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Planomradet ligger innenfor avgrensingen av pagaende byplanarbeid og planinitiativet ble derfor politisk
behandlet i Oppstartsak for detaljregulering for Jessheimtoppen, del av S6 og K8 nord for Leirvegen. Saken ble
behandlet i formannskapet 28.05.2024, PS 95/24, og i kommunestyret 04.06.2024, PS 84/24. Kommunestyret
fattet fglgende vedtak:

KST - PS 84/24 Vedtak:

Oppstart av detaljreguleringsarbeid for Jessheimtoppen, nord for Leirvegen (K8 i ny Byplan) kan starte og gé
parallelt med Byplanen og ivareta endringene som skjer der. If. plan- og bygningslovens § 12-8.

Lykkebo skal bevares

Det ble 25.03.2024, i forkant av den politisk oppstartssaken, holdt et avklaringsmgte etter gnske fra forslagstiller,
der tema var formannskapets fgringer. Forslagstiller pnsket mgtet fgr de sendte inn revidert planinitiativ.

Forslaget til Byplan Jessheim 2024-2050 ble lagt ut pa ny hgring 28.10.24. Frist for innspill: 07.01.25. Forslagstiller
har sendt inn hgringsinnspill.

Det ble 12.03.2025 sendt inn oppdatert planinitativ. Planinitiativet har vaert pa intern hgring.

Referat fra moptet

Generelt

Kommunen informerte om at det etter intern hgring foreligger detaljerte hgringsuttalelser som det ikke er
hensiktsmessig a gjengi i sin helhet i mgtet. Det vil ta for lang tid. Det ble avtalt at uttalelsene oppsummeres i
referat og at det da blir mer detaljert enn det som tas opp i mgtet.

Det ble ogsa avtalt at heller ikke liste over krav til dokumentasjon som skal fglge planforslag ble giennomgatt, men
at plankonsulent i etterkant tar opp eventuelle spgrsmal/behov for avklaringer.

Planforslaget — presentasjon fra forslagstiller
Plankonsulent presenterte planinitiativet og redegjorde for prosjektets ideer og visjoner.

Forslagstiller informerte om at de har deltatt pa markedsdialogmgte 10.04.2025 med kommunen om & fa
omsorgs-boliger, for de med nedsatte funksjonsevner og barn og unge inn i prosjektet, og opplyste at de har
vist interesse for kommunens markedsdialog generelt. Forslagstiller skal se pa muligheten for a
etablere omsorgsboliger innenfor planomradet. Ma ha dialog videre med helse i kommunen. Det er
viktig & ha planbestemmelser som apner opp for dette.

Forslagstiller vurderer varsling av oppstart etter paske.

Presentasjonen som ble vist ligger som vedlegg. Stikkord fra presentasjonen:

e Planlegger for ca. 200 boenheter, bygge til sammen ca. 19000m?>.

e Alykkes med gode sosiale baerekraft-lgsninger er viktig. @nsker ikke bare & sette av areal il fellesareal,
men & fa til gode fellesarealer beboere vil bruke. Man gnsker a fa til uformelle mgteplasser der folk kan
ha en meningsfull fritid. A bo her skal gi en berikelse, og det legges til rette for & hindre ensomhet.

e Viktig & legge til rette for ulike befolkningsgrupper. @nsker & fa til en variert demografi giennom variert
boligsammensetning som treffer ulike mennesker og som er attraktivt ogsa for barnefamilier. Ma ikke bli
for homogent. Nar det gjelder barnefamilier opplyser forslagstiller at det er en malsetning a veere
attraktiv for dem, men erfaringsmessig sgker barnefamilier gierne brukte eneboliger/rekkehus, pa
Jessheimtoppen planlegges det for leiligheter i varierte stgrrelser.

e M3l om a lage hageby prosjekt/urban hageby. Sgker a tilrettelegge for et grgnt boligprosjekt.
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e  Fokus pa at takene skal brukes til noe, det er giennomgaende i hele prosjektet. Det skal gi noe igjen til
byen. Man tenker aktive tak, dvs skratak i kombinasjon med flate tak med takterrasser og
muligens solceller.

