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Kommunedelplan for Kløfta, Ullensaker kommune 

 

Planbestemmelser og retningslinjer 
Vedtatt av Kommunestyret 03.09.12, sak 77/12, justert i henhold til vedtak. Sist justert i 

henhold til vedtak av kommuneplanen 7.9.2015 (sak 49/15) den 27.4.2016. 

 

§ 1 Planens rettsvirkning  

Arealbruken innenfor planens avgrensning er bindende jf. pbl. kap. 12. 

Kommunedelplanen skal gjelde foran tidligere kommuneplan, regulerings- og bebyggelses-

planer der det er motstrid. Eksisterende reguleringsplaner og bebyggelsesplaner som er en 

detaljering av kommunedelplanens arealbruk, skal fortsatt gjelde. Det er krav om regulering 

der eldre reguleringsplaner er i motstrid med denne planen, jf. plan- og bygningslovens  

§ 12-1.  

 

Når det gjelder bestemmelser og retningslinjer for ”spredt boligbygging i LNF-områder” og 

”områder langs vassdrag” vises det til gjeldende kommuneplan. 

 

§ 2 Plankrav og generelle krav til dokumentasjon 

2.1 Områder med marine avsetninger

  

 

2.2 Nåværende byggeområder


 

 

2.3 Fremtidige byggeområder 

For fremtidige byggeområder i henhold til plankartet, kan tiltak etter pbl. § 20-1 ikke skje før 

området inngår i vedtatt reguleringsplan, fortrinnsvis detaljregulering jf. pbl. § 11-9, nr. 4. jf. 

§ 12-1. Tilliggende veg og tilhørende uteoppholdsarealer skal inngå i planen, og det skal 

tilstrebes en effektiv arealutnyttelse. Reguleringen av byggeområder skal gis en avgrensing 

slik at viktige sammenhenger avklares, som forhold til nabobebyggelse, grønnstruktur, trafikk 

og adkomstforhold, gang og sykkelveger med mer, samt at geotekniske forhold må vies 

spesiell oppmerksomhet. Kommunen vil i hvert enkelt tilfelle avklare hvor stort område 

reguleringsplanen skal omfatte.  

 

§ 3 Energi  

All bebyggelse skal planlegges og utformes med sikte på lavest mulig energiforbruk til 

oppvarming, kjøling, belysning og andre formål. Sammen med reguleringsforslag og 

byggesøknad, skal det framlegges dokumentasjon som viser utbyggingens effekt- og 

energibudsjett. Det skal gjøres rede for alternative energikilder.   

I nye bolig- og næringsområder skal det tilrettelegges for tilknytning til fjernvarme, jf § 11-9 

nr. 3. Ved en framtidig etablering av nær-/fjernvarmenett skal nye og eksisterende bygninger 

knyttes til. Tilknytningsplikten gjelder utbyggingsområder på Kløfta som vist på plankartet, 

jf.. § 27-5. 

 

Etablering av teknisk infrastruktur innen de enkelte utbyggingsområder sikres via 

reguleringsbestemmelser eventuelt supplert med utbyggingsavtaler. 

 

 

                                                 

   Erstattet av bestemmelse i kommuneplanen: §2.4 i kommuneplanen vedtatt 7.9.2015. 


 Erstattet av bestemmelse i kommuneplanen: §3.2 i kommuneplanen vedtatt 7.9.2015. 
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§ 4 Rekkefølgebestemmelser  

4.1 Teknisk infrastruktur m.m. 

Byggeområder som inneholder bolig- eller næringsformål kan bygges ut når teknisk 

infrastruktur, vann- og avløpsanlegg, veg, herunder fortau/gang- og sykkelveg, torg, park, 

grønnstruktur og lekearealer er etablert i tilknytning til utbyggingsområder/tomter. 

 

Grønnstrukturen i/langs veger skal opparbeides samtidig med de øvrige tekniske anlegg.  

 

Før etablering av ny bebyggelse på felt S1, skal torget og interne og tilgrensende gangveger 

vist på plankartet, opparbeides. 

 

Før etablering av ny bebyggelse på felt S2, skal interne og tilgrensende gangveger vist på 

plankartet opparbeides. Det skal også opparbeides en park innenfor området. Parken skal 

minimum være på 1 daa og opparbeides i tilknytning til gangvegene. 

 

Før etablering av bebyggelse på felt B1 skal Børserudvegen opparbeides i henhold til 

reguleringsplan for Asper/Reisop del av gnr. 29, bnr. 16 m.fl. 2006. Før etablering av ny 

bebyggelse på felt S3 eller S4, skal forlengelsen av Børserudvegen, fra Gjerdrumsvegen og 

sørover til Trondheimsvegen, opparbeides i henhold til gjeldende regulering, reguleringsplan 

Kløfta sentrum 1997 og hovedplan for sykkelbyen Kløfta 2009 (langsiktig tiltak).

  

 

Før etablering av ny bebyggelse på felt S3 og S4, skal fortau langs vestsiden av 

Trondheimsvegen være etablert. 

 

Før etablering av ny idrettsstadion i Bakkedalen, skal turvegen som skal danne forbindelse 

mellom Bakkedalen og gangvegen langs nordsiden av Gjerdrumsvegen, opparbeides.  

 

Før etablering av ny bebyggelse på felt B7 og B9, skal fortau langs nordsiden av 

Kongsvingervegen, på strekningen mellom Kløfta Velhus og undergangen ved jernbanen, 

opparbeides i henhold til gjeldende regulering.  

 

Før halvparten av de fremtidige boligområdene med tilgrensende barnehager (T1 og T6) er 

utbygd, må barnehagen være etablert.  

 

Før regulering av felt B1, B5, B8, B13, T1 og T7, skal det gjøres stabilitetsvurderinger for 

feltet og tilgrensende områder, og det stilles absolutte krav til dokumentasjon av stabilitet i 

forhold til kvikkleire.  

 

Før etablering av bebyggelse innenfor felt B12 og B13 skal grøntbelter langs feltene og 

inntegnet turveg opparbeides.  

 

Før etablering av bebyggelsen innenfor N1, skal kjørevegen forlenges med snuplass, og 

atkomst til landbruksarealene må sikres. I tillegg må gangvegen langs kjørevegen og 

grøntbelte opparbeides. Rekkefølgekravet om utvidelse av Kongsvingervegen til 4 felt, fra E6 

til Dyrskuvegen, som følger reguleringsplanen for Ullensaker næringspark, gjøres også 

gjeldende for N1.  

