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MERKNADER FRA INTERN HØRING - K2 GOTAASALLEÈN 5-7 

 

Som en del av varsel om oppstart har vi hatt en intern høring på oppstart av reguleringsplanen. Under 

følger et sammendrag av de merknadene som er mottatt. 

 

Kommunen anbefaler sterkt at i forbindelse med dette planarbeidet vurderes et helhetlig grep for hele 

K2. På denne måten vil det være mulig å finne bedre egnete løsninger når det gjelder støy, 

bevaringshensyn, utnyttelse, utearealer, trafikk, mm., enn hvis området utvikles stykkevis. Dette er en 

sentral og viktig tomt for Jessheims som bør utvikles helhetlig for å styrke Jessheims identitet, og med 

løsninger som gir noe tilbake til byen.  

 

Det er foreslått en høyere utnyttelsesgrad enn det som er gitt i Byplanen. Selv om planområdet ligger 

stasjonsnært, er det del av K2 hvor flere bevaringshensyn må ivaretas i planlegging 

(Herredshuset/Bevaringstrianglet, Jessheimsporten og stasjonsområdet). Dette tilsier at en høyere grad 

av utnytting enn 150 % - 200 % BRA vil være vanskelig å forene med bevaringshensyn, og igjen 

understrekker behovet for helhetlig planlegging av hele K2. Den foreslåtte bebyggelsen er på 6-8 

etasjer. Dette vurderes for høyt og bør trappes ned, spesielt mot Herredshuset.  

 

Forslagstiller har meldt i fm. rullering av boligbyggeprogammet en ønsket kvote på 200 boenheter. 

Dette vurderes som et alt for høyt antall boenheter å ha innenfor et planområde på ca. 7 daa, og det er 

derfor viktig at det settes krav til variasjon i størrelsen av boenheter for å sikre at det blir attraktivt for 

ulike målgrupper å bo i sentrum.  

 

Det ligger ingen nyere tids kulturminner innenfor planområdet. Tilgrensende området i nord på gnr. 

135/45 ligger imidlertid Herredshuset, som har svært høy verneverdi i kommunens 

kulturminnevernplan. Her er det en målsetting å legge til rette for at bygningen fortsatt kan oppleves 

som et markant element i bybildet. For at Herredshuset skal kunne oppleves på denne måten, er det 

viktig at det får tilstrekkelig med rom og luft rundt seg.  

Videre er Herredshuset omfattet av hensynssone for bevaring i byplan Jessheim, med følgende 

retningslinje: «Nybygg i området bør underordne seg eksisterende bebyggelse, og forholde seg til 

denne i form, volum og materialbruk». Det er således viktig at ny bebyggelse i Gotaasalleen hensyntar 

Herredshuset i disse henseender, jf. referat fra oppstartsmøtet. Byplanens bestemmelser understreker 

også at nybygg i K2 må trappes ned mot verneverdig bebyggelse.  

 

Reguleringsplan for Jessheim sentrum (1997) inkluderer nordre del av planområdet for 

detaljregulering Gotaasalleen. Her sier § 2 Fellesbestemmelsene (pkt. 2.03) at «Ny bebyggelse skal 

søkes tilpasset eksisterende karakteristisk bebyggelse, i dimensjoner, fasaderytme, takform, farger 



m.m, fortrinnsvis i et tidsmessig formspråk. Målsettingen skal være å forsterke og videreutvikle 

Jessheims stedskarakter.» Disse prinsippene er i tråd Riksantikvarens nye bystrategi, som bl.a. 

anbefaler mer tilpasning og mindre kontrast. Dette innebærer at nybygg og endringer i de viktigste 

historiske byområdene i større grad bør videreføre byggeskikken og tilpasses det eksisterende 

bygningsmiljøet i høyde, volum, utforming og materialbruk. Detaljregulering for Gotaasalleen bør ta 

dette innover seg. «Jessheimporten» gnr. 135/46, 88 og 139 sør for planområdet er også omfattet av 

hensynssone for bevaring, og må hensyntas etter de samme bestemmelser/retningslinjer i byplanen 

som beskrevet ovenfor for Herredshuset.  

 

Kommunen er opptatt av kvalitet i byens uterom, og jobber i denne sammenheng for et snarlig vedtak 

av retningslinjer for kunst i det offentlige rom i Ullensaker kommune. Her legges det opp til et 

samarbeid med private utbyggere slik at retningslinjene for kunst følges i alle byutviklingsprosjekter. 

