbindes med en overgang for myke trafikanter. Det er derfor 
viktig at området ikke blir benyttet til biltrafikk eller som parkeringsplass av hensyn 
til sikkerhet til barn, unge og voksne som benytter seg av parken. 
 
Rådmannens kommentar 
Kommunen planlegger å gjennomføre trafikkutredning som del av arbeidet med 
knutepunkplan, og konsekvensene på tilgrensende gatenett av foreslåtte tiltak i 
planområdet vil bli belyst der. Det er imidlertid viktig å presisere at den vedtatte 
arealstrategien med fortetting rundt knutepunktet over tid vil kunne medføre noe økt 
støy og trafikk i sentrum enn tidligere opplevd, inkl. på Dampsaga allé. Rådmannen 
er enig at Saga parken er en viktig grønn lunge i sentrum, som er viktig å koble til 
resten av stasjonsområdet og sentrum på en måte som forsterker byrommets 
kvaliteter og opplevelse, samt ivaretar andre viktige funksjoner i området.  

15 14.08. 2020 
JP 12/4845-153 

Ullensaker kulturråd 
Ullensaker kulturråd bemerker seg tydeligheten i planens intensjon om at kultur, 
kulturens egenverdi og Jessheim som kulturby skal forsterkes gjennom denne 
områdereguleringen. 
 
Vi mener planprogrammets alternativ 1 gir best forutsetninger i så måte. 
Parkeringsløsninger for sentrum er i stor grad etablert og reguleringen må legges 
opp slik at naturlig adkomst til disse ligger i ytterkantene av område i planen. 
Pendlerparkering er noe som bør prioriteres for et Jessheim Park stasjonsområde 
nord for byen.  
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Gater, fortau, avgrensninger og fasader må spille på lag og skape en samlende 
identitet. Passasjen opp og inn i Gotaasalleen må gis spesiell oppmerksomhet. 
Senterpassasjen er begrenset og knytningen til byens kultur/bevaringskvartal må 
styrkes. 
 
Rådhustorget må ha oppbygning og inndeling som naturlig samlende 
seremoniplass for byen og kommunen. 
 
Kulturrådet har innspill til innhold og møblering av Rådhusplassen, bl.a. en 
fontene/vanninstallasjon på Rådhustorget, kunst i offentlig rom, og 
informasjonstavler og skilter med enhetlig Ullensaker profil. Vi har ikke noen god 
velkomst for besøkende til byen vår i dag. Her vil gode og enhetlig profilerte 
skilter/informasjonstavler løfte besøkenes inntrykk av Ullensaker og byen Jessheim. 
 
Rådmannens kommentar 
For å sikre ønsket utvikling og styrke Jessheim sentrum som arbeidsplass og 
møteplass, er det viktig å tilrettelegge for at Jessheim stasjon skal være et 
foretrukket kollektivknutepunkt for pendlere i regionen. Det er derfor viktig å sikre 
mulighet for pendelparkering i nærhet av Jessheim stasjon også. Flytting av 
pendelparkering utenfor sentrum er et langsiktig grep som må avklares på et mer 
overordnet nivå når flere forhold har kommet på plass.  
 
Rådmannen er enig med kulturrådets vurdering om behov for vann og kunst i 
offentlig rom, samt tydeliggjøre byens identitet i de områdene hvor man først møter 
byen. Derfor er utvikling av stasjonsområdet med hensyn til kulturmiljøet rundt og 
tydelige forbindelser mot sentrum meget viktig. Dette er noe som ønskes ivaretatt i 
det videre planarbeidet, men det presiseres at selve utformingen av elementene må 
avklares under etterfølgende prosjektering. For øvrig tas innspillet til orientering.  

 

 

--------------------------- 
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Ullensaker kommune - Områderegulering for stasjonsområdet og 
rådhusplassen på Jessheim - Uttalelse til varsel om oppstart av 
planarbeid og offentlig ettersyn av planprogram 
 
Vi viser til oversendelse datert 4. juni 2020 av varsel om oppstart av planarbeid i henhold til 
plan- og bygningsloven (pbl) § 12-8 og offentlig ettersyn av forslag til planprogram i henhold 
til pbl § 4-1. 

Planområdet er på ca. 85 dekar og omfatter arealer rundt Jessheim stasjon og Ullensaker 
rådhus samt noen arealer øst for jernbanelinjen. Formålet med planarbeidet er legge til rette 
for utvikling av et fremtidsrettet kollektivknutepunkt og bymessig utvikling i Jessheim 
sentrum, som styrker offentlige gater og byrom, herunder Rådhusplassen som byens sentrale 
torg/festplass. 
 
Arbeidet med en reguleringsplan for stasjonsområdet og rådhusplassen i Jessheim ble startet 
i 2013. Det gjenoppstartede planarbeidet tar utgangspunkt i høringsforslaget som lå ute til 
offentlig ettersyn i 2016/2017. Akershus fylkeskommune og Statens vegvesen region øst 
fremmet flere innsigelser til planforslaget. Hensikten med å starte planarbeidet på nytt er å 
løse innvilgelsene fra 2017, og å oppdatere planen i tråd med den nylig vedtatte mobilitets- 
og byutviklingsstrategien for Jessheim. 
 
Fra 1. januar 2020 inngår tidligere Akershus fylkeskommune i Viken fylkeskommune. Samtidig 
er ansvaret for fylkesveier overført fra sams veiadministrasjon i Statens vegvesen til Viken 
fylkeskommune. Tiltaket er vurdert ut fra fylkeskommunens rolle som regional 
planmyndighet, forvalter av fylkesvei, fagmyndighet for kulturminnevern og 
prosessmyndighet etter vannforskriften. Vi har følgende merknader: 

Forslaget til planprogram 
Vi vurderer at forslaget til planprogram og utredningstemaer i hovedsak er dekkende for 
fylkeskommunens interesseområder. Det er positivt at det legges opp til bred medvirkning, 
inkludert fra barn og unge, eldre og personer med nedsatt funksjonsevne. Det er også positivt 
at universell utforming og barn og unges interesser er trukket frem som egne 
utredningstemaer. 

For forhold som gjelder samferdsel viser vi til merknader nedenfor. 

jetali-ull
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Samordnet areal- og transportplanlegging
Et av hovedmålene i regional plan for areal og transport i Oslo og Akershuser at
utbyggingsmønsteret skal være arealeffektivt, basert på prinsipper om flerkjernet utvikling og
bevaringav overordnet grønnstruktur. Planen skal bidra til å nå det fellesmålet for Oslo og
Akershus, fastsatt gjennom Stortingetsklimaforlik og Oslopakke 3, om at
persontransportveksten i området skal tasmed kollektivtransport, gange og sykkel.

Viken fylkeskommune er positiv til arbeidet med en områderegulering for stasjonsområdet og
rådhusplassen på Jessheim og vurderer at arbeidet, slik det skisseres i det foreslåtte
planprogrammet, bygger opp under målene i regional plan for areal og transport.

Samferdsel
Vi er positive til det pågående arbeidet for å løse innsigelsene fra Akershusfylkeskommune og
Statensvegvesen til høringen i 2017, og til oppdatering av planen i tråd med den vedtatte
mobilitets- og byutviklingsstrategien. Vi opplever stor grad av involvering oggod dialog med
kommunen. Kommunen gir uttrykk for et høyt ambisjonsnivå for områdereguleringen. Den vil
være dimensjonerende for fremtidig byutvikling. Det vil være svært viktig å utarbeide krav til
utbyggere som sikrer gjennomføring av tiltakene.

Varsel om oppstart av områdereguleringsplan

Planområdet er noe utvidet siden høringsforslaget oversendt Akershusfylkeskommune og
Statensvegvesen 5. desember 2016. Utvidelsen gir bedre mulighet for å løse blant annet ny
parkeringsadkomst fra kommunal gate ogunngånye adkomster til Ringvegen.

Vi forutsetter at punkt 1 i brev fra Statensvegvesen, datert 15. februar 2017, (gjengitt
nedenfor) ivaretasi det videre planarbeidet:

Pkt. 1 Detaljregulering
I fellesbestemmelsene til områdereguleringsplanen stillesdet krav til detaljregulering av
formålene bebyggelse og anlegg til sentrumsformål, BS1–4 og samferdselsanlegg kombinert
med sentrumsformål, SAA1- 3. Det framgår at tiltak som torg, gatetun,
bakkeparkeringsplasser ogbussterminal i tråd med områdeplane kan gjennomføresuten
detaljregulering. Vi stiller som krav at alle fylkesvegtiltak innen planområdet må
detaljreguleres. Dette må framgå av plan bestemmelsene og gjelder også tiltak under
bakkenivå. Som grunnlag for detaljreguleringsplanen må det foreligge teknisk plan godkjent
av Statensvegvesen. Alle tiltak på fylkesveg skal etableresi henhold til byggeplan godkjent av
Statensvegvesen. Dette må også framgå av planbestemmelsene. Detaljreguleringsplan for
alle utbyggingsområder som grenser til fylkesveg skal inkludere tilgrensende offentlig
vegareal.

Når det gjelder punkt 2 om parkering, svarer trafikk- og parkeringsutredningen i stor grad ut
denne. Vi viser til tilbakemeldinger gitt 3. juli 2020/revidert 6. juli 2020.

Punkt 3 i brev fra Statensvegvesen, datert 15. februar 2017, (gjengitt nedenfor) er ikke løst
p.t., men det oppfattesat dette inngår i det videre planarbeidet og forutsettesløst:

Pkt. 3 Trafikkanalyse:
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Vi savner beregninger som viser belastningsgrad for svingebevegelsene i sentrale kryss i
rushtid ogmed tilhørende kølengder. Dette vil også si noe om framkommeligheten for buss
som følge av de ulike tiltakene som er foreslått i områdereguleringsplanen.

Forslag til planprogram

Planprogrammet syneså være dekkende for de temaene som utgjør vårt myndighetsområde
for samferdsel.

Det ble i 2017 etterspurt at det må stilleskrav om utredning av tilgjengelighet og
tilrettelegging for bruk av kollektive transportmidler, sykkel og gange. Videre må
trafikksikkerhet være et utredningstema i planarbeidet. Dette syneså være ivaretatt i
planprogrammet.

Som del av utredningene i planarbeidet er trafikk- og parkeringsutredningutarbeidet for
Jessheim. Utredningen skal svare ut deler av innsigelsene gitt til høringsforslaget i 2017. Viken
mottok utkast til utredningen 12. juni 2020, ogvi viser til våre tilbakemeldinger til utkastet av
denne utredningen sendt 3. juli 2020/revidert 6. juli 2020.

I tilbakemeldingene kommenterte vi blant annet følgende:
Generelt fremstår utredningen som et grundig arbeid, gitt de store usikkerhetene som
foreligger per tidspunkt. Innholdsmessig dreier utredningen seghovedsakeligom
parkering og i mindre grad om trafikale konsekvenser. I det videre arbeid må trafikale
konsekvenser utredesi større grad, spesielt med tanke på kryssbelastning.
Utredningen viser tydeligutfordringen med begrenset mulighet for kommunen til å
bruke parkering som styringsverktøy siden størsteparten av de offentlig tilgjengelige
parkeringsplassene er private. Det er derfor svært viktig å også få til andre
bilrestriktive tiltak for å kunne få ned bilbruk i Jessheim sentrum og fremme gange,
syklingog kollektiv.
Det er avgjørende å finne en fornuftig rekkefølge på avklaringer for de strukturelle
elementene som er premissgivende, spesielt gjelder dette plasseringav
innfartsparkering og valgav løsning for bussterminalen. Det skal igangsettesarbeid
med en knutepunktplan å utarbeide en knutepunktplan med alle funksjoner som skal
på plassogarealbehov for disse. Dette arbeidet støttesav Viken fylkeskommune.

Arkeologiske kulturminner
Det er ikke kjent arkeologiske kulturminner i planområdet. Potensialet for funn vurderessom
lavt. En nærmere arkeologisk utredning vil ikke være nødvendig.

Nyere tidskulturminner
Det er store kulturminneinteresser knyttet til stasjonsområdet. Stasjonsbygningen fra 1908 er
fredet oggodshuset fra 1854 (1857?) er regulert til bevaring. Viktig for forståelsen av
tettstedet og kommunesenteret Jessheim er dessuten siktaksen mellom stasjonen og det
gamle herredshuset fra 1901 og den øvrige trehusbebyggelsen innenfor «bevarings-
triangelet». Godshuset er tegnet av arkitektene Schirmer & von Hanno, herredshuset av
Holger Sinding-Larsen og stasjonsbygningen er tegnet av Henrik Bull - her har altså landetsi
sin tid ledende arkitekter virket.
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Vi finner det som står i pkt 6.2 «Aktuelle problemstillinger», og særlig under 6.2.7 «Bevaring
og fornyelse», i forslaget til planprogram svært knapt hva angår de store ogveldokumenterte
kulturminneverdiene innenfor planområdet. Pkt 6.2.7 er dertil lite styrende for utformingen
av områdereguleringen. Ivaretagelse av fredede og bevaringsverdige bygninger, som fortsatt
inngår i et helhetlig kulturmiljø, må være et hovedmål i planarbeidet fremover. Fornyelse må
skje på kulturminnenespremisser. Verneverdige bygninger må beholde tilstrekkelig luft og
grønt rundt segog ikke trykkesav nyere byggverk oppført med for liten avstand. Kulturmin-
nene gir en tidsdybde til området som er viktig – både for stedsutviklingmed kvalitet og for
utformingen av attraktive møteplasser. Listen over temasom skal utredesunder pkt 7.3 må
etter vårt syn suppleresog være mer konkret når det gjelder bevaringsinteressene, slik at
kulturminnehensyn blir tilfredsstillende ivaretatt i det videre planarbeidet.

Fylkeskommunen har tidligere ved flere anledninger i møter med kommunen ogBanenor
fremholdt at det er avgjørende for forståelsen av kulturminnet at den fredede stasjons-
bygningen fortsatt er tilknyttet plattformen ved spor 1 ogmener dette må være et premiss
for utformingen av «nye» Jessheim stasjon. Områdereguleringen må etter vårt syn reflektere
dette. Stasjonsparken bør utviklessom Jessheims«origo» og bli et pusterom i et hektisk
bymiljø. Parken må skånesfor utbygging, annet enn mindre paviljonger til for eksempel
servering. Mot nord mådet være tilstrekkeligavstand mellom stasjonsbygningen og ny
bebyggelse. Nye konstruksjoner, som for eksempel overgangsbro for reisende til spor 2/3, må
byggesmed så stor avstand til stasjonsbygning og pakkhusat kulturminnene fortsatt vil
opplevesi sin opprinnelige kontekst. Virkningen for kulturminnene på klargjøresved hjelp av
detaljerte visualiseringer.

Dersom kulturminneverdiene ikke i tilstrekkelig grad blir ivaretatt i områdereguleringen, vil vi
vurdere å fremme saken til politisk behandling med forslag om innsigelse.
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Vannforvaltning og overvannshåndtering
Regional plan for vannforvaltning 2016-2021 i vannregion Glomma fastsetter miljømål for alt
vann. Miljømålene skal sikre helhetligbeskyttelse ogbærekraftig bruk av vannet og
vannmiljøet. Vannforvaltningsplanen skal ligge til grunn for all kommunal planlegging.

Det er positivt at planprogrammet slår fast at overvannshåndteringen skal baserespå
prinsippet om lokal overvannshåndtering. Fylkeskommunen forutsetter at tiltakene planen
legger til rette for ikke reduserer muligheten for åoppfylle målene i den regionale planen.

Masseforvaltning
Regional plan for masseforvaltning i Akershusinneholder retningslinjer som skal bidra til en
mer langsiktig oghelhetlig masseforvaltning. Vi forutsetter at retningslinjene for håndtering
av masser legges til grunn i det videre planarbeidet.

Vennlighilsen

Per Albert Kierulf Margaret Andrea Mortensen
avdelingssjef kommunale planer rådgiver kommunale planer

Kopi til:
FYLKESMANNENI OSLOOGVIKEN

Saksbehandlere:
Regional planmyndighet: Margaret Andrea Mortensen
Samferdsel: Grethe Bøe/Silje Andrea Sæverud
Arkeologiske kulturminner: Bjarne Gaut
Nyere tidskulturminner: Peder Figenbaum
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Ullensaker kommune - Varsel om oppstart av planarbeid og offentlig ettersyn av
planprogram for stasjonsområdet og rådhusplassen på Jessheim - Bane NORs uttalelse

Vi viser til oversendelse datert 04.06.2020.

Planforslaget er en gjenoppstart av høringsforslaget fra 2017. Hensikten med ny planoppstart er å
ta en ny vurdering av løsninger på bakgrunn av vedtatte føringer i mobilitets- og
byutviklingsstrategien til kommunen. Bane NOR og Bane NOR eiendom har deltatt i arbeidsgruppe
for planarbeidet. Det er positivt at kommunen har lagt til rette for tidlig dialog og medvirkning.

Bane NOR som jernbanemyndighet har følgende merknader:

Jernbanens arealbehov

Forslag til teknisk hovedplan for Jessheim stasjon/krysningsspor er oversendt jernbanedirektoratet.
Det forventes at vi vil få bestilling på detaljplan i løpet av høsten. Det er viktig at
områdereguleringen ikke låser fremtidig løsning av vår infrastruktur før dette er avklart. Kommunen
blir fortløpende orientert om status og vi forutsetter at den allerede etablerte dialogen rundt dette
fortsetter.

Parkering

Det er ikke ledig kapasitet på dagens parkeringsplass. Det er innført pendelparkering på de fleste
plassene. Fremmedparkering er derfor svært beskjedent og parkeringsflaten benyttes for pendlere
som parkerer på Jessheim stasjon og tar toget videre mot Lillestrøm og Oslo. Jessheim har et stort
omland, med begrenset busstilbud og det er slik viktig å opprettholde pendelparkeringsplasser, for
å få reisende over fra bil til tog. Vi har ingen kommentarer til at pendelparkeringsplassene
opprettholdes i en parkeringskjeller eller P-hus. Pendelparkeringsplassene må være i slik nærhet
av stasjonen at de oppfattes som attraktive for de reisende. Pendlerparkering i parkeringskjeller på
eksisterende parkeringsareal oppfattes som et godt og funksjonelt valg.

Det må det legges til rette for et større antall sykkelplasser under tak. Dette er ikke nødvendigvis
sykkelhotelløsning, men funksjonelle sykkelparkeringer i to høyder under tak ved samtlige
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innfallsporter/veier til stasjonen for begge sider av jernbanen. Sykkelparkering bør ses på med et 
kritisk og en funksjonell tilnærming for å lete opp de beste løsningene i et fremtidig perspektiv.  

Kollektivknutepunkt 

Det er viktig at framtidig plassering av busstopp/terminal er funksjonell og attraktiv med kort 
avstand til plattformer. Sikkerheten her må også ivaretas. Ved flytting av dagens bussterminal 
åpner det for utvikling av dagens busstopp ved stasjonen. Det er derfor positivt at flere alternativer 
skal utredes.  

Areal for Kiss & Ride bør etableres på begge sider av jernbanen, gjerne i kombinasjon med Taxi 
holdeplasser. Arealer både på øst- og vestsiden av stasjonen bør i den sammenheng vurderes. 
Det bør beskrives at disse funksjonene skal ivaretas i planprogrammet.  

Grunnforhold og overvannshåndtering 

Både grunnforhold og overvannshåndtering er planlagt utredet i forbindelse med det videre 
arbeidet. Vi er opptatt av at det tilstrebes gode løsninger som ikke påvirker vår infrastruktur 
negativt. Det må i ROS-analysen vurderes hvorvidt planlagte tiltak vil medføre endret risiko for 
jernbanen. Vi forutsetter at eventuelle avbøtende tiltak ivaretas i planen. Det er også lagt opp til at 
enkelte delområder skal kunne gå direkte til byggesak etter områdereguleringen. Dette mener vi 
forutsetter at ROS og KU er tilstrekkelig detaljert og at evt forutsetninger/krav som følge av dette er 
ivaretatt i planen.  

Sikkerhet og planfaglige krav  

Sikring mot banen med gjerder/skjermer må ivaretas i planen. Videre er det viktig at planlagt 
virksomhet i stasjonsområde og nærhet er av en slik art som fremmer sikkerhet. Det vil si at vi ikke 
ønsker at det legges til rette for en situasjon som medfører økt trafikk på plattformer, av andre enn 
togpassasjerer, og annet areal i nærheten av banen.  

Bane NOR har en rekke krav til planlegging i nærheten av jernbanen.  Informasjon om disse finnes 
i vår veileder for nasjonale interesser i arealplanlegging: https://www.banenor.no/Om-
oss/sikkerhet2/Veileder-for-god-planlegging/ 
samt og i vårt tekniske regelverk: http://www.banenor.no/Marked/Leverandorinfo/Teknisk-regelverk/ 

Vi forventer at forslagstiller setter seg inn i dette materialet før det utarbeides forslag til 
reguleringsplan.   

Hvis det er behov for samråd med Bane NOR (jf. vår veileder) eller konkrete spørsmål der det er 
behov for avklaring, ta kontakt med saksbehandler så tidlig som mulig. 

I tillegg har Bane NOR en rolle som grunneier. Bane NOR som grunneier har behov for å ivareta 
sine interesser i plansaker på linje med andre grunneiere. 

Bane NOR som grunneier har derfor følgende merknader til planforslaget: 

Bane NOR Eiendom er grunneier for arealer på vestsiden av stasjonen. Vi er positive til at planen 
åpner opp for å utvikle disse arealene videre. Dette vil bidra til at stasjonsområdet integreres de 
øvrige delene av sentrum på en bedre måte enn dag. For å få til ønsket utvikling er det en 
forutsetning at planen legger opp til og har fokus på gjennomførbarhet i planleggingen. I den 
sammenheng er eks. utnyttelse og fotavtrykk for den nye bebyggelsen helt avgjørende. Løsning for 
ny innfartsparkering er også avgjørende i den sammenheng. At den både lar seg løse økonomisk 
og at den fungerer godt for de reisende.  

https://www.banenor.no/Om-oss/sikkerhet2/Veileder-for-god-planlegging/
https://www.banenor.no/Om-oss/sikkerhet2/Veileder-for-god-planlegging/
http://www.banenor.no/Marked/Leverandorinfo/Teknisk-regelverk/
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Arealet mellom jernbanen og Ringveien er relativt smalt. Det blir viktig å se mulighet for utvikling av
dette arealet opp mot løsning for ny bussterminal. Det er derfor positivt at det skal vurderes ulike
alternativer for ny bussterminal i planarbeidet.

Som en del av arbeidet bør det utarbeides en tekniske plan for ny/oppgradering av kommunal
infrastruktur innenfor planområdet (gater, plasser, nedgravd infrastruktur) med tilhørende
kostnadsanslag. Dette som grunnlag for å kunne stille rimelige rekkefølgekrav og samtidig ha
kontroll på hvilke kostnader som må dekkes for å kunne utvikle dette området. For å kunne
gjennomføre denne planen, må dette være fokus i planarbeidet.

Ullensaker kommune har ønske om å etablere et bybånd mellom stasjonen og rådhusplassen med
parkmessig opparbeidelse innenfor planområdet. Dette kan fort omfatte vår stasjonspark. Vi ønsker
en tett dialog med Ullensaker kommune om parkområdet i den videre planprosessen. Parken er
kommersielt viktig for oss ifm. utleie av arealene på Jessheim stasjon.

Et tema som bør beskrives i det videre arbeidet er hva som skal til for å få til gjennomførbare
byggeprosjekter. Eks på temaer som må vurderes er: byggefeltenes størrelse og bredde,
byggehøyder/utnyttelse og markedsgrunnlag

Med vennlig hilsen

Ole Magne Espås
fungerende sjef, Planforvaltning
Planavdelingen

Marit Louise Lindholm
arealplanlegger

Dokumentet er godkjent elektronisk og sendes uten signatur

Mottakere:
ULLENSAKER KOMMUNE, Jeta Limani Andreassen
Kopi:
ULLENSAKER KOMMUNE, Åge Vebostad
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Uttalelse til oppstart av planarbeid og offentlig ettersyn av planprogram for 
stasjonsområdet og rådhusplassen på Jessheim - Ullensaker kommune 

Ruter planlegger, samordner, bestiller og markedsfører kollektivtrafikken i Oslo og Akershus, og 
sørger for et felles pris- og billettsystem for T-bane, trikk, buss og båt. Ruter er et kompetanseorgan 
for kollektivtrafikk og et av våre mål er å tilby attraktiv og miljøvennlig kollektivtransport for å skape et 
pulserende hovedstadsområde. 
  
Det er et overordnet nasjonalt mål at veksten i persontransport i de store byene skal tas med 
kollektivtransport, sykkel og gange. Dette til tross for at det forventes en befolkningsvekst i 
Oslo og Akershus. Et viktig virkemiddel for å få til dette er å lokalisere trafikkskapende aktiviteter som 
boliger og arbeidsplasser til steder som har eller kan få et godt kollektivtilbud. Ruters merknader tar 
utgangspunkt i dette. 

  
Bakgrunn  
Ruter viser til deres anmodning om høringsuttalelse i forbindelse med offentlig ettersyn av 
planprogram for stasjonsområdet og rådhusplassen på Jessheim. 
 