 

 

                                                 

 Endret i samsvar med §11.8 i bestemmelsene til kommuneplanen vedtatt 7.9.2015. 
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4.2 Utomhusplan 

Før det gis igangsettingstillatelse skal det lages en utomhusplan som viser organisering og 

innhold av de ubebygde delene av utbyggingsområdet. Uteoppholdsarealer skal ferdigstilles 

samtidig med boliger. Det vises til presiseringer i retningslinjene.  

 

 

§ 5 Stedsutvikling, estetikk og universell utforming 

Alle tiltak skal tilpasses landskap og eksisterende bebyggelse på en måte som gir mening, 

sammenheng og historisk tilknytning. Ny bebyggelse skal gis et variert formspråk samtidig 

som den skal vurderes i forhold til eksisterende bebyggelses materialbruk og takvinkel. 

Bygninger skal ha gunstig orientering i forhold til sol, vind og lys med videre. I alle plan- og 

byggesaker skal det redegjøres for tiltakets estetiske kvaliteter, både i forhold til nære 

omgivelser og ved fjernvirkning.  

 

Følgende skal vurderes spesielt, i den grad det er relevant: 

- For ny bebyggelse eller endringer av eksisterende bebyggelse skal det stilles krav til fasaders 

utseende. 

- Det kan i forbindelse med planlegging av næringsbygg, offentlige bygg eller andre større 

byggeprosjekter kreves fremlagt tegninger/fotomontasje og modell som synliggjør samspillet 

med omgivelsene. 

- Ved planlegging av veger og andre samferdselstiltak skal støyskjermingstiltak inneholde en 

estetisk vurdering av forholdet til omgivelsene vedrørende omfang, materialbruk og 

fargevalg. 

 

Ved utbygging og gjennomføring av tiltak og uteoppholdsarealer skal det sikres universell 

utforming. Boliger skal utformes i forhold til tilgjengelighet der alle hovedfunksjoner skal 

være på ett plan.  

 

All skilting og reklame skal vurderes i forhold til omgivelsene. Det må dokumenteres at 

tiltaket er i samsvar med kommunens estetiske retningslinjer. I sentrum, ved større byggetiltak 

og langs større samferdselsårer, skal det redegjøres særskilt for skilting og reklame. Det kan 

kreves at skiltplan skal inngå i beskrivelse av bygningers fasader.  

 

 

§ 6 Bebyggelse og anlegg 

Virksomheter som kan medføre særlig sjenanse tillates ikke i eller tett ved bygning til 

boligformål. Tilsvarende gjelder for bruksendring fra næring til boligformål der sjenerende 

virksomheter er etablert.  

 

Den første bygningsrekken på begge sider langs Trondheimsvegen, fra nordlige plangrense til 

Børserudvegen, og fra sørlige plangrense fram til felt B8, skal kun være på 2 etasjer, og skal 

utformes som småhusbebyggelse med maks mønehøyde 9 meter. 

 

Ved behandling av søknad om tiltak på eiendommene langs Kongsvingervegen på strekningen 

fra E6 til Dyrskuvegen, skal byggeskikk og estetiske vurderinger av tiltaket vies særlig 

oppmerksomhet med tanke på at det er inngangsporten til tettstedet. 

Miklagard Golf kan ikke utvikles med golfrelaterte tiltak, inkludert hotell, før det foreligger 

en vedtatt reguleringsplan. Boliger tillates ikke.  

 



 

 

4 

I den sentrumsnære del av Ullensaker næringspark, sør for gangvegen til Vestre Skibakk og 

langs Kongsvingervegen, kan det vurderes transformasjon til kontorvirksomhet.  

 

6.1 Boligbebyggelse  

Boligtypene er i henhold til veileder T-1459 Grad av utnytting.  

 

B1-Asper/Reisop 

Det skal oppføres konsentrert småhusbebyggelse og blokkbebyggelse. Siktlinjer mot vest, i 

retning Romeriksåsen, skal sikres. Gang- og sykkelforbindelse gjennom området til 

Bakkedalen må etableres. Forlengelse av Børserudvegen må etableres i henhold til gjeldende 

regulering. Trerekken i vest skal vurderes bevart.  

 

B2  

Det skal oppføres konsentrert småhusbebyggelse og lavblokker. Det skal avsettes areal til en 

framtidig turvegforbindelse fra Trondheimsvegen til jernbaneundergangen. Dagens lekeplass 

ved jernbaneundergangen utvides mot sør. Bebyggelsen må tilpasses til eksisterende 

bebyggelse og hensynssoner for kulturmiljøer, jf. § 8. 

 

B3 

Det skal oppføres konsentrert småhusbebyggelse. Boligområdet skal ha atkomst fra nord via 

Averstadmoen. Det skal avsettes areal til den regulerte turvegforbindelse gjennom området fra 

Trondheimsvegen og sørover mot Gjerdrumsvegen. Bebyggelsen må tilpasses til eksisterende 

bebyggelse og hensynssoner for kulturmiljøer, jf. § 8. Tilgrensende grønnstruktur skal inngå i 

reguleringsplanen, og kan i den forbindelse få justert plassering og form dersom det er 

hensiktsmessig. 

 

B4 

Det skal oppføres konsentrert småhusbebyggelse og lavblokker. Boligområdet skal ha atkomst 

via Prestmoen og/eller Ilevegen (gbnr 29/1061). Gangforbindelse gjennom området og 

vestover mot Kongsvingervegen må etableres. Grønnstrukturen mot næringsområdet må 

etableres. Området må reguleres sammen med T6. 

 

B5 

Det skal oppføres konsentrert småhusbebyggelse, men hensynet til verneverdig bebyggelse 

må ivaretas ved at mønehøyde på ny bebyggelse ikke skal overstige mønehøyden på 

bolighuset innenfor tilliggende hensynssone. Boligområdet skal ha atkomst via Bakke Søndre. 

Hensynet til gang/sykkelvegen og kryssing av Bakke Søndre må ivaretas.  

 

B6, vest for Gamlevegen ved Olstad 

Det skal oppføres frittliggende småhusbebyggelse. 

 

B7, gamle Kløfta stadion 

Det skal oppføres konsentrert småhusbebyggelse og blokkbebyggelse. Boligområdet skal ha 

atkomst via Dyrskuvegen og skal ha felles atkomstveg med boligområdet B9 og 

tjenesteyting/barnehageområdet. Bebyggelsen må tilpasses til bebyggelse i tilliggende 

hensynssone for kulturmiljø, jf. § 8. Ved detaljregulering av området må det tas inn 

bestemmelser som sikrer boligene i forhold til støy- og støvproblematikk fra den 

omkringliggende næringsbebyggelsen. I tillegg til det generelle kravet om uteareal må det 

reguleres og opparbeides en grendelekeplass innenfor området sammen med boligfeltet. 

