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Dokument ID: NOT_7242587-

O1_Endringsbeskrivelse Dato:
Prosjektnummer: 7242587 19.03.2026
Forslagstiller: Bakke Prosjekt AS
Plankonsulent: Bakke AS, Lisa Therell Bjgrnstad Bakke
Sammendrag:

Reguleringsplan for B8 jessheim sergst - Langelandskollen er regulert til boligformal med tilhe-
rende infrastruktur, grennstruktur, lekeplasser, vannforsyningsanlegg og barnehage. Regule-
ringsplanen ble vedtatt 11.12.2018 etter plan- og bygningsloven 2008.

Hensikten med planendringen er & bedre massebalansen, utforme gang- og sykkelveger samt
fortau iht. universell utforming, utforme vegene iht. felles kommunal veinorm og filrettelegge for
en bedre utnyttelse av omradet. Mélet er & skape et godt boligprosjekt med en bzerekraftig
massebalanse, gode boligomrader med neerlekeplasser og grennstruktur som gir rom for ute-
opphold i ulike former for beboere i alle aldre.

Det har i planprosessen veert 3 mgter med kommunen; oppstartmete den 22.06.2023, dialog-
mete den 12.11.2024 og dialogmeate 30.10.2025 for drgfting av tilbakemeldinger pa planforslag.
| tillegg har det blitt gjort mindre avklaringer underveis.

| dialog med kommunen vedr. forslag til endringer har kommunen vurdert at planendringen kan
gjennomferes etter forenklet prosess etter plan- og bygningslovens § 12-14.

A 22.06.26 | Avsnitt vedr. OV-handtering og andre mindre HML
endringer etter kommunens tilbakmelding pa
planforslag
Rev. Dato Revisjonen gjelder Sign.
Oppdragsleder: Hanne Marie Lium
Utarbeidet av: Hanne Marie Lium
Kontrollert av: Hilde Smedstad
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1.  Bakgrunn

1.1  Hensikten med planendringen

Planomradet omfatter gbnr. 131/152, 131/174 samt del av 131/2 og er lokalisert pa Presterudtoppen, sor
for Jessheim sentrum. Omradet er regulert til boligformal med tilhgrende infrastruktur, grennstruktur,
lekeplasser, vannforsynings-anlegg og barnehage. Hensikten med planendringen er & bedre
massebalansen, utforme gang- og sykkelveger samt fortau i henhold fil universell utforming, utforme
vegene i henhold til felles kommunal veinorm og tilrettelegge for en bedre utnyttelse av omradet med
en betydelig reduksjon av arealer avsatt til vegformal. Malet er & skape et godt boligprosjekt med en
baerekraftig masse-balanse, gode boligomréder med neerlekeplasser og grennstruktur som gir rom for
uteopphold i ulike former for beboere i alle aldre.

1.2 Forslagsstiller og plankonsulent

Forslagstiller er Bakke Prosjekt AS. Plankonsulent er Bakke AS. Envidan AS har bistatt i planprosessen
med utarbeidelse av endringsbeskrivelse og bestemmelser. | tillegg har Envidan AS bistatt som
konsulent innen samferdsel, VAO, landskapsutforming og steyvurderinger.

1.3 Planprosess

Det har i prosessen med planendring veert dialog med kommunen i oppstartmgtet den 22.06.2023 og i
avklaringsmgte den 12.11.2024. | tillegg har det blitt gjort mindre avklaringer underveis. Jfr. referat fra
oppstartmgtet datert 29.08.2023 ga kommunen tilbakemelding pé at planarbeidet kunne igangsettes
efter forenklet prosess, etter plan og bygningslovens § 12-14. Dette ble bekreftet i referat fra
avklaringsmgtet datert 12.11.2024. Forslag til endring av plan ble innsendt 20.06.2025. Kommunen ga
tilbakemelding pé planforslaget i et brev datert 25.09.2025. Det ble i etterkant av dette holdt et
avklaringsmgte 30.10.2025.

2. Planstatus

Omradet er i byplan for Jessheim 2025-2050 kommunedelplan, vedtatt i kommunestyret 17.06.2025
sak 54/25, avsaftt til framtidig boligbebyggelse, grannstruktur, andre typer bebyggelse og anlegg og
framtidig offentlig eller privat tjenesteyting. Gjeldende reguleringsplan for B8 Jessheim sgregst —
Langelandskollen med planID 408 ble vedtatt 11.12.2018. Planomradet er pé ca 225,4 daa og planen
legger til rette for 260 boenheter fordelt pa frittliggende og konsentrert smahusbebyggelse med
tilhgrende teknisk infrastruktur, i tillegg fil grennstruktur, vannforsyningsanlegg og barnehage.
Utnyttelsesgrad i gjeldende plan er pé 30-50% BYA. Planomradet bergres av sty fra E6 og fra
omkjeringsvegen Ole Korslunds veg.

Tilgrensende plan er detaljreguleringsplan for omkjgringsvegen Jessheim, planiD 416, med
ikrafttredelsesdato 18.06.2019
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Figur 1 - Gjeldende plan for B8 Jessheim sgrgst - Langelandskollen

3. Dagens situasjon og bruk

Omrédet ble regulert fil boligformal i 2018, men det er ikke gjennomfert en utbygging. Planomradet er
pé ca 225,4 daa innenfor gbnr 131/2, 152 og 174. Omradet bestar av skogsareal og noe bebygd areal fil

vannforsyning og adkomstveg.

Planomradet ligger i sin helhet sgr for Ole Korslunds veg og gst for E6.
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Figur 2. Dagens situasjon.
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Omradet er avklart omdisponert til boligformal gjennom kommuneplanen, kommunedelplanen og
eksisterende reguleringsplan.

Det er ingen registrerte kulturminner innenfor planomrédet. Det er ett registrert kulturminne med
beliggenhet sgr for omkjgringsvegen/ Olav Korslunds veg. Kulturminnet ligger i sin helhet utenfor
plangrensen.

Planomradet utgjer et omrade med skogsareal i tillegg til et mindre bebygd areal
(vannforsyningsanlegget). Skogen av hgg til middels bonitet. Deler av skogsarealet (nord og vest for
vannforsyningsanlegget) er i Naturskog-kartet vist som naturskogsannsynlig. | datasettet som beskriver
hvordan kartet skal leses stér det at «Naturskogsannsynlighet» viser et skogsareal sin sannsynlighet for
at det er naturskog der naturskog er definert som skog «med en bestandsalder som tilsier at skogen var
etablert for 1940, og der det heller ikke er registrert noen form for tidligere inngrep eller behandling av
skogen tilbake til ca. 1965%». Dette er vist med en sannsynlighet péd mellom O og 40%

Det er ikke registrert naturtyper eller arter av nasjonal forvaltningsinteresse innenfor omradet. Det er
registrert en fremmedart innenfor planomradet: hagelupin. Inntil planomradet i sgr er det avsatt et
omrade med gammel granskog med liggende dgd ved. Lokaliteten for far god skar pa filstand da det
kun er lite spor etter slitasje, kigrespor og det ble ikke gjort funn av fremmedarter.

Planomrédet ligger inntil E6 i vest og omkjeringsvegen Olav Korslunds veg i nord. Del av planomradet
som ligger lengst mot vest ligger innenfor gul og red steysone iht. Statens vegvesens stoyvarselkart.
Dagens registrerte trafikkmengde p& E6 er ADT total = 53 000 og fart er 110 km/h. Trafikkmengde for
Ole Korslunds veg er beregnet fil ADT total = 8500 og fart er 60 km/h.

Per i dag er neermeste barnehage Hoppensprett Skogmo barnehage ca. 1,5 km unna. Rekkefglgekrav
om at ny barnehage innenfor planomradet skal veere etablert, for maksimalt 150 boenheter er
ferdigstilt, viderefares. Dette vil sikre tilstrekkelig barnehagedekning innenfor planomradet. Til
naermeste barneskole (Dgli skole) er det ca. 1 km og til neermeste ungdomsskole (Allergot
ungdomsskole) er det ca. 1,5 km.

Til Jessheim videregdende skole er ca. 2 km

Neermeste dagligvareforretninger er péa Allergot ca. 1,56 km unna. Ellers er det bare ca. 1,5 km til
Jessheim sentrum med kommunehus og Jessheim storsenter.

NGU sitt Issmassekart indikerer at grunnen i hovedsak bestar av bart fiell. Omradet ligger i stor grad
over marin grense. Det ligger utenfor aktsomhetsomradet for flom, men en mindre del av omradet i gst
bergres av akisomhetsomrade for kvikkleire. Jessheim inkludert planomradet ligger i et omréde med
moderat til lav aktsomhetsgrad for radon. Oppdatert geoteknisk rapport ligger vedlagt planforslaget.

4. Beskrivelse av endringer

Forslag til endring av plan ivaretar i hovedtrekk overordnede rammer i gjeldende plan. Man beholder
begrensningen pa 260 boenheter. Endringen og det nye plangrepet gjelder i hovedsak
terrengtilpasning, og vil gi en stor positiv miljgmessig gevinst, som er hovedgrunnen til at forslagstiller
gnsket & endre planen. | hovedsak er det gjort endringer/forbedringer av planen innenfor falgende
omrader:

e Massebalanse, betydelig forbedret i forhold til gjeldende plan

e Justering av veiklasser og -traseer i henhold til felles kommunal veinorm, mer terrengtilpasset
infrastruktur.

e Tilrettelegging for flere stier som filfredsstiller stigningskravene til universell utforming.

e Ny og mer sentral og trafikksikker plassering av lekeplassen f_LEK2

e Neerlekeplasser i tilknytning fil konsentrert smahusbebyggelse er sikret i bestemmelsene.
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e Overvannshandtering

Grgnnstrukturen i gjeldende plan viderefgres, men far en litt endret form ut fra eksisterende
terrengmessige kvaliteter og planlagte utbyggingsomrader. Det er lagt vekt pé at s& mange stier som
mulig kan folge eksisterende terreng.

Det er gjort en masseberegning for utbygging etter gjeldende plan
som ville medfert et uakseptabelt omfang av sprenging og fylling.

Masseberegning Langeland B8

Gjeldende plan Mengde m®| Volumet ved reguleringsendring er tilpasset eksisterende terreng
Knuste masser 455000 s& langt det har veert mulig for & redusere sprengnings- og
Fylling 2920001  fyllingsbehovet for planomradet generelt.