I regional plan for areal og transport er Jessheim utpekt som en av regionbyene i daværende 
Akershus som skal ta en stor andel av veksten i regionen. Hensikten med reguleringsplanen er å 
legge til rette for utvikling av et kollektivknutepunkt og en bymessig utvikling i Jessheim sentrum. 
 
En gateterminal er ikke tilstrekkelig løsning for et godt busstilbud 
Ruter har i tidligere uttalelser til reguleringsarbeidet for stasjonsområdet og rådhusplassen samt 
mobilitets- og byutviklingsstrategien for Jessheim, vært tydelige på at en ren gateterminal ikke bør 
etableres. Ruter er ikke prinsipielt imot gateterminal da det kan reduserer reisetiden, men det 
forutsetter at det enten er høy frekvens for både bussene og toget eller at bussen har så forutsigbar 
fremkommelighet at den kan takte ankomst- og avgangstidene med toget. Foreløpig er ikke det 
situasjonen på Jessheim. Gode muligheter for bytter mellom linjer og driftsarter er også avgjørende 
for at få til et fungerende og attraktivt knutepunkt.  
 
En gateterminal fungerer best der hvor det er et effektivt bytte til tog. Erfaringer fra pendeldrift på linje 
360 gjennom Lillestrøm viser at det er utfordrende å etablere gode gateterminaler selv der det er 
10.minutters frekvens på toget. Lillestrøm har derfor både gateterminal og bussterminal da det er et 
betydelig behov for terminering av busser på Lillestrøm bussterminal.  
 
Regulering på en gateterminal kan skape utfordringer for trafikksikkerheten, dersom regulerende 
busser forverrer de myke og motoriserte trafikantenes overblikk over gaten. I tillegg skaper 
regulerende busser langs gaten et mindre attraktivt gatemiljø. En gateterminal krever også en rett 
gate for å oppnå kravene til universell utforming. Ringvegens geometri gjør dette utfordrende. 
 
Dagens reguleringskapasitet på Jessheim må beholdes som et minimum, og den må være sentralt 
plassert for å unngå unødig tomkjøring. Rushtid er dimensjonerende for rutetider og materiellbehov. 
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Stasjonsområdet må også ta hensyn til behov for buss for tog. Dette kan være i form av fleksibelt
areal som kan omdisponeres til buss for tog når dette trengs.

Når det kommer til plasseringen av bussterminalen, mener Ruter det er viktig med kort avstand
mellom bussterminal og togstasjonen. Lange gangavstander mellom ulike driftsarter svekker
terminalens attraktivitet som byttepunkt for kollektivreisende.

Fremkommelighet
Planprogrammet legger opp til at tilrettelegging for bedre fremkommelighet for buss i sentrum vil være
et av hovedtemaene for planarbeidet.

God fremkommelighet er en forutsetning for et forutsigbart kollektivtilbud. Det legges det opp til at
Ringvegen mellom Furusethgata og Henrik Bulls veg stenges for gjennomkjøring for biler. Ruter stiller
seg positive til dette tiltaket. Det er likevel viktig at planforslaget ser på konsekvensene av de trafikale
løsningene på det omkringliggende vegnettet. Løsninger for inn- og utkjøringer må også synliggjøres i
planarbeidet da plasseringen av disse vil påvirke fremkommeligheten for buss.

Parkering
Bilrestriktive tiltak i form av blant annet parkeringsrestriksjoner er et viktig virkemiddel for å prioritere
gange, sykkel og kollektiv i Jessheim sentrum. I tilfeller hvor det er vanskelig å få til gode restriksjoner
grunnet mye privateid parkering, må det ses på andre løsninger som gir begrensninger for privatbilen.

Ruter ønsker en fortsatt god dialog og stiller gjerne opp i møter for nærmere diskusjon med
Ullensaker kommune om fremtidig kollektivløsning.

Med hilsen
Ruter As

Bjørn Oscar Unander Ida Gåserud
leder plan og infrastruktur planlegger

Dokumentet er elektronisk godkjent.
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Ullensaker - Uttalelse til varsel om oppstart og offentlig ettersyn av 
planprogram for Jessheim sentrum - Stasjonsområdet og Rådhusplassen 

Vi viser til deres oversendelse datert 04.06.2020 med varslet oppstart av detaljregulering for 
Stasjonsområdet og Rådhusplassen.  
 

Bakgrunn 
Det fremgår av varselet at formålet med planarbeidet er å legge til rette for utvikling av et 
fremtidsrettet kollektivknutepunkt og en bymessig utvikling av Jessheim sentrum.  Området er i 
hovedsak i kommuneplanens arealdel satt av til sentrumsformål.  
 
Fylkesmannens rolle 
Vi skal bidra til at planer ivaretar nasjonale og vesentlige regionale interesser innen landbruk, 
klima og miljøvern, folkehelse, samfunnssikkerhet, samt barn og unges interesser. Fylkesmannen 
skal arbeide for at Stortingets og regjeringens vedtak, mål og retningslinjer innen våre 
ansvarsområder blir fulgt opp i kommunale planer. Kommunen er planmyndighet og har 
ansvaret for at plan- og bygningslovens formelle krav til innhold og planprosess oppfylles i 
planarbeidet.  
 
Fylkesmannens innspill  
 
Vi har ingen konkrete innspill knyttet til varsel om oppstart av planarbeid eller offentlig ettersyn 
av planprogrammet.  
 
Følgende statlige planretningslinjer ser ut til å være relevante føringer for planarbeidet:  

- Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning (2018). 
- Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging (2014). 
- Rikspolitiske retningslinjer for å styrke barn og unges interesser i planleggingen (1995). 

 
Videre viser vi til Fylkesmannens forventningsbrev til kommunene for 2020 av 29.01.2020 og 
Fylkesmannen i Oslo og Vikens forventninger til kommunal arealplanlegging 2019-2020 av 
14.11.2019. Vi anbefaler også nettsidene www.planlegging.no og www.miljøstatus.no.  
 

https://www.fylkesmannen.no/oslo-og-viken/kommunal-styring/forventningsbrev-til-kommunene-for-2020/
https://www.fylkesmannen.no/oslo-og-viken/plan-og-bygg/sideoppbevaring/forventninger-til-kommunal-planlegging/
http://www.planlegging.no/
http://www.milj%C3%B8status.no/
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Vi vil komme tilbake til saken når planen er på offentlig ettersyn, og vurdere om de nasjonale og
regionale hensynene er fulgt opp.

Med hilsen

Alexander Karlsson
seniorrådgiver

Christoffer Gjendem
rådgiver

Dokumentet er elektronisk godkjent
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NVEs innspill ved varsel om oppstart - Planarbeid og offentlig ettersyn 

- Områdereguleringsplan - Stasjonsområdet og rådhusplassen i 

Jessheim sentrum - Ullensaker kommune 

Vi viser til høringsdokumenter datert 17.01.2020. 

Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE) er nasjonal sektormyndighet med innsigelseskompetanse 

innenfor saksområdene flom-, erosjon- og skredfare, allmenne interesser knyttet til vassdrag og 

grunnvann, og anlegg for energiproduksjon og framføring av elektrisk kraft. NVE gir råd og veiledning 

om hvordan nasjonale og vesentlige regionale interesser innen disse saksområdene skal tas hensyn til 

ved utarbeiding av arealplaner etter plan- og bygningsloven. Forslagstiller har ansvar for at disse 

interessene blir vurdert i planarbeidet. 

Generelt 

Områdereguleringsplaner gir kommunen en glimrende mulighet til å sørge for en helhetlig forvaltning 

av problemstillinger knyttet til flom, overvann og kvikkleireskred. Erfaringsmessig er en slik tilnærming 

mye billigere og mer effektiv mot skade enn å vurdere naturfarer individuelt for hver enkel 

detaljreguleringsplan eller byggesak.  

NVE anbefaler derfor at disse problemstillingene utredes på områdeplannivå og at kommunen 

inkluderer detaljerte planer for håndtering av disse farene i områdeplanen.  

Alternativt kan det legges inn bestemmelser i områdereguleringen om at det under utarbeiding av 

eventuelle detaljreguleringsplaner skal gjøres en helhetlig vurdering av disse problemstillingene for hele 

arealet som inngår i områdeplanen. Dette vil oppfordre utbyggere til å gå sammen om finansiering av 

utredningene. 

Vi gjør samtidig oppmerksom på at reell fare for flom og skred skal være avklart senest på siste plannivå 

og ikke kan utsettes til byggesak. Hvis reell fare ikke avklares på områdeplannivå må det derfor legges 

inn krav om detaljregulering. 

Flom, erosjon, skred og overvann  
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God arealplanlegging er det viktigste virkemiddelet for å forebygge skader fra flom, overvann, erosjon 

og skred. Pågående klimaendringer vil øke risikoen for disse faretypene. Plan- og bygningsloven og 

byggteknisk forskrift (TEK17) setter tydelige krav til sikkerhet mot flom, erosjon og skred ved 

planlegging og utbygging. På reguleringsplannivå vil det ofte være behov for en detaljert fagkyndig 

utredning av faren.  

Utbygging i nedbørfeltet gir økt andel tette flater. Dette bidrar til raskere avrenning og større mengder 

vann på terrengoverflaten. Økningen kan føre til oversvømmelser i byggeområdene og flom i 

vassdragene. Det er viktig å være oppmerksom på at ny utbygging også kan blokkere avrenningen 

ovenfra, som igjen kan føre til skader på selve bygget eller lede overvannet i uønsket retning. Dersom 

omgivelsene og/eller resipienten ikke har kapasitet til å ta imot økt avrenning, må det planlegges 

kompenserende tiltak i nedbørfeltet. Klimaendringenes påvirkning på avrenningen i byggeområdene må 

avklares. Dette må gjøres tidlig i planprosessen slik at det blir satt av tilstrekkelig areal før bygninger og 

infrastruktur planlegges. Se ellers informasjon om overvann på www.nve.no/hydrologi/urbanhydrologi. 

Vassdrag- og grunnvannstiltak 

Det er store allmenne interesser knyttet til vassdrag og grunnvann. Tiltak som kan medføre skader eller 

ulemper for allmenne interesser, kan utløse konsesjonsplikt etter vannressursloven. Hvis det er behov for 

at NVE gjør en konsesjonspliktvurdering av vassdragstiltak i planen, så ber vi om at dette kommer klart 

frem av oversendelsesbrev.  NVE kan avgjøre at reguleringsplan kan erstatte konsesjon, dersom 

vassdragsinteressene er godt nok ivaretatt i planen.  

Energianlegg 

Et velfungerende system for produksjon og overføring av energi er avgjørende for samfunnet. Planen må 

derfor ta hensyn til anlegg som er planlagt eller har konsesjon etter energi- og vassdragslovgivningen. 

Hvis planen kommer i berøring med energiinteresser, bør berørte energiselskap involveres tidlig. 

Ved oppstart av planarbeidet anbefaler vi å bruke følgende veiledere og verktøy: 

 NVEs karttjenester viser informasjon om flom- og skredfare, vassdrag og energianlegg.  

 NVEs veileder 2/2017 Nasjonale og vesentlige regionale interesser innen NVEs saksområder i 

arealplanlegging beskriver hvordan interessene bør ivaretas i planen, slik at en unngår 

innsigelse.  

 NVEs retningslinje 2/2011 Flaum- og skredfare i arealplanar beskriver hvilke flom- og 

skredprosesser som kan utgjøre fare, og hvordan disse farene bør utredes og innarbeides i 

planen. 

 NVEs sjekkliste for reguleringsplan er et nyttig verktøy, for å sikre at alle relevante saksområder 

er vurdert og godt nok dokumentert. 

 www.miljokommune.no gir nyttige tips om overvannshåndtering i arealplanlegging.  

 Klimaprofilene 

https://klimaservicesenter.no/faces/mobile/article.xhtml?uri=klimaservicesenteret/klimaprofiler 

 Statlig planretningslinje klimatilpasning https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2018-09-28-

1469  

 For vurdering av overvann kan også følgende publikasjoner fra Norsk Vann være aktuelle. 

Norsk Vanns veileder A162 – «Veiledning i klimatilpasset overvannshåndtering» og Norsk 

http://www.nve.no/hydrologi/urbanhydrologi
https://www.nve.no/karttjenester/
http://publikasjoner.nve.no/veileder/2017/veileder2017_02.pdf
http://publikasjoner.nve.no/veileder/2017/veileder2017_02.pdf
http://publikasjoner.nve.no/retningslinjer/2011/retningslinjer2011_02.pdf
http://webfileservice.nve.no/API/PublishedFiles/Download/201403352/2213145
http://www.miljokommune.no/Temaoversikt/Vannforvaltning/Overvann/Overvann-i-planlegging
https://klimaservicesenter.no/faces/mobile/article.xhtml?uri=klimaservicesenteret/klimaprofiler
https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2018-09-28-1469
https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2018-09-28-1469
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Vanns rapport B22 - «Vann og avløp i arealplanlegging og byggesaksbehandling», 

https://www.norskvann.no/index.php/kompetanse/va-bokhandelen. 

 Flere nyttige veiledere og verktøy finnes på www.nve.no/arealplan. 

NVE legger til grunn at kommunen vurderer om planen ivaretar nasjonale og vesentlige regionale 

interesser. I plandokumentene må det gå tydelig fram hvordan de ulike interessene er vurdert og 

innarbeidet i planen. Alle relevante fagutredninger innen NVEs saksområder må være vedlagt. Vi ber 

om at alle plandokumenter sendes elektronisk til nve@nve.no. 

Ta gjerne kontakt på e-post eller telefon ved konkrete spørsmål om NVEs saksområder. 

 

 

Med hilsen 

 

Toril Hofshagen 

regionsjef 

Kjetil Indrevær 

seniorrådgiver 

 

Dokumentet sendes uten underskrift. Det er godkjent i henhold til interne rutiner.   

   
 

  

Kopi til: 

Åge Vebostad 

 

https://www.norskvann.no/index.php/kompetanse/va-bokhandelen
http://www.nve.no/arealplan
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Elvia AS
Vangsvegen 73
2317 Hamar

Postadresse
Postboks 4100
2307 Hamar

Kontakt
elvia.no
firmapost@hafslundnett .no
+47 22 43 58 00

Bankkonto
6468.05.20877

Foretaksregisteret
NO 980 489 698 MVA

Deres dato
2020-06-04

Vår dato
2020-07-09

Deres referanse
12/ 4845

Vår referanse
65892

Ullensaker kommune
En h et f or pl an og n ærin g
Postboks 470
2051 Jessheim

Vår saksbehandler
Hanne Korsvold

Kopi til

Ut t alelse t il område reg ule r ing av Rådh uset og J essheim
st asj onsom råd e i U llensak er k ommu ne

Elvia AS («Elvia») v i s er t i l u ts end t v a rs el o m ny oppstart av områ de regul e ri ng av R å dhu s et og
Jes s hei m s ta s j ons områd e i Ul l ens a k er k ommun e. H ø ri ngs f ri s ten e r 2020-08-17 og ut talelsen er
dermed innen f risten.

Elvia ha r et te r en er gi l oven områ dekons es j on i Ullensaker De tte i nn ebæ rer a t net ts el s k a pet eta bl ere r og
dri f te r s t r ømn et te t i k o mm un en (h øys p ent o g l a v s pen t f o rdel i ngs ne t t ).

Elektriske anlegg i planområdet (normalt distribusjonsnett, opp til 22 kV)
Elvia ha r el ekt ri s k e a nl e gg i pl a nområ det . Pl a nf ors l a get må ta hø yd e f o r og h ens yn til de anlegg som
det e r nø dv en di g f o r n et ts e l s k a pet å dri f te o g e ta bl e re. D et er o gs å v i k t i g a t de t i k k e i v erk s et tes t i l ta k
s om m edf øre r f o rri ngel s e a v a dk oms t t i l ne t ts el s k a pe t s i ne a nl egg.

An l egg me d s p enni ng ti l og me d 2 2 k V i nn gå r i di s tri bu s j ons nettet for elektrisk energi og er bygget i
medh ol d a v områ dekons es j on.

Eksisterende høyspenningskabler
Elvia ha r høys penni ngs k a bl er i nn enfo r pl a nområ de t. Normalt kan det iverksettes t iltak (inkludert plant ing av
trær) s å næ rt i nn ti l k a bel g r øften s om 1 me te r mål t ho ri s onta l t f ra ka bel gr øft ens y t terk a nt . De t er i mi dl e rt i d
viktig a t f re mti di g t i l k oms t t i l k a bel gr øften e i k k e hi ndr es , o g de t må hel l er i k k e gj øres i nn g ri pen i t err eng et
s om m edf øre r en dri ng a v o v erdekn i ng en over k a bl er. De t må b es ti l l es k a bel på v i s ni ng f or å f å en nø ya k t i g
kartfesting av kabelens plassering i terrenget.

K a bel på v i s ni ng k a n bes ti l l e s her:
ht tps:/ / www.elvia.no/ proff / planlegge- prosjekter/ graveprosjekter/ kabelpavisning

Behov for ny nettstasjon – samt forhold til eksisterende nettstasjoner (rom i bygg)
I b yg get på gnr. 135 og bnr. 298 har Elvia to nettstasjoner etablert som rom i bygg. Nettselskapet ber
om at disse blir tat t hensyn til i videre arbeid.

https://www.elvia.no/proff/planlegge-prosjekter/graveprosjekter/kabelpavisning
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F or å s i k re s t rø m ti l f rem ti di g be by ggel s e b er n et ts el s k a pet o m a t d et i re gul eri ngs bes t emm el s ene
ti l f øres en b es te mmel s e o m e ta bl e ri ng a v ne t ts ta s j oner:

«D etaljr egul erings plan er sk al r ed egj ør e f or beh ov og l o k aliser ing av net ts ta sj oner»

Areal et s om a v s e tt es i pl a n en ti l f ri t t l i ggen de ne t ts ta s j on må v æ re a v en s l i k s tørr el se at det er plass og
a dk oms t t i l ne t ts ta s j onen med k ran bi l ( me d s t øt te bei n). De t t e i nn e bæ re r a t d et k a n bl i beh ov for e t a r eal p å
i nn t i l 3 5 k v m ( ca. 5, 5 m x 6 , 5 m ). N et ts ta s j onen s k a l s tå mi ns t 5 m et er f ra b ygni ng me d br ennba r e overf l a te r,
og avstanden gjel de r o gs å t i l ter ras s er o g l i gnen de b re nn ba re uts t i k k s om er di r ekte k n yt te t t i l by gg et . Av
hens yn t i l bl a nt a nn e t t raf i k k s i k k erheten øns k es f ri tt l i g gend e n et ts ta s j oner pl a s s ert mi ni mum tre m et er f ra
veikant og utenfor veiens frisiktsoner. Fortau, gang- og s yk k el v ei re gnes o gs å s om v ei k a nt. F or å s i k re
op t i mal s t rø mfors yni n g, øn s k es netts ta s j onen pl a s s ert s entral t i pl a no mrå d et . Av hens yn ti l s tøy , a nb efa l er
nettselskapet at ny nettstasjon plasseres minimum 10 meter f ra ny bebyggelse.

Elvia ser at det of te i k k e bl i r ta t t hens yn ti l a v s ta nds k rav ene nå r ny e by gni nger pl a nl egges og o ppf øres .
De t t e s k a pe r pro bl em er bå de f or grunn ei ere o g f o r n e tts el s k a pet .

Ne tts el s k a pet b er d erf or o m a t f øl gen de i v a reta s i pl a nbes t emm el s ene:
• Ne t ts ta s j oner t i l l a tes o p pf ø rt inntil 1 m fra eiendomsgrense og at det generelt er 5 m byggegrense

rundt nettstasjoner.
• Ne t ts ta s j oner t i l l a tes o p pf ø rt ogs å u tenfo r r egul e rt e b yg geg rens e r o g k omm er i t i l l egg t i l t i l l a tt

utnyttelsesgrad.

Ne tts ta s j oner k a n o gs å e ta bl eres i egn e rom i b yg g. S t ørr el s e på ro mme t må v æ r e mi ni mum 1 6 k v m , o g de t
s t i l l es s æ rs ki l te k rav t i l ut fo rmi ng a v rom me t , s a mt t i l a dk oms t o g v en t i l a s j on m.v .

Andre f orhold

Kart
Det er ikke vedlagt kart t il uttalelsen. For kart over nettselskapet sine anlegg, kan det tas kontakt med
Geomat ikk, se https://gravemelding.no/tjenester/kart-for-prosjektering.

Inntegning på plankart
H øys p enni ngs k a bl er un der ba k k en t egn es i k k e i nn på k a rte t. S el s k a pet v i s er i d en ne s a mm enhen g ti l
Forskrif t om forebyggende sikkerhet og b ere ds k a p i e nergi f ors yni ngen ( ber eds k a ps f ors k ri f ten) § 6-2,
og NVEs Veiledning t il forskrift om forebyggende sikkerhet og beredskap i energiforsyningen, pkt
6.2.9

Arealer som brukes til, eller i f remtiden skal brukes t il fritt liggende nettstasjoner avsettes i planen t il
a rea l f ormål b eb yg gel s e og a nl egg, un d erf or mål «A nd r e t yp er b eb yg gel s e og a nl egg», en ergi a nl eg g
kode 1510, jf vedlegg I t il kart - og planforskrif ten.

Strømforsyning og omlegging/flytting av eksisterende nett
Den el l er de s om ut l øs er t i l t a k i s trømfors yni ngs ne tt et , bå de f l yt t i ng, nyan l eg g og f ors te rkn i ng, må s om
hovedregel dekke kostnadene med t iltaket. Kostnadene inkluderer eventuelle kostnader t il erverv av nye
stedsevarige (evigvarende) bruksret tigheter.

De t må a v k l a res i hv i l k en gr a d eks i s ter ende k a bl er eve ntuel t k a n ben yt tes , o g om nye k a bl er må
legges. Det er viktig at det planlegges slik at ny bebyggelse og anlegg ikke kommer i konf likt med
netts el s k a pet s i ne a nl e gg , det te gj el d er s æ rl i g høys pe nn i ngs a nl egg. De rs om pl a n en f oru ts e t te r at
eks i s terend e h øys p enni ngs a nl egg må fl yt tes el l er l e gg es om , må d et s et tes a v a r e a l er t i l nye tras ée r
og/ el l er net ts ta s j on(e r) . Ny e t ras éer må gi s re t t i gh et er me d mi ns t l i k e go de v i l k å r s om d et
netts el s k a pet ha r ti l d e eks i s teren de t ras éene/ n et ts ta s j onen.

https://gravemelding.no/tjenester/kart-for-prosjektering
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For henvendelser om omlegging/ f lytt ing av eksisterende nett ber nettselskapet om at det sendes en
henvendelse t il Teknisk kundesenter:
ht tps:/ / www.elvia.no/ proff / verktoy-og-skjema/ verktoy-og-skjema/ skjema- for- f lytt ingomlegging-av-
eksisterende-stromnett

Videre reguleringsarbeid knyttet til planområdet
Ved u ta r bei d el s e a v d eta l j regul eri ng f or pl a no mrå d et ber ne t ts el s k a pe t o m å f å f ors l a g ove rs end t , s l i k a t

Elvia k a n pl a nl egge ene rgi f ors yni ng, ne t ts ta s j one r o g k a bel a nl egg i om råde t i s a mrå d me d f ors l a gs s t i l l er.

Ders om de t s k ul l e v æ re n o en s p ørs mål t i l v å r u tta l el s e be r v i o m a t di s s e ret tes s k ri f t l i g.

Kontakt informasjon: f irmapost@hafslundnett.no

Med vennlig hilsen

Elvia AS

Hanne Korsvold

Studentressurs

Avdeling Rettigheter

hanne.korsvold@hafslund.no

https://www.elvia.no/proff/verktoy-og-skjema/verktoy-og-skjema/skjema-for-flyttingomlegging-av-eksisterende-stromnett
https://www.elvia.no/proff/verktoy-og-skjema/verktoy-og-skjema/skjema-for-flyttingomlegging-av-eksisterende-stromnett
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Tilbakemelding - Varsel om oppstart av planarbeid og offentlig ettersyn av 
planprogram for stasjonsområdet og rådhusplassen på Jessheim - 
Ullensaker kommune 
Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap (DSB) viser til plansaken som dere har sendt 
på høring. DSB har dessverre ikke kapasitet til å gå inn i alle mottatte plansaker og sender 
derfor dette generelle svaret.  
 
Det er Fylkesmannen som skal følge opp at hensynet til samfunnssikkerhet er ivaretatt i 
plansaker. Fylkesmannen har også et ansvar for samordning av statlige innsigelser til 
kommunale planer.  
 
DSB har innsigelseskompetanse etter plan- og bygningsloven i plansaker som berører følgende 
områder:     
 
•         Virksomheter som håndterer farlige stoffer herunder storulykkevirksomheter 
•         Transport av farlig gods 
•         Brannsikkerhet herunder tuneller og underjordiske anlegg 
•         Tilfluktsrom (sivilforsvarsdistriktene)  
 

Siden Fylkesmannen har et overordnet ansvar for å følge opp samfunnssikkerhet i planer, vil 
også disse områdene kunne inngå som en del av Fylkesmannens oppfølging. DSB samarbeider 
med Fylkesmannen og vil gi faglig innspill til Fylkesmannen dersom det er nødvendig. Hvis det 
likevel er behov for direkte involvering av DSB i plansaken, bes det om at høringen sendes inn 
til DSB på nytt med tydelig angivelse av hvilket forhold det bes om DSBs uttalelse til. 
 