Gangveg må vurderes lagt langs trerekken ved velhuset.  
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B8 ved Bakke skole 

Det skal oppføres konsentrert småhusbebyggelse og lavblokkbebyggelse. Boligområdet B8 

skal ha atkomst fra Skolevegen.  

 

B9, Holmsmoen 

Det skal oppføres konsentrert småhusbebyggelse. Bebyggelsen må tilpasses bebyggelse i 

tilliggende hensynssone for kulturmiljø, jf. § 8, samt hensynet til uteareal for barnehagen på 

tilgrensende felt. Boligområdet skal ha felles atkomst med boligområdet B7.  

 

B12 

Det skal oppføres eneboliger. Turveger og grøntbelter mot jordbruksarealer må opparbeides.  

 

B13 

Det skal oppføres eneboliger. Grøntbelter mot jordbruksarealer må opparbeides. Hensynet til 

kvikkleire må utredes. Det stilles absolutte krav til dokumentasjon av stabilitet. 

 

6.2 Sentrumsområde  

Område for sentrumsformål kan bygges ut med blandet formål; boliger, forretning, kontor, 

servering, tjenesteyting, kulturvirksomhet, hotell og annen næringsvirksomhet. Lager- og 

industrivirksomhet tillates ikke. I områder avsatt til sentrumsformål skal bygningene 

henvende seg mot gate eller gangveg/torg/park, og langs Trondheimsvegen og Gjerdrums-

vegen er byggegrensen å betrakte som byggelinje. Bygningenes 1.etasje skal forbeholdes 

publikumsfunksjoner, inkludert forretninger, og det tillates ikke boliger i 1.etasje mot 

offentlig gate, gangveg, torg eller park. 

 

S1 

Felles regulering av sentrumsområdet S1 må ivareta hensynet til avsatt torgområde mellom 

Romerikssenteret og Trondheimsvegen, gangforbindelse nord-sør gjennom området og 

gangforbindelse i sør mot S2. Solforhold for torgplassen må vurderes nærmere. Torgets 

plassering kan justeres i forbindelse med regulering. 

 

S2 

Ved regulering av områdene må det tas hensyn til verneverdig bebyggelse angitt med 

hensynssoner og interne gangforbindelser. Tilpasning og opparbeidelse av parkareal må skje i 

tilknytning til den gjennomgående gangvegforbindelsen. 

 

S3-S4 

Ved regulering av områdene må det tas hensyn til verneverdig bebyggelse angitt med 

hensynssoner og interne gangforbindelser. Forlengelse av Børserudvegen fra Gjerdrums-

vegen, sørover til Trondheimsvegen må etableres i henhold til gjeldende regulering. 

 

S5 

Ved regulering av områdene må det tas hensyn til verneverdig bebyggelse angitt med 

hensynssoner og gangforbindelser i og gjennom området.   

 

Sentrumsområdene øst for jernbanen 

Ny bebyggelse skal henvende seg mot gateplan med utadvendt virksomhet, og hensynet til 

bevaringsverdig bebyggelse/hensynssone må ivaretas. 
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6.3 Forretning 

Områdene F1 og F2 kan brukes til bensinstasjon eller detaljhandel på inntil 1000 m2 på hvert 

område. Atkomst må vurderes ved regulering. 

 

6.4 Bebyggelse for tjenesteyting 

Eksisterende og fremtidige områder kan benyttes til offentlig og privat virksomhet, som 

undervisning, barnehage, fengsel, bo- og omsorgssenter, forsamlingshus, renseanlegg og 

velhus. 

 

T1 

Innenfor område avsatt til tjenesteyting skal det etableres barnehage. Atkomstveg skal i 

utgangspunktet være felles med B1. Gangforbindelse ned til Bakkedalen må etableres, og  

reguleres sammen med B1.  

 

T4 

Innenfor område avsatt til tjenesteyting kan det etableres forsamlingshus eller barnehage.  

    

T6 

Innenfor område avsatt til tjenesteyting kan det etableres barnehage. Barnehagen må reguleres 

sammen med B4. 

 

T7  

Område avsatt til tjenesteyting - barnehage.   

 

6.5 Andre typer anlegg/Fjernvarme - FV 

Området FV kan benyttes til anlegg for fjernvarme. Atkomst må skje via parkeringsplassen 

ved Ullersmo fengsel. Høyde på anlegg og pipe må vurderes særskilt med tanke på estetikk, 

funksjon og sikkerhet. Forholdet til byggegrensen langs jernbanen må vurderes nærmere i 

forbindelse med detaljregulering. 

 

6.6 Kombinert bebyggelse og anleggsformål – BA 

Område BA2 kan nyttes til barnehage og/eller boligformål.  

 

6.7 Krav til infrastruktur 

Vann og avløp til/fra bebyggelsen forutsettes tilkoblet det eksisterende kommunale VA nettet 

på Kløfta.  

 

Alle husholdninger skal delta i kommunens renovasjonsordning, adkomstveger for renovatør 

skal utformes iht. kommunens renovasjonsforskrift og øvrige krav for vegstandard. 

Næringsdrivende skal ha egen renovasjonsordning separat fra kommunens ordning. Plan for 

tilrettelegging for renovasjonsordning skal behandles og godkjennes av VAR-enheten i 

kommunen.  

 

6.8 Parkering  

Parkeringskravene skal anvendes i bygge- og reguleringssaker ved nybygg, ombygging eller 

bruksendring. I sentrumsområdene og i de fremtidige boligområdene skal parkering 

hovedsakelig skje i parkeringskjeller. Eventuelle nødvendige parkeringsanlegg på markplan 

skal plasseres tilbaketrukket, fortrinnsvis bak bebyggelsen. Ved fellesanlegg uten faste plasser 

kan lavere parkeringskrav vurderes. Gjesteplasser for boliger skal etableres på bakkenivå, 
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åpent i anlegg eller på en annen måte som er tilgjengelig for gjester. 5-10 % av p-plasser ved 

publikumsbygg skal være tilrettelagt for bevegelseshemmede.  

 

Parkeringskrav for andre formål må fastsettes i reguleringsplan og byggesaker. Kommunen 

kan treffe bestemmelse om flere eller færre p-plasser enn nevnt i kravene når trafikkforhold 

på stedet tilsier det. Uteareal og lekeplasser skal prioriteres foran plasser til parkering ved 

arealknapphet. 