Dette kan bli relevant for utbyggingsplanene i Gotaasalleen. 

 

I forhold til trafikale problemstillinger, anbefales det å vente på de strategiske avklaringer som vil bli 

gjort i fm. mobilitets- og byutviklingsstrategi for Jessheim, bl.a. prioritering av gater for gående, 

syklende og kollektiv i sentrum. Dette vil gi et bedre utgangspunkt for å vurdere konkrete løsninger 

for Gotaasalleen som ivaretar utviklingen av K2 over et lengre perspektiv. 

 

Det er ikke tilstrekkelig kapasitet på vann i planområdet og det må forventes å måtte ha 

tilknytningspunkter utenfor planområdet. Det er i dag store kapasitetsproblemer på avløp i Jessheim og 

det vil ikke være mulig å tilknytte dette området til kommunens avløpsnett før det er kapasitet.  

Spillvann kan ikke føres mot jernbanen, men må føres mot enten Gotaasalleen eller Trondheimsvegen.  

 

I bestemmelsene tas inn et punkt om at ny bebyggelse i reguleringsplanen tillates ikke tilkoblet 

kommunalt nett før det er kapasitet. Det skal utarbeides en VA-rammeplan som skal foreligge senest 

til rammesøknad, samt detaljtegninger over utvendig VA-anlegg som skal behandles av VARV-

enheten før det gis igangsettingstillatelse for anleggene. Det skal være lokal overvannshåndtering på 

egen eiendom med fordrøyning og infiltrasjon. Utbygger skal beregne og beskrive løsninger for den 

dimensjonerende mengde overvann som gir høyest avrenning fra dette området ved 20-års 

gjentaksintervall, med 40 % klimapåslag. Det beskrives og beregnes hvordan overvannet håndteres 

med valgt overvannsløsning, og hvordan flomveier er sikret når kapasitet i overvannshåndtering 

overskrides. Overvannshåndtering skal behandles av kommunen før igangsettingstillatelse til tiltaket 

gis. Utvendig VA-anlegg skal være godkjent som driftsklart av VARV-enheten og minimum ha 

brukstillatelse før det kan gis igangsettingstillatelse for bebyggelsen de skal betjene.  

 

Under fellesbestemmelsene skal all prosjektering og utførelse av vann- og avløpsanlegg skal skje i 

henhold til gjeldende VA-norm for Ullensaker kommune, samt de anvisninger som gis av VARV-

enheten.  

 

Overflatevann/takvann/drensvann skal behandles etter prinsippet om lokal overvannshåndtering, det 

tillates ikke tilført spillvannsledningen. Infiltrasjon og fordrøyning av overvann gjennom grunnen i 

området kan utformes som del av uteanlegget. Flomveger sikres.  

 

Ullensaker kommune har krav om installasjon av vannmåler i alle næringsbygg. For gebyrberegning er 

vann inn lik vann ut. Alle næringsabonnenter, midlertidige bygg og eiendommer med basseng skal 

måle vannforbruk over vannmåler. Kombinasjonsbygg med næring og bolig skal ha hovedvannmåler, 

og egne målere for næringsseksjoner og gjerne i boligseksjonene for å få riktig fordeling av 

vannforbruket. Vi anbefaler vannmåler for å måle forbruket i rene boligbygg.  

 



Ullensaker kommune vurderer å innføre krav om at alle eiendommer som skal tilknyttes kommunalt 

nett skal måle vannforbruket. Det anbefales at det legges til rette for at det kan installeres 

vannmåler(e) for den enkelte abonnent (G/Bnr/Fnr/Snr). Melding om installasjon av vannmåler skal 

rettes kommunen. For installasjon, bruk og leie av vannmåler gjelder kommunens VA gebyrforskrift, 

standard abonnements vilkår og øvrige retningslinjer. Utfyllende informasjon, regelverk og skjemaer 

på www.ullensaker.kommune.no.  

 

For næringsvirksomhet skal det søkes kommunen om nødvendig tillatelse til utslipp og /eller påslipp 

av avløpsvann. For å avklare om virksomheten trenger tillatelser, skal det skriftlig gjøres rede for 

kommunen hva slags virksomhet som skal drives.  