Vi viser for øvrig til www.dsb.no for DSBs veileder om samfunnssikkerhet i kommunens 
arealplanlegging og veileder om sikkerheten rundt storulykkevirksomheter.  
 

Med hilsen  
for Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap 
Administrasjon 
 
 

Helle G Nielsen   Ajeen Arvesen 
Seksjonssjef    Førstekonsulent  
   

Dokumentet er godkjent elektronisk og sendes derfor uten underskrift. 

https://url6.mailanyone.net/v1/?m=1hONLL-0004DF-3Z&i=57e1b682&c=ti5QWvQBKJrRLXqLqwHqdW3yTXHuyWnLRT7Mbf5pLMd7aFlhL-wywLfrHla0c23rcit_dkmu_RMcAW04SGpZSdYulb-zZGvQJ6qW1V0sgDS1OpxaIh-A38nLzCh5zNKy_-YaB856ZsFPxJLFOp-6BZxxuDgE11hx4RMwM0sBjae21uV4T3iux498a4bRVR8_RYQgzAHaVF5HIe5fNG_Adg
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Dato:  14.07.2020 
Vår ref:  20/02359-2 
Deres ref: 12/4845  - 2012/4845-125 

 

Uttalelse til varsel om oppstart av arbeid med områdeplan og 
offentlig ettersyn av forslag til planprogram for stasjonsområdet 
og rådhusplassen i Jessheim sentrum i Ullensaker kommune. 

Direktoratet for mineralforvaltning med Bergmesteren for Svalbard (DMF) viser til 
ovennevnte sak, datert 4. juni 2020. 
 
DMF er statens sentrale fagmyndighet ved forvaltning og utnytting av mineralske 
ressurser, og skal bidra til størst mulig samlet verdiskaping basert på en forsvarlig og 
bærekraftig utvinning og bearbeiding av mineraler. Vi forvalter lov om erverv og 
utvinning av mineralske ressurser (mineralloven), og har i tillegg et særlig ansvar for at 
mineralressurser blir ivaretatt i saker etter plan- og bygningsloven. 
 
Sentrale mål i mineralforvaltningen er å sikre tilgangen til mineralressursene i framtida 
og å hindre at viktige forekomster båndlegges av arealbruk som utelukker framtidig 
utnyttelse. 
 
Om planen 
Hensikten med planarbeidet er å legge til rette for et kollektivknutepunkt, samt en 
utvikling av området rundt rådhusplassen som sentralt torg/festplass. Løsningen i 
planen skal sikre Jessheim som et attraktivt sentrum, og legge til rette for effektiv og 
miljøvennlig mobilitet.  
 
Planområdet er på ca. 85 daa og angår i hovedsak arealer vest for jernbanelinja. 
Arbeidet med områdereguleringsplan for stasjonsområdet og rådhusplassen har pågått 
i flere runder siden 2013; forslag til områderegulering ble lagt ut til offentlig ettersyn i 
2017, og ble etter innsigelser mm. lagt ned i påvente av vedtak av ny mobilitets- og 
byutviklingsstrategi for Jessheim. I strategien (vedtatt 11.02.2020) ble det satt fast 
viktige prinsipielle avklaringer for å løse innsigelsene, og arbeidet med 
områderegulering er igangsatt på ny. 
 
Uttalelse fra DMF 
DMF kan ikke se at den foreslåtte planen berører registrerte forekomster av 
mineralske ressurser, bergrettigheter eller masseuttak i drift. Vi kan heller ikke se ut 
fra forelagt informasjon, at planen vil omfatte uttak av masse som vil omfattes av 
mineralloven.  
 

POST- OG BESØKSADRESSE  

Ladebekken 50 
7066 Trondheim  
 

TELEFON + 47 73 90 46 00  

E-POST post@dirmin.no  

WEB www.dirmin.no  

 

GIRO 7694.05.05883  

SWIFT DNBANOKK 

IBAN NO5376940505883   

ORG.NR. NO 974 760 282  

 

SVALBARDKONTOR 

TELEFON +47 79 02 12 92 
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Det foreslåtte planområdet ligger sør for forekomstområdet for sand og grus 
(Jessheim1), registrert av Norges geologiske undersøkelse. Området bærer preg av 
sentrumsbebyggelse og jernbane, og må anses som nedbygget. 
Vi har derfor ingen merknader til varsel om oppstart av områderegulering for 
stasjonsområdet og rådhusplassen i Jessheim. 
 
Dersom det i forbindelse med videre behandling av planen viser seg at noen av våre 
fagområder kan bli berørt, ber vi om å få saken oversendt når den blir lagt ut til høring 
og offentlig ettersyn. 
 
For nærmere informasjon om mineralloven med tilhørende forskrifter, se 
hjemmesiden vår på www.dirmin.no. Her finner du også vår digitale kartløsning, som 
er et nyttig verktøy for oppdatert informasjon om mineraluttak, bergrettigheter m.m., 
supplert med relevante kartdata fra andre etater. 
 
 
Vennlig hilsen 
 
 

Hilde Marie Lingstad Håvard Hammerstad 
seksjonssjef rådgiver 

 
 
Dokumentet er elektronisk signert og har derfor ikke håndskrevne signaturer. 
Saksbehandler: Håvard Hammerstad 

 
 
 

Mottakere: 

Ullensaker kommune Postboks 470 2051 JESSHEIM 

  

                                 

 
 

                                                           
 
1 NGU sin grus- og pukkregister; 

http://aps.ngu.no/pls/oradb/grus_GP_Omrade_fakta.Main?p_spraak=N&p_objid=660
72 

http://www.dirmin.no/
http://aps.ngu.no/pls/oradb/grus_GP_Omrade_fakta.Main?p_spraak=N&p_objid=66072
http://aps.ngu.no/pls/oradb/grus_GP_Omrade_fakta.Main?p_spraak=N&p_objid=66072
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Svar - Varsel om oppstart av planarbeid og offentlig ettersyn av 
planprogram for stasjonsområdet og rådhusplassen på Jessheim 
 
Det vises til varsel om oppstart og offentlig ettersyn av planprogram for ovennevnte område i Ullensaker 
kommune. Forsvarsbygg uttaler seg i saker som behandles etter plan- og bygningsloven, der formålet er å 
ivareta forsvarets arealbruksinteresser.  
 
Hensikten med planarbeidet er å legge til rette for utvikling av fremtidsrettet og bymessig utvikling i Jessheim 
sentrum.  
 
Etter gjennomgang av varselet med tilhørende planprogram, kan vi ikke se at Forsvarets arealbruksinteresser 
blir berørt. Vi har derfor ingen merknader til tiltaket.   
 
 
 
 
 

 

 

  
Ingeborg Mork Ryen  
Forsvarsbygg  
 

 

Dette dokumentet er elektronisk godkjent og derfor ikke signert.  
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Ullensaker kommune 
 
 
  

Ingeborg Mork Ryen 
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k HARALD
eyiii r NER

E I E N D O M A S

Hara ld Kvæ rner Eiend o m AS
Storg ata 6, 2050 JESSHEIM

Ullensa ker Ko mmune
Enhet for p la n og næ ring
Postb oks 470
205 l Jessheim

17.08.2020

UTTALELSE TIL PLANPROGRAM FOR STASJONSOMRÅDET OG
RÅDHUSPLASSEN, JESSHEIM

På veg ner Jesshe im Storse nter AS og Hara ld Kvæ rner Eie nd om AS har vi følge nd e utta le lse
til p la np rogra mmet :

Pla no mrå d et vist i punkt 3.1 b erører tomtene 135/ 106, 135/ 166, 135/ 527, 135/ 162, 135/ 39 eid
av Jesshe im Storsenter AS sa mt tomt en e 135/ 115 0g 135/ 36 l eid a v Hara ld Kvæ rner
Eiend o m AS. I t illeg g forelig g er det jurid isk avta le o m evigvarend e bruk a v par keringshus
som b le byg d av Jesshe im Storsenter AS på tomt 135/ 298.
Vi ber d erfor om a t eierforho ld i p la nprogra mmets punkt 3.4 op p d a teres og a t nevnte
firma er imp liseres i medvirkningsprosesser und er reg uleringsar beid er.

Utvid e lse av p la navgrensning en med d eler av Rå d husga ta og Furusethg ata forklares med
behov fo r avklar ing av a d komster t il underjord isk par kering . At p la navg rensning inklud erer
de ler av tomt 135/ 166 forkl are s ikke i p la nbeskrive lsen. Eiend om 135/ 166 er a lle red e avsatt
for utbyg g ing i regulering for Skovly og prosjektering av investering en på gå r.
Pla na vg re nsningen inklud erer også uteområ d et for Eg on, bygd o p på e ksisterende
par keringskje ller, på tomt l 35/ l 06. O mrå d et er a llered e reg ulert og utbyg d i period en 2007-
2008.
Vi ønsker a t p la navgrensning justeres slik a t ovennevnte tomtene ikke inngå r i den nye
pla ne n.

I p la np rog ra mmenes punkt 5 beskrives d et to a lterna tive løsninger som ska l vurd eres mot
hvera nd re . Forskje lle n mellom d isse to a lte rna tivene er p lassering av ny b usstermina l.
Alte rna tiv l b eskriver ga te termina l la ngs Ringveg en fra m til He nrik Bulls veg , mens a lterna tiv
2 beskriver busstermina l integrert i be bygg e lsen som ka n bygg es p å d a g ens
pend lerpar kering . Da d et i beg g e a lterna tive ne forutsettes a t strekning en Ringveg en
mellom Furusethg ata og He nrik Bulls veg steng es for gjenno mkjøring , v il a lterna tive
p las sering er for busstermina len ikke væ re e n vesentlig p rob lemstilling for reguleringsp la nen.

l  

jetali-ull
10) JP 12/4845-156



Pla np rog ra mmet fo rutsetter a t d et ska l gjennomføres g eotekniske und ersøkelser, ut red ning
av VA, a rea lvurd erin ger/ p lassering av fremti dige p arkerin gsplasser og innkjr in g er til disse .
Vid ere fo rutsettes a t d et ska l red egjøres fo r konse kvenser ved steng ing av Furusethga ta
mello m Ringveg en og Rå d husp lassen. Vi er enig e i a t d isse utred ning er er viktig e for det
vid ere p la narb eid et . Steng ing av Ringvege n mello m Furusethga ta og Henrik Bulls må d erfor
inngå so m e n de l av en he lhetlig konse kve nsutred ning og ikke ligg e som forutsetning for
v id ere arbe id med p la ner.
Vi foreslå r d erfor a t a lterna tivene fjernes fra p la nprogra mmet d a d isse inneho ld er
fo rutsetning er so m ka nskje ikke ka n gjennomføres før nødve nd ige ko nsekvensutred ninger
forelig g er.

For Hara ld Kvæ rner Eiend om AS

e e. 7 ec.
Beata Filbrand t
Prosjektsjef
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Sak 12/4845 – Innspill til Planprogram Rådhusplassen og 
stasjonsområdet 
 
Jessheim Byutvikling har nå ferdigstilt store deler av området fra og med vår 
utvidelse/oppgradering av Algarheimsvegen i syd til påbegynt siste etappe av Saga 
Terrasse mot Henrik Bulls veg. Dette i form av infrastruktur, støyskjermer, parker, 
uteområder, lekeplasser, veier, leiligheter, næringslokaler og historiske bygninger. 

Vi hører stadig at våre leilighetskjøpere og besøkende trives - synes det er fint i 
Sagabyen. Kanskje er dette et tegn på at alle som har bidratt og som bor eller har 
sin næring her har gjort noe riktig. Ikke bare vi med selve leiligheten, 
næringslokalet/nærtilbudet eller uteanlegget med veier plasser og omgivelser. Vårt 
mål har vært å lage rammer som er bærekraftige i det lange løp og gir gode 
opplevelser i et svært sentrumsnært område. 

Under videre detaljregulering ber om at alle ferdigstilte og planlagte uteområder 
hensyntas og beholder samme funksjon. Videre at leilighetskjøpere, næringsaktører 
eller eiere ikke påføres ulemper eller funksjonsnedsettelse for sine eiendommer.  

Registrer at man fortsatt viser til arkitektkonkurransen vedr. kryssing av jernbane. 
Viser her til våre tidligere innspill hvor man bør velge en løsning som ikke 
senker/ødelegger byrommet på begge sider av stasjonsbygningen. Saga Parken er 
nå ferdigstilt og det er avsatt plass til en overgang/undergang – dette for å frigjøre 
byrommet til annet formål. Det er i tillegg etablert føringer for utbyggingen av Saga 
Terrasse som vil vanskeligjøre en løsning som følger av tidligere 
arkitektkonkurranse. Ber om at man under planarbeidet velger løsninger som lar seg 
realisere og er bærekraftig.  

mailto:postmottak@ullensaker.kommune.no
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Adkomstmuligheter og korttidsparkering for kunder til legesenter i Saga Terrasse og
Frivillighetssentralen er viktig å ivareta i det videre planarbeidet. Det er foreslått et
lite område mellom Saga Terrasse og parken reguleres til gatetun. Vi ber om at dette
blir videreført.

Støyskjermen er etablert på ca. 90 % av strekningen opp til Henrik Bulls veg. Vi ber
om denne bibeholdes og vår ikke ferdigstilte eiendom ikke blir berørt eller
verdiredusert med bakgrunn i ny regulering. Viser her også til tidligere
refusjonsbidrag i forbindelse med etablering av Henrik Bulls veg.

Vårt ønske er at våre innspill videreføres i det videre planarbeidet og ønsker gjerne å
delta i samtaler under utarbeidelsen av forhold som kan eller vil berøre Sagabyen.

Vi har innbetalt vårt bidrag for en jernbanekryssing og er svært positive til at en
planprosess nå er igangsatt for en etablering så snart som mulig.

Med vennlig hilsen
Jessheim Byutvikling AS

_______________________

Jarle Eriksen – Daglig leder



Linjebo Borettstag v /styre leder Jan Olesen
Postboks 144

2051 Jessheim

Jessheim, den 25. juni 2020

Ulle nsaker komm une
Enhet for plan og næring
Postboks 470
2051 Jessheim

Høringsuttalelse vedr. Planprogram - ref. 12/4845

Linjebo Borettslag vil gjerne gjøre følgende bemerkninger gje ldende vedrørende
reguleringsplanen for stasjonsområdet og rådhusplassen.

I vart svar pahori n gen i jan uar 2017 bemerket vi  at Linj ebo Borettsla g som kulturmi nn e
ikke var nevnt i planprogrammet , og da det ikke er skjedd noen endring, må vi igjen
bemerke at influensområdet er definert for snevert etter vår mening. V i noterer at Linjebo
Borettslag, som definert kulturminne, og Jessheim Arbeidskirke igjen begge er stemoderlig
behandlet i planprogrammet.

1.
Beskrivelsen av Inf luensområdet lyder «Området nord for rådhuset er i dag utbygd med
leiligheter (sammenlignet med 2013 når det var eneboliger) , og det er naturlig at disse
arealene ogsa vurderes som del av influensomr d et til planforslaget.

Her er, som i 2017, verken Linjebo Borettslag som kulturhistorisk verneverdig område eller
Jessh eim Kirke, definert som «f ondm otiv » i Byplan Jessh eim2 025, medtatt selv om begge
er like mye nabo som «området nordfor radhuset », dvs. Sentrumshagen, som nevnes
spesifikt i planen. V i vil mene at både Jessheim Arbeidskirke og Linjebo Borettslag er av
større kulturell interesse enn Sentrumshagen, og nettopp derfor bør tas med i planleggingen
i større grad. Deler av Linjebo Borettslags tomt er t ilmed etter revisjonen av planen innenfor
den nye planavgrensning i nord, og Linjebo vil komme til adele innkjøring med BS4 .
Paradokset er at Rådmannen i svar på horin gsuttalelse 05. 11.2013 fant det nødvendig å
bemerke at «Linjebo Borettsla g ligger utenfor planområdet», mens Linjebo nå fakt isk er en
(ganske visst liten) del av planområdet, men ikke nevnes med ett ord .

Derfor mener vi at utredningsbehovet om konsekvenser under Tema Bevaring og fornyelse
«for verneverdig bebyggelse, både med hensyn til funksj on og tilpasning» også må ta
Linjebo Borett slag med i betraktningen.
De t samme gjelder forunderp unkt nr 2: «Det skal redegj r e s for viktige siktlinjer og hvordan
ny bebyggelse og nye funksj oner hensynfar disse». Her vil begrepet siktlinje være av
interesse ikke minst for «fondmotivet» Jessheim Arbeidskirke, idet en utbygging av fe lt BS3
nødvendigvis må ta hensyn t il konflikten med den definerte siktlinje mot fondmotivet fra
Henrik Bulls veg .

Den sam me inns ig elsen gjelder under Tema Arealb ruk, bystruktur og bygnin gsvolum, der
både Linjebo og Kirken må tas med inn i redegjørelsen og illustrasjonen av «hvordan ny
bebyggelse tar hensyn til de sentrale byrommene, viktige siktlinj er og forbindelser,
bevaringsverdig kulturmilj o og nyere bebyggelse».

email: styret@linjebo.no Mobil: 99 54321 3
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Linjebo Borettslag side 2

Endelig vil det også gjelde for så vidt som Kirken kan og bør betraktes som en «møteplass»
at dette skal overveies under Tema Stedsutvikling, byrom og møteplasser. Felt BS4 er ikke
et slik byrom, og for Linjebos vedkommende vil innsigelsen ikke gjelde dette temaet.

2.
Under alternativene for trafikkavvikling tror vi at begge de foreslåtte endringer med stenging
av Ringvegen fra Henrik Bullsveg mot sentrum vil ha den konsekvens at det blir mer trafikk
i Ringvegen forbi Linj ebo Borettslag. V i etterspør derfor også i denne høring den
trafikktelling/støymåling som i sin tid ble forespeilet oss, da ombyggingen av Ringvegen og
etableringen av Henrik Bulls veg ble gjort.

Enda viktigere er det dog at trafikken med disse alternativene antakelig også vil øke forbi
Jessheim 's kole og ressurssenter. Det må derfor under utredningsbehovet for temaet
Trafikk, transport og kollektiv losninger in nskjerpes at Jessheim Skole og Ressurssenter ma
tas nøye med i betraktningen, selv om skolen ligger vel utenfor influensområdet.

3.
V i noterer at det i punkt 1.1 oppgis at «Det er et mål at deler av planområdet får en detaljering
som gir mulighet for a ga direkte på byggesak, dvs. unngå ytterligere plankrav».

BS4 ligger i periferien av planen og tyngden må selvsagt være på utvik lingen av
stasjonsområde og rådhusplass. Med denne perifere plassering er det naturlig a tenke at
dette feltet er ett av de områder som man mener kan gå direkte t il byggesak. Felt BS4 bør
dog etter var mening ikke overses eller behand les lettere, av hensynet til naboer.

Vi påpekte flere forhold i første høringssvar 30.01.2017 på nettopp forhold mellom BS4 og
Linjebo Borettsl ag som nærmeste nabo, og vi håper ikke at disse detaljene overses i
behandlingen av feltet. I hvert fall må vi be om at våre bemerkninger blir en del allerede av
forarbeidene til byggesaken for BS4.

I nord innebærer det nye reviderte planprogram en utvidelse som for våre beboere i
Ringvegen 13 A-D er av veldig stor betydning. Her må man passe seg for a ikke la
karttegninger alene bestemme hva som skal og kan gjøres. En befaring av Ringvegen 13
A-D vil vise at de allerede har en svært liten hageparsell i borettslaget , og det må tilsiktes at
det ikke skjer en forringelse av bokvaliteten i de fire leiligheter. En felles innkjørsel til den
nye bebyggelse i BS4 bør derfor heller trekkes lenger mot sør, enn a folge den nåværende
innkjørsel som Ringvegen 9-11 deler med Linj ebo Borettslag. Denne innkjørsel ligger på
Linjebos matrikkel.

Med vennlig hilsen
Linj ebo Borettslag

2@
2

Styreleder



Sentrumshagen Sameie 
2066 Jessheim. 
 

12. august 2020 
 
 
 
Ullensaker kommune v/Enhet for plan og næring 
Sendt på email til postmottak@ulllensaker.kommune.no 
 
 
 
Uttalelse til kommunens høringsforslag til planprogram for stasjonsområdet og 
rådhusplassen. 
 
Det vises til høringsforslag datert 18. mai 2020, med høringsfrist 17. aug 2020. 
 
Sentrumshagen Sameie er lokalisert sør for krysset der Rådhusveien og Ringveien møtes, og 
sameiet er naturlig nok opptatt av trafikkforholdene i disse to ferdselsårene.  
 
Sameiet er positiv til at området ved stasjonen og rådhusplassen utvikles i den retning 
kommunen foreslår, men vi er usikre på hvordan en stengning av Ringveien mellom 
Furusethgata og Henrik Bulls vei vil påvirke de trafikale forholdene i Rådhusveien og 
Ringveien. Sameiet opplever allerede store utfordringer med høy fart og støy i begge disse to 
veiene, som omkranser sameiets tomt på to av tre sider.  
 
Selv om fartsgrensen i Jessheim sentrum er 30 km/t, opplever sameiets beboere daglig at 
biler og motorsykler holder meget høy fart både i Ringveien og Rådhusveien.  
 
I Sentrumshagen bor det flere familier med skolebarn, og sameiet er glad for at planforslaget 
har fokus på oppvekstmiljø og trafikksikkerhet. Dette må få konsekvenser i form av at det i 
planene bygges inn tiltak for å bedre trafikksikkerheten, både i Ringveien og i Rådhusveien.  
 
Det må for eksempel etableres flere fotgjengeroverganger i Rådhusveien. I dag er det 
overganger kun ved Ringveien og Furusethgata. Det må som et minimum også etableres 
overganger ved Kjeld Stubs vei, og det må etableres sykkelfelt på begge sider av 
Rådhusveien på hele strekningen mellom Ringveien og Furusethgata. I tillegg bør det 
etableres fartsdempere i Rådhusveien. Det vises i denne sammenheng spesielt til pkt 4.3, 
strategi 4: «Flere skal gå og sykle». 
 
Trafikken i Ringveien er en konstant utfordring for beboere i sameiet, og vi ser med 
bekymring på at det som følge av planforslaget kan bli økt trafikk i Ringveien. (Ref pkt 4.3, 
strategi 2: «Styre bilbruken».)  Derfor må det både i Ringveien og tilknytning til undergangen 
i Henrik Bulls vei etableres fartsdempere for å tvinge trafikanter til å overholde 30-grensen. 
Sameiet ønsker også at det etableres permanent fartsmåling i Ringveien mellom Henrik Bulls 
vei og Jessheim skole. 
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Sameiet har siden ferdigstillelsen i 2018 opplevd betydelige problemer med overflatevann i
Rådhusveien. Avløpsnettet tar ikke unna vannet ved styrtregn, ogsameiet har ved flere
anledninger fått store mengder vann i garasjeanlegget, som har port ut mot Rådhusveien. Vi
er derfor opptatt av at disse planene eliminerer, heller enn forsterker dette problemet.

På vegne av Sentrumshagen Sameie

Knut JStøvne (sign)
Styreleder



Innsendt: 17.08.2020 13:15
Ref.nr: LGDKAC

Ullensaker kommune
Postboks 470
2051 Jessheim
Telefon: 66 10 80 00
Telefaks: 66 10 80 01
E-post: postmottak@ullensaker.kommune.no
Hjemmeside: http://www.ullensaker.kommune.no

Offentlig høring - høringssvar

Innsender
Innsender er:

Organisasjon registrert i Enhetsregisteret

Org.nr.

918445153
Forening/organisasjon

Sameiet saga atrium

Adresse

V/ obos eiendomsforvaltning as
Postnr.

0179
Poststed

Oslo
E-postadresse

sagaatrium@styrerommet.no
Telefonnr.

48046715
Kontaktperson:

Fornavn og ev. mellomnavn

Ida
Etternavn

Lund

Saken gjelder
Velg sak du vil gi høringssvar til

Varsel om ny oppstart av arbeidet med områdeplan og offentlig ettersyn av forslag til
planprogram for stasjonsområdet og rådhusplassen, Jessheim

Saksnr.

12/4845
Høringssvar

Ettersom trafikken i Dampsaga Allé per dags dato er støyende og belastende for beboerne, ønsker vi ikke at
Dampsaga Allé blir en gjennomkjøringsgate dersom Ringvegen kun blir benyttet til kollektivtransport.
Det blir videre nevnt i Planprogrammet at det ønskes grønne lunger i sentrum, og tilrettelegging for bruk av disse
bør prioriteres. Vi mener derfor at vern om Sagaparken er viktig. Sentrum og Sagaparken skal forbindes med en
overgang for myke trafikanter. Det er derfor viktig at området ikke blir benyttet til biltrafikk eller som
parkeringsplass av hensyn til sikkerhet til barn, unge og voksne som benytter seg av parken.

Dokumentasjon

Beskrivelse Last opp dokumentasjon Ettersendes per post

Side 1 av 1702516, Sem & Stenersen Prokom AS
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Innsendt: 14.08.2020 19:21
Ref.nr: QDVXWG

Ullensaker kommune
Postboks 470
2051 Jessheim
Telefon: 66 10 80 00
Telefaks: 66 10 80 01
E-post: postmottak@ullensaker.kommune.no
Hjemmeside: http://www.ullensaker.kommune.no

Offentlig høring - høringssvar

Innsender
Innsender er:

Organisasjon registrert i Enhetsregisteret

Org.nr.