 

Følgende norm settes til antall parkeringsplasser: 

Formål Antall for 

bil  

Antall for 

sykkel 

Pr. enhet Merknad 

Frittliggende 

(småhus)-bebyggelse 

2 2 Boenhet Boligtype iht. T-1459 

Grad av utnytting 

Konsentrert 

småhusbebyggelse 

1,5 + 0,20 

gjeste-

parkering 

2 Boenhet Boligtype iht. T-1459 

Grad av utnytting 

Blokkbebyggelse 1 + 0,20 

gjeste-

parkering 

2 Boenhet Boligtype iht. T-1459 

Grad av utnytting 

Forretning 1 1 50 m² bruksareal  

Kontor  1 1 75 m² bruksareal  

Industri  1 1 200 m² 

bruksareal 

 

Lager / Logistikk 1 2 400 m² 

bruksareal 

 

Hotell 0,5 0,2 Gjesterom  

Restaurant / Café 1 2 50 m² bruksareal  

Helseinstitusjoner 0,5 0,2 Seng, 

behandlingsplass 

 

Barne- og 

ungdomsskole 

1 0,5 Ansatt (bil) 

/elev + ansatt 

(sykkel) 

 

Videregående skole 1,5 0,5 Ansatt (bil) 

/elev + ansatt 

(sykkel) 

 

Barnehage 1,2 1 Ansatt  

Forsamlingslokaler, 

kirke, kino 

0,2 0,2 Sitteplasser   

Idrettsanlegg 0,3 0,3 Tilskuerplass  

Treningssenter  2  100 m² 

bruksareal 

 

 

Innenfor områder avsatt til sentrumsformål tillates maksimalt antall parkeringsplasser: 

 

Formål Maks antall 

for bil  

Pr. enhet Merknad 

Forretning 1 50 m² bruksareal  

Kontor  1 75 m² bruksareal  

Restaurant / Café 1 50 m² bruksareal  
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Hotell 0,5 Gjesterom  

Helseinstitusjoner 0,5 Seng, 

behandlingsplass 

 

Forsamlingslokaler, 

kirke, kino 

0,2 Sitteplasser   

Treningssenter 1 100 m² bruksareal  

 

6.9 Utearealer 

Ved utarbeidelse av reguleringsplan, skal det settes av minimum 45 m
2
 per 100 m

2
 bruksareal 

for bolig til felles uteoppholdsareal, hvorav minimum 15 m
2
 skal være til lekeplass. Uteareal 

generelt og lekeareal spesielt skal lokaliseres slik at områdene har gode solforhold og er 

beskyttet mot trafikk, forurensning og støy. Det skal legges vekt på varierte sekvenser i 

utearealene som gir gode sosiale rom for ulike brukertyper. Utearealene skal ferdigstilles 

samtidig med boligene.  

Lekearealene skal utformes variert og i samsvar med til enhver tid gjeldende sikkerhets-

forskrift, og på en måte som innbyr til aktivitet for barn i alle aldre. Uteareal skal blant annet 

skjermes for renovasjon, parkering, høyspentledninger og trafokiosker. 

Uteareal anlagt på lokk og takterrasser kan inngå i felles uteareal såfremt de er tilgjengelige 

for alle og ikke senker bokvaliteten i nabolaget for øvrig, men må avklares nærmere i hver 

enkelt reguleringsplan/byggesaker.  

 

Utearealer anlagt på lokk, skal ha en minimumsandel av dekket (anslagsvis 30 %) anlagt og 

dimensjonert slik at det gir tilstrekkelige jorddybder til beplantning av store busker og trær. 

Overvann skal behandles lokalt, og kan inngå som et estetisk element i utearealer. 

 

§ 7 Grønnstruktur  

7.1 Generell bestemmelse 

Viktige grønnstrukturforbindelser skal bevares eller erstattes med arealer av tilsvarende 

karakter. Ved etablering av grønnstruktur (parker, vegetasjonsskjermer, utomhusarealer, 

lekearealer, idrettsparker o.l) skal det etableres variert vegetasjon som skaper rom og 

avgrensing i tettstedet og som kan gi livsgrunnlag for biologisk mangfold. Eksisterende 

vegetasjon, særlig større trær, bør bevares i den grad det er mulig. Bekkeåpning skal vurderes 

i forbindelse med utbyggingsprosjekter, men må vurderes i sammenheng med geotekniske 

forhold.  

 

7.2 Vegetasjonsbuffer 

For nye utbyggingsfelt skal det vurderes behov for en vegetasjonsbuffer mot tilstøtende 

områder. 

 

7.3 Friluftsområder 

Det skal sikres gode forbindelser til friluftsområdene.  

 

7.4 Friområder inne i bebyggelsen 

Friområdene skal være allment tilgjengelige og benyttes til idrett, sport, rekreasjon og lek. 

Innenfor de enkelte friområdene kan det godkjennes opparbeidelse av parkmessige fasiliteter 

som uteplasser eller liknede som fremmer aktiviteten.  

 

7.5 Idrett 
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Det tillates å anlegge bygning eller anlegg i tilknytning til idrett, innenfor det avsatte området. 

Ved plassering av bygninger skal hensynet til siktlinjer mot Romeriksåsen fra B1 og området 

rundt, vurderes. 

 

§ 8 Kulturmiljø 

Viktige bygnings- og kulturmiljøer skal sikres når reguleringsplan utarbeides. Ved bygging 

inntil viktige bygnings- og kulturmiljøer, må det med plassering og volum tas hensyn til 

eksisterende bebyggelsesstruktur.  

 

§ 9 Støy

  

 

§ 10 Samferdselsanlegg 

Nye veganlegg og utvidelse av eksisterende veger skal gis en utforming tilpasset Kløfta der 

estetikk og tilgjengelighet skal vektlegges med naturlige ledelinjer/markeringer. Vegene 

utformes i henhold til retningslinjene. Statens Vegvesens håndbok 017 skal nyttes. 

Byggeplaner for nye veganlegg som berører riks- eller fylkesveger skal godkjennes av Statens 

vegvesen.  

 

Byggegrenser langs fylkesvegene i planområdet: 

 Trondheimsvegen innenfor sentrumsformålene, og til Børserudvegen i sør: 12,5 meter (jf. 

gjeldende regulering) 

 Trondheimsvegen fra Børserudvegen til og med B8 i sør: 15 meter 

 Trondheimsvegen utenfor sentrumsformålene: 20 meter 

 Gjerdrumsvegen innenfor sentrumsformålene: 12,5 meter (jf. gjeldende regulering) 

 Gjerdrumsvegen utenfor sentrumsformålene: 20 meter 

 Kongsvingervegen vest for kryss med Ilevegen: 12,5 meter (jf. gjeldende regulering) 

 Kongsvingervegen øst for kryss med Ilevegen: 20 meter 

 Ilevegen: 20 meter 

 

Byggeforbudssone / miljøsone langs E6 og rv.2 skal være 150 m, regnet fra senter av 

nærmeste kjørebane i hver retning. Unntatt er områder med godkjente reguleringsplaner. 