Masser til forsterkningslag 50000

Masseoverskudd 113000 Endringen av planen medfgrer et betydelig redusert behov for

sprenging, knusing og fylling av masse. Det er gjort beregninger
- {figur 3) som sammenlikner behovet for knusing og fylling samt
S Mengde m™  hyor mye masse som trengs fil forsterkningslag ifm vegbygging.

E”;Ste masser i:g jgg Inkludert i beregningene er byggegroper, fyllinger og fremtidige
yiling . o .

Masser til forsterkningslag s0000| Veger innenfor hvert delfelt {(ogsé de som ikke er regulert).
Masseoverskudd 42000

Figur 3 - Masseberegning der gjeldende
plan og endret plan sammenliknes

Tallene viser fglgende ved ending av plan:

1. Reduksjon av masseoverskudd: 71.000 m?
2. Reduksjon av knuste masser: 205.000 m?
3. Reduksjon av fyllingsbehov: 133.600 m?

Dette medfarer en reduksjon av behovet for massetransport ut av planomradet med 7.100 lastebillass
(10 m?3 per lass). De positive konsekvensene av bedre massebalanse gir en reduksjon av utbyggingens
COy-avirykk, stey (ved knusing, hdndtering og kjering), stev og trafikkfare i forbindelse med
massehandtering og kostnadene til utbygging reduseres.

. Veiklassene i gjeldende plan er konsekvent overdimensjonert
noe som medfgrer at reguleringsplanen legger til rette for et
uforholdsmessig stort arealbeslag til vegformal. Ett av
hovedutfordringene er at det er regulert atkomstveger til
boligformélene som ikke tillater direkte avkjersel til boligene.
Dette medfgrer behov for parallelle fellesatkomster langs
atkomstvegene og vesentlig mer «gratty» areal enn i revidert
planforslag. Groftebredder er ikke heller i henhold til kommunal
veinorm i gjeldende plan.

| forslag til reguleringsendring er samtlige veger dimensjonert
iht. felles kommunal veinorm og det er lagt vekt p& gode,
arealeffektive veitraseer og reduksjon av gratt areal.

Gang- og sykkelvegene samt fortau langs hovedatkomstvegene

er viderefgrt. Gang og sykkelveg gjennom planomradet er
forenklet og har fatt en beliggenhet som er bedre tilpasset
terrenget.

F/gur 4 - Ufkl/pp av ///usfraSJonspIan til gje/dende
reguleringsplan. Kilde: Vindveggen arkitekter
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f_LEK1 har samme beliggenhet som f_BLK1 i gjeldende plan, men har en noe justert form for tilpasning
av akftivitet/ballplassen til eksisterende terreng. f_LEK2 (f_BLK2 i gjeldende plan) har i dialog med
kommunen blitt flyttet litt lengre inn pé feltet og fatt en mer sentral plassering, hvor lekeplassen na er
skjermet fra bade trafikk, stey og stev. Krav til aktiviteter innenfor arealet er ogsa noe justert i forhold til
gjeldende plan, for & legge til rette for mer varierte leke- og uteoppholdsarealer innenfor planomradet.

Innenfor alle arealer for konsentrert smahusbebyggelse er det i fillegg en bestemmelsene som sikrer at
det opparbeides minimum 250 m? til neerlekeplass innenfor hvert boligfelt.

i
o

b ]

|
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Figur 5. lllustrasjonsplan som viser fremtidig utnyttelse av omrédet

4.1 Framtidig arealbruk
@kte miljg- og energikrav, byggekostnader og den generelle gkonomiske situasjonen i boligmarkedet
fremtvinger nytenkning og gkt vekt pd miljgmessig og gkonomisk beerekraft. Foreslatte endringer i

planen har fokus pa forbedret massebalanse, bevaring av natur- og grgntomrader og ftilrettelegging for
gode boomréder.

Bebyggelse og bomiljo

Hovedintensjonen i vedtatt reguleringsplan viderefgres: det legges 1il rette for 260 boenheter med
variert bebyggelse, fordelt p& eneboliger, tomannsboliger, rekkehus og flermannsboliger. Forholdet
mellom eneboliger og tomannsboliger innenfor omréder avsatt fil frittliggende smahusbebyggelse
viderefgres fra gjeldende plan og settes til minimum 70% eneboliger.
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Det er avsatt 14 formal (BF1-14) til frittliggende smahusbebyggelse, 6 formal (BK1-6) til konsentrert
smahusbebyggelse, 1formal (VF) til vannforsyningsanlegg og 1formal (BH}) til barnehage. Formalene for
vannforsyningsanlegg og barnehage viderefgres uten endringer og beskrives ikke naermere.

Figur 6. Fugleperspektiv fra sgrvest av planlagt bebyggelse med formalsbenevnelser. Kilde: Envidan AS

sbebyggelse BFI-14

—==

Frittliggende sméhu
e = De sentrale arealene av
planomradet er avsatt fil
frittiggende sméhusbebyggelse.
Det tillates eneboliger og
tomannsboliger innenfor disse
forméalene. Ved plassering av
bebyggelsen har skjerming fra
trafikk og gode solforhold veert
viktige forutsetninger. Det har et
viktig premiss a utnytte arealene
s& godt som mulig samtidig som
det har veert viktig at den
enkelte eiendom far gode
’ private uteoppholdsarealer.
Figur 7 - 3D-modell vist med markering av frittliggende sméhusbebyggelse. Kilde: En- Boligformélene ligger enten
vidan AS inntil eller i neerheten av
grennstruktur/grenne korridorer
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som leder ut til omkringliggende naturomrader. Haydene for frittiggende sméhusbebyggelse er
uendret i forhold til gjeldende plan. For frittliggende garasjer og carporter er det lagt inn en
hgydebegrensning pa 6 meters mgnehgyde 4 meters gesimshgyde.

Konsentrert smahusbebyggelse

Innenfor del av planomrédet i nord og gst, inntil offentlige atkomstveger, er det planlagt for konsentrert
smahusbebyggelse. Det tillates rekkehus og flermannsboliger (4- og 6-mannsboliger). Det er sikret i
bestemmelsene at maks 5 boenheter med rekkehus/kjedete eneboliger kan veere sammenhengende for
det kreves mellomrom pé min. 3 meter. For flermannsboliger méa avstanden veere minimum 4 meter
mellom bygningskroppene. Maksimal gesims- og magnehgyde viderefgres fra gjeldende plan. For &
bidra til & skape felles mateplasser for barn og voksne, skal det innenfor hvert formal for konsentrert
sméhusbebyggelse legges il rette for en felles neerlekeplass péd minst 250 m?, Dette er fastsatt i
bestemmelsene.

Hayder og utnyttelsesgrad

Det er i gjeldende plan lagt til rette for en utnyttelsesgrad pa 30-50% BYA. Formalene med 50% BYA
ligger ost i planomradet og omfattes av BKS5a og b. | forslag til reguleringsendring foreslas fillatt
utnyttelse jevnt over begrenset til 30% BYA for frittliggende smahusbebyggelse og 40% BYA for
konsentrert smahusbebyggelse.

| omréder for frittliggende sméhusbebyggelse skal boliger med saltak ha en maksimal gesims- og
mgnehgyde pa henholdsvis 8 m og 9 m, malt fra gjennomsnittlig planert terreng innfil husvegg. Dette
er en viderefgring av gjeldende bestemmelser. Ved flaft tak eller pulttak kan maksimal byggehgyde
veere 9 m, malt fra gjennomsnittlig planert terreng inntil vegg. Ved etablering av takterrasse fillates
rekkverk inntil 1,2 m over maksimal gesimshgyde.

| omréder for konsentrert smahusbebyggelse videreferes ogsa bestemmelsen fra gjeldende plan, hvor
det stér at Rekkehus kan ha maksimal byggehgyde pa 9,5m malt fra gjennomsnittlig planert terreng.
Ved etablering av takterrasse fillates rekkverk inntil 1,2 m over maksimal gesimshgyde.

Fjernvirkning

| forbindelse med reguleringsendringen er det utarbeidet en 3D-modell med planlagte
terrengendringer og bebyggelse. Modellen er utarbeidet for & vise hvordan planforslaget vil forholde
seg til omkringliggende landskap og bebyggelse.

Den stgrste endringen for omkringliggende bebyggelse er at planomradet avvirkes og bebygges. Fra
for er omkjgringsvegen bygd og tatt i bruk og den deler eksisterende boligomrade i nord fra planlagt
boligomrade i sor.

Det er bygget stoyvoller mellom gang- og sykkelvegen langs Ole Korslunds veg og eksisterende
bebyggelse. Stoyvollen skjermer en del av boligene pa bakkeplan for sikt fra eksisterende bebyggelse til
planomradet. | eksisterende bebyggelses 2. etasje vil del av den nordlige bebyggelsen bli synlig. Det er
heye fjellskjeeringer langs Ole Korslunds veg som er veldig visuelt framtredende fra eksisterende
bebyggelse. Planomradet ligger for det meste hgyere enn eksisterende bebyggelse. Det vil derfor veere
bebyggelsen i randsonen mot nord som vil veere mest synlig fra eksisterende bebyggelse. Landskapet
mot @st og ser er smakupert med tett vegetasjon slik at planomradet i liten grad vil veere synlig derfra.
Det ble under befaring tatt en del bilder mot planomradet fra Ole Korslunds veg og tilhgrende gang- og
sykkelveg samt fra planomradet mot eksisterende bebyggelse.
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Figur 9 - Bilder tatt fra gruset gangveg ser for eiendommen Langelandsfjellet 38. En ser da mot midten av nordlig del av
planomrédet

Figur 10. Del av planomrédet og fjellskjsering sgrvest for busstopp i Ole Korslunds veg, vestgdende retning
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Figur 11. Stayvoll som strekker seg vestover fra gruset gangveg utenfor eiendommen Langelandsfjellet B8

Figur 12 - Utsyn til eksisterende bebyggelse fra dages grusveg til vannforsyningsanlegget, ca. 6 meter over Ole Korslunds veg
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Figur 13 - Oversiktsbilde over planomradet vist i 3D-modell. Kilde: Envidan AS

e
ﬂ Ny bebyggelse sett fra eksisterende boligomrade i nord, vestlig del

Figur 14 - lllustrasjoner av fjernvirkning, vist i 3D-modell. Stayvoll er ikke inntegnet. Kilde: Envidan AS
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Fra rundkjoring i Ole

i ——— Korslunds veg

Figur 15 - lllustrasjoner av fijernvirkning, vist i 3D-modell. Kilde: Envidan AS

Tilgjengelighet

Det er prosjektert sa liten stigning som mulig pa fortau og gang- og sykkelveger. Handbok V129
universell utforming av veger og gater er lagt fil grunn. | tabell 1, kap 5 er det for Langeland B8 tatt
utgangspunkt i tabellen kolonnen lengst til heyre «Turveger — gangveger utenom sentrumsomraders

Der det etableres felles parkeringsanlegg skal minst 5 % av plassene (og minimum 2 plasser per
anlegg) dimensjoneres for bevegelseshemmede.