915464297
Forening/organisasjon

Ullensaker kulturråd

Adresse

C/o rolf baardseth, h.nestensveg 3
Postnr.

2053
Poststed

Jessheim
E-postadresse

post@ullensakerkultur.no
Telefonnr.

92236401
Kontaktperson:

Fornavn og ev. mellomnavn

Rolf
Etternavn

Baardseth

Saken gjelder
Velg sak du vil gi høringssvar til

Varsel om ny oppstart av arbeidet med områdeplan og offentlig ettersyn av forslag til
planprogram for stasjonsområdet og rådhusplassen, Jessheim

Saksnr.

12/4845
Høringssvar

Ullensaker kulturråd bemerker seg tydeligheten i planens intensjon om at kultur, kulturens egenverdi og Jessheim
som som kulturby skal forsterkes gjennom denne områdereguleringen.

Vi mener planprogrammets alternativ 1 gir best forutsetninger i så måte.
Parkeringsløsninger for sentrum er i stor grad etablert og reguleringen må legges opp slik at naturlig adkomst til
disse ligger i ytterkantene av område i planen.
Pendlerparkering er noe som bør prioriteres for et Jessheim Park stasjonsområde nord for byen. En arealkrevende
pendlerparkering i gateplan og i det hele tatt parkeringsløsninger i gate/dagslys bør unngås. Det er stor ubrukt
innendørs kapasitet i dag og utbyggere bør stimuleres til tilrettelegging for parkering innendørs.

Gater, fortau, avgrensninger og fasader må spille på lag og skape en samlende identitet. Passasjen opp og inn i
Gotaasalleen må gis spesiell oppmerksomhet. Senterpassasjen er begrenset og knytningen til byens
kultur/bevaringskvartal må styrkes.

Rådhustorget må ha oppbygning og inndeling som naturlig samlende seremoniplass for byen og kommunen.

Vi har i tillegg innspill for videre oppfølgning i denne reguleringen eller som følgesaker/initiativer på bakgrunn av
reguleringen:
-En fontene/vanninstallasjon på Rådhustorget, vi nevner Fredrikstad og Lillehammer som eksempler på enkle

Side 1 av 2702516, Sem & Stenersen Prokom AS
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installasjoner med stor verdi for aktivitet, undring og engasjement.

-En gruppe av kommunens gode ressurser og frivilligheten som sammen arbeider frem ideer og søknader om støtte

til kunst i offentlig rom.

-Informasjonstavler og skilter med enhetlig Ullensaker profil. Vi har ikke noen god velkomst for besøkende til byen

vår i dag.

Rådhusplassen og stasjonsområdet er navet med eker ut til Idrettsparken, Sagaparken, Herredshus/Bevaringskvartal,

Romsaasparken, Jessheim skolesenter og Nordbytjernet. Disse ekene må tilsvarende peke beboere og gjester inn til

navet og gi informasjon om byen. Her vil gode og enhetlig profilerte skilter/informasjonstavler løfte besøkenes

inntrykk av Ullensaker og byen Jessheim.

Med Hilsen

Ullensaker Kulturråd.

Dokumentasjon

Beskrivelse Last opp dokumentasjon Ettersendes per post

Offentlig høring - høringssvar

Side 2 av 2702516, Sem & Stenersen Prokom AS



Lillestrøm 25.9.2020 

Ullensaker kommune 

V/Morgan Lervaag 

 

KOMMENTARER OG INNSPILL FRA RS EIENDOM ØST AS TIL FORENKLET 

FORMINGSVEILEDER FOR GYSTADMARKA 

Ullensaker kommune har utarbeidet en forenklet formingsveileder for Gystadmarka. Denne ble 

presentert for grunneierne 17.09.2020 hvor grunneierne ble bedt om å komme med kommentarer og 

innspill. RS EIENDOM ØST AS er positive til initiativet, og ser at kommunen har gjort et godt stykke 

arbeid. Spesielt gjelder dette arbeidet med å illustrere de estetiske kvalitetene som er ønskelig for 

området. Basert på våre erfaringer, og de betraktninger vi har gjort etter presentasjonen har vi enkelte 

kommentarer og innspill.  

Det fremkommer av veilederen og presentasjonen den 17.09.2020 at hensikten med veilederen å gi 

grunneiere/utbyggere inspirasjon til utforming av de enkelte tiltak, og sikre samhandlingen mellom de 

ulike tiltakene. Formingsveilederen er ikke hjemlet, og kommunen var heller ikke tydelig på om/evt. 

hvordan den skulle forankres videre. Dette er noe vi ønsker klarhet i, hovedsakelig i forbindelse med 

videre behandling av planer og tiltak.  

I forhold til kvantitative krav som utnyttelsesgrad, antall etasjer, parkeringsdekning etc. må 

formingsveilederen vike for gjeldende planer. Formingsveilederen må derfor ansees å være en 

inspirasjon for oppfyllelse av de kvalitative kravene i gjeldende planer. Formingsveilederen kan 

dermed ikke ansees å være uttømmende, det vil være mulig å avvike fra formingsveilederen og likevel 

oppfylle kravene i plan. Dette medfører at veilederen ikke kan benyttes som fasit ved behandling av de 

ulike planer og tiltak. Vår oppfattelse er at dette samsvarer med kommunens standpunkt under 

presentasjonen. Formingsveilederen er ikke hjemlet, men er lagt frem som en veiledning for 

utbyggerne – med oppfordring om å benytte denne.    

Det er, og vil være, motstrid mellom veilederens behandling av de forskjellige temaene i de ulike 

hovedkapitlene. Vi har ikke gått i dybden på dette, men eksempelvis er ikke kommunal veinorm og 

overvannshåndteringen som forutsettes for området samkjørte. Dette er ikke en problemstilling 

forutsatt en praktisk håndtering av formingsveilederen i vurdering av de ulike planer og tiltak, men vil 

åpenbart medføre behov for en rekke dispensasjoner fra plan dersom formingsveilederen forankres på 

en slik måte at den utgjør fasit.  

Gystadmarka blir en stor bydel. Bydelen inneholder områder av forskjellig karakter, fra 

småhusbebyggelse til høyblokker. Ulike områder vil ha ulik kvalitativ utforming, det er helt naturlig. 

Bydelen vil utvikles over tid, anslagsvis 15-20 år. Trender og teknologisk utvikling vil endres i denne 

perioden, det er derfor viktig at man ikke låser mulighetene. Bydel Gystadmarka blir så stor at det er 

plass til variasjon og mangfold, formingsveilederen må ikke bli en begrensning.   

Vi forutsetter derfor at veilederen forblir nettopp en veileder, slik den er presentert. I motsatt fall 

forutsetter vi at formingsveilederen legges ut på høring før endelig vedtak.  

 

for RS Eiendom Øst AS 

 

Bjørn Frode Nørve 



 

 

Dato: 25.09.2020 

 

 

Gystadmarka B2 –  

Tilbakemelding formingsveilederen 
 
Oppsummering 
 
Tilbakemeldingen på formingsveilederen er utarbeidet av Arcasa Arkitekter på vegne av grunneier på 
felt B2 og B10. 
 
I utgangspunktet er vi positive til både formålet, innholdet og utførelsen av formingsveilederen. Vi 
deler kommunens målsetning om å finne løsninger som sikrer både kvaliteten og «den røde tråden» i 
Jessheims nye bydel. Kommunens avgjørelse om å benytte en estetisk veileder som verktøy synes vi er 
klok.  
 
Vi vil likevel legge frem følgende bemerkninger. 
 
Utforming av veier og forbindelser 
 
Referansebildene som har blitt brukt for å illustrere utforming av vegsystem og kjøreveg finner vi 
inspirerende. De gir et tydelig signal om hvilken type bydelsutviklingen kommunen ønsker å oppnå. 
Her er det viktig å påpeke at disse bildene er i strid med kommunens egen veinorm, særlig med tanke 
på grøfter, reguleringsbredde og byggegrenser. 
 

Vår primære tilbakemelding er derfor en anbefaling om at avsnittene som angir at 
kommunens veinorm "skal benyttes" endres. De bør erstattes med en mer detaljert 
beskrivelse og veiledning for utforming av kantsoner, grøntarealer og eventuelle 
møbleringssoner. Det kan også være aktuelt å presentere alternative prinisippsnitt for å 
sikre en helhetlig og trafikksikker utforming av det finmaskede gatenettet på Gystadmarka.  

 
Særskilte innspill for bedre tilpasning av veinormen til ønsket bydelsutvikling legges frem som egen 
sak til kommunens regulerings- og tekniske avdeling. Vi ønsker likevel å påpeke noen områder der 
avstanden mellom formingsveilederen og kommunens veinorm er størst. 
 
Referansebilde 1 og 2 på neste side er hentet fra side 41 i "Formingsveileder for Gystadmarka". De 
viser løsninger der bredere, flerfunksjonelle sidearealer er innlemmet i utearealets øvrige utforming. 
Nedsenket kantstein sikrer overvannshåndtering fra kjørebanen. Fortauet eller gangsonen er tett opp 
mot bebyggelse og det er større beplantede eller møblerte soner mellom kjørebanen og gangsonen. 
Grønt veiareal er benyttet både som en estetisk og funksjonell ressurs, og bidrar til å sikre gode 
kantsoner og uteareal for boligene. 
 



 
Bilde 1. Foto: www.sla.dk  Bilde 2. Foto: www.grindaker.no 

 

 
Bilde 3: Gystadmarka, foto fra google maps 

 
Bilde 4: Gystadmarka, foto fra google maps 

 
Forankring og fremdrift 
 
For å sikre veilederen som et verktøy i byggesaksbehandlingen er vi av den generelle formening om at 
veilederen bør kunne hjemles i reguleringsplanbestemmelsene for hver enkelt detaljregulering. Dette 
er forutsatt at referanser til kommunens veinorm myknes opp, i henhold til avsnittet om utforming av 
veier og forbindelser.  
 
Det er viktig at den kommende prosessen for å forankre formingsveilederen politisk ikke forsinker 
eller er til hinder for at detaljreguleringssaker kan legges ut til 1.gangs behandling. I og med at 
formingsveilederen har kommet inn relativt sent i reguleringsprosessen, mener vi at eventuelle 
endringer og endelig avklaring om forankring i plansaken bør kunne tas som tema til 2.gangs 
behandling. Dette gjelder spesielt der det handler om konkret utforming til senere faser. 
 
 
 
Med vennlig hilsen, 
 
Per Einar Knutsen og Astrid Asla, Arcasa Arkitekter  
Fredensborg Bolig, grunneier Felt B2  
 

http://www.sla.dk/
http://www.grindaker.no/
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OVERSIKT OG INTRODUKSJON
OVERORDNA PRINSIPPER
UTEROM - MATERIALER
 Materialer utomhus
 Belegning
 Overganger mellom ulike materialer
 Naturlige ledelinjer
 Ferdselssone
 Permeable dekker
UTEROM - FARGER
 Fargebruk og fargepalett
UTEROM - INNHOLD OG UTFORMING
 Rominndeling
 Programmering
 Hybride soner
 Inn- og nedkjøringsramper
 Lekeplasser
 Sykkelparkering
UTEROM - MØBLER
UTEROM - BELYSNING
 Bruk av lys
 Lys for å se 
 Lys for å fremheve
 Lys for å se på
UTEROM - STØY
UTEROM -VEGETASJON
UTEROM - OVERVANNSHÅNDTERING
 Parkering med overvannshåndtering
 Treledd strategien
 Inspirasjonsprosjekter
UTOMHUS-AVFALLSHÅNDTERING/RENOVASJON
FORBINDELSER - MATERIALER
 Vegsystem - kjøreveg
 Vegsystem - gående og syklende
 Grøntstruktur
 Åpne overvannsløsninger
 Overganger i terreng
FORBINDELSER - FARGER
FORBINDELSER - AVSTANDER
FORBINDELSER - TILGANG
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FORBINDELSER - UTFORMING MELLOM PLANOMRÅDER
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BYGNINGER - OVERVANNSHÅNDTERING
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FORMINGSVEILEDER FOR GYSTADMARKA 5

OVERSIKT OG INTRODUKSJON

BRUKSOMRÅDE FOR DEN FORMINGSVEILEDER
Målgrupper for formingsveilederen:
- utbyggere
- kommunens administrasjon
- borettslag og foreninger

Reguleringsbestemmelser som omfatter utforming 
er hentet inn denne veilederen. Veilederen er førende 
for utforming av boligområdene og bebyggelse på 
Gystadmarka, og som utgangspunkt i vurdering av 
saker ifm detaljregulering og byggesak.

Hensynet til gående og syklende prioriteres  (1) 

Bebyggelse skal ha et variert formspråk.Det 
skal tas hensyn til byrom, visuelle uttrykk, 
bebyggelsesvolum/etasjeantall, material- og 
fargebruk. (1) 

Materialvalg og utforming skal hensynta alle 
befolkningsrupper (2)

God kvalitet og høy kvalitet på uterom (2) 

Skal legges vekt på varierte sekvenser i 
uterarealene som gir gode sosiale rom for ulike 
brukertyper. (2)

Alle tiltak om er tilpasset landskap og eksisterende 
bebyggelse på en måte som gir sammenheng. 
Verdifulle kvaliteteter ved skal bevares og 
videreutvikles. (2) 

Det skal sikres gode forbindelser til grønnstruktur 
og friluftsområder (2) 

Lokal overvannshåndtering legges til grunn for 
overflatevann, drensvann og takvann. (1)

Kilder:
1. Områderegulering for Gystadmarka 19.3.18
2. Byplan og Kommunedelplan for Gystadmarka

MÅL OG AMBISJONER

JEG BOR PÅ GYSTADMARKA!

Jessheim stasjon er 2,5km fra Gystadmarka skole.



FORMINGSVEILEDER FOR GYSTADMARKA6

OVERSIKT OG INTRODUKSJON

LESERVEILEDNING
Oppbyggingen av formingsveilederen er vist på 
figuren nederst på siden. 

Temaer som farger, belysning og overvann gjentas 
i de tre ulike hovedkapitlene.  Utomhus er det første 
kapittelet og temaene er derfor mest inngående 
beskrevet der. 

I kapitlene Forbindelser og Bygninger er det derfor 
henvist til Utomhus for å få bakgrunn for temaet før det 
beskrives videre.

HOVEDSTRUKTUR 

Materialer MaterialerMaterialer

UTOMHUS BYGNINGERFORBINDELSER

Farger FargerFarger

Belysning Belysning

Belysning
Støy

Støy
Overvanns-
håndtering

Overvanns-
håndtering

Overvanns-
håndtering

Utforming 
og innhold

Høyder og 
uterom

Utforming 

Mellom planområder

Innenfor planområder
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En tresti, som er opphøyet 40-60 cm over 
vegetasjon , blir etablert gjennom store deler av 
parken, fra nord til sør. Langs denne trestien blir 
det tilrettelagte flere større arealer for møteplasser 
med sittemuligheter og trinn ned til terrenget og 
vegetasjonen.

Eksisterende vegetasjon har begrenset med 
farger i blomstring, bær og høstfarger. For å gi 
vegetasjonen mer variasjon, settes det derfor inn 
noen arter, både treslag, busker og stauder med mer 
farger.

Bydelsparken, parkarealet nær torget, har en 
høyere opparbeidelsesgrad. Dette område skiller seg 
mer ut ifra naturparken ellers med åpne arealer med 
gress, lekeplass, åpne arealer med hardt dekke til 
større arrangement og mer kultivert vegetasjon. 

Bydelsparken inneholder også en opparbeidet 
lekeplass, samt granittdekke som knyttes sammen 
med bytorget på andre siden av veien. 

Inspirasjon for trestien som skal gå gjennom bydelsparken.
Foto: www.landezine.com

OVERSIKT OG INTRODUKSJON

STEDETS EKSISTERENDE KARAKTER 
OG FREMTIDIGE PLANER
Gystadmarka er i dag tilnærmet et helt flatt natur- og 
jordbruksområde. Der det ikke er jordbruk varierer den 
eksisterende vegetasjon fra slanke furuer der det er 
tørrest, og blandingsskog med forkjellig løvoppslag.

En bydelspark skal etableres midt i 
utbyggingsområdet. Arealene som omkranser denne 
store parken er regulert til  boligbebyggelse, torg, 
barnehage og skole, idrettsanlegg, skiløype, veger, 
sykkelveger og kollektivholdeplasser.

Gystadmarka skole og idrettsanlegg er allerede bygget.

“Bebyggelse skal gis et variert formspråk. Det skal tas 
hensyn til byrom, visuelle uttrykk, bebyggelsesvolum/
etasjeantall, material-og fargebruk. Bygninger skal ha 
god orientering i forhold til sol, vind og lys. 

I alle plan- og byggesaker skal det redegjøres for tiltakets 
estetiske kvaliteter, både i forhold til nære omgivelser og 
fjernvirkning. Det åpnes for arkitektonisk handlingsrom i 
forhold til utforming og design av nye bygg innenfor hvert 
enkelt område gjennom detaljreguleringsplanen.”

Reguleringsbestemmelser områderegulering 1.2
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ANDRE SYMBOLER

ÍÎ

Byggegrense
Bebyggelse som forutsettes fjernet

Regulert avkjørsel

Eiendomsgrense

PBL. § 12-5 AREALFORMÅL
1. Bebyggelse og anlegg

B - Boligbebyggelse

BS - Sentrumsformål

BOP - Offentlig eller privat tjenesteyting

BBH - Barnehage

BIA - Idrettsanlegg

1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformål

2. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
SKV - Kjøreveg

SGS - Gang- sykkelveg

SVT - Annen veggrunn, tekn. anl.

SVG - Annen veggrunn, grøntareal

SHS - Hovednett for sykkel

SKH - Kollektivholdeplass

SOV - Overvannsnett

SAA - Samferdsel kombinert med andre hovedformål

3. Grønnstruktur
G - Grønnstruktur

GT - Turvei

GP - Park

PBL. § 12-6 HENSYNSSONER b
b. Infrastruktursone

PBL. § 12-7 BESTEMMELSESOMRÅDER
Bestemmelseshjemmel

H410 - Krav vedr. infrastr.

2 - Vilkår, bruk

LINJESYMBOLER

Plangrense
Reguleringsplan formålsgrense

30

2018-03-15

2016/4856

62/17

18.10.16

28.03.17

28.04.17 16.06.17

Reguleringsplan over Gystadmarka. 

“Bydelsparken GP1-GP5 skal opparbeides etter en 
helhetlig landskapsplan og parken skal fordrøye 
overvann. “ (Områderegulering for Gystadmarka, 2.3)

Størstedelen av eksisterende vegetasjon og terreng 
er behold for å bygge videre på de eksisterende 
kvalitetene med eksisterende vegetasjon, dyreliv og 
terreng.

Bydelsparken skal infiltrere og holde på opptil 200års 
regn fra selve parken, i tillegg til  differansen fra 20 
til 200 års fra omkringliggende utbyggingsområder. 
Vann fra utbyggingsområdet renner inn i parken 
i gjennomløp under veger i øst og vest. Veier og 
stier som omkranser og krysser parken, ligger over 
flomnivå og fungerer som terskler  ved flomhendelser. 
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OVERORDNEDE PRINSIPPER

ET STED FOR ALLE
Gystadmarka skal være et sted for alle. Mennesker 
som bor og ferdes her vil ha ulike behov og 
forutsetninger for bruk av bygg og uteområder. 

Universell utforming skal ligge til grunn for den 
estetiske utformingen. Når hovedløsningen dekker 
behovet til flest mulig, blir tilleggsløsningene få. 
Gode og helhetlige løsninger for veifinning som sikrer 
sammenheng og lesbarhet for alle, vil gi økt deltakelse 
på Gystadmarka.

Området skal følge lovverkets krav om universell 
utforming, både for bygninger og uterom.

VIDEREFØRE KVALITETER
Verdifulle kvaliteter som landskapstrekk og grønne 
områder skal bevares og videreutvikles.  Ved å beholde 
store deler av eksisterende vegetasjon vil Bydelsparken 
beholder Gystadmarka stedsidentitet og kvalitetet, 
samtidig som vegetasjonen suppleres og utvikles 
noe med arter med farger i blomstring, bær og 
høstfarger. Dette grepet trekkes inn i de tilgrensede 
boligområdene. 

Nye opparbeidede uterom skal være som lysninger 
i naturen. Hoveduttrykket skal være at naturlig 
vegetasjon skal megle mellom nytt og eksisterende.  
I arealene hvor det har vært jordbruk hentes også 
stedegen vegetasjon inn for å skape den gode 
sammenhengen.

GYSTAD- M
A

RKA

HELHETLIG OG TILHØRIGHET
Området skal ha et helhetlig uttrykk. De som bor 
der skal oppleve å høre til Gystadmarka, og oppnå 
godt fellesskap med tilhørighet til naturen. Det skal 
være tiltalende og trygt område for alle som bor og 
ferdes der. 

Sammenheng og åpenhet mellom boligområdene 
og gårdsrommene, er viktig. Skape overganger som 
ikke oppleves som barrierer mellom områdeneer  
viktig å fokusere på for å få helhet.  Slike barrierer er 
eksempelvis i form av gjerder, kanter og bratt terreng. 
Utformingen spiller en viktig del for hvordan en slik 
overgang oppleves. For eks. kan en høydeforskjell 
i form av en skarp støpt mur få et mykere uttrykk 
ved gabioner. En høydeforskjell trenger ikke være 
den samme hele strekningen. Variasjon er med på å 
myke opp uttrykket. Uttrykket på boligområdene i  
Gystadmarka skal være som om de nye bygningene er 
forsiktig plassert i det eksisterende terrenget.

God lesbarhet i området er viktig. Det skal være lett 
å forstå hvor det er ferdsel og hvor det er opphold, og 
hvor det er offentlig og privat. 

Kombinasjoner av løsninger for å ta opp høydeforskjell
Ælvespeilet, Skien //www.grindaker.no



OVERORDNEDE PRINSIPPER

POSITIVT OG VARIERT UTTRYKK
Et variert uttrykk på fasader, bygningsstruktur, 
høyder og materialbruk skaper egne identiteter 
til de ulike nabolagene. Dette vil øke lesbarheten i 
området samtidig som det skaper stedsidentitet for 
delområdene. En slik variasjon er fin når området 
ellers oppleves som helhetlig. På Gystadmarka er 
det stedegen vegetasjon og gode overganger, samt 
hovedsakelig bruk av naturfarger som knytter området 
sammen.

Bebyggelse skal gis et variert formspråk. Det skal tas 
hensyn til byrom, visuelle uttrykk, bebyggelsesvolum/
etasjeantall, material-og fargebruk. Bygninger skal ha 
god orientering i forhold til sol, vind og lys. 

Boligområdene skal utvikles med variert tetthet 
og arealutnyttelse og varierte boligtypologier fra 
småhusbebyggels og  tett/lav til blokkbebyggelse. 
Bebyggelsen tetthet og byggehøyder skal avtrappes mot 
LNF-områder og  park. 
(Områderegulering for Gystadmarka 19.3.18) 

Uterom skal ha innhold som møter ulike behov og 
ønsker, og tilrettelegges for bruk hele året.  Det skal 
legges vekt på varierte sekvenser i utearealene  som gir 
gode sosiale rom for ulike brukertyper.

OVERVANNSHÅNDTERING
Det er nødvendig å ivareta fordrøying og infiltrasjon 
av overvann, og derfor bør det planlegges med mest 
mulig permeable flater og skapes fordrøyningsareal.  
Overvann kan planlegges og  inkluderes til å gi trivsel 
og lek.

MYKE TRAFIKANTER PRIORITERES
Gystadmarka skal utformes og bygges på de gående 
og syklende sine premisser.

MILJØ OG BÆREKRAFT
Bærekraft oppnås når det er balanse mellom 
hensynet til miljø, samfunn og økonomi. Det bør derfor 
ligge helhetlige vurderinger til grunn for alle valg, store 
og små, som gjøres i designprosessen.

Materialer som inneholder miljøfarlige stoffer, og 
produkter som kan gi skadelig avrenning (eks. 
kobber og mikroplast) bør ikke benyttes, av hensyn til 
mennesker og natur. 

Biologisk mangfold bør etterstrebes, og klimatilpasning 
som tiltak mot flom etableres.

Bruk av tre anbefales siden det er mindre 
energikrevende å produsere enn mange andre 
byggematerialer. 

Lek i vann er populært. Foto: Asplan Viak

PROGRAMMERING
Å skape en god kontakt for bruk mellom de ulike gårds-
rom kan skapes via programmering. Hvert gårdsrom 
skal ha en attraksjon som skiller dette gårdsrommet 
fra de ved siden av. Dette for å gi identitet samt legge 
til rette for at det blir sirkulering mellom gårdsrom. Et 
godt naboskap og fellesskap er målet. 

Programmering 
for uteareal 
beskrives 
nærmere i kapittel 
Uterom-Innhold
-Programmering. 
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UTOMHUS - MATERIALER

MATERIALER - UTOMHUS
Uterområdene i Gystadmarka skal gli inn i 
omgivelsene, framfor å skille seg ut fra dem. 
Derfor anvendes det en naturlig fargepalett, og 
naturmaterialer som hovedgrep. 

Unntaket er en valgt  “fruktig/blomstrende” farge  som 
gir uterommet eller fasade en unik karakter og noe 
som overrasker iblant de harmoniske fargetonene. 
Disse fargene kan brukes for å skape egenart og 
stedsidentitet mellom de ulike nabolagene, og 
delområdene på Gystad. 