 

Offentlige parkeringsplasser  P1-P3 

Områdene skal benyttes til innfartsparkering for kollektivknutepunktet.  

 

For P1 og P2 tillates en utvidelse av parkeringskapasiteten med parkeringshus-

/parkeringskjeller.  

 

 

§ 11 Hensynssoner 

Pbl. § 11-8, a) Faresone, for leirras: Lav(I), middels(II) og høy(III) fareklasse iht. NGI-

kartlegging.  

 

Videre planlegging og utbygging må følge opp veileder fra NVE.  I områder som berøres av 

faresone kvikkleire må det ved utarbeidelse av reguleringsplan, eller ved søknad om tiltak (i 

uregulerte områder) gjennomføres en geoteknisk utredning av faren, inkludert en 

dokumentasjon av områdestabiliteten for faresonen iht. NVEs retningslinjer 2/2011. 

                                                 

 Erstattet av bestemmelse i kommuneplanen: §7 i kommuneplanen vedtatt 7.9.2015. 
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Vurderingen må også inkludere den delen av kvikkleiresonen som eventuelt ligger utenfor 

reguleringsplanområdet. Dokumentasjon fra geotekniker må vise at det vil være 

tilfredsstillende sikkerhet både i anleggsfasen og permanent. Det må komme fram hva den 

beregnede områdestabiliteten er ved vurderingstidspunktet, og hvor mye den vil endres. 

Eventuelle risikoreduserende tiltak må beskrives, virkningen av dem dokumenteres og de må 

innarbeides i reguleringsplan/byggesak. Sikkerhetsnivå er gitt i byggteknisk forskrift § 7-3. 

 

Pbl. § 11-8, a) Sikringssone for kraftledning i luft/bakke: Avklares i forhold til strømstyrke i 

forbindelse med senere regulering.   

 

Pbl. § 11-8, c) naturmiljø: 

100 m-belte langs Leira som er et varig vernet vassdrag. 

Salamanderdam med 300 m sikringssone rundt. 

Pbl. § 11-8, c) kulturmiljøer  

 

Pbl. § 11-8, d) båndlagt område, etter kulturminneloven: 

- Snilehaugen på Brotnu 

- Ullensaker kirke 

- Ullensaker prestegard: 

o Hovedbygning og stabbur 

o Kokegrop-felt på prestegardsjordet 

- To gravhauger på Hillern 

Utvikling i området krever avklaring i forhold til nevnte lov. 

 

§ 12 – Bruk av utbyggingsavtaler (pbl § 17-2 jf. § 11-9 nr 2) 

Utbyggere av byggeområder som inneholder bolig- eller næringsformål må påregne å bekoste 

teknisk infrastruktur, vann- og avløpsanlegg, veg, herunder fortau/gang- og sykkelveg, torg, 

park, grønnstruktur og lekearealer i tilknytning til utbyggingsområder/tomter. Tilsvarende må 

utbyggerne påregne å bekoste opparbeidelse av grønnstrukturen i/langs veger samtidig med de 

øvrige tekniske anlegg. 

 

For de større områdene medfører dette at: 

 

 Utbygger av felt S1 må påregne å etablere og bekoste opparbeidelse av torget og 

interne og tilgrensende gangveger vist på plankartet. 

 

 Utbygger av felt S2 må påregne å etablere og bekoste opparbeidelse av parken og 

interne og tilgrensende gangveger vist på plankartet. 

 

 Utbygger av felt B1, S3 og S4 må påregne å etablere og bekoste opparbeidelse av 

forlengelsen av Børserudvegen, fra Gjerdrumsvegen og sørover til Trondheimsvegen 

i henhold til gjeldende regulering. 

 

 Utbygger av felt S3 og S4 må påregne å etablere og bekoste opparbeidelse fortau 

langs vestsiden av Trondheimsvegen. 

 

 Utbygger av ny idrettsstadion i Bakkedalen må påregne helt eller delvis å etablere og 

bekoste opparbeidelse av turvegen som skal danne forbindelse mellom Bakkedalen 

og gangvegen langs nordsiden av Gjerdrumsvegen. 
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 Utbygger av felt B7 og B9 må påregne å etablere og bekoste fortau langs nordsiden 

av Kongsvingervegen, på strekningen mellom Kløfta Velhus og undergangen ved 

jernbanen i henhold til gjeldende regulering.  

 

 Utbygger av felt N1 må påregne å bekoste ny kjøreveg med gangveg og snuplass i 

enden av Dyrskuvegen. Utbyggingen omfattes av det samme rekkefølgekravet som 

Ullensaker næringspark for øvrig til å bekoste etablering av 4 felt i 

Kongsvingervegen fra E6 til Dyrskuvegen.  

 

Forhandling om utbyggingsavtale skal skje parallelt med utarbeidelsen av 

detaljreguleringsplan, og legges fram til politisk behandling og vedtas i samme møte. 

 

§ 13 Tilhørende retningslinjer  

Retningslinjer som følger tettstedsplanen utfyller bestemmelser og plankartet. Disse er ikke 

juridisk bindende, men gir føringer om hvordan det faktiske og rettslige planinnholdet er å 

forstå og hvordan bestemmelsene kan påregnes praktisert. 
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Retningslinjer til kommunedelplan for Kløfta 
Retningslinjene omhandler forming av områdene innenfor tettstedsplanen.  

De skal nyttes som vurderingsgrunnlag ved behandling av plan- og byggesaker.  

 

Til § 3 - Energi 

Bio Varme Akershus AS ble av Norges vassdrags- og energidirektorat 2. okt. 2008 meddelt 

fjernvarmekonsesjon for et nærmere angitt område på Kløfta. Områdets avgrensing er gjengitt 

på plankartet med blå heltrukket linje. 

I henhold til byggteknisk forskrift av 26.3.2010 § 14-8 skal,  

”Der hvor det i plan er fastsatt tilknytningsplikt til fjernvarmeanlegg etter plan- og 

bygningsloven § 27-5, skal nye bygninger utstyres med varmeanlegg slik at fjernvarme 

kan nyttes for romoppvarming, ventilasjonsvarme og varmtvann.”  