Planen forholder seg ellers til krav fil filgjengelighet i TEK 17

Parkering

Bestemmelser til forslag til byplan Jessheim 2050 ligger til grunn for dimensjonering av
parkeringsdekning. For frittliggende smahusbebyggelse skal det avsettes minst 2 parkeringsplasser per
boenhet. For sekundeerleilighet skal det avsettes 1 parkeringsplass.

For konsentrert smahusbebyggelse skal det settes av 1,5 parkeringsplasser per boenhet. | tillegg skal
det avsettes 0,2 gjesteparkeringsplasser per boenhet. For konsentrert smahusbebyggelse fillates det
felles parkeringsanlegg.

Uteoppholdsareal og lek
| forbindelse med planendringen er det lagt vekt pa filrettelegging for gode og varierte arealer til
uteopphold og lek. Det er enighet mellom kommunen og forslagstiller om at de fidligere regulerte
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lekeplassene skal viderefgres ved endringen av planen, men at man gnsker noen justeringer for & fa
mer variasjon og tryggere lekearealer:

- Alle lekeplassene i plankartet skal veere felles for hele planomradet

- f_LEK1 er grendelekeplass pé 2,1 daa, og viderefgres med ballgkke og lekeapparater for bade
store og sma barn.

- f_LEK2 er grendelekeplass og skal etableres med akebakke, grillplass og lekeapparater for
store barn. | fillegg flyttes LEK2 til en mer sentral plassering pa feltet for & f& en mer ftilgjengelig,
mer trafikksikker og mindre stgyutsatt plassering enn tidligere. Lekearealet dobles fra 1,3 daa il
2,6 dekar. Lekearealer fra tre BK-felt kan plassere sine neerlekeplasser i direkte tilknytning fil
LEK2.

[72100]

o

0} |

Figur 16 - lllustrasjon av f_BLK2s plassering i gjeldende Figur 17 - lllustrasjon av endret plassering av f_LEKZ i forslag til
plan endret plan

- f_LEKS viderefgres i sin helhet som naturlekeplass med sitteplasser og lekeapparater for mindre
barn.

For BF1-8 forutsettes uteoppholdsarealene etablert pa egen grunn, i tilknytning til den enkelte boenhet.
Som supplement fil private uteoppholdsarealer er f_LEKT og 2 samt friomréadene som er avsatt i planen
ogsa tilgjengelige.

For & legge fil rette for felles uteoppholdsarealer og lek innenfor formal for konsentrert
smahusbebyggelse, stilles det krav til at det skal opparbeides en felles nzerlekeplass p& minst 250 m?
innenfor formalet. Det skal legges til rette for variert lek og sittemuligheter, tilpasset barn i
aldersgruppen 2-5 ar. Neerlekeplassene skal filfredsstille krav til solinnfall og veere skjermet mot stay.

Planforslaget legger til rette for en variasjon i uteoppholdsarealer, fra private til felles lekeplasser og
friomrader som har mer naturpreg. Det planlegges for & kunne etablere stier og balplasser innenfor
friomraddene som kan bidra til ferdsel og rekreasjon samt forbindelseslinjer til omkringliggende natur.
Hensikten er & mgte innbyggernes behov for private og felles uteoppholdsarealer med forskjellige
kvaliteter.
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Fravik fra krav 1il lekeplasser i Byplan Jessheim

Utdrag fra Byplan Jessheim, 2.3.4. Lekeplasser og andre arealer for aktivitet:

e Ved regulering av 5+ boenheter skal det etableres en lekeplass ved inngang, med benker og
lekeapparater tilpasset barn i aldersgruppen 2 — 5 ar innen 50 meter fra bolig.

e Ved regulering av 50+ boenheter skal det i tillegg inngé nserlekeplass for variert lek og med
sittemuligheter, tilpasset barn i aldersgruppen 5-13 ar, innen 150 meter fra bolig. Arealet skal
veere minst 300 m2

| bestemmelsene er det satt krav om etablering av lekeplass ved inngang for hvert delfelt BK1-6.
Lekeplassene skal etableres med minimum én benk og to lekeapparater tilpasset barn i aldersgruppen
2—5 &r, samt en bestemmelse om at innngangslekeplassen som hovedregel skal ligge innen 50 m fra
boligene. Hvis det kreves etablering av flere lekeplasser innenfor et BK-felt grunnet avstandsregelen,
apnes det for ssmmenslaing av en eller flere lekeplasser, selv om avstanden gkes for noen av boligene.
Ved en eventuell sammenslaing skal det vedlegges dokumentasjon i forbindelse med spknad om filtak,
som viser at samlet Igsning fremmer bedre kvalitet, arealutnyttelse og sosial interaksjon, sammenlignet
med flere separate inngangslekeplasser. Dkt kvalitet kan for eksempel innebeere: stgrre samlet
lekeareal, plassering i forbindelse med andre grent-, leke- eller friomrader, flere lekeapparater og
sitteplasser, m.m.

Innenfor arealer regulert til frittiggende smahusbebyggelse i form av eneboliger og tomannsboliger er
det ikke satt krav til etablering av lekeplass ved inngang. Arsaken er blant annet at det er lagt inn krav
om store private uteoppholdsarealer pa egen tfomt for denne boligtypologien, noe som gir gode
muligheter for individuell tilrettelegging av lek og akfivitet for sma barn. Det er vanlig at familier i
eneboliger etablerer egne lekeinnretninger som huskestativ, sandkasse og trampoline i hagen, tilpasset
barnas gnsker, behov og alder, og som fjernes alt ettersom barna vokser. Det vurderes derfor som lite
hensiktsmessig & etablere separate lekeplasser i tillegg til de private hagene. En annen grunn er at flere
av feltene avsatt fil frittliggende smahusbebyggelse rommer mindre enn 5 boliger, og kravet uansett
ikke gjelder for disse feltene. Ut fra dette vurderes det ikke hensiktsmessig & regulere avstandskrav til
felles neerlekeplasser. Verdien pa uteoppholdsarealene anses som viktigere. Beboere innenfor formal
med frittliggende smahusbebyggelse har god tilgang pé uteoppholdsarealer for de minste barna pa
egen eiendom.

For & sikre at det legges fil rette for store felles uteoppholdsarealer, er det i tréd med Byplan Jessheim
regulert store felles nzerlekeplasser minimum 150 m fra boligene innenfor planomréadet. Kravet i Byplan
Jessheim er minst 300 m2 for hver neerlekeplass. | plankartet er det regulert et samlet areal pé over 5
dekar med nezerlekeplass, samlet sett ca 5,5 ganger mer enn kravet i Byplan Jessheim. | tillegg er det
stilt krav til sitteplasser og variasjon i innhold mellom de ulike neerlekeplassene. Innenfor f_LEKT og
f_LEK3 er det sfilt krav til at det bade skal etableres en sone med lekeapparater for starre barn, og en
sone med lekeapparater for mindre barn. P4 denne méten legges det fil rette for flere aktiviteter, og
familier med barn i ulike aldre kan samles for felles kos og hygge. Denne Igsningen gir en god dekning
av behov for felles mgteplasser og lek for barn i ulike aldersgrupper.

De regulerte lekeomrédene f_LEK]1 og 2 er strategisk plasserte i tilknytning fil friomréder, f_LEK] skal
etableres med ballgkke, f_LEK2 skal etableres med akebakke og grillplass. f_LEK3 er plassert i
tilknytning til arealer med frittliggende smahusbebyggelse og skal etableres med lekesoner for bade
store og sma barn samt opparbeides som en naturlekeplass.

Avviket fra Byplan Jessheim vurderes & veere i tfrad med formalet i plan- og bygningsloven § 3-1om &
sikre gode oppvekstsvilkar og universelt utformede uteomrader. Statsforvalterens veileder «Leikeplassar
— lokalisering og utforming» apner for sammenslaing av lekeplasser nar dette gir bedre kvalitet og
helhetlige lasninger. Etter en samlet vurdering mener vi at fordelene ved avviket klart stgrre enn
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ulempene, jf. pbl §19-2. Lgsningen gir sterre samlet lekeareal, bedre funksjonalitet og sosial verdi, og
oppfyller krav til sikkerhet og tilgjengelighet. Avviket forholder seg i det alt vesentlige til hensyn i
overordnede fgringer, og bryter heller ikke vesentlig med det vi opplever er intensjonen bak kravene i
Byplan Jessheim. Planen legger opp fil store og gode lekeomrader, og gir et mer robust og attraktivt
nzermiljg for barn og familier.

Grennstruktur

Det er regulert 13,2 daa friomrader i planforslaget som tilsvarer arealene definert som grennstruktur i
gjeldende plan. Tilsvarende arealer var i gjeldende plan 13,1 daa. Har da ikke regnet med Gla og b,
siden disse arealene i realiteten er arealer til fylling for veg, til tross for at disse er avsatt fil
grennstruktur.

Figur 19 — Fra plankart — byplan Jessheim 2050 — Figur 20 - Plankart gjeldende plan
kommunedelplan, datert 17/6-2025

Figur 21 - Forslag til endret plankart

Grgnnstrukturen har fatt en noe justert form i forhold fil gjeldende plan pga endret infrastruktur og
fordeling av bolig- og samferdselsformalene, men total stgrrelse pé arealet er viderefert. Grgnnstruktur i
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nordgst inntegnet i heringsforslaget til ny byplan, er flyttet lengre vestover for & skjerme dette arealet
fra trafikk og stay. | planforslaget er ogsa lagt inn forbindelseslinjer @st-vest for & gjore f_LEK2
(grendelekeplassen i nordgst) mer tilgjengelig fra flere formal. Grgnnstruktur i hgringsforslagets gstlige
del som strekker seg nord-sgr har fatt en justert plassering og form for & passe til planlagte
utbyggingsformal og terrengformasjoner. Friomradet i planforslaget omkranser BF4 og bidrar fil &
skape avstand mellom boligformalene som en grgnn korridor.