Sammenheng i materialbruken skaper en god 
helhet i området generelt.

Høy kvalitet i materiale gir utearelear som holder seg 
lenge. 

Bruk av gummidekke bør begrenses pga 
miljøhensyn. Dersom det skal benyttes bør ikke 
arealet være særlig mye større enn sikkerhetssonen til 
det enkelte lekeapparatet.

Bruken av arealene er med på å bestemme 
materialet. 

Asfalt anbefales benyttes i mindre grad i gårdsrom. 
Materiale kan dermed benyttes på kjøreveger og 
definere disse tydelig. Se kapittel Forbindelser - 
Materialer- Kjøreveg. 

Krydderhagen//www.grindaker. no
Grus fins i flere farger. Her tar grusen opp fargen i fasa-
den og området får et rolig uttrykk. 

www.grindaker. no
Ulike dekker som tydeliggjør forventa bruk av arealene. 

Cortenstål – Kanalene i 
parken har rustrød farge 
og materialet har derfor 
en fin referanse til stedlige 
kvaliteter. Cortenstålet 
henter opp denne 
fargen og kan benyttes 
i ulike elementer ute i 
gårdsrommene. 

EKSEMPLER  - MATERIALER UTOMHUS
TRE

BETONG

GRANITT

GATESTEIN

SAND

GRUS

STÅL

BARK

VEGETASJON

GUMMIDEKKE

ASFALT

Foto: www.landezine.com
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UTOMHUS - MATERIALER

STÅL

ET MATERIALE HAR ULIKE UTTRYKK

Ett materiale kan ha ulike uttrykk

Ulike overflater velges etter ønsket 
bruk av  arealet. Det finnes trillevennlig 
smågatestein.

Samme materiale kan ha ulike farger. 

TRE
TRE

BETONG
BETONG

GRANITT
GRANITT

GRANITT

GRUS

GRANITT

GRUS

BELEGNING
Hvilken type belegning velges ut ifra ønsket bruk 
av arealet, og hva slags egenskaper belegningen har. 
Belegningen legger føringer på hvordan man beveger 
seg og hvordan man opplever og bruker et område. 

Belegning kan informerer om bruk. Jevne flater 
signaliserer gangsoner, mens ruglete signaliserer om 
kanter eller endringer. 

Valg av belegning med sine tekniske egenskaper 
og preg, overflatebearbeiding og format skal 
være tilpasset prosjektet med krav til holdbarhet, 
funksjonalitet, brukervennlighet for samtlige brukere.

Viktige momenter ved valg av belegning:

• Forventet belastning og bruk
• Estetikk
• Sklisikkerhet/ friksjon
• Krav til ferdig overflate
• Kontrast og taktile hensyn
• Bestandighet – tekniske krav

OVERGANGER MELLOM ULIKE MATERIALER
I gårdsrom bør overgangen mellom myke og 
harde flater være presis. Et tredje materiale, som 
f.eks kantstein eller cortenkant vil gi en forfining av 
materialene og presisjon i overgang. Sammen er dette 
med på å gi områdene høyere kvalitet i tillegg til at det 
forenkler rengjøring/vedlikehold.

Sørenga//Foto: Grindaker AS

Foto: www.landezine.com
Overganger mellom ulike type dekker gir presise overganger. 

Dekkematerialer som  har presise kanter  er det ikke 
nødvendig med et tredje overgangsmateriale. Dette 
kan være f. eks belegningsstein. 
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NATURLIGE LEDELINJER
En overgang i belegning kan fungere som en naturlig 
ledelinje når de to ulike dekkene har ulik overflate 
og kontrast i farge. En naturlig ledelinje som vil gi 
orientering til blinde og personer med nedsatt syn. 

For at det skal fungere som ledelinje skal det være 
mulig å kunne kjenne overgangen med foten eller med 
en stokk.  Andre naturlige ledelinjer kan være gjerde, 
kanter og husfasader (uten trappeutspring).  Naturlige 
ledelinjer skal være en rettesnor/veileder som leder 
personer rundt i naturlige kommunikasjonsveier.  

Naturlige og kunstige ledelinjer kan kombineres. Der 
det ikke er mulig å benytte naturlige ledelinjer kan det 
legges kunstige ledelinjer. 

UTMHUS - MATERIALER

FERDSELSSONE
Ferdselssonen hvor det er tilrettelagt for å gå bør  
• ha et godt trilleunderlag
• ha en fast og jevn overflate
• ha en tilstrekkelig friksjon som bidrar til å redusere 

fallulykker
• skille seg ut i farge og /eller tekstur i forhold til om-

kringliggende dekke eller ha en markør i kontrast-
farge som markerer gangsonen. 

PERMEABLE DEKKER
For å fordrøye mest mulig overvann bør flest  mulig 
arealer ha permeable dekker som infiltrerer overvann.
Eksempel på permeable dekker er grønne flater, grus 
og gressarmering.  

Gressarmering bør kun benyttes på arealer som svært 
sjelden er i bruk. Et alternativ til gressarmering er 
tilsådd grus.  Det finnes også system for belegningstein 
som kan infiltrere. Det er stadig utvikling av 
produktersom kan tilfredsstille permeabilitet. 

Grunnen under de permeable dekkene bør ha 
tilgjengelig kapasitet for å holde på vann. 

Overgangen mellom belegningen kan fungere som naturlig 
ledelinje. Foto: Trondheim kommune

Eksempel på hvordan 
ulike kanter og over-
ganger tilsammen blir 
en naturlig ledelinje.

Foto: Arkitektoniske 
virkemidler for orien-
tering og veifinning, 
SVV og Direktoratet 
for byggkvalitet.

Foto: www.arkitekturskaperverdi.no
Eksempel på at smågatestein kan også ha en overflate som 
er trillevennlig.
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UTOMHUS - FARGER

FARGEBRUK OG PALETT
Jessheim sin eksisterende vegetasjon og natur har en 
harmonisk og rolig fargepalett i grønn og bruntoner. 
Det er ikke mange blomstrende trær eller trær som har 
kraftige høstfarger. Det harmoniske stedegne uttrykket 
kan overføres på hoveddelen av materialer på utstyr 
og flater i uterommene.

Fargepalettens anbefalte harmoniske farger tar 
utgangspunkt i Jessheim sine naturfarger, og bør være 
hoveduttrykket:  

JESSHEIM SINE NATURFARGER

“Fruktige og blomstrende” farger - fargerike detaljer

Harmoniske farger - rolige Jessheim sine naturfarger

Foto: www.grindaker.no
Møblering i fine “fruktige og blomstrende farger som kan 
være med på å gi løft og gi områder identitet.

Farger kan være med på å understreke overvannshånd-
teringen som her på en skolegår i Danmark.

Det behøves noe som beriker uterommene med farge 
som skiller seg ut. Farge kan være med på å gi et løft 
i et uterom. Disse “fruktige og blomstrende”  fargene 
kan fordeles på de ulike gårdsrom og være med på å gi 
de områdene en unik identitet. 

Det velges maksimalt 2-3 farger per gårdsrom og 
fasader: 

Farge og form kan i kombinasjon danne kontraster 
eller harmonier/sammenhenger. Der det er ulike 
former, kan en felles farge være med på å skape 
helheten. På samme måte kan ulike farger likevel føles 
som en helhet dersom formen er den samme. Kontrast 
kan gi spenning og få elementer og former til å bli 
godt synlige, som det knallrøde modne jordbæret i 
skogkanten. 

Hvert prosjekt vil være individuelt og få sitt særpreg. 
Det anbefales å se til nærliggende arealer for kunne å 
skape en helhet for Gystadmarka.

Fargepaletten er en abefaling, men er ikke absolutt 
for hele området.
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UTOMHUS - INNHOLD OG UTFORMING

“1.mai skal det være solinnfall på minimum 50% av leke 
-og uteoppholdsarealet.” 

“Der det er mulig skal utearealene legges i forbindelse 
med eksisterende grønne forbindelser/grønnstruktur.”  
(Områderegulering for Gystadmarka, 2.1.1) 

Gehl (2010)* skriver at første steg for å trives på et sted, 
er implisitt å vite hvordan man skal forholde seg til 
stedet. Å få overblikk over et uterom samt lesbarhet i 
dekket og utforming vil sammen gi føringer som gjør 
uteområdene er lette å forstå, gode å være i og bevege 
seg i for alle. De menneskelige sanser skal benyttes 
som planleggingsfaktor.

Det skal skapes uterom som gir tilbud til mennesker 
i ulike aldre og med ulike forutsetninger for å benytte 
uterommene. Ulik type størrelse på arealer og 
ulik programmering gir flere valg og tilbud til flere. 

ROMINNDELING
Varierte sekvenser i utearealene  som gir gode sosiale 
rom for ulike brukertyper, og bør derfor være i fokus.
Rominndeling skapes i dekke og av volum som f.eks 
vegetasjon eller kanter og vegger. 

Å  ha både store og små rom, samt rolige og aktive 
soner bør bevisst planlegges for å gi tilbud til ulike type 
mennesker og behov. Noen ønsker f.eks  å sitte på en 
benk med en større gruppe og se på lekeplassen, mens 
andre ønsker å sitte i en mer privat og rolig setting.

Mindre, intime uterom føles ofte trygge og 
innbydende for opphold for de som ønsker å være 
alene eller med få andre. Oversikt er likevel viktig også 
i mindre uterom. En kombinasjon av større og mindre 
uterom vil gi tilbud til flere brukergrupper og dermed 
mer bruk av utearealene. 

Gårdsrommene kan være forskjellige, men innenfor 
hvert gårdsrom skal det være en helhetlig design.  

Rolig mindre rom med støtte fra vegetasjon i ryggen og utsikt 
utover, for de som ønsker en mer privat setting.
    Foto: www.sla.dk/projekts

Rolig sone for de som ønsker en mer privat setting.
    Foto: www.sla.dk/projekts

Mindre rom tilrettelagt for flere personer for å samles i form 
av møblering.       Foto: www.sla.dk/projekts

Lekeplasser er typiske aktive soner, hvor det er naturlig å 
legge tilrette for muligheter for å sitte ned og se på leken.   
               Foto: www.grindaker. no
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UTOMHUS - INNHOLD OG UTFORMING
Utearelene skal ha innhold som møter ulike behov 
og ønsker og tilrettelegges for bruk hele året.  Folk 
har ulike ønsker for aktivitetsnivå. Der noen ønsker å 
samles en større gruppe for aktivitet, kan andre like å 
samles på et roligere område.

Uteareal og lekeplasser skal prioriteres foran plasser til 
parkering dersom arealknapphet.
(Byplan (kommunedelplan( for Jessheim, Ullensaker 
kommune. )

Der det er mulig skal utearealene legges i forbindelse med 
eksisterende grønne forbindelser/grønnstruktur.
(Områderegulering for Gystadmarka, 2.1.1)

PROGRAMMERING
Å skape en god kontakt for bruk mellom de ulike 
gårdsrom kan skapes via programmering. Hvert 
gårdsrom skal ha en attraksjon som skiller dette 
gårdsrommet fra de ved siden av. Dette for å gi 
identitet samt legge til rette for at det blir sirkulering 
mellom gårdsrom. Et godt naboskap og fellesskap er 
målet. Forslag til attraksjoner: 

o Ballbane/ballbinge
o Strandvolleyball/volleyballbane
o Utendørs permanent bordtennisbord (flere stk)
o Utendørs sjakkbrekk
o Klatrevegg eller stein for buldring
o Boccia bane
o Treningsapparater
o Akebakke
o Areal for skating og sykling
o Evt. alternative aktiviteter, konf. kommunen

Kvartalslekeplassene er større møte- og 
lekeplasser tilpasset barn i aldersgruppa opp til 
ungdomsskolealder. Disse integreres i en helhetlig 
løsning. Attraksjonene nevnt ovenfor kan plasseres 
på kvartalslekeplasser som er regnet for bruk av flere 
boenheter.

Nærlekeplassene er små møte- og lekeplasser 
nær bolig designet for barn opp til skolealder med 
apparater og soner for fri lek. Nærlekeplassen kan 
ligge alene, innpasses i kvartalslekeplassen eller nær 
grønnstruktur, og skal plasseres sentralt og tilgjengelig 
i boligområdet.

Alle lekeplasser bør ha benker og sittemuligheter som 
har utsikt mot lekeareal.
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INN- OG NEDKJØRINGSPORTALER/RAMPER
For å unngå at åpningen blir dominerende i 
uterommet og tar for mye plass kan det være gunstig 
å dekke deler arealet over innkjøring. Dersom det skal 
plantes her, må det være tilstrekkelig jordsmonn for 
beplantning. 

En pergola med klatreplanter kan gi en grønn vegg og 
flate mellom nedkjøring og uteoppholdsarealer.

UTOMHUS-INNHOLD OG UTFORMING

HYBRIDE SONER

“Boliger på bakkeplan skal skjermes for innsyn med 
vegetasjonsbuffer, nivåforskjeller eller andre tiltak som 
gir avskjerming” (Områderegulering for Gystadmarka, 
2.1.1)

Hybridsoner er halvoffentlige arealer, som gjerne er 
private, men som kan invitere til bruk. 

For å skape gode byrom er det viktig å legge til 
rette for aktivitet i byggene og byrommene. Dette 
kan gjøres ved etablering av myke kanter eller 
hybridsoner. 

En vegetasjonsbuffer gir skjerming for innsyn til boliger 
på bakkeplan og avgrenser et areal for privat bruk.

Nedkjøring til parkeringskjeller er til høyre i bildet. Her er det 
satt opp en pergola med klatreplanter som dekker over ned-
kjøring og sykkelparkeringsareal.           
       Foto: www.eiendomsmegler1. no

Det største grønne kvadratet på bildet er pergolaen over  
nedkjøringen.            
  Foto: www.eiendomsmegler1. no

Foto: COWI
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UTOMHUS-INNHOLD OG UTFORMING

LEKEPLASSER

“Det skal være sikker ferdsel mellom nærlekeplass og 
bolig. “ 

“1.mai skal det være direkte solinnfall på minimum 50% 
av leke- og uteoppholdsarealet.”
(Områderegulering for Gystadmarka, 2.1.1)

Lekeplassene bør ha en solrik/lun beliggenhet og 
avskjermes mot trafikk. Arealene skal føles trygge og 
innbydende for opphold. Det bør være flere muligheter 
for å sitte og følge med på lekeplassen. 

Kvartalslekeplassene bør inneholde de større 
attraksjonene og hvor målguppen er de eldre barna, 
mens nærlekeplassene inneholder tilbud for de yngste. 

Lekeplassene bør inneholde både aktive og roligere 
soner siden barn er forskjellige og ønsker å leke på 
forkjellig måte. Det bør også være areal som er åpent 
for uprogrammert lek, som f. eks. et åpent gressareal.  
Terrengforming vil være et positivt tilslag  på 
lekeplassen. For små barn skal det ikke store høyden til 
før den oppleves som er fin terrengform.

Lekeplassene anbefales å legges i nærhet til 
grøntarealer. Vegetasjonen er med på skape rom og gi 
opplevelser i seg selv gjennom året. 

Ved etablering av lekeplass velges lekeplassutstyr som 
gir flest mulig barn tilgang. Alt av lekeutstyr trenger 
ikke være universelt utformet, men bør være utformet 
slik at flest mulig ulike aldersgrupper kan delta i leken. 
Det samme prinsippet om god tilgjengelig for flest 
mulig gjelder også treningsutstyr for trening.

Fargebruken på lekeapparater anbefales å være 
behersket, og i sammenheng med fargepaletten 
som ellers benyttes for området. Lekeapparatenes 
farger kan være med på å forsterke konsepetet på det 
gjeldende området. 

Bruk av gummidekke bør begrenses. Dersom det skal 
benyttes bør ikke arealet være særlig mye større enn 
sikkerhetssonen til det enkelte lekeapparatet. Tilkomst 
til lekeapparater bør defineres og være av trillevennlig 
materiale. 

Vegetasjon som etableres bør være med på å gi 
romlighet, og prydverdi gjennom året. Å benytte 
planter som inspirerer til nysgjerrighet hos barna er 
positivt.

Foto: www.grindaker.no
Fugleredehuske er et fint lekeapparat som kan brukes 
av barn og voksne,  og av mange av de med nedsatt 
bevegelighet. Legg merke til hvordan gummidekkets farge 
går igjen i fasader og møblement.

Foto: www.grindaker.no
Åpne arealer gir mulighet for kreativitet og fri lek. 

Foto: www.grindaker.no
Rolig, mindre lekeplass med neddempede fargetoner som 
harmoniserer med fasaden.

Foto: www.grindaker.no
Vegetasjon gir romlighet og en lett skygge som kan være 
fint på de varmeste dagene. Ulike dekker på lekeplassen kan 
være spennende og være med på å fremheve konseptet for 
utearealet. Her kan barna kjenne det kiler i magen på det 
bølgende tredekke. 
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UTOMHUS-INNHOLD OG UTFORMING

SYKKELPARKERING

For antall parkeringsplasser for sykkel se 
Områderegulering, 2.1.1.

Det skal være satt av nok plass slik at det er mulig til 
å bevege seg rundt sykkelen uten at det kommer i 
konflikt med forbigående eller andre som parkerer. 

Sykkelparkeringsanlegg skal ha fast sykkelstativ, 
og bør stå på fast dekke. For å imøtekomme den 
økende bruk av større el-sykler og transportsykler 
bør flere at sykkelparkeringene ha stativ som gjør 
at den kan benyttes av ulike type sykler. Dybden på 
parkeringsarealet bør tilpasses de største syklene. 

Et tak som beskytter mot klima kan være med på å 
gjøre sykling enda mer attraktivt. Under taket kan det 
også etableres en sykkelservicestasjon, slik at service 
på sykkel kan bli utført i le for vær og vind.

Sykkelstativ tilpasses øvrige gatemøblers farger og 
materialer som passer til gårdsrommet.

“Parkering for sykkel skal plasseres nær hovedinngang. 
Sykkelparkeringsanlegg skal ha fast sykkelstativ” 
(Områderegulering, 2.1.1)

Eksempel på åpen overdekning som gir syklene god 
beskyttelse mot nedbør. Utforming og farger kan være 
som ønsket i gjeldende gårdsrom.  Foto: lala tøyen

Eksempel på et sykkelskur som kan låses og med 
overdekning som gir syklene god beskyttelse mot nedbør. 
Utforming og farger kan være som ønsket i gjeldende gårds-
rom.        
Foto: lala tøyen

Forslag til overdekket sykkelparkering i gårdsrom med sykkelservicestasjon.   
Skisse og bilder er hentet fra “Guide til god sykkelparkering for borettslag og sameier” 
som er utgitt av Bymiljøetaten i Oslo. 
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UTEMØBLER
Utemøbler omfatter benker, bord, avfallsbeholdere, 
sykkelstativ, stammevern, og lysmaster m.m. Plassering 
av møbler bestemmer i stor grad hvordan et område 
blir brukt og er en viktig faktor for hvor velfungerende 
et uterom kommer til å bli.

Møbler som er beregnet til å sitte på bør ha 
materialer som innbyr til å sette seg ned. Sitteflaten og 
rygglene bør være i tre, som ikke leder og holder på 
kulde som mange andre materialer, og derfor ikke så er 
kald å sitte på. 

For at det skal være lettere å reise seg opp fra 
benken for alle bør benken ha armlene, ryggstøtte 
og ha plass til ben under benk. Sittegrupper og bord 
bør være utformet på en måte som gir mulighet for 
rullestol å komme helt inntil bordet. En høyde på 0,7m 
på bordet anbefales.  

Møbler bør plasseres på en god måte som fremmer 
mulig samtale og har en god utsikt og oversikt. Benker 
vil benyttes for å møtes, snakke, se på andre likeså mye 
som for å slappe av. 

Hvert uterom bør ha permanente sittegrupper og 
permanente benker. 

Utemøbler bør ha en helhetlig design innenfor 
hvert uterom der farger, materialbruk og funksjon 
sees i sammenheng. Om møblene vskal ære fargerike 
og stikke seg ut, eller nedtonet vil variere fra uterom 
til uterom. Møblene velges ut ifra konseptet i 
uterommene med form og farge.

Fra fargepaletten skal det velges maksimalt 2-3  
“fruktig/blomstrende” farger for å gi hvert  uterom 
en unik karakter og noe som overrasker iblant de 
harmoniske fargetoner. Møblementet kan være 
elementet som har den fargen.  Møblene kan være 
med på å skape identitet gjennom sin farge og form.

UTOMHUS - MØBLER

Rygglene
Armlene

Plass til ben 
under benk

Foto: www.grindaker.no
Her tar fargen på møblementet igjen fargedetaljer i fas-
aden og det skapes dermed en fin sammeheng mellom 
uterom og bygg. 

Foto: www.vestre.no
Her er det valgt kontrastfargen til blomstene ved siden 
av på møblementet. Både blomster og møblement for-
sterkes.
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OK med high light på hvert områdene - 
materialer.

Materialer - se org. temaer- deles opp i
- bygninger
- dekker
- lekeplasser ?
- tak - grønnetak for infiltrasjon

BRUK AV LYS
“Veilysnorm for kommunene på Romerike”  er 
veiledende for utbyggere i Ullensaker kommune. Det 
må etableres tennskap og styringssystem av veglys for 
hvert område som styres på armaturnivå

Riktig bruk av lys øker folks trivsel, trygghet og 
tilgjengelighet. I tillegg kan energiforbruket reduseres 
betydelig, noe som er bra både for klimaet vårt og 
samtidig gir økonomiske besparelser.

Der det er god og riktig belysning er det lettere for alle 
å orientere seg, og gjør det tryggere og lettere å ferdes. 
Belysningen bør være variert og tilpasset uterommet 
og det enkelte områdets bruksområder og funksjoner 
God belysning fremhever “rommets struktur” , kan gi 
stedet identitet og påvirker hvordan man orienterer 
seg. 

God helhetlig lysdesign kan gi gode kvaliteter 
på ulike måter gjennom året og skape atmosfære 
som innbyr til opphold. Lys kan gjøre stedet mer 
innbydende og tilgjengelig samtidig som folks 
trygghetsfølelse økes. Områdene bør generelt være 
godt belyst slik at ingen deler fremstår som utrygge.  

En god og jevn belysning bør fremheve kontraster.  
Det bør velges armaturer som ikke blender. 
Belysningen av inngangspartier skal ha et høyt lysnivå 
og lyset bør falle ned på inngangspartiet. 

”Uplights” på bakkenivå i gangarealer bør unngås på 
grunn av blending. 

Trapper skal ha god belysning. Skygger som kan 
kamuflere en mulig hindring bør unngås.

Følgende ulike typer lyssetting vil supplerer 
hverandre:
 
- Lys for å se (gatebelysning)
- Lys for å fremheve (spesiell belysning)
- Lys for å se på (eks. lysskilt) 

UTOMHUS - BELYSNING

Zero City Pole i sort farge  Foto: www.wishkarma.com  

Zero City Pole kan ha farger som tilpasses konseptet 
for området, og finnes også med oppfesting i vaier.

Foto : www.zerolightning.com

LYS FOR Å SE
Farge og form på veglysmaster og armaturer langs 
gaterom og interne veier skal være enhetlig for 
utbyggingsområdene. 

I kapittelet  Forbindelser- Belysning står det mer om 
armatur og master lang veger. 

Master og armatur som benyttes langs interne veger 
kan også hentes inn på utearealer som skal belyses 
godt. 

Masten og armaturet som vist på bildet over er valgt 
å benyttes i Sentralparken - Zero City Pole med 
assymetrisk optikk. Det anbefales derfor å benytte 
denne videre i utbyggingsområdene for å skape en 
god helhet for hele Gystadmarka. 
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Foto: www.landezine.com 
Slepelys langs horisontale og vertikale flater.

Foto: www.skilt-fasade.no
Eksempel på skilt som er lyst opp.

Foto:  Woodworking projects/McKay Lighting
Effektbelysning på og i vegetasjon. 

UTOMHUS - BELYSNING

LYS FOR Å FREMHEVE
Denne typen belysning er med på å skape stemning i 
området og kan fremheve kvaliteter i uterommet som 
ikke er synlig i dagslys. 

LYS FOR Å SE PÅ
Denne typen belysning er for å kunne se på noe spesiel 
som f. eks et skilt.  Det anbefales  å bruke belyste skilt 
fremfor lysende skilt for at flest mulig kan lese godt. 
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UTOMHUS - STØY

Støykart og informasjon om støy er hentet fra 
Områderegulering for Gystadmarka  - Planbeskrivelse 
med konsekvensutredning.

Støyberegninger  etter tenkt utbygging av området 
viser at bruken av området ikke tilsier vesentlig støy fra 
andre kilder enn fra trafikk.

Fylkesveg 174 vil være mest dominerende og områder 
langs denne er i rød sone. Langs samlevegene ellers i 
området vil de nærmeste bygninger og uterområder 
ligge i gul sone. Figur 4.2 i Områderegulering for Gystadmarka - 

Planbeskrivelse med konsekvensutredning. 

 “ Ved utbygging av ny bebyggelse skal T-1442/2016 tabell 
3 eller den til enhver tids gjeldende retningslinje for støy i 
arealplanlegging legges til grunn for støyskjermingstiltak. 
Estetikk knyttet til utforming, materialbruk og fargevalg 
skal vurderes ved utforming av støyskjermingstiltak.”
(Områderegulering for Gystadmarka, 1.2.3)
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UTOMHUS - STØY

For å hindre støy fra mennesker inn til boliger bør 
arealer hvor det planlegges aktiviteter og hvor det 
tilrettelegges for at flere mennesker samles, planlegges 
i avstand fra fasader og vinduer. 