Dette gjelder alle søknadspliktige tiltak, dvs. også ved hovedombygging eller rehabilitering av 

eksisterende bygg.  

I særlige tilfeller der det åpenbart ikke er praktisk eller samfunnsmessig forsvarlig, eller hvor 

bygningens varmebehov er dekket av intern overskuddsvarme og hvor det ikke er behov for å 

få tilført fjernvarme for å få dekket oppvarmingsbehovet, eller ved hovedombygging hvor 

tilknytning vil medføre uforholdsmessig store inngrep i bygningen, kan kommunen etter 

begrunnet søknad, gi dispensasjon fra tilknytningsplikten. Det skal i slike tilfeller innhentes 

uttalelse fra fjernvarmeanleggets eier. 

Tilknytningsplikten 

Kommunen skal i forhåndskonferanse opplyse om tiltaket ligger inne i område med 

fjernvarmekonsesjon og om tiltaket kan få krav om tilkobling til fjernvarme. Informasjonen 

skal klargjøre at dersom fjernvarmetilknytning settes som vilkår, gjelder tilknytningsplikten 

for hele tiltaket/bygningen. Tilknytningsplikt innebærer ikke bruksplikt, men plikt til å 

anlegge tilknytningspunkt slik at muligheten for tilkobling er tilstede. Dette innebærer plikt til 

å installere oppvarmingsenheter (radiatorer eller lignende), slik at hele tiltaket/bygningen kan 

dekke sitt oppvarmingsbehov ved bruk av fjernvarme.  

Kommunen skal forelegge fjernvarmekonsesjonshaver saker i henhold til § 3 i bestemmelsene 

for vurdering om tilknytningsplikten skal gjøres gjeldende for det konkrete byggetiltaket. 

Konsesjonshaver har 2 ukers svarfrist om tilknytningsplikten ønskes benyttet. Avstår 

konsesjonshaver å bruke denne retten skal en skriftlig begrunnelse følge avslaget.  

Hvis konsesjonshaver kan fremme særlige grunner for forlenget saksbehandlingstid, kan han 

søke skriftlig om dette innen 2 uker. Konsesjonshaver har rett til å kreve tilknytningsgebyr og 

fast årlig avgift, selv om fjernvarmen ikke benyttes. Konsesjonshaver bekoster varmeveksler 

inne i det aktuelle bygg og rør frem til denne. Dersom kommunen ikke har mottatt svar fra 

fjernvarmekonsesjonshaver innen fristens utløp, vil det ikke bli fremmet krav om 

tilknytningsplikt for tiltaket. 

Klage – dispensasjon fra tilknytningsplikten 

En tiltakshaver som er misfornøyd med tilknytningsplikten har to muligheter til å påklage 

vedtaket: 
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1. En kan søke kommunen om dispensasjon fra tilknytningsplikten. 

2. Vedtak om tilknytningsplikt kan påklages. Dersom kommunene skal gi dispensasjon, skal 

det foreligge ”særlige grunner” eller andre særlig gode energiløsninger som byggherren må 

kunne påvise 

Til § 4 - rekkefølgebestemmelser  

Etablering av teknisk infrastruktur innen de enkelte utbyggingsområder sikres via 

utbyggingsavtaler.  

 

Til § 4.2 Utomhusplan 

Utomhusplan skal vise detaljutførelse av alle ubebygde arealer, inkl veier, parkeringsarealer, 

sykkelparkering, lekeplasser m.m. Planen skal vise eksisterende og fremtidig vegetasjon og 

terreng. 

 

Til § 5 - Stedsutvikling, estetikk og utforming  

Kløfta skal ha en bærekraftig arealdisponering.  

Målet er å forsterke og videreutvikle stedets karakter. Ny bebyggelse i tilknytning til 

bevaringsverdige bebyggelse og gårdstun skal tilpasses eksisterende byggeskikk. Ved 

prosjektering av nye bygninger skal det tas hensyn til tundannelse, volum, etasjeantall, 

takvinkel, material- og fargebruk. Garasjer og andre mindre byggverk på boligtomt skal 

dokumenteres i søknaden samtidig med boligen. 

 

For alle planer etter plan- og bygningsloven som fremmes for behandling, skal det foreligge 

en vurdering om tilgjengelighet for alle befolkningsgrupper. 

Ny bebyggelse skal plasseres slik at det tilrettelegges for et oversiktlig, trafikksikkert og lett 

fattbart gangvegnett med korte avstander mellom parkeringsplasser, uteoppholdsarealer og 

viktige målpunkt.  

 

Til § 6 - Byggeområder  

Normer for høyder og tilpasning til omgivelser: 

 

B1: I henhold til reguleringsplan for feltet. Ved detaljregulering av feltet kan de regulerte 

byggehøydene i sørlige del av planområdet revurderes. 

 

B2: Bygninger langs Trondheimsvegen skal ha småhuspreg med maks mønehøyde på 9 meter. 

Bebyggelsen må avpasses til eksisterende bebyggelse og hensynssoner for kultur-miljøer, jf.  

§ 8. Bygninger langs jernbanen kan oppføres i 4 etasjer, med maks mønehøyde på 15 meter. 

Ved detaljregulering av feltet må behovet for en trinnvis opptrapping av tillatte byggehøyder 

fra Trondheimsvegen til jernbanen avklares. 

 

Adkomst til boligområdet løses ved å utnytte Handelsvegen, Kremmersvingen og 

yttergrensene av B2. Endelig adkomstløsning fastsettes i detaljreguleringsplan for området. 

 

B3: Boligbebyggelsen skal ha maks mønehøyde på 9 meter.  

 

B4: Det tillates konsentrert boligbebyggelse innenfor feltet. Maks tillatt byggehøyde er 3-4 

etasjer. Bebyggelsen i randsone mot etablert boligbebyggelse må vurderes avpasset til 

omgivelsene. 
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B5: Det tillates konsentrert småhusbebyggelse innenfor feltet. Tillatte høyder er fastsatt i  

§ 6.1. 

 

B6: Det tillates småhusbebyggelse. Mønehøyde bør ikke overstige 9 meter. 

 

B7: Det tillates byggehøyde på 3-6 etasjer innenfor feltet. Ved detaljregulering av feltet må 

behovet for en trinnvis nedtrapping av tillatte byggehøyder fra Dyrskuvegen mot sørvest 

avklares.  

 

B8: Det tillates byggehøyde på 3-4 etasjer innenfor feltet. Ved utforming av eiendommen bør 

ikke bebyggelsen danne en vegg langs vegen, men det bør beholdes en åpenhet som gir noe 

innsyn til skoleanlegget.  