Virksomhet med oljeholdig avløpsvann som omfattes av Forurensingsforskriftens kapittel 15, skal 

søke kommunen om utslippstillatelse, øvrige skal avklare spørsmål om utslippstillatelser hos 

Fylkesmannen. Der oljeholdig avløpsvann er tenkt ført til kommunens avløpsnett, skal det også søkes 

om påslippstillatelse. Søknad skal være i henhold til Forskrift om olje og/eller fettholdig avløpsvann 

for Ullensaker kommune, vedtatt 8.11.16.  

 

Virksomhet med avløpsvann som er tenkt ført til kommunens avløpsnett, skal søke om tillatelse til 

påslipp etter Forurensingsforskriftens kapittel 15A. Dette gjelder også virksomheter som har 

utslippstillatelse fra annen myndighet. For fettholdig avløpsvann gjelder Forskrift om olje og/eller 

fettholdig avløpsvann for Ullensaker kommune, vedtatt 8.11.16.  

Utfyllende informasjon, regelverk og søknadsskjemaer på www.ullensaker.kommune.no  

Næringsvirksomhet og midlertidige bygg skal måle alt vannforbruk over vannmåler. Det skal legges til 

rette for at nødvendig målinger av vannforbruk og belastning av utslipp av avløpsvann fra en 

virksomhet kan gjøres. Kommunens forskrifter skal følges og skjema om å installere vannmåler skal 

benyttes. Målt vann er grunnlag for vann og avløpsgebyrer.  

 

Det er i kommunens renovasjonsforskrift et krav om at det skal utarbeides detaljerte renovasjonsplaner 

som VARV-enheten skal godkjenne. Etter vedtak i kommunestyret 8.12.15,  

skal tilrettelegging for renovasjon for en utbygging beskrives i en renovasjonsplan, og som hovedregel 

skal renovasjonsplanen følge som vedlegg til en detaljreguleringsplan. Den nedgravde 

avfallsløsningen skal planlegges sammen med øvrig teknisk infrastruktur for hensiktsmessig og 

optimal løsning.  

 

Renovasjonsplan skal beskrive kjørbar veg med målsatt vegbredde, kurvatur/svingradius og 

sporingskurver for renovasjonskjøretøyets kjøremønster, frisiktlinjer, sikkerhetskrav samt 

henteavstander for renovatør som skal vises ivaretatt på planen. *kjørbar vei, betyr en gjennomgående 

vei eller blindvei som har snuplass og dessuten kurvatur, stigningsforhold, bredde og styrke til å tåle et 

renovasjonskjøretøy (stor lastebil). Det skal redegjøres for beholderkapasitet pr fraksjon, og etter 

behov en mulighet for å øke kapasiteten. For planområdet med småhusbebyggelse/leiligheter, skal det 

legges til rette for fellesløsninger i form av nedgravd avfallsløsning. 

 

Mottatte søknad inneholder næringsdel, og her skal synliggjøres hvordan ordning for 

husholdningsavfall holdes adskilt fra næringsavfallet. En ordning for næringsavfall skal tilrettelegges 

etter gjeldende regelverk for næringsvirksomhet som skal benyttes på eiendommen. Eier er ansvarlig 

for å legge til rette for avfallshåndteringen av eget avfall innenfor regelverket for den enkelte 

virksomhet. Forurensingslovens § 32 gir bestemmelser for håndtering av næringsavfall. Kommunen 

har muligheter for å foreta tilsyn.  

 

Veiavdelingen er bekymret for å tilføre Gotaas Alleen mere trafikk en den som er pr. d.d.  

Det er utført trafikktellinger fra SVV som sier ÅDT ca. 6500. Driftsavdelingen har hatt en egen 

telling, men denne er ikke sikker nok og ønsker en måling til før det blir opplyst ÅDT. For adkomsten 

http://www.ullensaker.kommune.no/


fra Gotaas Alleen må det ses på vegbredde både i Gotaas Alleen og i den interne vegen på 

planområdet. Statens Vegvesen har utarbeidet en skisseplan for sykkelfelt og fortau i 

Trondheimsvegen, og det bør derfor velges lik løsning i Gotaas Alleen.  

 

 

Med hilsen 
 

 

May Kristine Andersen 

rådgiver/LARK 

Regulering 

 

 

 

 

 

 

 