Vegetasjon er ikke støydempende, men dersom 
støykilden er skjult bak vegetasjon kan støyen 
oppleves mindre merkbar. 

Der det ikke er nok å kun skjerme støykilden visuelt, 
er støyskjermer et tiltak for å stoppe støyen. Høyde 
og teknisk utforming av skjerm avhenger av hvor mye 
støy som skal dempes og hvor støykilden er i forhold til 
skjermen. 

Utforming av støyskjerm må ta utgangspunkt i 
funksjon. Er det en kortere skjerm kan den tilpasses 
konsept i nærliggende område. Dersom det er en 
lengre skjerm som vil gå forbi flere områder må det 
sees på de ulike konseptene og vurdere hvordan 
skjermen kan harmonisere eller være kontrast til disse.

Støyskjermen bør tilpasses landskapsrommet i 
linjeføring, terrengbehandling og arkitektonisk utrykk 
i området. Kombinasjon av skjerm og voll kan fungere 
godt visuelt. Beplantningen kan bryte opp skjermen 
slik at den ikke virker lang og monoton.

Grønne skjermer er støyskjermer der vegetasjonen er 
plantet i selve skjermen. Siden grønne skjermer
krever kunstig vanning og mye stell for at de 
skal se akseptable ut er ikke dette anbefalt. 
Isteden kan det benyttes  bruk av vegetasjon 
som ikke vokser i selve skjermen, for
eksempel klatreplanter eller vegetasjon 
plantet langs skjermen. 

Foto : www.smedsvig-landskap.no
Eksempel til støyskjerm i glass rundt et lekeareal.

Foto : www.ts-maskin.no
Skjermer kan ha partier i glas som kan ha farge som passer 
til konseptet i området. 

Skjermer kan ha partier i glass som skaper et variert uttrykk 
og vegetasjon som myker opp skjermen.

Skisse: COWI

Foto : http://www.ewglass.no/produkter/plast/stoyskjerming
Partier av glass kan gjøre at skjermen oppleves som lavere.
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“I overgangen mellom feltene B1 og B2, B3 og B4, B5 og 
B6, B7 og B8, B10 , B11 og B12 skal det etableres gjennom-
gående grønnstruktur på minimum 15meter inkludert 
areal for fordrøying av overvann. Grøntstrukturen skal 
knyttes sammen med gangforbindelser i parkene og 
turvei GT3.” (Områderegulering for Gystadmarka, 2.1.2)

UTOMHUS - VEGETASJON

VEGETASJON 
Grøntstrukturen som etablereres anbefales å ha 
stedegen vegetasjon slik at den er med på å skape 
helhet og holde på stedsidentiteten og kvaliteten på 
Gystadmarka i dag.

Eksisterende vegetasjon er slanke furuer der det 
er tørrest, og mer blandingsskog eller løvoppslag av 
selje, or, hegg og rogn andre steder. Bunnvegetasjonen 
består av bl.a. ulike grasarter, blokkebær og vier. I 
kanaler hvor det står vann er vegetasjon tilpasset 
tilnærmet konstant fuktighet. 

En flersjiktet vegetasjon er anbefalt å etablere. Det 
vil åpne opp for flere levesteder og bedre skjul for dyr 
og fugler, og gir grunnlag for et høyt artsmangfold. 
Flersjiktet vegetasjon gir rom for flere plantearter 
som blomstrer til forskjellige tider av året og kan tilby 
flere økosystemtjenester som pollinering, binding av 
svevestøv og rensing av overvann i rotsonen.

Bruk av stedegne arter har mange fordeler med tanke 
på biomangfold og redusert risiko for spredning av 
uønskede arter og plantesykdommer vil bidra til lokal 
identitet og særpreg. Stedegen vegetasjon bør skjøttes 
på en slik måte at naturverdiene ivaretas.

Pryd og opplevelsesverdi i vegetasjonen gjennom 
året er anbefalt. Dette kan gjøres ved å plante inn 
noen trær eller busker som supplerer den stedegne 
vegetasjonen med vårblomstring eller klare fargerike 
høstfarger. Gjerne spiselige planter i gårdsrom - rips, 
solbær, kirsebær osv..

Den stedegne vegetasjonen bør være dominerende, 
men i uterom er det anbefalt å velge vegetasjon som 
fremhever konseptet for området. I utvalgte areal kan 
det gjerne være mest av planter som gir god prydverdi. 
Nærmere overganger mellom byggeområder og 
grøntstrukturen der anbefales det å ha mest stedegne 
arter.  
 

En blomstrende vegetasjon gjennom hele 
vekstsesongen (fra tidlig vår og fram til høst) for 
pollinerende insekter  (humler, bier) bør etableres 
i grøntstrukturene.  Denne vegetasjonen etableres 
gjerne i soner med en avstand som tar hensyn til 
flygeavstand. 

Boplasser for insekter bør også hensyntas. det 
bør holdes av arealer i grøntstrukturen som ikke 
ryddes så nøye, slik at de får en naturlik tilstand. 
På den måten får innsekter være i fred og etablere 
seg i ulike tilstander av komposterbart materiale.
Vedlevende og jordlevende insekter og humler 
trenger ulike boplasser. 

Skjøtsel er forskjellig på de ulike arealer, næringsrik 
jord krever en annen skjøtsel enn hva en 
tørkeutsatt, næringsfattig jord gjør. Det bør settes 
opp en skjøtselsplan for arealene, den vil være 
både en rettesnor for arbeidet og en påminnelse 
om hva som skal gjøres når.

Bilde fra Gystadmarka idag 
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“Lokal overvannshåndtering skal legges til grunn for 
overflatevann, drensvann og takvann. Det skal legges til 
grunn 0-utslipp for opptil 20 års-regn til felles overvann-
sanlegg fra delområdene B1-11, SB, BKB, BOP, BBH, BIA 1 
og BIA 2. “ 

(Områderegulering for Gystadmarka, 1.2.5)

Flomsikker byggehøyde for veg, gang og sykkelveier og 
bygg innenfor de enkelte byggeområdene (skal fastsettes 
i detaljreguleringen) Det skal legges til grunn 200 års 
flom med 40% klimapåslag. De enkelte utbyggingspros-
jektenes overgangsløsninger skal oversendes kommunen 
for innlegging i kommunens modell for overvann på 
Gystadmarka. Overvannsløsningen skal godkjennes av 
kommunen.  “ 

(Områderegulering for Gystadmarka, 1.2.5)

UTOMHUS - OVERVANNSHÅNDTERING

Det er nødvendig å ivareta fordrøying og infiltrasjon 
av overvann, og derfor bør det planlegges med mest 
mulig permeable flater og skapes fordrøyningsareal.  
Løsninger for overvann kan også gi økt trivsel og flere 
leke- og opplevelsesmuligheter. Det oppfordres til at 
overvann inngår som et estetisk element i utearealer 
(kommunedelplan for Gystadmarka, Ullensaker kom-
mune) 

Grønne tak kan etableres for å holde tilbake og 
delvis fordrøye takvann. Dersom det er tette tak 
med taknedløp kan takvannet med fordel bli en del 
av utforming og attraksjon i uterommet. Vann gir 
opplevelse og lyd. 

Åpen overvannshåndtering vil gjøre 
overvannshåndtering synlig og en del av utformingen 
av uterom.

Overvann inntil 20 års regn skal håndteres lokalt på 
utbyggingsområdene , men over 20 års- og opptil 
200årsregn kan slippes til parken eller evt. mot skiløype 
i øst. 

Ved ekstrem nedbør føres overskridende vann via 
trygge flomveger videre til Pinnebekken og sentrum.

Plassering og høyder på der det er påslipp til parken er 
allerede satt. 

Illustrasjon:  www.norskvann.no
Illustrasjonen viser strategien som anbefales å følges. 

Foto: Asplan Viak
Eksempel på takvann som blir en attraksjon.

Her er det etablert grønne arealer mellom parkeringsplass-
ene. Grøntdraget i midten samler opp vann fra harde dekker 
og infiltrerer og fordrøyer overvann.          
                     Foto: COWI

PARKERING MED OVERVANNSHÅNDTERING
Der det må være bilveg og parkering legges disse i 
ytterkant av uteområde. 

Parkeringsareal bør etableres med mulig grønne og 
permeable flater.

Parkeringsanlegg for gjesteparkering kan unntaksvis 
tillates på bakkeplan, under forutsetning at de  plasseres 
tilbaketrukket, fortrinnsvis bak bebyggelsen.  
(Områderegulering for Gystadmarka, 2.1.1) 
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UTOMHUS- OVERVANNSHÅNDTERING

TRELEDDSTRATEGI FOR OVERVANN

1. Holde tilbake og infiltrere
Overvannet håndteres lokalt og infiltreres ved å etablere 
flate som kan holde tilbake og infiltrere avrenning. 
Eksempler: grønne flater, vegetasjon og grus

2. Forsinket avrenning gjennom fordrøying
Overskuddsvann føres videre til areal som forsinker og 
fordrøyer avrenningen. 

3. Trygg avledning til resipient
Å avlede til resipient eller areal som er tilrettelagt 
for å tåle oversvømmelse i en periode. På 
Gystadmarka er det  sentralparken og skiløype 
hvor overvann ledes til ved over 20-årsflom.

Hovinenga //Foto: COWI
Grønne grøfter som fordrøyer overvann fra gårdsrommet. 
Grøftene er etablert over garasjetak.

Foto: COWI
Åpen flomveg som leder vannet til et kontrollert område.

Sandaker ballplass//Foto: COWI
Gresset er et infiltrasjonsareal.
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UTOMHUS- OVERVANNSHÅNDTERING

http://klimakvarter.dk/projekt/askoogade/ 

http://klimakvarter.dk/projekt/tasinge-plads/

KLOSTERENGA ØKOLOGIBOLIGER 
Grindaker AS

FREMTIDENS GÅRDHAVE VED ASKØGADE 
Byggherre: København kommune

TÅSINGE GADE 
Byggherre: København kommune

Byrom med frodig vegetasjon og fordrøyingsareal 
med vakker vegetasjon. Gode forbindelser over 
fordrøyningsareal slik at de nedsenkede områdene 
ikke oppleves som barrierer. Det er også noe volum for 
fordrøyning på det harde dekket som gir mulighet for lek 
med vann. 

Frodig og fint gårdsrom med gode forbindelser over de 
grønne fordrøyningsareal slik at de nedsenkede områdene 
ikke oppleves som barrierer. Grønne tak på sykkelskur. 
Gårdsrommet innbyr til ulike måter å få nærkontakt med 
vannet på.

Et frodig gårdsrom hvor det var et mål å gjøre flest mulig 
flater biologisk aktive. Noe av gråvannet (alt annet enn 
avløpsvann) ledes til renseanlegg i gårdsrommet. Her 
renses avløpsvannet med biologiske prosesser. Det har blitt 
lagt stor vekt på å gjøre de synlige delene av renseanlegget 
til en positiv kvalitet i gårdsrommet. En liten foss, bekker, 
vannspeil og våtmark med blomstrende vannplanter 
preger gårdsrommet.

Fint område som innholder ulike måter å fordrøye 
overvann på, både på grønne og infiltrerende areal og 
harde flater der vannet blir stående og gi uterommet en fin 
kvalitet. Her er to vannspeil, og flere fordrøyningsarealer 
med vakker og frodig vegetasjon.

INSPIRASJONSPROSJEKTER MED GODE 
OVERVANNSLØSNINGER

DR WENDTS HAGE
Grindaker AS

https://www.grindaker.no/prosjekter/boliger/
item/54-klosterenga-okologiboliger

https://www.grindaker.no/prosjekter/parker-byrom/
item/267-dr-wendts-hage
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UTOMHUS - OVERVANNSHÅNDTERING

INSPIRASJONSPROSJEKTER MED GODE 
OVERVANNSLØSNINGER

Brøndbyvester Skole, Skitse for regnvandshåndtering i skolegård, mål 1:200, SK 1, Thing & Wainø landskabsarkitekter 13.04.2011
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NØGLETALDen grå skolegård
I den grå gård er der plads til boldspil og anden aktiv 
leg. Asfalt, beton og gummi er dominerende mate-
rialer. Der er etableret et amfi teater i gården, der kan 
benyttes til både aktiv leg på en skrånende gummibe-
klædt fl ade samt store trin, hvor der også er plads til 
hyggesnak. Amfi teatret giver også mulighed for uden-
dørs undervisning. Når det regner, ledes vand fra de 
omkringliggende tage til amfi teatret gennem åbne 
render over gårdens belægning, hvor vandet siver ned 
gennem den gennemtrængelige gummiasfalt med 

det samme. I den anden del af skolegården etableres 
en ”vandpyt” med permanent vandspejl samt sidde-
plinte. Om vinteren fryser vandspejlet til. I tørre pe-
rioder kan vandet fordampe helt. Skolegården er des-
uden beplantet med nye træer og buske.

Plan B
Ved store regnhændelser kan vandet stuve op i am-
fi teateret og i vandpytten, hvor det vil stå vandfyldt i 
en kortere periode. Herefter løber vandet til 2 nedgra-
vede faskiner hvorfra det stille nedsives. Ved ekstreme 
skybrud løber vandet fra faskinerne til kloakken. 

Dimensionering:   2 års regnhændelse

Klimafaktor   1,56

Afkobling:   3000 m2 tagfl ade
   
Magasinvolume:  78 m3
   
Anlægsudgifter:  1.600.000 kr. 
   533 kr/m2

7

http://wsud-denmark.com/school-playground-renovation-in-broendbyvester-with-wsud-
solutions-in-two-playgrounds/about-the-idea/34790,2

BRØNDBY VESTER SKOLE
Orbicon

Fordrøyningsareal er en positiv del av utformingen av uteareale. Det røde fargekonsept tas igjen i bro som går over 
vannet og røde renner som leder overvann til et grønt fordrøyningsareal

Til venstre: 
Overvannsplan - vannet ledes kontrollert til fordrøyningsareal på sko-
legården

Nede til venstre: 
Situasjonsplan - det trekantformede fordrøyningsarealet har også et 
fargekkonsept med oransje bunn og vannrenner.

Under: 
Bildene viser de to fordrøyningsarealene.



FORMINGSVEILEDER FOR GYSTADMARKA 29

UTOMHUS - AVFALLSHÅNDTERING
     /RENOVASJON
God tilgjengelighet til renovasjonsløsningene 
både for innbyggere og servicepersonell/renovatører 
skal ivaretas. Alle renovasjonsløsninger skal være 
enkle å finne fram til, forstå og bruke for alle 
befolkningsgrupper. Samtidig skal de ikke ta for mye 
oppmerksomhet i bybildet eller være til sjenanse for 
innbyggere. Renovasjonsløsninger er å betrakte som 
en del av øvrig infrastruktur som skal være funksjonell, 
men ikke forstyrrende.

Prinsippene om universell utforming definert i 
Byggteknisk forskrift TEK 17 skal legges til grunn 
for utforming av alle innkastene til avfallssuget, 
så vel som for plassering av renovasjonsløsninger. 
Dette gjelder blant annet avstander, innkasthøyde, 
åpningsmekanismer for innkastlukene og annet.

Plasseringen av renovasjonsløsninger skal ikke 
innby til forsøpling og/eller hensetting av avfall. Det 
skal vurderes mulige tiltak i umiddelbar nærhet til 
renovasjonsløsninger som kan redusere risiko for 
forsøpling. Dette innebærer normalt at løsningene 
plasseres åpent, men at for eksempel ulik vegetasjon 
rundt løsningene kan benyttes for å gjøre områdene 
rundt mer innbydende.

Materialbruk og fargevalg på alle synlige deler av de 
ulike renovasjonsløsninger skal tilpasses omgivelsene 
og være i tråd med denne veilederen. Valgte materialer 
skal være slitesterke.

For merkingen av innkastene for de ulike 
avfallstypene skal det nylig lanserte systemet for 
avfallssymbolene brukes (1) . Merkingen skal følge 
prinsippene beskrevet i brukermanualen for systemet 
(2).

1. Avfallssymboler på sortere.no: 
https://sortere.no/avfallssymboler#toggle-id-5

2. Brukermanual for merkeordningen: 
https://sortere.no/avfallssymboler/brukermanual

Plastemballasje

Papir

Hageavfall

Restavfall

Matavfall

Glass

Foto: www.sortering.no
Eksempel på avfallssymboler i bruk.
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FORBINDELSER - MATERIALER

Følgende temaer legges under begrepet “forbindelser”: 
- Veg- og gateforbindelser
- Systemer for gående og syklende 
- Grøntstruktur
- Åpne overvannsløsninger
- Overganger i  terreng 

For å skape en god helhet i området generelt skal det 
være sammenheng i materialbruken som skal ha et 
rolig, enkelt og enhetlig uttrykk. Det er utearelene og 
bygningene i de ulike gårdsrommene som skal skille 
seg ut med egne unike farger og materialkombinasjon.

VEG- OG GATEFORBINDELSER: KJØREVEGER
I områdenes uterom er det lagt opp til materialer 
av høy kvalitet. Det er der fokuset bør ligge, og 
forbindelsene mellom områder kan være noe mer 
neddempet. Derfor anbefales det at kjøreveger bør 
ha asfaltdekke. Der det er interne kjøreveger  på 
uteareal kan asfalten ha et overgangsmateriale som 
kantstein for å få en skarp og tydelig avgrensing. 
Dette prinsippet er anbefalt  og beskrevet i uterom. Se 
kapittel Uterom-Materialer-Overganger mellom ulike 
materialer.

SYSTEMER FOR GÅENDE OG SYKLENDE
Dette blir ferdselssone og materialet som velges bør 
derfor ha følgende kvaliteter: 
• være et godt trilleunderlag
• ha en fast og jevn overflate
• ha en tilstrekkelig friksjon som bidrar til å redusere 

fallulykker
• skille seg ut i farge og /eller tekstur i forhold 

til omkringliggende dekke eller ha en markør i 
kontrastfarge som markerer gangsonen. 

Langs kjøreveger, på fortau, er det naturlig at 
materialet som velges er asfalt. For sekundære 
stistystem kan det benyttes grus. Forbindelser inne 
på planområder bør tilknyttes konseptet for området 
samtidig som det er tydelig hvor gangsystemet er. 

Der det er forventet mange syklister bør vegsystem 
mellom gående og syklende  skilles markeres. 

EKSEMPLER  - MATERIALER FORBINDELSER

TRE

GATESTEIN

GRUS

ASFALT

NATURSTEIN

GRØNTSTRUKTUR
Det anbefales at den stedegne vegetasjonen også tas 
inn i utbyggingsområdene mellom planområder og 
innenfor planområder slik at vegetasjonen er med på 
å skape helheten for området. I forbindelser innenfor 
planområdet bør vegetasjon tilpasses konseptet for 
gårdsrommet. 

ÅPNE OVERVANNSLØSNINGER
Disse åpne løsningene ligger gjerne i eller inntil 
grøntstrukturen og stedegne arter bør benyttes i 
forbindelsene mellom planområdene. Erosjonssikring 
og annen stein som benyttes bør se ut som de naturlig  
finnes på Gystadmarka. 

OVERGANGER I  TERRENG
For at overgangene skal gli godt inn i terreng og 
område bør stein som benyttes i murer og gabioner se 
ut som de er hentet fra området.  
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De glade “frukt-og bærfargene” er forbeholdt innen-
for gårdsrom i henhold til konseptet. Farge på master 
og armatur kan tilpasses i konseptet for gårdsrom så 
lenge det fortsatt er tydelig og lesbart hvor hoved-
vegsystemet er.

FORBINDELSER - FARGER

FARGEBRUK OG PALETT
Les bakgrunn for anbefalt fargepalett for området 
Gystadmarka i kapittel Utomhus- Farger.

Master og armatur i parken skal være sorte (RAL 
9005) og det anbefales derfor å fortsette denne fargen 
på forbindelser på Gystadmarka. 

Materialer med rødtoner kan med fordel benyttes på 
forbindelsene da disse henter igjen farge fra de rød-
brune kanalene som er typiske på Gystadmarka.

Grå nyanser kan også benyttes da grå er en rolig og 
nøytral farge. Zero City Pole i sort farge  Foto :  XXXXX

 Foto : www.grindaker.no
Grus kan ha en rødlig farge som er i fargepaletten. 

Fagerhult Vialume i sort farge Foto : www.fagerhult.com
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FORBINDELSER - AVSTANDER

GÅENDE OG SYKLENDE - AVSTANDER
“Ved utforming av interne adkomstveger og byrom 
innenfor byggeområdene skal hensynet til gående og 
syklende prioriteres fremfor hensynet til kjørende.”
(Områderegulering for Gystadmarka, 2.2)

For at det skal legges tilrette å gå og sykle er det viktig 
at avstandene mellom attraksjoner og mål ikke blir 
for store. Dersom avstanden er for lang er det fort 
fristende å velge bilen. 

Det er forskjell på hvor langt vi ønsker og kan gå. 
Små barn, eldre og noen personer med nedsatt 
funksjonsevne kan gå kortere strekninger enn ungdom 
og voksne uten utfordringer. 

Det bør legges til rette for at alle skal kunne benytte 
uteområdene. 

Illustrasjon  hentet fra  “Byrom - en idehåndbok, hvordan 
utvikle byromsnettverk i byer og tettsteder” utgitt av  
Kommunal- og moderniseringsdepartementet.

Illustrasjon  hentet fra  “Byrom - en idehåndbok, hvordan 
utvikle byromsnettverk i byer og tettsteder” utgitt av  
Kommunal- og moderniseringsdepartementet.
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FORBINDELSER - TILGANG

ANBEFALINGER OM TILGANG TIL 
ULIKE TYPE BYROM
Det finnes ulike lover, krav og retningslinjer knyttet til 
grøntområder og lekeplasser. Tabellen
viser et utdrag fra statlige retningslinjer og krav som er 
vedtatt på kommunalt nivå. I tillegg har vi
lagt til noen anbefalinger som kan være veiledende i 
utformingen av lokale byromsnettverk.

Tabell og innledning  hentet fra  “Byrom - en idehåndbok, hvordan utvikle byromsnettverk i byer og 
tettsteder” utgitt av  Kommunal- og moderniseringsdepartementet.
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VEGSYSTEM - VEGER OG GATER
«Felles kommunal veinorm» er hjemlet som krav og 
skal benyttes for utforming og bygging av veier og 
gater.  

Denne kommunale normen gjelder ved planlegging 
og opparbeidelse av veier og gater, som skal sikre 
at alle vei- og gateanlegg i kommunen utformes 
og bygges etter mål om fremkommelighet, 
trafikksikkerhet og miljø. 

Veinormen gir en kortfattet innføring i de krav som 
stilles til veiplanlegging for privat og kommunalt 
veinett, og omfatter også avkjørsler fra offentlig og 
private veier.

FORBINDELSER - UTFORMING
mellom planområder

VEGSYSTEM  FOR GÅENDE OG SYKLENDE 
«Felles kommunal veinorm» er hjemlet som krav og 
skal benyttes for utforming og bygging av gangveger 
og sykkelveger.

Vegsystemet for gående og syklende bør være ensart-
ede, enkle å forstå og ikke minst attraktive. Det siste betyr 
at anlegget lages slik at det ikke skaper omveier eller 
bratte bakker, hvilket kan medføre at veien framstår som 
et bedre alternativ.   

Stigning bør disse være så kort og så slak som mulig. 
Nivåsprang er ikke ønskelig i fotgjengerarealer.

Normert bredde for gang- og sykkelveier er 3,0 meter 
asfaltert bredde. Minimumsbredde er 2,5 m.
Gang og sykkelveier skal i prinsippet kun nyttes av gående 
og syklende.  “Felles kommunal veinorm” 

Gang- og sykkelveier skal ha fast dekke og skal kunne 
brøytes maskinelt. Så langt det lar seg gjøre bør
gang- og sykkelveier tilfredsstille stigningskravene i for-
hold til universell utforming.   “Felles kommunal veinorm” 

Det bør være god plass for passasje og atkomst. 
Gangarealer generelt skal være minst 2,5m brede , slik 
at det er tilstrekkelig plass til rullestol, barnevogner 
og rullatorer, og å lett kunne passere hverandre. 
Gangarealer skal være frie for hindringer.

Det bør være tydelig markering på overgang av soner 
for gangsoner og opphold. God kontrast mellom 
materialer gir enklere orientering for synshemmede. 
Naturlige ledelinjer kan dannes med kontraster 
i materialer og fargebruk. Les mer om naturlige 
ledelinjer i kapittel Uterom - Innhold- Naturlige 
ledelinjer.

Se tverrsnitt for gang- og sykkelveger i  “Felles 
kommunal veinorm” 
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FORBINDELSER - UTFORMING
mellom planområder

SEKUNDÆRT STISYSTEM
Dette stisystemet må ikke oppfylle alle krav i «Felles 
kommunal veinorm» . Veinormen gjelder for arealer 
regulert til vegformål.

Et sekundært stisystem etableres for å enda lettere 
knytte utbyggingsområdene sammen. Trygge snarveier 
som kan benyttes av voksne og barn. Dette stisystemet 
må ha en sammeheng og ikke legges på en slik måte at 
man må innom kjøreveg. 