 

B9: Det tillates byggehøyde på 2-4 etasjer innenfor feltet.  

 

B12-B13: Det tillates eneboliger, og mønehøyden bør ikke overstige 9 meter. 

 

S1-S5: Byggehøyde på opptil 2-4 etasjer anses som norm for sentrumsområdene. Innenfor 

deler av felt S1, S2, S3, S4 og de deler av S5 som ligger langs jernbanen, kan det vurderes 

bebyggelse på opptil 5 etasjer.  

 

F1-F2: Byggehøyder innenfor feltene skal ikke overstige 9 meter, og avpasses etter bebygde 

omgivelser. 

 

T1-T7: Høyder fastsettes i reguleringsplan, men arealene bør utnyttes effektivt. I 

detaljreguleringsplanen for T7 skal det tas hensyn til utviklingen av idrettsanleggene i 

området. 

 

FV: Høyder og volumer på bebyggelse og anlegg (bl.a. pipe), samt forholdet til byggegrensen 

langs jernbanen må avklares i forbindelse med detaljregulering. 

 

Næringsområdene sør for gangvegen til Vestre Skibakk og langs Kongsvingervegen kan få en 

høyere utnyttelse og bebygges med 3-4 etasjer med næring. 

 

Til 6.7 Krav til infrastruktur 

Kommunen anbefaler nedgravde avfallsbrønner ved større boligprosjekt. For å 

minske ulykkesrisikoen ved avfallshåndtering ønsker kommunen fortrinnsvis gjennom-

kjøring eller rundkjøring for renovasjonsbilen. Der det er trangt om plass, for eksempel i 

sentrum, kan snuhammer brukes dersom sikkerheten ivaretas. I utbyggingsområder som 

henger naturlig sammen og som bygges ut under ett, skal det kreves felles 

oppsamlingsutstyr/oppsamlingsplass for abonnentene. 

 

Til § 6.8 Parkering 

Ved regulering for frittliggende småhusbebyggelse må det vises plassering av 1 dobbeltgarasje 

pr. boenhet over 70 m². 

 

Til § 6.9 Utearealer 

Alle boliger skal ha gode tilgjengelige uteareal egnet for opphold på egen tomt og /eller som 

fellesareal for flere eiendommer. Boliger bør ha private uteområder med direkte tilgang til 
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boligen, for boliger uten tilknytting til bakkeplan kan dette løses for eksempel med 

balkong/terrasse.  

 

Det skal være sikker ferdsel mellom nærlekeplass og bolig. Der det er mulig skal utearealene 

legges i forbindelse med eksisterende grønne forbindelser/grønnstruktur. Naturlige 

landskapselementer som har kvaliteter med tanke på lek og aktivitet, skal bevares. Gangareal 

skal ikke ligge direkte inntil boliger. Boliger på bakkeplan skal skjermes for innsyn.  

 

Før omdisponering av arealer avsatt til fellesareal eller friområde som er i bruk eller egnet for 

lek, skal det utredes fullverdig erstatning. Det vises til RPR for å styrke barn og unges 

interesser i planleggingen. 

 

I boligfelt med BYA større enn 30 % skal det etableres lekeplass innenfor 50 m fra inngangen 

til de boligene den skal betjene. Lekeplass ved inngang skal ha noe fast dekke for trehjuls-

sykling og areal for sandkasse. Disse er for de aller minste barna. 

 

Det skal være en nærlekeplass per 50 boenheter. Lekeplassen skal være maksimalt 250 m fra 

inngangen til de boligene den skal betjene, men inntil 300 m i områder med småhus-

bebyggelse. Del av arealet skal være tilnærmet flatt og ha en jevn hard flate uten fast 

lekeutstyr. 

 

Det skal være en grendelekeplass per 300 boenheter med en maksimal gangavstand på 500 m 

til inngangen i de boliger den skal betjene, avstanden kan være inntil 1000 m i områder med 

åpen småhusbebyggelse. Minst halvparten av arealet på en grendelekeplass bør også 

inneholde park- eller naturarealer med trevegetasjon der bygging av lekehytter m.v. er tillatt. 

Skolegård, barnehager, treningsbane og lignende bør holdes åpen for lek utenom ordinær 

åpningstid, og skal normalt ikke benyttes til parkering. 

 

Boliger på bakkeplan og private utearealer på bakkeplan bør skjermes for innsyn ved en 

buffer eller vegetasjon. Om det ikke er plass til buffer, bør det være en nivåforskjell. For 

eksempel ved at nivået i første etg. ligger 50-100 cm over utenivået.  

 

Naturlige landskapstrekk som treklynger, bakker egnet for aking, små fjellknauser, bekker og 

lignende bør bevares og kan sammen med gode løsninger for behandling av overflatevann 

som f.eks oppsamlingsdammer, berike området og være populære elementer i barns lek. 

Videre bør stiene/gangarealene i boligområder danne ”runder” som barna kan sykle i. 

 

Til § 7 Grønnstruktur  

Bygg og anlegg skal utformes bevisst i forhold til eksisterende grønnstruktur, terreng og 

vegetasjon slik at de ikke hindrer muligheten for en sammenhengende grønnstruktur / 

korridor. 

 

På plankartet er det markert viktige parker og grøntområder, samt nåværende og framtidige 

gangforbindelser/turveitraseer. Disse skal utvikles med tanke på å oppfylle behovet for ulike 

funksjoner og aktiviteter, og være allment tilgjengelige. Det kan aksepteres mindre 

omlegginger av gangforbindelser/ turveitraseer ved regulering. 

 

I forbindelse med planlegging av bygge- og anleggstiltak skal det avklares gjennomføring av 

tiltak innenfor området for å få sammenhengende forbindelseslinjer for gående og syklende til 

viktige målpunkt utenfor området, samt tilrettelegging for møteplasser. Møteplasser skal 
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avgrenses og utformes vakre, varierte, spennende og brukervennlige, med god og varig 

materialstandard. Det settes også krav til bruk av vegetasjon.  

 

Til 7.2 - Vegetasjonsbuffer 

Vegetasjonsbuffer bør være min. 5-10 m bred og beplantes med trær eller busker alt etter 

vegetasjonsbufferens funksjon dersom det ikke finnes slik naturlig vegetasjon fra før. Bredde 

og utforming på vegetasjonsbuffere avklares i reguleringsplan. 

 

Til 7.4 Friområder inne i bebyggelsen 

De enkelte anleggene i friområdene kan reserveres for den organiserte idretten etter nærmere 

avtale med kommunen.  