Den sentrale grgnnstrukturen som ligger midt i hgringsforslaget er viderefert i funksjon, men har en noe
justert form tilpasset terrenget og f_LEK]. Grgnnstrukturen felger eksisterende terreng med en
forsenkning for handtering av overvann og planlagte utbyggingsforméalene.

Hensikten med grgnnstrukturen
viderefgres fra gjeldende plan om
a sikre tilgangen gjennom
planomrédet il skogsomréadene i
ost og ser. Det tillates etablert
stier som styrker
© forbindelseslinjene mellom
formaélene. Stiforbindelser
innenfor FRI2 mellom BK3 og 4
kan opparbeides med sa liten
stigning at de til fredsstiller krav fil
universell utforming. Det er videre
lagt fil rette for stiforbindelse
videre se@rover ogsa, forbi f_LEKI,

men denne stien har noen

: 1 v brattere partier, s& den ikke
Figur 22. Store grent- og friomréder i planen tilfredsstiller krav til universell
utforming.

Friomradene er i sin funksjon del av felles uteoppholdsareal for bebyggelse innenfor planomradet. Areal
avsatt til friomréder inngér derfor som del av MUA.

Vegetasjonsskjerm og hensynssone for bevaring av natur
Lengst vest i planomradet er formélene VST og 2 avsatt til vegetasjonsskjerm.

Det er i naturmangfoldsrapporten, utarbeidet i forbindelse med planutredningen, beskrevet at det i vest
og nordvest for vanntarnet er omrader med eldre naturlig forynget skog. Omradene er ikke gamle nok
til & avgrense naturtypelokaliteter, men det finnes spredte furutreer som antas a veere 150-200 ar. Det
anbefales at dette omradet og inntilliggende skogsareal avsettes som hensynssone for bevaring av
natur. Omradet sammenfaller med VS1 i plankartet (det sterste grenne arealet i bildet 1il venstre)
unntatt bestemmelsesomrade #1. Anbefalt hensynssone er innarbeidet, sé langt det har veert mulig,
vurdert opp mot planlagte infrastrukturtiltak pé eksisterende VA-ledning som gar gjennom omradet.

Det er i nabovarsel som ble sendt til grunneier vist tegninger av trase som skal rehabiliteres samt
ngdvendig areal til gjennomfering av filtaket.
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Figur 23 - nabovarslede arealbeslag ifm. rehabilitering av
VA-trase. Kilde: Sweco

Figur 24 - Gjeldende plankart. Kilde: Figur 25 - Anbefalt hensynssone for beva-  Figur 26 - Forslag til endret plankart
arealplaner.no ring av natur. Kilde: Naturmangfoldsrap-
port fra Asplan Viak

LNFR

| det nordvestre hjgrnet av planomradet er det et jorde. | plankartet i
gjeldende plan er omradet avsatt fil vegestasjonsskjerm og
samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur. | gjeldende plans
planbeskrivelsens punkt 4.3.6 star det folgende: «Utvikling av
planomrédet utfordrer ingen arealer dyrka mark, og understatter
jordlovens formél.» Etter gjennomgang av flyfoto fra 2008 pa
nettsiden Norge i bilder er det synlig at arealet var dyrka mark
allerede da. Det innebeerer at omradet ogsé var dyrka mark da
L\ gjeldende plan ble vedtatt i 2018. For viderefgring av dagens

Figur 27 - flyfoto tatt i 2008. Kilde: Norge | arealbruk, endres formalene for arealet med dyrka mark til LNFR. Se
i bilder for @vrig figur 24 og 26.
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Samferdselsformal

Alle samferdselsformal til boligformal er i endret plan prosjektert iht. felles kommunal veinorm for
Romerike, vedtatt i Ullensaker kommune 18.06.2019. Adkomstveg f_V til vannforsyningsanlegget VF er
prosjektert iht. Normaler for landbruksveger, klasse 3 landbruksbilvei.

| gjeldende plan er vegene konsekvent dimensjonert en veiklasse hgyere enn trafikkbelastning og
veglengde skal tilsi. Dette medfgrer behov for internveger som er parallelle med adkomstvegene pa
boligfeltene, siden vegklassene ikke tillater direkte avkjgrsler til boligeiendommene. Det er dermed en
uforholdsmessig stor andel gré arealer i gjeldene plan. Endringen gir en betydelig reduksjon av regulert
infrastruktur med over 9120 kvm mindre gra arealer.

| endret plan er det lagt til refte for folgende vegklasser, dimensjonert efter antall boenheter og vegenes
lengde:

- A - adkomstveg

- B — boligveg, inntil 400 meters lengde for hoyere veiklasse
Folgende formal for fortau og gang- og sykkelveg er regulert

-  FO — fortau

-GS — gang-/ sykkelveg
Groftearealer og arealer il fylling/skjeering reguleres som i gjeldende plan til annen veggrunn -
grontareal (AVG). Alle veger er prosjektert med breddeutvidelse der det er nadvendig iht. veinormen.

Adkomst 1il planomradet er prosjektert fra sydgaende arm i rundkjeringen i Ole Korslunds veg. Hayder,
bredde og rekkverk pé prosjektert veg er tilpasset eksisterende veg.

Gang- og sykkelveg som kommer fra kulvert/bussholdeplass (i bilde nr. 23) er hensyntatt i
prosjekteringen av o_KV1 og o_GS1. Det er gjort innmalinger av heyder og bredder pa eksisterende veg
og gang- og sykkelveg for & kunne tilpasse disse.

| /) \ |
X

~

s Sl

Figur 28. Eksisterende rundkjering med adkomstveg til planomrédet og eksisterende gang- og sykkelveg som mater prosjektert
gang- og sykkelveg.

Hovedvegen inn til boligomradet dimensjoneres som A, adkomstveg og bestér av vegen o_KV1. Vegen
skal veere offentlige og har felgende mal:
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10,0m
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20m _|%5m 5,0m 0.5m| 5 om
1 : |
. . 3% | 3% _

Figur 5.18: Tverrprofil for adkomstvei (4)
Enkelte steder vil groftearealene veere bredere péa grunn av behov for skjeering/fylling.
Sekundeervegene som gir adkomst til en del boliger og felles adkomstveger dimensjoneres som B,

boligveg og bestar av vegene o_KV 3 samt f_KV2-5.
Disse vegene skal veere offentlige og har felgende mal:

8,0m
1,50m 5,0m 1,50m
150m |&m 4,0m 0.5m 1 50m
w o]
s | "
B I W A

Utvidet Utvidet
grefteprofil | grefteprofil |
snarike omrader snorike omrader

Figur 5.15: Tverrprofil for boligvei (B)

Siden planomradet ligger over kote 175 moh, skal grefter for boligvei (B) opparbeides med bredde 2
meter.

f_V som er adkomstveg til vannforsyningsanlegget er dimensjonert iht. Vegnormaler for
landbruksveger, klasse 2 med 6 meters bredde, 2 meter grofter pa begge sider og breddeutvidelse i
sving.

Gang- og sykkelveger er i plankartet benevnt med formélene o_GS 1-2 og f_GS3 og er dimensjonert
etter felgende mal:
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Figur 3.9: Tverrprofil gang- og syidelvei langs jorevei
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Figur 5.10: Tverrprofil for frittliggende gang- og svkkelvei

Fortau o_FO1-2 langs veger i plankartet er dimensjonert etter felgende mal:

4,5m
1,25m 3.0m
0.80mPZ5M 2 75m

25m

a

/— Kjarebanekant
12

Figur 5.8: Tverrprofil fortau (F)

b |

Adkomstveg f_V til vannforsyningsanlegget har fglgende tverrprofil:

Skulder min. 0,25 m.

Tverrfall 5% Slitel,
< Sslitelag
2:1 (64%) Overbygning & Barelag

— Forsterkingslag
Filterlag
(fiberduk, armeringsnett)
1:2 (27%)
1:1,5(34°)

1:1,25 (397)

1:1,5(34%)
1:2 (27°) % Planum

Min. 0,3 m Underbygning 1:1,25 (397)
Skjeringer: Minimum veibredde: Fyllinger:
10:1 Fast flell Veiklasse 2 0g 6 =45 m 1:1,25 Stein, sprengt fell
2:1 Lost fiell Veiklasse 3, 4 0g 5=4,0m 1:1,5 Grusholdige masser
1:1,25 Harde jordarter, stein 1:2 Sandholdig masse, leirer
1:1,5 Lose jordarter
1:2 Silt, leire

Figur 29 - Tverrprofil av adkomstveg. Figur 3.7 i Normaler for landbruksveier
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Parkeringsareal

Det er i planforslaget innarbeidet en offentlig
utfartsparkering med adkomst fra o_KV1. Det tilrettelegges
for 7 parkeringsplasser, hvorav 1 er tilrettelagt for
forflytningshemmede.

T,

Figur 30 - Regulert areal for utfartsparkering o_P

Uregulerte, private adkomstveger

Det forutsettes at felles adkomstveger innenfor boligformalene er private.

Det er gjort vurderinger av krav fil snuplass pé egen grunn i forhold til & apne opp for & bruke
adkomstvegen som mangvreringsareal. Dette er beskrevet nzermere i byggdetaljblad 330.033 fra
Sintef byggforsk. Fordelen med snuplass pa egen grunn er at man slipper & rygge inn eller ut av
avkjgrselen, noe som péa den ene siden kan veere gunstig trafikksikkerhetsmessig. Ulempen er at en
sterre del av tomta, ca. 6x8 meter, blir beslaglagt til gardsplass/gratt areal. Krav fil snuplass pé egen
grunn medfgrer derfor at mye areal p& tomta beslaglegges til parkering og veibildet blir mer oppdelt og
det blir plass til mindre grent. At det blir mindre grent er fil ulempe for fordreyning og blagrenn faktor.

Trafikksikkerhetsgevinsten med snuplass pa egen grunn avhenger av farten og trafikktettheten pa
vegen. | flg. byggdetaljbladet vil snuplass pa egen grunn redusere farten for kollisjon med andre
kigretoy, men ikke bedre sikkerheten til barn som leker. Risikoen for & rygge pa et barn kan veere like
stor pé snuplass p& egen grunn som i veien. Fartsbegrensende filtak i vegen vil derimot bedre barnas
sikkerhet. Det star videre at kommunale krav om snuplass pa egen grunn ber veere tilpasset den
aktuelle trafikkbelastningen, slik at fordelen star i forhold fil ulempene. «! atkomstveger med liten trafikk
(ca. 200 ADT) er det liten grunn til § kreve snuplass p& egen tomt».