En slik stisystem kan også fungere som en 
opplevelsessti hvor man kommer inn i det grønne. 

Stisystemet bør være 2m bredt slik at det er 
tilstrekkelig plass til rullestol, barnevogner og rullatorer, 
og å lett kunne passere hverandre. 

Dersom stier må forsere kanaler eller andre 
terrengforsenkninger kan det være fint å hente inn en 
tresti på gjeldende kortere strekning. I bydelsparken 
fungerer trestien som hovedstien i naturparken. 

Et grusdekke er anbefalt for det sekundære 
stisystemet. Grusen kan gjerne være rødlig og henspille 
på det rødbrune vannet i kanalene som er typiske for 
området. 

FORBINDELSER - UTFORMING
mellom planområder

Foto: www.klimakvarter.no
En snarvei i det grønne. 

Foto: www.klimakvarter.no
Rødlig grus mot det grønne.

Foto: www.klimakvarter.no
Tresti kan fungere som bro over f.eks fordrøyningsgrøfter.
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FORBINDELSER - UTFORMING
mellom planområder
SITTE- OG HVILEPLASSER
LANGS VEGSYSTEM FOR GÅENDE 
Tilgjengelighet til sitteplasser er helt avgjørende 
for at et område  skal oppleves som tilgjengelig 
og trivelig å ferdes i, og er en viktig del av det 
sosiale livet i uterommet. Det bør ikke være for 
langt mellom muligheter til å sette seg ned for 
å hvile. En hvilemulighet bør være hver 50m 
langs hovedgangveger og for hver 100m på 
andre aktuelle veger. (Tall hentet fra   “Byrom - en 
idehåndbok, hvordan utvikle byromsnettverk 
i byer og tettsteder” utgitt av  Kommunal- og 
moderniseringsdepartementet.) 

Adkomst til benk og arealet benken står på bør ha 
flatt og jevnt dekke.  Benker bør plasseres slik at de er 
lett å komme bort til og plasseres på steder hvor det 
er naturlig å hvile, men trekkes litt til siden for der folk 
ferdes. Andre hvilemuligheter kan utformes på ulike 
måter, som supplement til benk, som ståstøtte eller en 
kant på 45-50 cm.  

Ved siden av en benk bør det være et åpent areal hvor 
det er plass til f.eks rullestol eller barnevogn.
Hvilemuligheter kan være integrert i 
landskapsutforming, f.eks en stein i sittehøyder eller 
sitteramfi som tar opp høydesprang i landskapet.

Naturlig ledelinje - over-
gang mellom ulike 
materialer

Areal til siden for gang-
sonen med plass til bein

Plass til rullestol eller 
barnevogn ved siden av 
benk.

Foto: www.sla.dk
Å vite at det er mulighet til å sette seg ned 
for å hvile kan gjøre at flere velger å gå i 
området.
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GRØNTSTRUKTUR 
Les Utomhus- Vegetasjon for bakgrunn for 
hovedkonsept for vegetasjonen på Gystadmarka, samt 
viktigheten av tilrettelegging for pollinerende insekter. 

Grøntstrukturen mellom planområder  enbefales å 
etablereres med stedegen vegetasjon slik at den er 
med på å skape helhet og holde på stedsidentiteten 
og kvaliteten på Gystadmarka i dag. Store deler av 
stedegen vegetasjon og landskap bevares i parken. 
Konseptet med å beholde Gystadmarka sin identitet 
gjennom eksisterende vegetasjon anbefales å 
videreføre i grøntstrukturen.

Hoveduttrykket skal være at naturlig vegetasjon 
skal megle mellom nytt og eksisterende, spesielt i 
forbindelsene.  

FORBINDELSER - UTFORMING
mellom planområder

Foto: Google streetview
Eksisterende vegetasjon på Gystadmarka.

Illustrasjon COWI
Grøntdrag som er fastsatt i områdereguleringen. 
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OVERVANNSSYSTEM 
- ÅPNE BLÅGRØNNE LØSNINGER
Se Uterom - overvannshåndtering for mer 
informasjon om tretrinnsstrategi. 

Åpne løsninger anbefales for overvannshåndtering på 
Gystadmarka. Disse åpne løsningene kan med fordel 
legges i grøntstrukturene mellom planområdene. 

I grøntstrukturene vil regnvann fanges opp og 
infiltreres i den grønne permeable flaten. Innenfor 
planområdene bør det være fokus på å fordrøye 
vann . Mellom planområdene  har grøntstrukturene 
hovedsaklig en “transportfunksjon” for overvann, men 
det kan også mulig å etablere fordrøyningsareal her.

Ved etablering av kanalsystem hvor det vil 
kunne stå vann må det være enkelt å komme seg 
uhindret til mellom planområdene.  Mindre broer 
kan legges over grøftene slik at man lett kan forsere 
både terrengforskjell og eventuelt stående vann. I 
bydelsparken er en tresti hovedstien i naturparken. For 
de mindre broer er det aktuelt å hente inspirasjon fra 
bydelsparkens tresti.

 

FORBINDELSER - UTFORMING
mellom planområder

Fotomontasje av COWI med foto fra www.landezine.com
Inspirasjonsbilde fra prosessen med utvikling av trestien i 
bydelsparken. Trestien kan brukes som trebro over åpne 
kanalsystem.

Foto: COWI
En åpen grøft som transporterer og fordrøyer vann. 

Foto: www.klimakvarter.dk
Alternative måter å forsere en fordrøyningsgrøft. Enten gå 
trygt og tørrskodd over bru, eller balansere på trestokker.

Foto: COWI
En fordrøyningsgrøft som leder vann. 
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OVERGANGER I TERRENG
Å skape sammenheng og åpenhet mellom 
planområdene er svært viktig for å oppleve 
Gystadmarka som en helhet. Målet er å skape 
overganger som ikke oppleves som barrierer mellom 
områdene.

Barrierer er eksempelvis i form av gjerder, kanter og 
bratt terreng. Utformingen spiller en viktig del for 
hvordan en slik overgang oppleves. 

En høydeforskjell i form av en skarp støpt mur få et 
mykere uttrykk ved gabioner eller mur av naturstein.
Der det er behov for å ta opp terreng i mur bør det 
være fokus på å holde murer så lave som mulig og 
isteden har flere lave for å hindre behov for gjerder. 
Mellom de lave murer kan det med fordel plantes for å 
myke opp overgangene ytterligere.

Å variere måten å ta opp terrengoverganger på er 
med på å myke opp uttrykket.  En høydeforskjell 
trenger ikke å tas opp samme måten på hele 
strekningen. 

FORBINDELSER - UTFORMING
mellom planområder

www.skudemur.no
Flere lavere murer enn en høy anbefales, gjerne 
med større avstand mellom murer enn vist på bildet. 
vegetasjon kan også plantes mellom murer som en 
dempende effekt  

www.roa-gjerdefabrik.no
Gabionmurer kan benyttes

Foto: www.grindaker.no
Slakt terreng oppleves som en myk overgang.

Foto: www.grindaker.no
Variasjon i overganger. 
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SKILØYPE OG TURSTI
Øst på Gystadmarka går det en skiløype og tursti, som 
strekker seg fra Pinnebekken og Myrveien i sør, til nord 
i Gystadmarka. Det er en kobling til tursti og skiløype 
fra parken, via en østgående arm med belysning, som 
dermed knytter traseen sammen med sentralparken.

En god opplevelsesverdien for skiløype og tursti er 
tilstede sommer som vinter, og er en fin attraksjon 
som bidrar til god trivsel for beboere på Gystadmarka. 
På denne traseen kan man komme seg litt vekk fra 
gårdsrom og bygninger og gå i åpnere landskap i ro og 
fred året rundt.

Overvann fra deler av planområder ledes til skiløype 
og fordrøyes der. Fordrøyningsvolum skapes av terskler   
som ligger på tvers av traseen. 

Traseens bredde er på minst 15 meter inkludert alt 
av overganger og grøfter, men vil ikke fremstå så bred 
hele året. Skiløypen er revegetert og har tilsåing av gras 
med oppslag av naturlig vegetasjon. På sommeren vil 
skiløypa derfor smelte inn i det naturlige landskapet 
som en grønn eng, og traseen som oppleves vil kun 
være en gruslagt tursti på 2,8 m.  

Om vinteren er det tilrettelagt for en 6 m bred skiløype  
med 3m bred skøytetrase i midten og 1,5 m klassiske 
på hver side. 

Trasèen er belyst, slik at løypa kjennes trygg å brukes 
også på kveldstid. 

En direkte adkomst fra boligområder som ligger inntil 
skiløypa bør etterstrebes, f.eks via et stisystem. Dette vil 
gjøre at skiløype og tursti blir mer brukt. 

FORBINDELSER - UTFORMING
mellom planområder

Detaljtegning av skiløype og tursti utarbeidet av COWI
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Foto: www.sla.dk
Kantstein gir en tydelig og ryddig avgrensing av 
kjøreveg mot grøntareal på venstre side og kjøreveg mot 
parkeringsaral på høyre side. 

Foto: www.grindaker.no 
Kantstein gir en tydelig og ryddig avgrensing mot grøntareal 
og annet asfaltareal, og definerer kjørefeltet.

VEGSYSTEM - KJØREVEG
For kjøreveger i Ullensaker kommune skal “Felles 
kommunal veinorm”   benyttes. Kjøreveger inne på 
hvert enkelt boligområde kan defineres som gate.

På interne kjøreveger/gater  på uteareal anbefales 
det at asfalten har et overgangsmateriale, som 
kantstein, for å få en skarp og tydelig avgrensing. Dette 
prinsippet er anbefalt  og beskrevet i kapittel Uterom - 
Materialer.

FORBINDELSER -  UTFORMING
innenfor planområder
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VEGSYSTEM GÅENDE OG SYKLENDE 

Se Forbindelser - utforming mellom planområder- 
Vegsystem for gående og syklende. De samme 
prinsipp for utforming gjelder også for vegforbindelser 
innenfor planområder.
 
Tydelig markering på overgang av soner for 
gangsoner og opphold, er viktig for å få et lesbart 
vegsystem. God kontrast mellom materialer gir enklere 
orientering for synshemmede. Naturlige ledelinjer 
kan dannes med kontraster i materialer og fargebruk. 
Se mer om naturlige ledelinjer i kapittel Uterom-
Materialer. 

FORBINDELSER -  UTFORMING
innenfor planområder

SEKUNDÆRT STISYSTEM
Innenfor planområde skal det være trygt å ferdes da 
kjøreveger legges i utkant av området. 

Snarveger innenfor planområdet legges der det er 
naturlig at folk vil krysse. Uterom utformes slik at det 
ikke er nødvendig med mange snarveger. Likevel 
legges det vekt på å ha større grønne areal som kan 
være fristende å krysse. Snarvegene etableres for å 
unngå at det blir “tråkk” i gress og vegetasjon. 

Dekket bør være hardt, og bør være ca 1m bredt slik at 
det er mulig å trille med barnevogn. Siden snarveger 
bør være kortere strekninger, er det ikke behov for 
plass til at to barnevogner møtes. 

SITTE- OG HVILEPLASSER
LANGS VEGSYSTEM FOR GÅENDE
Se Forbindelser - utforming mellom planområder- 
Sitte- og hvileplasser langs vegsystem for gående.
De samme prinsipp for utforming gjelder også for veg- 
og gateforbindelser innenfor planområder.

Foto: COWI
Eksempel  på intern gangveg hvor kantstein tydeliggjør 
vegen.

Foto: COWI
Eksempel  på snarveg til lekeareal. 

Foto: COWI
Gangveger kan gå over i dekket på uteområdet innenfor 
byggeområdet. 

Foto: www.grindaker. no
Her er gang- og sykkelveg i samme type dekke som på 
oppholdsområdet. 
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GRØNTSTRUKTUR 
Se Forbindelser - utforming mellom planområdene 
for mer bakgrunn for vegetasjonskonseptet for 
Gystadmarka, samt viktigheten av tilrettelegging for 
pollinerende insekter. 

Nye opparbeidede uterom skal være som lysninger 
i naturen. Hoveduttrykket skal være at naturlig 
vegetasjon skal megle mellom nytt og eksisterende.  
I arealene hvor det har vært jordbruk hentes også 
stedegen vegetasjon inn for å skape den gode 
sammenhengen.

Den stedegne vegetasjonen bør være dominerende, 
men i uterom er det anbefalt å velge vegetasjon som 
fremhever konseptet for området. I utvalgte areal kan 
det gjerne være mest av planter som gir god prydverdi. 
Nærmere overganger mellom planområder og 
grøntstrukturen der anbefales det å ha mest stedegne 
arter. 

FORBINDELSER - UTFORMING
innenfor planområder

Foto: www.grindaker.no
Fordrøyningsgrøft med vakker vegetasjon. Innenfor planområder kan 
vegetasjonen tilpasses konseptet, men stedegne arter bør også benyttes.

Foto: www.grindaker.no
Fordrøyningsareal med hard flate hvor vannet blir stående lenger enn om 
det var infiltrerende masser. 

Foto: www.klimakvarteret.dk
Her er vannrennen tett med terskler for å tilrettelegge for opplevelse. 
Ønskes  raskere infiltrering kan vannrennen legges med infiltrerende 

OVERVANNSSYSTEM 
- ÅPNE BLÅGRØNNE LØSNINGER
Se Uterom - overvannshåndtering for mer 
informasjon om tretrinnsstrategi. 

Å fordrøye overvann bør være fokus i fokus innenfor 
planområder.

Konseptet for planområdet er med på å bestemme 
utforming for overvannsystemet. Det er positivt om 
det er en variasjon av løsninger. Noen steder kan 
vannet få stå, fremheves og gi opplevelse, andre steder  
vannet raskere infiltreres. Fordrøyningsareal kan være 
på både harde og grønne flater. 

Foto: www.orbicon.dk
Fordrøyningsareal med grønn og permeabel flate.
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OVERVANNSSYSTEM 
- ÅPNE BLÅGRØNNE LØSNINGER
Åpne løsninger anbefales for overvannshåndtering på 
Gystadmarka. Disse åpne løsningene kan med fordel 
legges i grøntstrukturene. 

Innenfor planområder bør åpne overvannsløsninger 
kunne forseres uten å måtte komme i kontakt med 
vann. Å etablere broer som er tilpasses konseptet for 
nærliggende område kan etableres-.

OVERGANGER I TERRENG
Se Forbindelser - Utforming - Overganger i terreng. 

Innenfor planområder bør overganger i terreng 
tilpasses uterom og konseptet for området.

 Å variere måten å ta opp terrengoverganger på er 
med på å myke opp uttrykket.  

Å gi overgangen en funksjon er med å at overgangen 
oppleves som noe positivt og ikke som en barriere

Foto: COWI
Bro for å forsere fordrøyningsgrøft.

Foto: www.klimakvarteret.dk
Bro for å forsere fordrøyningsgrøft.

Foto: www.grindaker.no
Overganger bør inkluderes i utforming av gårdsrom. 

Foto: www.landezine.com
Overganger i terreng kan  for eksempel inkluderes i 
lekeareal. 

FORBINDELSER - UTFORMING
innenfor planområder
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BRUK AV LYS
Les kapittelet  Uterom- Belysning der det står mer 
om belysning. 

“Veilysnorm for kommunene på Romerike”  er 
veiledende for utbyggere i Ullensaker kommune. Det 
må etableres tennskap og styringssystem av veglys for 
hvert område som styres på armaturnivå.

Følgende ulike typer lyssetting vil supplerer hverandre:
 
- Lys for å se (gatebelysning)
- Lys for å fremheve (spesiell belysning)
- Lys for å se på (eks. lysskilt) 

Mellom planområder vil det være hovedsakelig “lys 
for å se”  som benyttes. Det er også mulig å benytte 
noe  “lys for å fremheve”  for å berike gangveger eller 
sekundært stisystem, men “lys for å fremheve”  benyttes 
hovedsakelig innenfor planområder. Fargen på master 
bør være RAL 9005.

Innenfor planområdet kan “lys for å se” kombineres 
med “lys for å fremheve”. Farge på master kan tilpasses 
innenfor konseptet for byggeområdet så lenge det 
fortsatt er tydelig og lesbart hvor man skal bevege seg.

Foto: www..fagerhult.com Foto: www..fagerhult.com

FORBINDELSER - BELYSNING
mellom og innenfor planområder

ARMATUR
Fagerhult Vialume 
Behandling: Rustbehandlet og lakkert stål
Farge: RAL 9005

MAST
Vik-Ørsta 3890105C
Behandling: Rustbehandlet og lakkert stål
Farge: RAL 9005

LYS FOR Å SE  - KJØREVEGER
For kjøreveger som etableres rundt sentralparken 
benyttes følgende mast og armatur, eller tilsvarende. 
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Foto: www..telen.no 

Zero City Pole  Foto :  www.zerolightning.com

LYS FOR Å FREMHEVE
Denne typen belysning er med på å skape stemning 
i området og kan fremheve kvaliteter i forbindelsene 
som ikke er synlig i dagslys. 

Det kan holde med at deler av en strekning har denne 
typen belysning for å gi en annerledes  og spennende 
opplevelse. 

Eksempelet som vises under er den lyssatte turstien 
på Tinnemyra på Notodden som er den første i Norge 
med spesialdesignede LED lamper integrert i furutrær. 
Lysstiens lamper er anonymisert slik at installasjonen 
ikke forstyrrer naturopplevelsen verken på dag- eller 
kveldstid. 

Installasjonens varierte plassering oppe i trær og nede 
på bakken med pullerter, gir opplevelse av overlys og 
sidelys som i pakt med naturen og trærnes egenart 
gir opplevelser og stemninger av lys og skygge, og 
belysningen er dempet.

FORBINDELSER  - BELYSNING
mellom og innenfor planområder
LYS FOR Å SE  - GANGVEGER
Masten og armaturet som vist på bildet over er 
valgt å benyttes i Sentralparken - Zero City Pole med 
assymetrisk optikk. Det anbefales derfor å benytte 
denne videre i utbyggingsområdene for å skape en 
god helhet for hele Gystadmarka. 

For gangveger og gang-og sykkelveger som ikke er 
tilknyttet kjøreveger følgende mast og armatur, eller 
tilsvarende. 

ARMATUR
Zero City Pole
Behandling: Rustbehandlet og lakkert stål
Farge: RAL 9005

MAST
Behandling: Rustbehandlet og lakkert stål
Farge: RAL 9005
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Foto: Arkitema
Eksempel på boliger med teglstein som hovedmateriale. 

Foto: www.arkitektur.no
Eksempel på boliger med tre som hovedmateriale.

BYGNINGER - MATERIALER

MATERIALER- BEBYGGELSE
Byggene på Gystadmarka skal gli inn i omgivelsene, 
framfor å skille seg ut fra dem. Derfor bø det anvendes 
en naturlig fargepalett, og naturmaterialer som 
hovedgrep i fasader. 

Hovedmaterialer anbefales å være, men er ikke 
begrensa til, treverk og teglstein.

Andre materialer kan benyttes på mindre partier, og 
bør passe inn i den naturlige fargepaletten. Dette kan 
f. eks være betong, kompositt, plexiglass, perforerte 
plater, corten, aluminium, m.m. 

Et monotont uttrykk unngås dersom det brukes flere 
ulike materialer i byggfasadene, som skaper struktur, 
variasjon og fargespill. 

Materialbruk skal framheve et byggs 
arkitektoniske uttrykk ved hjelp av ulike farger og 
materialer. Alternativt kan ulike materialer bidra 
til å dempe bygget, og gi en estetikk som glir inn i 
omkringliggende omgivelser.

Farger fra paletten  “fruktig/blomstrende” farger 
kan brukes i utvalgte detaljer for å skape egenart 
og stedsidentitet mellom de ulike nabolagene, og 
delområdene på Gystadmarka. 

Ulik type boligtypoligi for å få variasjon er tiltenkt på 
Gystadmarka. Det kan være positivt at materialbruken 
har et dempet uttrykk og at byggenes form/takvinkel i 
seg selv og detaljfarger blir det som gi identitet på de 
ulike områdene.

BETONG

FASADE-
PLATER

SEDUM

TEGLSTEIN

TRE

STÅL
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Scheepstimmermannstraat 45 i Amsterdam

Akka Bakka borettslag i Trondheim, Pir II
En dør blir plutselig en spennende detalj pga fargen. 

Foto: www.hza.no
Farge på inngangsparti gir identitet .

BYGNINGER - FARGER

FARGEBRUK OG PALETT
Les bakgrunn for anbefalt fargepalett i kapittel 
Utomhus- Farger. 

Fargepalettens harmoniske farger tar 
utgangspunkt i Jessheim sine naturfarger, og bør 
være hoveduttrykket i bygningene:  

“Fruktige og blomstrende” farger - fargerike detaljer

Harmoniske og rolige farger 

Disse “fruktige og blomstrende”  fargene kan 
fordeles på de ulike gårdsrom i uterom og fasader og 
være med på å gi de ulike områdene en unik identitet. 
Hvert planområde formes individuelt, men samtidig se 
til andre områder for å få helhet på Gystadmarka.

Det velges maksimalt 2-3 farger per gårdsrom og 
fasader.

Fargepaletten er en anbefaling, men er ikke 
absolutt for hele området.
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“1.mai skal det være solinnfall på minimum 50% av leke 
-og uteoppholdsarealet.” 
(Områderegulering for Gystadmarka, 2.1.1) 

AKTIVE UTEROM
For å legge grunnlag for aktive uterom må det tas 
hensyn til fremherskende vindretning, mikroklima 
og lysforhold. Sammenhengende fasader i et gateløp 
kan forsterke kalde vinder, dersom disse legges langs 
fremherskende vindretning. 

Dersom avstanden mellom byggene ikke overstiger 
høyden på huset, vil 1.etasje få sol inn. 

BYGNINGER - HØYDER OG UTEROM

MENNESKELIG SKALA, HØYDER 
OG ROMDANNING
Balanse i avstand mellom bygg er viktig for å skape 
menneskelig skala, og gode uterom som mennesker 
trives i. Stor avstand mellom bygg uten tydelig 
struktur som binder volumene sammen, kan skape 
usammenhengende rom mellom byggene som gir 
udefinerte funksjoner og restarealer som gir dårlig 
lesbarhet og reduserer kvaliteten på byrommene. 

Med tanke på menneskelig skala er ideelt 
gjennomsnittlig antall etasjer 3 – 4. Fra 4 etasje kan 
man følge med på det som skjer på bakkeplan, og man 
kan fremdeles tyde detaljene i handlingene, men fra 5 
etasje og oppover vil man miste tilknytningen til det 
som skjer på bakken. 

Lave bygg med mindre avstand mellom byggene, kan 
skape bedre sammenhengende rom sammenlignet 
med høye bygg med større avstander mellom 
bygningsvolumene.  Her er mye avhengig av selve 
utformingen av byggene og rommene som dannes 
mellom dem.

For regulert byggehøyde og BRA for de ulike 
områdene se Områderegulering for Gystadmarka, 
2.1.2

“Bolig områdene skal utvikles med variert tetthet 
og arealutnyttelse og varierte boligtypologier fra 
småhusbebyggelse til tett/lav blokkbebyggelse. 
Bebyggelsens tetthet og byggehøyder skal avtrappes 
ut mot LNF-områder og park GP5” 
(Områderegulering for Gystadmarka, 2.1.2)

“Bebyggelse skal gis et variert formspråk. Det skal tas 
hensyn til byrom, visuelle uttrykk, bebyggelsesvolum/
etasjeantall, material- og fargebruk. Bygninger skal 
ha god orientering i forhold til sol, vind og lys.

I alle plan- og byggesaker skal det redegjøres 
for tiltakets estetiske kvaliteter, både i forhold til 
nære omgivelser og fjernvirkning. Det åpnes for 
arkitektonisk handlingsrom i forhold til utforming 
og design av nye bygg innenfor hvert enkelt område 
gjennom detaljreguleringsplan.”
(Områderegulering for Gystadmarka, 1.2.2)
…

“Bruksareal (BRA) regnes som bebyggelse både over 
og under terreng, med unntak av parkeringsanlegg 
under bakkenivå.” 
(Områderegulering for Gystadmarka, 1.2.9)

Foto: Arkitema
Eksempel på lave boliger.

Foto: Ola Roal Arkitekter
Eksempel på høyere boliger.
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BYGNINGER - BOLIGTYPOLOGI

VARIASJON I BYGNINGSSTRUKTUR
Bruk av ulik bygningsstruktur vil gi større 
variasjon og bedre lesbarhet. Liten skala vil unngå 
“umenneskeliggjøring” ved at høyder og avstander 
oppleves overdimensjonert i forhold til arealet på 
bakkeplan, og menneskene som byggene skal romme. 
For å unngå denne effekten ved bygg at høye bygg, 
høyere enn 3-4 etasjer, kan effekten reduseres ved å 
utforme byggene ved hjelp av terrassering og ulike 
høyder. 

BOLIGTYPOLOGI
Ettersom reguleringsbestemmelsene krever variasjon 
i formspråk, bør det tas i bruk ulike boligtypologier. 
Variasjon i utforming av byggevolumer gir grunnlag for 
variasjon i bebyggelsestruktur. Følgende alternativer er 
aktuelle:

- Enebolig/tomannsboliger

- Rekkehus: sammenhengende boliger med felles 
gavlvegger som binder boenhetene sammen.