 

Til 7.5 Idrett 

Områdene som legges til rette for golf, skal være åpne for flerbruk. Dette vil si at 

allmennheten skal ha adgang til området som rekreasjonsområde.  

 

Til § 9 – Støy

  

 

Til § 10 Samferdselsanlegg 

Vegene skal planlegges med forskjellige profiler avhengig av trafikkmengder og funksjon jf 

vedlagte vegprofiler eller Statens Vegvesens håndbok 017. Endelig utforming og bruk av 

vegprofilene vurderes nærmere ved detaljregulering, hensynet til nye og allerede etablerte 

trerekker skal vektlegges. Vegarealene skal tilpasses alle brukere på en likeverdig måte etter 

prinsippet om Universell utforming. 

 

Private og felles parkeringsplasser skal gis en tiltalende utforming ved beplantning i og rundt 

parkeringsplassene. Det skal anlegges et fysisk skille mellom parkeringsareal og gate / fortau. 

 

P1-P3:  

Det tillates byggehøyde på 2-4 etasjer innenfor P1 og P2. Ved utforming av bebyggelse 

innefor felt P1 må man være særlig oppmerksom på den arkitektoniske utformingen av 

bebyggelsen. Bebyggelsen må tilpasses Kløftaparken og øvrig sentrumsbebyggelse. 

 

I forbindelse med behandlingen av en reguleringsplan for parkeringsområdet kan det utredes 

muligheten for å etablere sentrumsformål (kontor eller stasjonsrelatert virksomhet) i tillegg til 

parkeringshus/parkeringskjeller. Innenfor P1 og P2 kan det planlegges bebyggelse med 

sentrumsformål når parkeringskapasiteten kan økes med minimum 50 % i forhold til dagens 

totale antall parkeringsplasser (P1, P2 og P3).   

 

Til § 11 - Hensynssoner 

Hensynssone Faresone for leirras (§ 11-8, a) jf. kommunedelplankartet 

 

Tiltak som innebærer tilflytting av mennesker eller etablering av viktige samfunnsfunksjoner 

som f.eks kraftledning, viktige veger og vann- og avløpsanlegg tillates ikke, uten at det er 

gjort grundige vurderinger av stabilitet. Det vises forøvrig til NVEs veileder; ”Planlegging og 

utbygging i fareområder langs vassdrag, sist revidert 5. mars 2009” 

 

Hensynssone naturmiljø (§ 11-8, c) jf. kommunedelplankartet: 

                                                 

 Erstattet av retningslinjer i kommuneplanen: Til §7 Støy i kommuneplanen vedtatt 7.9.2015. 
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Dette gjelder 100-meterbeltet lang Leira og sikringssone med radius 300 m rundt salamander-

dammer. Hensikten er å holde disse områdene frie for inngrep, men tiltak for å bedre til-

gjengeligheten til vassdraget i rekreasjonsøyemed kan aksepteres. Stor salamander er definert 

som en truet art og sonen rundt dammene er satt for å verne viktige biotoper for denne arten 

og andre amfibier. For 100-meterbeltet langs Leira vises det også til § 6 i kommuneplan-

bestemmelsene. 

 

Hensynssone kulturmiljø (§11-8c):  

 

Ved planlegging og prosjektering av nye tiltak skal det tas hensyn til eksisterende kultur-

minner. Der kulturminnene har historisk eller arkitektonisk verdi skal det søkes innarbeidet i 

prosjektets hovedgrep som et estetisk identitetsskapende element. 

 

Sonetype 1, jf. kommunedelplankart.  

Åreppen skole hvitbygget, Ånnerud, Bakke, Bakkevillaen, Kløfta vel og Furuheimen, Kløfta 

gamle skole og Villa Valhall, Finsengården, Asper gjestgiveri, villaer og forretningsgårder i 

sentrum, jernbanestasjonen, Holmsgården, Holmsmoa og Folkebiblioteket.  

 

Bygningene bør bevares i helhet og detaljer. Tilbakeføring av eksteriørene til tidligere 

dokumentert utseende er i noen grad ønskelig. Nybygg i området bør underordne seg 

eksisterende bebyggelse, og forholde seg til denne i form, volum og materialbruk. 

 

Ved regulering bør bygningene og tilhørende uteområder gis bestemmelser som sikrer de 

kulturhistoriske verdiene.  

 

For Forsvarets radiostasjon bør området forvaltes i tråd med landsverneplan for Forsvaret.  

 

Sonetype 2, jf. kommunedelplankart: 

Området ved Ullensaker kirke og Ullensaker prestegård. 

Prestegårdeens hovedbygning og stabbur er fredet etter kulturminneloven. Ullensaker kirke er 

ført i kategori tre i Riksantikvarens kirkeliste. Prestegårdens hageanlegg er av stor verdi, også 

med den tilhørende ”Wergelandsøya”.  

Kulturmiljøenes utrykk med kirken og prestegården som dominerende må ivaretas. De 

eksisterende bygningene bør beholde sitt uttrykk og preg. Nybygg i området bør underordne 

seg eksisterende bebyggelse, og forholde seg til denne i form, volum og materialbruk. 

Utviklingen av området bør skje slik at landbrukspreget og kulturlandskapet ivaretas. Ved 

regulering bør det gis bestemmelser som sikrer verneverdiene i området.  

 

Sonetype 3, jf. kommunedelplankart: 

Averstadmoen 

Kulturmiljøenes utrykk med variert småkårsbebyggelse og småindustri ivaretas. Eksisterende 

bygninger eldre enn 1960 ivaretas i helhet, volum og detaljer. Fortetting bør ikke forekomme 

innenfor hensynssonen. 

 

Ved regulering bør bygningene og tilhørende uteområder gis bestemmelser som sikrer de 

kulturhistoriske verdiene. 

 

Sonetype 4, jf. kommunedelplankart: 
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Gårdstunene på Brotnu, Olstadkorset, Olstad nordre, Olstad søndre, Averstad, Nordre Ihle, 

Søndre Ihle, Lautibakken, Hauger og Hilleren. 

 

Kulturmiljøenes utrykk med variert gårdsbebyggelse ivaretas. De eksisterende bygningene 

bør beholde sitt uttrykk og preg. Nybygg i området bør underordne seg eksisterende 

bebyggelse, og forholde seg til denne i form, volum og materialbruk. Utviklingen av området 

bør skje slik at landbrukspreget og kulturlandskapet ivaretas, men likevel slik at det ikke er til 

hinder for drift og utvikling av gårdsbrukene. 

 

 

Vegprofiler: 

 
 



 

 

19 

 
 

 



 

 

20 

 
 

 

 

 

 

 



 

 

21 

 
 