Av hensyn til trafikksikkerhet, arealbeslag, areal til fordreyning og bladgrenn faktor innarbeides det derfor
i planen at det for boliger med adkomst til felles adkomstveger med ADT<200 kreves det ikke snuplass
pé egen grunn. Felles adkomstveg tillates benyttet til mangvreringsareal.

Det er innarbeidet krav fil planlegging og opparbeidelse av sikker kryssing fra o_FS1 over o_KV1 il
formaél for barnehage (BH). Dette er sikret med rekkefglgekrav bade i forbindelse med sgknad og
brukstillatelse.
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44 Snuplass pa egen grunn

441 Fordeler og ulemper. Med snuplass pa egen grunn slipper man a rygge inn eller ut av avkjerselen, noe som
kan vaere gunstig trafikksikkerhetsmessig. Ulempen er at ca. 6 m x 8 m av tomta blir bundet opp til gardsplass,
og at biloppstillingen i mange tilfeller ma trekkes tilsvarende lengre inn fra veien, se fig. 441. Krav om snuplass
pa egen tomt ferer derfor til at mye areal pa tomta gar til parkering, og at vegbildet blir opphakket og mindre
grent. Se ogsa [821].

442 Trafikksikkerhetsgevinsten med snuplass pa egen grunn avhenger av farten og trafikktettheten pa vegen.
Arsdogntrafikk (ADT) er et mal pa trafikktettheten og angir det antallet motoriserte kjgretgy som passerer i et
giennomsnittsdogn. ADT delt pa 40 gir trafikken i lopet av det travleste kvarteret pa dagen. Se tabell 442,
Snuplass pa egen grunn reduserer faren for kollisjon med andre kjgretgy, men bedrer ikke sikkerheten til barn
som leker. Risikoen for a rygge pa et barn kan vazre like stor pa snuplassen som i vegen. Fartsbegrensende tiltak
i vegen vil derimot bedre barns sikkerhet, se Planlgsning 312.112.

Tabell 442
Trafikktetthet
Arsdpgntrafikk Kjoretoy i det travleste Beskrivelse av trafikken
kvarteret
200 5 Ubetydelig
1000 25 | atkomstveger bor fartsbegrensende tiltak vurderes
1000 -4 000 25-100 Samleveg i boligomrade
40 000 1000 Hc:‘['edveg i storby

443 Tilpass kravet til trafikken. Kommunale krav om snuplass pa egen grunn bor veere tilpasset den aktuelle

trafikkbelastningen, slik at fordelen star i forhold til ulempene. | atkomstveger med liten trafikk (ca. 200 ADT) er
det liten grunn til & kreve snuplass pa egen tomt.

Figur 31. Utklipp fra Sintef byggforsk detaljblad 330.033
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Figur 32 - lllustrasjon av avsatte arealer til sngopplag utover greftearealer

| arealer til sngopplag inngér grefter og arealer i tilknytning fil veg som er vist som sngopplag i
illustrasjonsplanen. Graftene for adkomstvegene er prosjektert med 2 meters bredde, iht. veinormen,
siden planomrédet ligger over kote 175. | illustrasjonen er alle sngopplag (utover grefter) avsatt i
illustrasjonsplanen vist med gul sirkel. A avsette arealer til sn@opplag i plankartet vurderes & veere lite
hensiktsmessig, siden det medfarer at planen blir ungdvendig fastlast. Det forventes at det vil ta mange
ar & bygge ut hele planomradet. Det er derfor ngdvendig med en viss fleksibilitet i planen for & kunne ta
hensyn til endringer i boligmarkedet, etterspgrselen etter boliger og dermed ogsa endringer i forhold fil
illustrasjonsplanen som fglger planforslaget.
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= VA Norm for Ullenssker kummune

Figur 33. VA rammeplan for planlagt utbygging. Kilde Envidan AS

Vann og avlgp for planomradet er planlagt tilknyttet to steder: kum @st for der gang og sykkelveg langs
Ole Korslunds veg meater vegen Langelandsfjellet og kum innenfor formal for regulert pumpestasjon

nord for planomradet (sgrvest for rundkjering).

Prinsippet er ringledningssystem med hovedstamme VL250 og sideringer VL 180. Overvann handteres
lokalt p& hver tomt mens veivann ledes til grgft, fordrgyes og ledes videre iht. OV-notatet. Dette er i
henhold til VA-rammeplan Jessheim sargst, utarbeidet av COWI. Det er planlagt for en ny tilknytning, i
tillegg til den eksisterende, for vannledning til vannforsyningsanlegget i forbindelse med utbygging.

Samtidig som arbeidet med reguleringsendringen har pagétt, har Sweco pé vegne av Ullensaker
kommune sendt ut fornyet nabovarsel om rehabilitering av vann og avlgpsledning og dispensasjon fra
gjeldende plan som bergrer planomrédet. VA-traseen som skal rehabiliteres ligger vest i planomrédet

og bergrer formalene VS, VF og AVG.
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Ny OV 250 PVC tiknyties
eksisterende 200 BET

Ny VL 400 PE snytes | %
‘eksisterende VL 300 SJK !

Figur 34 - Tegning vedlagt nabovarsel om rehabilitering av VA-trase. Kilde: Sweco.

Planlagt rehabilitering sgrger for at vann fra vannbehandlingsanleggets overlgp handteres ved at det
ledes i prosjektert overvannsledning (OV PVC 250).

Flom og overvann
Planomradet har i dag en naturlig overvannshandtering, siden omrédet bestar av skogsareal.
Avrenningen fra omradet er som vist i illustrasjon under

Figur 35 — Skjemdump fra Scalgo Live som viser eksisterende a;/renningslinjer. Kilde: Scalgo Live/Envidan
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Nedslagsfeltene for overvann er delt inn i 4 delfelt:
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Figur 36 — Oversikt over nedbgrfeltene i planomradet. Kilde: Envidan AS

Overvannshandteringen for planomradet er utformet i trdd med kommunale krav og prinsippet om lokal
overvannsdisponering (LOD). Hovedmalet er & etterligne naturens vannbalanse og sikre at avrenningen
fra omradet i sterst mulig grad opprettholdes pé et niva tilsvarende for utbygging. Dette innebeaerer at
overvann primeert skal hdndteres lokalt gjennom infiltrasjon, fordrgyning og épne lgsninger, og ikke le-
des direkte til kommunalt ledningsnett eller neerliggende vassdrag.

Som vist i figur 31, er planomréadet inndelt i fire delfelt (B8_1—B8_4), hvor hvert felt har egne lgsninger
tilpasset topografi, arealbruk og avrenningsforhold. Overvannshéandteringen baserer seg pa tretrinns-
strategien:

Trinn 1 — sméa nedbgrshendelser
Mindre regnhendelser (opp til ca. 2-&rs regn) handteres lokalt gjennom infiltrasjon i grenne og perme-
able flater, som regnbed, grefter og vegetasjonsomréder. Det legges fil rette for tilstrekkelig andel

grenne arealer i alle felt, slik at mesteparten av daglig nedber infiltreres der den faller.

Trinn 2 — moderate nedbgrshendelser

Sterre nedbershendelser (opp til 20-ars regn med klimafaktor 1,5) forsinkes og fordrgyes innenfor hvert
delfelt. Dette skjer gjennom &pne magasiner, infiltrasjon i veigrefter, steinmagasiner og grenne forsenk-
ninger. Alle delfelt er dimensjonert for & handtere disse hendelsene lokalt, slik at avrenningen ut av om-

réddet begrenses og ikke gker belastningen nedstrgms.

Trinn 3 — ekstreme nedbgrshendelser {flom)

Ved sveert store regnhendelser (200-ars flom med klimafaktor 1,2) etableres sikre flomveier pa terreng
som leder overskuddsvann kontrollert gjennom og ut av omradet.
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Hovedprinsipp: Lokal overvannshéndtering

For planomradet som helhet handteres det aller meste av overvannet lokalt. Dette gjelder all nedber
opp til og med dimensjonerende 20-ars regn i samtlige delfelt. Selv ved mer ekstreme hendelser har
flere av feltene filstrekkelig kapasitet til & holde overvannet innenfor planomradet:

e Felt B8_2 og B8_4 har egne lpsninger som ogsa kan fordrgye 200-ars flom internt, blant an-
net ved bruk av sterre magasinomrader og naturlige terrengsenkninger.

e Felt B8_1 handterer overvann lokalt gjennom infiltrasjon og fordrgyning, med begrenset avled-
ning ved ekstremhendelser.

Dette innebeerer at overvannssystemet samlet sett er robust og i traéd med kravet om lokal overvanns-
handtering.

Unntak ved ekstreme hendelser: avledning

Det er kun i to delfelt hvor det er ngdvendig & lede flomvann ut av planomrédet ved en 200-4rs hen-
delse:

e FeltB8_I:
Ved ekstrem nedber fores flomvann via trygge flomveier vestover til eksternt system langs E18.

e FeltB8_3:
Her handteres alt overvann opp til 20-ars regn lokalt. Ved en klimajustert 200-arsflom vil imid-
lertid overskytende vann ledes til ekstern flomvei mot Karibekken. Dette skyldes at det ikke er
arealmessig eller teknisk hensiktsmessig & etablere ftilstrekkelig intern fordreyningskapasitet for
en sa sjelden og ekstrem hendelse.

Det understrekes at slike hendelser er sveert sjeldne, og at normal drift og dimensjonerende regn hand-
teres fullt ut innenfor planomradet.

Blagrenn faktor

Det er gjort en beregning av blagrenn faktor iht. NS 3845 ut fra planlagt reguleringsendring og utbyg-
ging. Beregningene er gjort ut fra arealer i plankart og illustrasjonsplan. | tillegg er det langt inn noen
forutsetninger om antall nye treer og areal for plantefelt.

Folgende forutsetninger ligger til grunn for beregningen:

o Alle regulerte kjpreveger, gang- og sykkelveger, fortau, renovasjonspunkt (inkl. oppstillingsplass
for renovasjonsbil) og internveger pé boligfelt skal ha asfaltdekke og defineres derfor som tette
flater med avrenning til dpne overvannstiltak

e Innkjgrsler til boliger har gruset dekke. Det har ogsé gangstier i gregntarealer samt o_V (ad-
komstveg til vannforsyningsanlegget). Disse arealene defineres som permeable dekker

o Alle takflater er definert som tette flater med avrenning fil &pne overvannstiltak

o Alle grofter er definert som grenne overflater pa terreng med ftilleggsfunksjon infiltrering som
hovedfunksjon

e All grennstruktur er definert som granne overflater pa terreng. Det er ogséa arealer planlagt for
private og felles uteoppholdsarealer.
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e Areal som peridag er en dam, er i samrad med kommunen endret til en forsenkning med
fordrgyning som hovedfunksjon.

e Det er beregnet at det plantes 1 tre per boenhet innenfor planomradet

e Planlagt beplantning med hekker, stauder efc. er anslatt i gjennomsnitt per boenhet med fgl-
gende mengder: 20 m? per boenhet innenfor konsentrert smahusbebyggelse, 45 m? per boen-
het i tomannsbolig og 80 m? per enebolig.