- Kjedehus: sammenhengende boliger med mindre 
mellombygg, som for eksempel garasje eller bod, som 
binder boenhetene sammen.

- Kvartalsbygg: bygg som danner sluttede former, med 
lukkede, indre gårdsrom i midten. Struktureres som 
regel i kvadrater eller rektangler, men forekommer 
også som sirkler eller andre sluttede former.

- Åpne kvartalsbygg: bygg som danner kvadrater eller 
rektangler eller andre former, som ikke er sluttet. Inni 
bygget dannes det et gårdsrom som delvis er åpent. 

- Lavblokk: Frittliggende bygninger. Høyde på maks 4 
etasjer.
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Midtvollen villa- Stein Halvorsen arkitekter

Elvegata - Spor arkitekter

www.boligpartner.no

BYGNINGER - EKSEMPLER

// Bruk av tre som fasademateriale
// Kombinasjon i materialer
// Volumvariasjon

// Bruk av tre som fasademateriale
// Kombinasjon i materialer

// Bruk av tre som fasademateriale
// Kombinasjon i materialer

KJEDET TOMANNSBOLIG

ENEBOLIG
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BYGNINGER - EKSEMPLER

Grashaugvegen-www.basebolig.no
// Bruk av tre som fasademateriale
// Volumvariasjon

KVARTALSBYGG

// Variasjon i materiale
// Volumvariasjon
// Fargebruk
// Variasjon i fasade

www.havegaten.no

KJEDET ENEBOLIG
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// Bruk av tre som fasademateriale
// Volumvariasjon

// Bruk av tre som fasademateriale
// Rytmisk fasade

LAVE BLOKKER

Lehmannsbrygge - Fabel arkitekter Foto: www.fabelark.no

Bøleråsen - Stein Halvorsen arkitekter

BYGNINGER - EKSEMPLER

Holbergsgate - MAD arkitekter

// Volumvariasjon
// Variasjon i materiale
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Ulsholtvegen HZA

Randineborg (Tjøme) -Ola Roald Arkitekter

// Bruk av tre som fasademateriale
// Kombinasjon i materialer
// Fargebruk
// Volum

// Bruk av tre som fasademateriale
// Kombinasjon i materialer
// Fargebruk 

LAVE BLOKKER

BYGNINGER - EKSEMPLER
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Bjergsted -basebolig

Liaparken - MAS arkitekter

Ola Roald Arkitekter

// Bruk av tre som fasademateriale
// Volum

// Kombinasjon av materialer
// Volumrvariasjon 

// Bruk av tre som fasademateriale
// Variasjon i volum
// Fargebruk
// Variasjon i materiale
 

HØYERE  BLOKKER

BYGNINGER - EKSEMPLER
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Husene i skogen - www.basebolig.no
// Bruk av tre som fasademateriale
// Volum
// Fargebruk
// Variasjon i fasade

// Variasjon i materiale
// Bruk av vegetasjon
// Rytmisk fasade

Pilestredet park, Oslo - www.gasa.no

HØYERE  BLOKKER

BYGNINGER - EKSEMPLER
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BYGG- BELYSNING

BRUK AV LYS
Les kapittelet  Uterom- Belysning der det står mer 
om belysning. 

Ulike typer lyssetting vil supplere hverandre:. Ifm byg-
ninger vil det være naturlig å benytte: 
 
- Lys for å se 
- Lys for å fremheve

LYS FOR Å SE
Inngangsparti er en sone hvor det vil være nødvendig å 
kunne se godt også etter mørkets frembrudd.

LYS FOR Å FREMHEVE

Foto: www.fagerhult.com 
Inngangsparti med belysning.

Foto: www.simes.com
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BYGG - OVERVANNSHÅNDTERING

“Lokal overvannshåndtering skal legges til grunn 
for overflatevann, drensvann og takvann. Det skal 
legges til grunn 0-utslipp for opptil 20 års-regn til felles 
overvannsanlegg fra delområdene B1-11, SB, BKB, BOP, 
BBH, BIA 1 og BIA 2. “ 

(Områderegulering for Gystadmarka, 1.2.5)

Det er nødvendig å ivareta fordrøying og infiltrasjon av 
overvann på området både på bygg og utomhus.  På 
bygninger er taket et sted hvor det kan tilrettelegges 
for infiltrering og fordrøying.

Grønne tak vil også være positivt med tanke på 
biologisk mangfold.

GRØNNE TAK
Harde takflater bør reduseres. Grønne tak kan etableres 
for å tilbakeholde og delvis fordrøye takvann. Det 
finnes to ulike type grønne tak: 

- Ekstensive tak: 
Har et tynt lag med jord/vekstmedium og typiske 
plantearter innenfor sukkulenter, gress og moser som 
kreves lite vedlikehold.

- Intensive tak:
Har et tykkere lag med jord/vekstmedium og kan 
utformes som takhage med busker og mindre trær. 

BLÅGRØNNE TAK
Bruk av blågrønne tak gir mulighet til å øke 
fordrøyningen mer enn på grønne tak. På det 
blågrønne taket på Vega scene ligger det en duk 
under taket, som hindrer vannet i å nå bygget. Over 
duken ligger flere lag med en veldig lett form for 
jordblanding, som enkelt kan fordrøye vannet.

BLÅ TAK
Blå tak fordrøyer ofte mer vann enn grønne og 
blågrønne tak, men det er ikke like dekorativt som tak 
med vegetasjon. Når det er blå tak lages det bassenger 
på taket som holder på volum av regnvann. På vanlige 
tak er fall lagt som en måte av regnet raskt går til 
renner. På blå tak er målet å holde på mye av dette 
regnvannet.  

Foto: www.bergknapp.no
Eksempel på ekstensivt tak.

Foto: www.klimaoslo.no
Eksempel på blågrønt tak.

Foto: Protan
Eksempel på blått  tak.

  Fot:o: COWI
Eksempel på intensivt tak , Diagonalen, Bjørvika
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  Fot:o: www.byggmetall.no
Eksempel på innglasset balkong.

Fasadetiltak

Planløsning

STØY

STØY

BYGG - STØY

 “ Ved utbygging av ny bebyggelse skal T-1442/2016 tabell 
3 eller den til enhver tids gjeldende retningslinje for støy i 
arealplanlegging legges til grunn for støyskjermingstiltak. 
Estetikk knyttet til utforming, materialbruk og fargevalg 
skal vurderes ved utforming av støyskjermingstiltak.”
(Områderegulering for Gystadmarka, 1.2.3)

Les kapittelet  Uteområder - Støy der det står mer om  
vurdering av støy og støykart over området er vist.

I henhold til Områderegulering for Gystadmarka - Plan-
beskrivelse med konsekvensutredning tilsier ikke 
bruken av området at det genereres vesentlig støy.

Planløsning er viktig å vurdere der bygg er i nærheten 
av støykilde. Gjennomgående leiligheter gir mulighet 
for at alle leiligheter har rom mot siden uten støy.

Fasadetiltak  og lydisolering av vinduer kan 
inkluderes der det er behov.

Innglassing av balkonger, eller høyere vegger på 
balkong eller takhager, som ligger vendt mot støykilde 
vil være tiltak som er med på å dempe støy.

Materialbruk og farger på støyreduserende tiltak bør 
følge ambisjoner for materialbruk eller på bygget og 
passe til gjeldende konsept.



 

SSøker Søkt Innvilget Tilsagn/Avslag 

Utvikling av bedriften skape 
Arbeidsplasser 

Fagerborg renseri 188 000 100 000 Nyetablering/flere arbeidsplasser 

Rascles? Preston-Lie, Lynda 200 000 0 Ufullstendig søknad 

Digital oppgradering av byavis på nett Jessheimpuls AS 50 000 30 000 Digitalisering/omstillingsbehov 

Utvikling av nytt produkt JetKids AS 300 000 300 000 Omstillingsbehov/produktutvikling 

ekstraordinært krisetilskudd Eksplosivhund.no AS 705 000 300 000 Omstillingsbehov 

Kompetanseheving og bedriftsrelevant 
utdanning for resepsjons lærling 

Gardermoen Airport 
Hotel 

100 000 100 000 Destinasjonsutvikling, støtte gir direkte 
effekt på kort tid. 

Utvikling av nytt tospråklig HMS-verktøy 
tilrettelagt fremmedspråklige arbeidere i 
Norge 

Nord HMS AS 300 000 275 000 Omstilling/produktutvikling 

Kjøp av programvarer Cirrus Arkitekt AS 59 450 37 000 Digitalisering/produktutvikling 

Søknad om støtte til utvikling av kunnskap 
og videreutvikling av ideer i GLIMT MEDIA 
AS 

GLIMT MEDIA AS 63 290 30 000 Digitalisering/omstillingsbehov 

Forprosjekt: Kartlegge mulighetene for å 
etablere en Næringsforening i Ullensaker 
kommune 

Raadmannen AS 285 250 125 000 Tilrettelegge for samarbeid 

Forbedret forutsetning for drift av 
kjøkken, Ullensaker Herredshus 

Stiftelsen Ullensaker 
Herredshus 

154 000 0 Avslag pga. prosjektet allerede er 
gjennomført 

Arrangementsarena Gardermoregionen Akershus Reiselivsråd 
- Visit Greater Oslo 

800 000 300 000 Destinasjonsutvikling 

Møteplass på gård med jordnære 
opplevelser 

Fonbekk gård 150 000 150 000 Destinasjonsutvikling 

InnoLab - Business Jessheim Business Jessheim AS 230 000 180 000 Digitalisering/omstillingsbehov 

Digitale tjenester - Business Jessheim Business Jessheim AS 30 000 30 000 Digitalisering/omstillingsbehov 

 
Kompetanse heving og bedriftsrelevant 
utdanning 

 
Falketind Helse AS 

 
100 000 

 
40 000 

 
Omstilling og kompetanseheving,  

       Tittel        Søker        Søkt      Foreslått    Begrunnelse 



Tilskudd til næringsutvikling Grøndalen AS 565 000 0 Større investeringsstøtte til eksisterende 
virksomhet/manglende dokumentasjon 

AV og Streaming for norsk handels 
høyskole 

AJK Gruppen AS 300 000 250 000 Digitalisering/omstillingsbehov 

Omstilling av bedrift OUIOUI GROUP AS 150 000 130 000 Digitalisering/omstillingsbehov 

Etabeleringsstøtte og kompetanseheving Lutan Media AS 70 000 50 000 Digitalisering/omstillingsbehov 

Omstilling fra analoge til digitale 
konferanser, kompetanseheving og 
destinasjonsutvikling 

Hotellspesialisten AS 232 000 232 000 Destinasjonsutvikling/Digitalisering 

Prosjektutviklingsmodell- fase 1 
tidligfase/samspill 

Ø M Fjeld AS 201 800 100 000 Digitalisering 

Prosjektgjennomføringsmodell utvikling av 
ettermarked 

Ø M Fjeld AS 200 000 0 Stor usikkerhet til måloppnåelse. 

Utvikling av regnskapstjenester med fokus 
på bærkraftrapportering 

Ideell Økonomi AS 90 000 50 000 Forprosjekt med potensiale for nye 
produkter 

Utvikling av butikkdatasystem til Norsk 
Kassaloven 

MerkurPOS AS 300 000 300 000 Direkte nyetablering/flere arbeidsplasser 

Utvikling av nye digitale 
teambyggingsaktiviteter 

Cockpit Event AS 46 120 46 000 Digitalisering/omstillingsbehov 

Utvikling og etablering av nye 
arbeidsplasser 

Voglio AS 280 000 150 000 Prosjekt hvor støtten kan gi direkte effekt 
på kort tid 

Optimalisering og videreutvikling av 
funksjonell prototyp for bedre helse 

CalmEnergy AS (under 
stiftelse) 

150 000 120 000 Nyetablering/flere arbeidsplasser 

Digitalisering/omstillingsbehov Wakati Design AS 148 500 125 000 Digitalisering, omstilling 

Destinasjonsutvikling Merkes AS 150 000 150 000 Destinasjonsutvikling 

 Til sammen:   6 598 410 3 700 000  
 

 



Retningslinjer for bruk og forvaltning av  
kommunale næringsfond i Ullensaker kommune 
 
Ullensaker kommune i 2020 tildelt 3,7 millioner kroner til et kommunalt næringsfond. Dette er en 
engangsbevilgning til kommuner som er hardt rammet av høy arbeidsledighet som følge av korona-
pandemien.  
 

1) Mål  
Målgruppen er lokale bedrifter og næringsaktører. Med næringsaktør menes en aktør som 
tilrettelegger for og/eller gir støtte til næringsutvikling. Kommunen kan unntaksvis tildele 
midler til egne tiltak som oppfyller formålet. 
 
Målet er å styrke næringsutvikling, konkurransekraft og sysselsetting. Midlene nyttes til tiltak 
med formål å fremme næringsutvikling, støtte til nyetableringer og videreutvikling av 
eksisterende bedrifter.  
 

2) Prioriteringer/Satsingsområder 
Bedrifter som har opplevd omsetningsnedgang som følge av koronapandemien vil bli 
prioritert, videre prioriteres tiltak og prosjekter som kan gi nye arbeidsplasser. Innsatsen 
knyttes også opp mot føringer lagt i kommunale og regionale næringsplaner. 
 
Tilskudd kan gis til: 

 Omstilling av bedrifter til nye markeder/ produkter (f.eks. digitaliseringstiltak) 

 Kompetanseheving og bedriftsrelevant utdanning 

 Samarbeidsprosjekter mellom bedrifter (f.eks destinasjonsutvikling) 

 Etableringsstøtte der forretningsideen har et klart potensiale til flere arbeidsplasser 

 Fellestiltak for næringsutvikling 
 

3) Forvaltning av midlene – myndighet 
Formannskapet er forvaltningsmyndighet, og avgjør saker etter innstilling fra rådmannen. 
Utlysning skjer to ganger i året, og søknadene behandles to ganger i året.  
Det kan maksimalt ytes et tilskudd på kr. 300.000,- til enkeltprosjekter. 
Tildelt støtte må brukes innen ett år fra vedtaksdato. Det kan søkes om utsettelse på inntil 
ett år. Rådmannen har fullmakt til å avgjøre søknader om forlenget frist for gjennomføring av 
søknader som er innvilget av formannskapet. 
 

4) Søknader og saksbehandling 
Søknadsskjema med nødvendige opplysninger og vedlegg skal sendes inn til kommunen via 
www.regionalforvaltning.no.  
Kravene til søknaden fremgår av søknadsskjemaet. 
Ved fremleggelse for formannskapet skal søknad følge saksinnstillingen. 
Det utarbeides et svarbrev til søker som skal inneholde vedtaket fra formannskap (ev. 
administrative vedtak), og betingelser for utbetaling av støtten, herunder krav om 
tilbakebetaling dersom støttevilkårene ikke blir oppfylt.  
 
Det er klagerett på kommunens vedtak om tildeling av støtte, og vedtak må begrunnes.  
Eventuelle klager behandles av formannskapet som underinstans og kommunestyret som 
endelig klageinstans.  
 

 



Ikke støtteverdige tiltak: 

 Det gis ikke støtte til ordinær drift. 

 Det gis ikke støtte til gjeldssanering eller aksjetegning  
 

5) Støttevilkår 
Støtte skal gis som tilskudd (hovedsakelig som bagatellmessig støtte) og er skattepliktig. 
 
Halvparten av innvilget støttebeløp utbetales når prosjektet er gjennomført og 
regnskapsrapport foreligger. 
 
Samlet støtte til prosjektet fra næringsfondet skal som hovedregel ikke overstige 50 prosent 
av prosjektets kapitalbehov, kan ikke utgjøre mer enn 75 % av kapitalbehovet til prosjektet.  
 
En bedrift kan motta til sammen 200.000 EURO i bagatellmessig støtte over en treårs-periode 
(grensen er 100 000 EURO for veitransport).  
 
Støttevilkår følger forøvrig midlertidig forskrift om tilskudd til kommunale næringsfond som 
følge av covid-19- utbruddet. Dette følges inntil evt. ny forskrift foreligger, eller til den 
opphører. 
 
 

6) Rapportering 
Rapportering for bruken av midlene iht. Krav og veileder til aktivitetsrapportering for  
kap. 553, post 61 – kommunale næringsfond (KNF), jf. Prop. 127 S (2019-2020) (gjeldende fra 
juni 2020) 

 
 

Ullensaker kommune, Vedtatt av Kommunestyret 15. sept. 2020   
 

https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2020-06-30-1437
https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2020-06-30-1437


 

 

Midlertidig forskrift om tilskudd til kommunale næringsfond som følge av 
covid-19-utbruddet 

Fastsatt av Kommunal- og moderniseringsdepartementet 30. juni 2020 til oppfølging av Stortingets 
budsjettvedtak, jf. Prop. 127 S (2019-2020) og Innst. 360 S (2019-2020), kap. 553, post 61 Mobiliserende og 
kvalifiserende næringsutvikling. 

 

§ 1 Formål 
Covid 19-utbruddet har gitt store utfordringer for næringslivet i mange kommuner. 

Tilskuddet skal sette kommuner i stand til å legge til rette for økt aktivitet, sysselsetting og 
verdiskaping basert på lokale utfordringer, behov og potensial. 

 
§ 2 Hvem og hva det kan gis tilskudd til  

Det kan gis tilskudd til bedrifter, etablerere og andre næringsaktører. Med næringsaktør 
menes en aktør som tilrettelegger for og/eller gir støtte til næringsutvikling. 

 
Kommunene kan unntaksvis tildele midler til egne tiltak som oppfyller formålet. 
 
I vurderingen av søknadene om tilskudd legges det særlig vekt på  

a. i hvor stor grad tiltaket fremmer økt aktivitet, sysselsetting og verdiskaping basert 

på lokale utfordringer, behov og potensial 

b. i hvor stor grad bedriftsrettede tiltak, tilskudd til etablerere og andre næringsrettede 

tiltak antas å motvirke negative virkninger av covid-19-utbruddet  

c. hvor raskt tiltaket kan settes i gang 
 
 Forskrift 23. mai 2018 nr. 747 om Kommunal- og moderniseringsdepartementets 

distrikts- og regionalpolitiske tilskuddsposter forvaltet av fylkeskommunene § 6 gjelder i 
tillegg. 

 
§ 3 Tilskuddets størrelse 

Samlet tilskudd fra næringsfondet skal som hovedregel ikke overstige 50 prosent av 
prosjektets kapitalbehov, og det skal aldri overstige 75 prosent.  

 
Gis tilskuddet etter reglene for offentlig støtte, skal gjeldende satser i reglene for 
bagatellmessig støtte og i det alminnelige gruppeunntaket følges. Alle tilskudd gitt etter 
reglene om offentlig støtte skal registreres i regionalforvaltning.no. De registrerte 
opplysninger skal oppbevares i ti år fra det tidspunkt støtten ble tildelt.   

 
§ 4 Utbetaling av tilskuddene 
 Tilskuddsmidlene utbetales etterskuddsvis.Tilskuddet kan likevel delvis utbetales  
etter hvert som tilskuddsmottakeren dokumenterer framdriften i gjennomføringen av 
tiltaket. Er det nødvendig for at prosjektet skal komme i gang, kan inntil 15 prosent av 
tilskuddet utbetales ved oppstarten av tiltaket. 
 
  Forskrift 23. mai 2018 nr. 747 om Kommunal- og moderniseringsdepartementets 
distrikts- og regionalpolitiske tilskuddsposter forvaltet av fylkeskommunene § 10 andre og 
tredje ledd gjelder i tillegg. 

 

 

 



 

 

§ 5 Øvrige regler fra forskrift for distrikts- og regionalpolitiske virkemidler som skal gjelde  

Følgende paragrafer i forskrift 23. mai 2018 nr. 747 om Kommunal- og 

moderniseringsdepartementets distrikts- og regionalpolitiske tilskuddsposter forvaltet av 

fylkeskommunene gjelder:  

a. § 3 Kunngjøring ved utlysning av tilskuddsmidlene 

b. § 4 Krav til en søknad om tilskudd, med unntak av andre ledd bokstav g, i, j og k  

c. § 5 Søknadsbehandlingen og forholdet til forvaltningsloven 

d. § 7 Adgangen til å kontrollere at vilkårene for tilskudd er oppfylt. Evaluering 

e. § 8 Redusering og stans i utbetaling av tilskuddsmidler. Krav om tilbakebetaling 

f. § 9 Krav til tilskuddsmottakers rapportering 

g. § 23 Krav til forvalters tilsyn med tilskuddsmidlene 

h. § 24 Konsekvenser ved feil forvaltning og feil bruk av tilskuddsmidlene 

i. § 26 Oppfølging og rapportering for forvaltere 
 
§ 6 Vurdering av måloppnåelsen 

Kommunen skal vurdere måloppnåelse ut fra 

a. utviklingen i sysselsetting og antall arbeidsplasser  

b. utvikling i verdiskaping og økonomisk aktivitet 
§ 7 Delegering av forvalteransvar 

Kommunen kan delegere hele eller deler av forvaltningen til Innovasjon Norge og 
regionråd. Kommunene kan unntaksvis delegeres forvaltningsmyndighet til private 
rettssubjekter. Delegeringen av myndighet og delegeringens omfang skal 
kontraktsfestes. 

Tilskuddspostens mål og kriterier gjelder også ved delegering.  

Kommunene er ansvarlig ovenfor Kommunal- og moderniseringsdepartementet for 
tilskuddsbevilgning som de har delegert til andre å forvalte og for at forvaltningen 
oppfyller forskriften her. Kommunene skal også fastsette reaksjoner for feil forvaltning og 
eller feil bruk av midlene av forvalter. 
§ 8 Dispensasjon 

Departementet kan i særlige tilfeller dispensere fra denne forskriften. 
 
§ 9 Ikrafttredelse 

Forskriften trer i kraft 1. juli 2020.  

 


	MØTEPROTOKOLL
	Styret i Viken kontrollutvalgssekretariat IKS
	INNHOLDSFORTEGNELSE
	1 Innledning
	1.1 Bakgrunn for planarbeidet
	1.2 Hensikten med planen
	1.3 Visjon, mål og strategier
	1.4 Tidligere prosesser
	Høringsforslag 2017

	1.5 Krav om konsekvensutredning
	1.6 Planprogrammets oppbygging

	2 Prosess og medvirkning
	2.1 Plan- og utredningsprosess
	2.2 Informasjon og medvirkning
	Medvirkning i forbindelse med utarbeidelse av høringsforslag fra 2017
	Medvirkning i forbindelse med ny planprosess


	3 Planområdet
	3.1 Beskrivelse av planområder og tilgrensende områder
	3.2 Dagens innhold, anlegg og bruk
	3.3 Influensområde
	3.4 Eierforhold

	4 Rammer og premisser for planarbeidet
	4.1 Statlige føringer
	Nasjonal transportplan 2018-2029
	Nasjonal gåstrategi

	4.2 Regionale planer og føringer
	Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus, vedtatt 16.12.2015
	Samferdselsplan for Akershus 2015-2025 og Handlingsprogram for samferdsel i Akershus 2018-2021
	Sykkelstrategi for Akershus 2015-2030
	Regional plan for handel, service og senterstruktur, vedtatt 17. desember 2018
	Regional plan for kulturminner og kulturmiljøer i Akershus, vedtatt av Fylkestinget 25.11.2019

	4.3 Kommunale planer og føringer
	Mobilitets- og byutviklingsstrategi for Jessheim
	Byplan Jessheim 2030 (vedtatt 16.06.2014)
	Bykonseptet
	Pågående relevant planarbeid

	4.4 Gjeldende reguleringsplaner i området
	4.5 Tilgrensende reguleringsplaner

	5 Alternativer
	6 Konsekvensutredning. Antatte problemstillinger og utredningsbehov
	6.1 Generelt
	6.2 Aktuelle problemstillinger
	6.2.1 Arealbruk
	6.2.2 Stedsutvikling og møteplasser
	6.2.3  Universell utforming
	6.2.4 Barn og unges interesser, oppvekstmiljø
	6.2.5 Blå- og grønnstruktur
	6.2.6 Trafikk- og kollektivløsninger
	6.2.7 Bevaring og fornyelse

	7 Utredningstema
	7.1 Program for utredningene
	7.2 Metode, rammer og føringer
	7.3 Temaer som foreslås utredet
	7.4 Sammenstilling
	7.5 Avbøtende tiltak
	7.6 Valg av alternativ
	7.7 Oppfølgende undersøkelser
	7.8 Faktiske virkninger av tiltaket

	8 Oppsummering Vurderingstema/Utredningstema
	9 Framdrift
	1. Viken fylkesråd jp 155
	2. Bane Nor SF jp 139
	3. Ruter jp 158
	4. Fylkesmannen i Oslo og Viken jp 134
	5. Norges vassdrags- og energidirektorat - NVE - jp 129
	NVEs innspill ved varsel om oppstart - Planarbeid og offentlig ettersyn - Områdereguleringsplan - Stasjonsområdet og rådhusplassen i Jessheim sentrum - Ullensaker kommune

	6. Elvia AS jp 137
	7. Direktoratet for Samfunnssikkerhet og beredskap DSB jp 128
	8. Direktoratet for mineralforvaltning jp 141
	9. Forsvasbygg jp 136
	10. HK EIendom jp 156
	11. Jessheim byutvikling jp 157
	12. Styret Linjebo Borettslag jp 135
	13. Sentrumshagen sameie jp 152
	14. Sameie Saga Atrium jp 154
	15. Ullensaker kulturråd - jp 153