Prosjektarealet som er lagt inn samsvarer med planomradet @st for byggeforbudssone mot E6

(H130 i kommunedelplanen). Sum blagrgnn faktor for omradetiltak er beregnet til 0,1, for arealtyper

er den beregnet til 0,35 og for tilleggskvaliteter 0,57. | sum gir defte en bldgrenn faktor for planen

1,02. Det er 0,12 over minstekravet pd 0,9. Det vises for gvrig til vedlagte regneark {vedlegg 16)

Bestemmelsesomrader

Det er i plankartet avsatt et bestemmelsesomrade innenfor AVG og VS der det vil bli behov for & avsette
areal til skjeeringer og fyllinger i tilknytning til etablering av veg. Det tillates ogsé etablert stayvoll
og/eller steyskjerm for skjerming av boligbebyggelse og uteoppholdsarealer.

Sol/skygge

Det er utarbeidet sol-/skyggeanalyser for hele planomradet og innenfor de planlagte felles
uteoppholdsarealene. | bestemmelsene stilles det krav fil at minst 50 % av privat uteoppholdsareal for
eneboliger, tomannsboliger og rekkehus samt felles uteoppholdsarealer skal veere solbelyst kl. 15 ved 1.
mai og ha minst 5 soltimer, hvorav minst 3 timer sammenhengende mellom kl. 15 og 20.

Analysene viser at 76% av de felles uteoppholdsarealene er solbelyst i minst 3 timer i tfidsrommet 15-20
1. mai.

Figur 37 - Solinnfall pé de felles uteoppholdsarealene f_LEKI-3 den 1. mai kl. 15-20

70% av felles uteoppholdsarealer innenfor BK1-6 er solbelyst mer enn 3 timer i tidsrommet 15-20 1.
mai:
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Totalt er 75% av felles uteoppholdsarealer solbelyst med mer enn 3 timer 1. mai:
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For de private uteoppholdsarealene pa bakken, er det vist at 68% av arealet er solbelyst mer enn 9

timer gjennom hele dggnet 1. mai. 62% av arealet er solbelyst i tidsrommet 15-20 1. mai.
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Sun hours
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Figur 38 - Solinnfall innenfor planomrédet 1. mai kl. 15-20

Renovasjon

Det er avsatt 7 arealer fil renovasjon i planen. | dialog med kommunen er det besluttet & legge vekt pa
plassering av renovasjonspunktene pa arealer det oppleves naturlig a ferdes forbi. For de fleste av
boenhetene vil det veere mindre enn 100 meter til neermeste avfallspunkt, mens for noen fa vil det bli litt
lengre. Antall og dimensjonering av fraksjonene pa hvert punkt er dimensjonert ut fra kommunens mal
for beregning som det ble vist til i oppstartmgtet. Folgende renovasjonspunkt hegrer til de ulike
formalene: f_RAT er felles for BK5, f_RA2 er felles for BK4, f_RA3 er felles for BK2 og 3 samt BF1-4,
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f_RA4 er felles for BK1, f_RAS5 er felles for BK6, f_RA6 er felles for BF1,3 og 5- 8 og f_RA7 er felles
for BF8-14. Dette er vist i tegning XO1:

redeirere
el
R } =
5 RAZ RA3 : L)
./ ‘_.
|
RAT
o
I.
RaS
o RAS :
redeerse
RA7
G o~ . 67400
¥ i s i g
g g ] £ i ke
a 2 g ] g H A
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Figur 39. Planen viser boligomrader som knyttes til de ulike renovasjonspunktene. Ligger ogsa vedlagt planforslaget. Kilde: Envidan

4.2 Endringer i plankart

Alle formal i plankartet har fatt benevnelser i henhold fil gjeldende feltkoder fra KDD publisert
16.02.2024. Formélene for bebyggelse og anlegg er viderefgrt. Formélet S (samferdselsanlegg og
teknisk infrastruktur) fra gjeldende plan er erstattet av o_AVGI. @vrige samferdselsarealer bortsett fra
andre tekniske infrastrukturtraseer (2180} er viderefort i ny plan og supplert med formalet veg (2010).
Grgnnstruktur er erstattet av friomrade, men gvrige grgnnstrukturformal viderefgres som i gjeldende
plan. Del av formal som i gjeldende plan er avsatt som vegetasjonsskjerm (nordvestlig del av formalet)
er i drift som et jorde. Det er i arbeid med endring av planen vurdert at det er mer riktig & avsette dette
arealet til LNFR-areal, sosikode 5100.

Formal for frittliggende smahusbebyggelse reduseres med 1,8 daa og formal for konsentrert
smahusbebyggelse gker med 10,5 daa. Formal for barnehage er uendret, vannforsyningsanlegg og
energianlegg oker noe og formal for lekeplass gker med 1,3 daa. Dette medferer i sum at formal for
bebyggelse og anlegg gker med ca 10,8 daa i forhold fil gjeldende plan. @kningen i formal for
konsentrert smahusbebyggelse med ca. 10,8 daa mé ses i sammenheng med reduksjonen av areal
avsatt til frittliggende sméhusbebyggelse (-1,7 daa) og samferdselsareal (-9,1 daa). Til sammen blir dette
10,8 daa, tilsvarende gkningen i konsentrert smahusbebyggelse. Areal avsatt til samferdsel i gjeldende
plan reduseres i forslag fil endret plan til fordel for mer areal til konsentrert smahusbebyggelse og
tilhgrende uteoppholdsarealer. Endringen sikrer god arealutnyttelse. Den er dessuten mer
gjennomarbeidet og realistisk enn i gjeldende plan.
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Innenfor samferdselsformal reduseres vegarealet med 6,3 daa, formal for gang- og sykkelveg okes
med 2,8 daa og formal for fortau reduseres med 2,8 daa. Formal for samferdselsanlegg og teknisk
infrastruktur og annen veggrunn grgntareal reduseres til sammen med 0,6 daa. Til sammen er
samferdselsformal i planen redusert med ca 9,1 daa i forhold til gjeldende plan.

Innenfor grennstrukturformal er grennstruktur endret til
friomrade og redusert med 1,5 daa, areal for
vegetasjonsskjerm er gkt med 0,2 daa og angitt grennstruktur
kombinert med andre angitte hovedformél reduseres med 0,1
daa. Til sammen er regulert grennstrukturformal i den nye
planen redusert med 1,7 daa.

Reduksjonen av grgntarealer i arealregnskapet er noe
misvisende, og kommer av at kommunen gnsket at hele
arealet ved siden av adkomstveien ut mot skogarealene i gst,
ut mot skilgypa, skulle omreguleres fra «Grgnnstruktur fil
«Annen veggrunn — grgntareal» i nytt plankart. Arealet har sa
& si samme funksjon som i gjeldende plan, og utgjer en
buffersone mot skogomréder i @st. Regner man med disse
arealene, er andelen regulerte grgntarealer stort sett like i de
to planene. Arealene ved siden av veien i gst skal i begge
planene planeres og tilsés og vil oppleves som grgnne arealer
og overgang fil skogarealene i gst.

Se ogsa figur til hgyere, som viser hvilke omrader i planen som
er justert fra «Grgnnstruktury til «/Annen veigrunn —
grontareal».

| tillegg er det i bestemmelsene lagt til at alle omrader med
konsentrert smahusbebyggelse skal etablere en neerlekeplass

Geldene pian Forisag til ny plan
Areal i @st er reulgert il Grennstrukturen fra gjeldende plan er | nytt
"Grennstruktur®, Glacg G1b

Figur 40. Skjematisk visning av hvilket areal som tid-
ligere var regulert til friomréder i @st, som n3 er re-
gulert til annen veigrunn — grentareal etter gnske fra
kommunen. Uansett planformél vil arealene gi
samme gragnne overgang mot eksisterende skog-
areal i gst.

P& minimum 250 m2, som ogsa vil sikre lek og uteoppholdsarealer til beboerne innenfor planomradet. |

gjeldende plan er det ikke en slik bestemmelse om neerlekeplass.

Arealer avsatt il lekeplass i gjeldende plan var pa 3 757 m2, | planforslaget er areal avsatt til lek gkt til
5 094 m?2. Lekeareal er dermed gkt med 1337 m? med planendringen.
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Tegningforklaring — forlsag til ny plan

Tegnforklaring

Reguleringsplan PBL 2008
§12-5. Nr. 1 - Bebyggelse og anlegg

§12-5. Nr. 3 - Grennstruktur

Grennstruktur

Bol

smahusbebyggelse
Boligbebyggelse-konsentrert
smahusbebyggelse

BFS

Bamehage

Energianlegg
Vannforsyningsanlegg
Renovasjonsanlegg
Lekeplass

§12-5. Nr. 2 - Samferdselsanlegg og
teknisk infrastruktur

Samferdselsanlegg og teknisk
infrastruktur (arealer)

Kjoreveg

Fortau

Gang-sykkelveg
Annen veggrunn - grentareal

Parkeringsplasser

[ses ]
[E=eT

Andre tekniske infrastrukturtraseer

Vegetasjonsskjerm

‘Angitt grannstruktur kombinert med
andre angitte hovedformal

§12-6 - Hensynssoner

NgZ >, I Gul sone iht. T-1442

§12-7 - Bestemmelseomrader

= = =7 Kravom sarskilt rekkefolge for
L - - - J gjennomfaring av tiltak
Linjesymbol

= == Planens begrensning
Formalgrense
Bestemmelsegrense
Byggegrense
Regulert senterlinje
Frisiktlinje

Grense for staysone
Punktsymboler

ll Vegstenging\fysisk sperre
- Avkjorsel - bade inn og utkjering

Tegnforklaring

Reguleringsplan PBL 2008
§12-5. Nr. 1 - Bebyggelse og anlegg

§12 - 6 - Hensynssoner

Cisd

'smihusbebyggelse
Eocligbebyggelse, kensentrart

‘smahusbebyggelse
Bamshage
[TEAT] Enersianieca
I verosymngsanieas
II' Renovasjonsanlegg

i Lekeplass

§12-5. Nr. 2 - Samferdselsanlegg og

\| teknisk infrastruktur

i

] o

Gang- og sykkelveg

7 SR Annenveggrunn. grentareal

Parkering
§12-5. Nr. 3 - Grennstruktur
Friomrade
Vegetasjonsskjerm
§12-5. Nr. 5 - Landbruks-, natur- og

friluftsformal samt reindrift

LNF-areal for nedvendige titak for
landbruk og gardstilknyttet
nasringsvirksomhet basert p&
gérdens ressursgrunnlag

CE3
C&d
&

§12-7 - Bestemmelseomrader

oz
L2 .
Linjesymbol

Frisikt
Red sone it. T-1442
Gul sone int. T-1442

Bevaring naturmiljo

Vilkr for bruk av arsaler,
bygninger og anlegg

Plangrense
Formalsgrense
Bestemmelsegrense
Grense for sikringssone
Grense for staysane
Grense for angitt

Punktsymboler

1"
-

Byggegrense

Regulert senteriinje
Frisikinje

Regulert kant kjorebane
Regulert parkeringsfalt
Regulert steyskjerm
Male og avstandsliinje

Vegstengingfysisk speme
Avkjersel - bade inn og utkjering

Figur 41. Utsnitt av tegnforklaring gjeldende og forslag til ny (til hayre)

Arealtall fra gjeldende plan:

Arealtall fra forslag til ny plan:
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Arealformal Arealformal
§12-5. Nr. 1- Bebyagelse og anleag Areal (m?) §12-5. Nr_ 1 - Bebypgelse og anlegg Areal jm?)
1111 - Bol ittigger (14) 55629 P
1111 - Bolgoebypgseise, Hitiggende smahusbeyggelse (14) 538320
112 [ wantrert smahustbebyagelse (1) 36263
pr— o 1112 - Boligbebygoeise, Konsanirart smanusbebyggetse (5} 4565812
1510 - Enargianiega & 1151 - Bamehage 83852
1541 - Vennforsyningsanlegg 7315 1510 - Energlaniegg (2) 5085
1550 - Rerowvasjonsaniegg (5) 210 1541 - Vanniorsyningsanieqg 9ET20
1610 - L
610 - Lekaplass. (3) ars7 1550 - Renovasy —— 2545
Sum areal denne kategori: 13871
1610 - Lekepiass [3) 50542
§12-5. Nr. 2- Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur | Areel ) Sum areal denne kategori: 1269178
2001 - Sanferdsetsanieng og teknisk infrastruidur (arealer) 18250
2011 - Kjareveq (13) 19265 §12-3. Nr_ 2 - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur Areal (mF)
2012 - Fortau (4) 3198 2010- Veg 1098,7
2015 - GangHsykkelveg (2) 1453
2011 - Wereveg (5} 12167 4
2019 - Annen veggrunn - grantareal (31) 12326
2012 - Fortau {2) 3661
2082 - Perkeringspiasser (3) 1773
2180 - Arddra takniske infrasinidurirasear (2) 681 2015 - Gang- og sykkeveg (2 AD55,6
Sum areal denne kategori: 56047 2019 - Annen weggrunn, grentareal (35) 25045 7
2050 - Parkering 2289
§12-5. Nr. 3 - Grannstruktur Areal () Sum areal denne kategori: 440744
3001 - Grennstrukiur (13) 18631
3060 - Vegetasjonsskjen (2) 3BETE
§12-3. Nr_3 - Grannstruktur Araal (AF)
3800 - Angitt grennsiruldur kombinert med andre angitte howedfommal vyl
Sum areal denne kategori: 54828 3040 - Friomrace (7) 13816.8
2060 - Vegetasjonsskjesm (2) 326813
Totalt alle kategorier: 225346 Sum areal denne kategori: 46458 6
§1_2-5._Nr_ 3 - Landbruks-, natur- o friluftsformal samt J——
reindrift i
100 - UNF-areal for Navendge kK 1o 1an00nk 0 garssuknyie f—
NesrNgEvIkE0Mhet Dasen pd girens ressUrsgrUmiag e
Sum areal denne kategori: TFETS A
Totalt alle kategorier:  225366,3

Figur 42. Arealregnskap for gjeldende plan til venstre og endret plan til hgyre
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Figur 43. Forslag til nytt plankart

4.3 Endringer i bestemmelsene

Bestemmelsene er overfort il nasjonal mal for reguleringsbestemmelser. Alle formal i planen er endret
til & samsvare med gjeldende feltkoder fra KDD publisert 16.02.2024. Det er lagt fil flere fellesbestem-
melser bl.a. om utbyggingstrinn, byggegrenser, uteoppholdsarealer, utnyttelse, krav til solinnfall, bla-
grenn faktor og adkomst. Bestemmelsene vedr. hgyder for bebyggelse er ytterligere presisert og det er
innarbeidet mulighet for bygging av 4- og 6-mannsboliger. Det er lagt inn en bestemmelse om at det
skal opparbeides en neerlekeplass innenfor alle arealer for konsentrert smahusbebyggelse. For & hen-
synta sty i planen er det gitt tydeligere bestemmelser til boligbebyggelse innenfor gul staysone. Det er
i gjeldende plan flere rekkefalgekrav knyttet til bygging av Ole Korslunds veg, men siden den na er
bygd og tatt i bruk, er disse rekkefglgekravene tatt ut av planen.

Rekkefglgekrav til at barnehagen skal veere etablert nér det er bygd 150 boenheter er viderefert. Plan-
legging og etablering av sikker adkomst er sikret i rekkefglgebestemmelser ved fillatelse til tiltak og
brukstillatelse for barnehagen.

For gvrig er rammeverket av bestemmelser fra gjeldende plan viderefert med noen forenklinger og pre-
siseringer. Det er lagt til «spor endring» i dokumentet med bestemmelser etter at bestemmelsene ble
overfgrt til ny mal slik at det skal veere mulig & se tekst som er fjernet og lagt fil.

5. Vurdering av konsekvenser av endringer

5.1 Pavirkning pa landskap og stedets karakter

Omrédet er med vedtatt reguleringsplan for Langeland B8 akseptert omdisponert fra skogsareal til
boligformal i 2018. Selve omdisponeringen fra skogsareal til boliger utgjer den sterste endringen for
omradet i et landskapsperspektiv.
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Bilde under viser fugleperspektiv av 3D-modell fra nordvest. Bildet viser vanntarnet i gult, til hoyre i
bildet, med adkomstveg og planlagt utbygging med infrastruktur. Eksisterende boligbebyggelse nord
for B8 er vist til venstre i bildet.

Planomrade vist med
bolighebyggelse

Eksisterende sma-
husbebyggelse

Figur 44. lllustrasjon fra 3D-modell med planlagt sméhusbebyggelse

Innenfor formal for frittliggende smahusbebyggelse som skal bebygges med eneboliger og
tomannsboliger, viderefgres gesimshgyde pa 8 meter og megnehgyde 9. Utnyttelsesgraden pa 30%
viderefgres.

Innenfor formal for konsentrert sméhusbebyggelse, som skal bebygges med rekkehus og kjedehus,
viderefgres hgydebestemmelsen fra gjeldende plan p& maksimalt 9,5 meter byggehgyde. Innenfor BK],
2, 3 og 5 fillates ogsé oppfering av 4- og 6-mannsboliger. Utnyttelsesgraden i gjeldende plan er satt fil
30-50 % BYA, og endres i nytt forslag til 40 % BYA. Dette reduserer tillatt utnyttelse for boligformélene
lengst gst.

Landskapet gar fra & vesre kupert og skogkledd fil & bli bearbeidet og filpasset ny bolighebyggelse,
leke- og uteoppholdsarealer samt infrastruktur. Store deler av omradet far helning mindre enn 1:3, og
kan inngé i beregning av beregning av minste uteoppholdsareal.

Under er det vist en illustrasjon av forholdet mellom terreng som har helning pé mer eller mindre enn
1:3. Red farge illustrerer helning mer enn 1:3 og grenn farge illustrerer helning mindre enn 1:3.
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Figur 45 - lllustrasjon av helning etter planlagt utbygging. Grenn farge= helning< 1:3, red farge= helning>1:3. Kilde: Envidan AS

Massebalansen innenfor planomrédet bedres med reguleringsendringen. En beregning av
masseoverskudd ifm utbygging etter gjeldende plan viser ca. 113 000m3 i masseoverskudd. Dette har
blitt betydelig redusert i forbindelse med endret reguleringsplan. En utbygging etter forslag til
reguleringsendring vil redusere masseoverskuddet til ca. 42 000 m3. Dette er en reduksjon av
overskuddsmasse pa 71 000 m?/, ca. 59 %. Det medfarer ogsé en reduksjon av behov for sprenging,
knusing og transport ut av omradet tilsvarende ca. 7.100 lastebillass (10 m? per lass) samt en reduksjon
av stey, stov og frafikk som falge av massehandtering.

Solskyggeanalysene viser hvordan solforholdene kan bli etter utbygging. Etter en utbygging vil omradet
bli mer dpent enn i dag som fglge av avvirking av skogsarealet. Bebyggelsen vil kaste skygger, men ikke
pavirke solforholdene for eksisterende bebyggelse mot nord, siden den er for langt unna planlagt
bebyggelse. Mot sgr og ost vil det fortsatt veere skogsareal.

Det er i sol-/skyggeanalysen vist at 1. mai vil hele 68% av planomradet veere solbelyst 9 timer eller mer.
Dette viser at det er sveert gode solforhold innenfor planomradet, uten at det kastes skygger pé
eksisterende bebyggelse
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Figur 46 - Sol-/skyggeanalyse. Kilde: Envidan AS
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5.2 Kulturminner

Omradet er gjennom godkjent reguleringsplan akseptert omdisponert fil boligformal. Det er ingen
registrerte kulturminner innenfor planomrédet eller krav knyttet til kulturminneregistrering. Det er ingen
endringer i konsekvenser for kulturminner med forslag til endring.

5.3 Naturmangfold

Omradet er gjennom godkjent reguleringsplan akseptert omdisponert fra skogsareal til boligformal.
Asplan viak gjorde en naturkartlegging den 3. juni 2025 og utarbeidet en naturmangfoldsrapport datert
12.01.2026. Det er i rapporten vurdert at vurdering av pavirkning og konsekvens for naturmangfoldet er
noe negativ.

Som avbgtende tiltak er det innarbeidet en bestemmelse for formal avsatt til vegetasjonsskjerm som
ivaretar gammel furuskog innenfor dette arealet. Innenfor disse arealene er det lagt inn felgende
bestemmelse: All vegetasjon herunder dgde traer er vernet mot hogst, og det tillates ingen tekniske
inngrep. Om treer har falt over stier, kan disse fjernes eller skjeeres over, og de dede stammene skal
legges inn i tilgrensende skog

Planomradet ble kartlagt for ev. forekomster av naturtypelokaliteter, men ingen slike ble funnet.
Redlistearter ble heller ikke funnet. Planomradets viktigste naturkvaliteter er knyttet til enslige noe eldre
furutreer samt et parti nord-nordvest for vanntarnet. Dette kvalifiserte ikke som naturtype «gammel
furuskog med gamle treer», men representerer likevel de delene med «Naermest naturtypekvaliteters
som ble funnet i planomradet.

5.4 Landbruk

Omradet er gjennom godkjent reguleringsplan akseptert omdisponert fra skogsareal til boligformal, og
er avsatt til boligformal i nylig vedtatt kommuneplan. Omradet er ikke registrert som dyrkbar jord.
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5.5 Klimagassutslipp

Da reguleringsplanen ble vedtatt, var det ikke samme fokus pa klimagassutslipp ved omdisponering av
arealer og tilrettelegging for utbygging som det er i dag. Dette var forhold som i liten grad ble vurdert i
forbindelse med omdisponering.

| dette tilfellet vil en omdisponering fra skogsareal til boligformal medfere et utslipp pa 800 tonn CO2-
ekv i henhold til Miljgdirektoratet sin «Beregningsmal for klimagassutslipp fra karbonrike arealer» som
er vurdert & utgjere en ubetydelig konsekvens i denne sammenhengen. Konsekvensen er svakt negativ.

Det er positivt at omradet ligger sentralt til med kort veg til Jessheim sentrum, skoler og butikker slik at
sykkel og gange kan benyttes framfor bil som transportmiddel.

5.6 Barnogunge

Det er i dag kort veg fra planlagt boligomrade til bade barne- og ungdomsskole. Til Dgli skole er det
tilrettelagt med fortau/gang- og sykkelveg inne pé boligomradet, med en undergang under Ole
Korslunds veg og videre langs Trondheimsvegen. Til Allergot ungdomsskole er det tilrettelagt med
gang- og sykkelveg langs Ole Korslunds veg og Steindansen. Det er i planomradet regulert store
arealer til lek og uteopphold, og det er kort veg ftil stgrre sammenhengende friluftsomréader. | tillegg er
det innarbeidet bestemmelser som sikrer opparbeidelse av neerlekeplass innenfor hvert formal for
konsentrert smahusbebyggelse. Grgntdragene i planen reguleres til friomrader og er tilgjengelige som
uteoppholdsarealer. Det er regulert ca. 4,3 daa gang- og sykkelveg og ca. 0,4 daa fortau for & sikre
trygg ferdsel for myke trafikanter. Dette gir en gkt sikkerhet i forhold til gjeldende plan der areal for
gang- og sykkelveg var pa 1,5 daa og fortau var pa 3,2 daa. Det legges til rette for opparbeidelse av
smett og snarveier i grgntarealer mellom boligomradene. Det vurderes at grepene i planen for barn og
unge har en positiv konsekvens.

5.7 Trafikk

Det ligger godt til rette for & bruke sykkel, gange og kollektiviransport. Neermeste bussholdeplass er i
Ole Korslunds veg ca. 100 meter vest for rundkjgringen, @stgdende retning. Bussholdeplass i
vestgaende retning er tilgjengelig via kulvert under Ole Korslunds veg. Bussholdeplassene ligger i en
avsfand péa ca. 60-450 meter fra planlagt bebyggelse og er tilgjengelige fra regulerte gang- og
sykkelveger.

Antall boenheter det tilrettelegges for er uendret ifm. reguleringsendringen. Det medfgrer at trafikken
ikke vil gke ifm reguleringsendringen. Parkeringsdekningen viderefgres fra gjeldende plan. Krav om at
det skal opparbeides 20% parkeringsplasser for elbil i felles parkeringsanlegg innenfor konsentrert
smahusbebyggelse tas ut pga. bestemmelsen vurderes & veere utdatert.

Dagens registrerte trafikkmengde (ADT) p& E6 med pé&- og avkjgringsramper er 53 000. Det er lagt fil
grunn at trafikken pé E6 forbi planomrédet ikke i seerlig grad pévirkes av den planlagte utbyggingen
innenfor Jessheim Syd og at trafikkveksten pa E6 kan fremskrives i henhold til T@I sine trafikkprognoser
for Akershus.

Siden vedtak av planen er omkjgringsvegen/Ole Korslunds veg ferdig bygd og ble tatft i bruk i 2024.
Det foreligger flere trafikkvurderinger med beregning av trafikkmengde, men det er stor grad av
usikkerhet knyttet til fremtidige trafikktall. Trafikkmengden var i gjeldende plan anslatt til 12100 i ADT.
Det er utarbeidet en stgyrapport i forbindelse med reguleringsendringen. | steyrapporten er
trafikkvurderingene som ble gjort i forbindelse med utarbeidelse av reguleringsplan for omkjgringsveg
Jessheim sgr-gst med tilhgrende trafikkvurdering utfert av Norconsult (2016) lagt til grunn. Her er
trafikkmengden for 2030 og full utbygging av nye boligomrader vurdert & gi en ADT pa 8500.
Omkjgringsvegen ble nylig taft i bruk (2024) og det foreligger ikke frafikktall for dagens situasjon.
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Deler av planomrédet mot E6 ligger innenfor red og gul steysone og trafikken har gkt noe siden vedtak
av planen. Det er i bestemmelse til planen hjemlet at T-1442/2021 retningslinje for behandling av stay i
arealplanlegglng skal gjelde for planomradet.
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Figur 47. Overordnet stgysonekart for E6. Kilde: kommunekart

Vestlig del av planomréadet ligger innenfor gul og rad steysone for trafikkstgy fra E6 jf. figur ovenfor.
Planomradet pavirkes ogsa av veitrafikkstgy fra Ole Korslunds veg.

Det er utarbeidet en stoyutredning som viser at det ved etablering av stgyskjeringstiltak mot E6 og Ole
Korslunds veg, kan oppnas tilfredsstillende stgynivé innenfor retningslinjene ved bebyggelse og pa
bakkeplan. Det stilles krav til at bebyggelse i gul stoysone skal veere gjennomgédende sé boenhetene far
stille side og uteoppholdsarealene ma plasseres skjermet for trafikkstgy. Tilfredsstillende steyniva
innendgrs mé dokumenteres i byggesgknaden.
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ffigur 48. Framtidig situasjon med full uri;ygéing og etablerte sf@yslqe;mingsfi/fak. Sfrz:ykofehe er vist i 1,6 meters hgyde

Som beregning av sty med planlagt bebyggelse viser, ligger BK1-2 og 4-5 delvis innenfor gul
stoysone. | T-1442/21 anbefales det & stille graderte krav som skiller mellom krav til steyfolsomt
bruksformal i boliger i nedre del av gul stgysone og gvre del av gul stgysone. Dette er innarbeidet i
bestemmelsene:

e For nedre del av gul steysone skal alle boenheter ha stille side, hvor soverom kan plasseres.
e For gvre del av gul stgysone skal alle boenheter ha stille side og minst ett soverom skal
plasseres mot denne siden.

Planlagt felles uteoppholdsareal ligger skjermet bak steyskjerm. Detaljer knyttet til handtering av stoy
avklares i forbindelse med byggesak, men de forelgpige vurderingene viser at kravene som stilles i T-
1442, som er juridisk bindende gjennom bestemmelse til reguleringsplanen, er gjennomfgrbare. Det
vurderes at innarbeidelse av stoysoner i plankartet og presiseringer i bestemmelsene gir en svak positiv
konsekvens.

6. Tilpasninger og avveininger

Forslag til endring av detaljregulering for Boligfelt B8, Jessheim sgrast planlD 3209_408, pavirker kun
gjennomfgringen av planen i positiv retning. Endringen géar ikke gar utover hovedrammene i gjeldende
plan.

Forslag til endring av plan ivaretar hensikten med gjeldende plan og begrenser utbyggingen til 260
boliger. Det nye plangrepet vil gi en stor positiv miljgmessig gevinst, som er hovedgrunnen til at
forslagstiller gnsket & endre planen i utgangspunktet. Planen reduserer behovet for massehandtering
og reduserer masseoverskuddet, hvor volumet for knuste masser reduseres med 205.000 m? og
masseoverskuddet reduseres med 71.000 m3.

| det nye forslaget er regulerte veger dimensjonert i henhold til veinormalen, noe som medferer en
betydelig reduksjon av harde flater til vegformal. Grepet frigjer disse arealene som na kan benyttes til
f.eks. lek- og uteoppholdsarealer og innga i overvannshandtering innenfor planomradet. | fillegg vil det
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nye grepet gjgre at gang- og sykkelveger, fortau og de fleste stiene som er planlagt giennom
friomradene, tilfredsstiller krav fil universell utforming.

| plankartet er det regulert flere arealer til felles lek- uteopphold, og i tilknytning til formal for konsentrert
smahusbebyggelse er det en bestemmelse som sikrer opparbeidelse av nzerlekeplasser innenfor
boligfeltene. Grendelekeplass f_BLK2 er flyttet lengre inn pa boligomradet i forhold til gjeldende plan
og har fatt en mer sentral plassering. Dette grepet gjor lekeplassen mer tilgjengelig og skjermet fra stoy
og trafikk.

Det er utarbeidet sol-skyggeanalyser og 3D-modell av ny bebyggelse for & f& vise over hvordan
endringen pavirker omrédet. Den stgrste endringen for omradet vil imidlertid veere at skogsarealet blir
nedbygd og erstattet av et nytt boligomrade. Dette er uavhengig av reguleringsendringen.

Etter en helhetlig vurdering legges det vekt pa at planforslaget bygger opp under intensjonene i den
opprinnelige reguleringsplanen, og det vurderes som positivt at massebalansen er betydelig bedre. Det
blir et redusert behov for vegformal, tilgjengeligheten til omradet bedres og bebyggelsen vil ligge bedre
tilpasset i terrenget. Bebyggelsens tetthet er uforandret og det legges opp til mer areal med lek- og
grennstruktur.

7. Vedlegg
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. Steynotat

Stgyberegninger
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