e  Aktive romiinngangspartier. Skal utformes som mgteplasser.

e Har utarbeidet en egen fargepallett fra Jessheim, har plukket ut selv, ikke fulgt veileder. Intensjon a finne
materialer som er gjenkjennelige.

e Viktig a fa ryddet opp i trafikksituasjonen.

e | videre planarbeidet vil man se pa mulighet for a minske biltrafikken til Lykkebo. Lykkebo har mye
biltrafikk, parkeringen brukes mye og det bgr gas vekk fra bilbasert nzering.

e Vil se pa muligheten for a bruke Lykkebo som fellesrom for boligomradet.

Kort informasjon fra kommunen om pagaende byplanarbeid

Kommunen orienterer om at byplanen forsgkes behandlet fgr sommeren, vi satser pa
sluttbehandling 17. juni i KST, og at relevante dokumenter blir tilgjengelig i slutten av mai. Det er
tenkt lite store endringer i byplanforslaget som skal legges fram for behandling, kun forenklinger og
mindre endringer. Dette for & unnga ny hgring. @nsker & apne for stgrre fleksibilitet i
reguleringsplanene.

Kommunedirektgren vil ved behandling av byplanforslaget besvare deres innspill til forslaget.

Kommunens tilbakemelding pa planforslaget/ avklaringer
Kommunen har hgye forventinger til Jessheimtoppen da omradet spiller en viktig rolle i den videre utviklingen av
Jessheim sentrum og Jessheim generelt. Prosjektet ligger pa et hgydedrag som far fiernvirkninger.

| planinitiativet tas det opp mange viktige temaer. Det er veldig positivt at det bl.a. er fokus pa:
e boligsammensetning,
e bevaring av grgntdraget mot Bekkebakken,
e barekraftstrategi,
e skygge- og solforhold,
e visuelle kvaliteter,
e konsekvenser for naerliggende boligbebyggelse og
e vurdering av prosjektets fjernvirkning, da det ligger pa en forhgyet tomt.

1) Reguleringsprosess parallelt med byplanprosessen, hvordan giennomfgre det i praksis?
Kommunestyret vedtak i sak 84/24 om a tillate oppstart har som vilkar at detaljreguleringsarbeid kan skje parallelt
med ny byplan og ivareta de endringer som skjer der.

Det innebeerer at planforslaget for K8-omradet ma forholde seg til nytt forslag til Byplan Jessheim 2050, inkludert
bestemmelser og fgringer. Dersom man ikke gnsker a fglge forslaget til byplan, ma fravik fra forslaget
tydeliggjgres og begrunnes.

Kommunen understreket at forslagstiller na selv, pa egen risiko, velger a starte detaljreguleringen, og at fgringene
for ny byplan er usikre pridag.

Forslaget til ny byplan er ikke bindende, og det kan endres basert pa nye politiske vedtak og ny kunnskap i
hgringsperioden. Gitte tilbakemeldinger og innspill til det nye forslaget er hverken bindende eller absolutte, men

gir en tydelig retning pa administrasjonens forelgpige holdning til planen.

Ved parallelle prosesser ma forslagstiller fglge den nye byplanens fgringer og rammer etter hvert som de blir
avklart. Det kan komme endringer i rammevilkarene som gj@r at det kan bli behov for nye prosesser og at det ma
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gjgres endringer i planforslaget. Dette kan medfgre ekstra kostnader for forslagstiller. | videre arbeid er det viktig
med god dialog.

2) Planstatus
For detaljert beskrivelse av planstatus vises til informasjon i saksframlegget til PS 84/24.

Det er i byplanforslaget gitt bestemmelser og fgringer for K8 -omrade. Sentral planbestemmelse (fra forslag til
planbestemmelser Byplan Jessheim 2050, datert 15.10.24) er:

§ 2.5. Bebyggelse til kombinert og anleggsformal, noen sentrale punkter

Generelt for bebyggelse til kombinert og anleggsformal:

e  Omrader kan bygges ut med blandet formal. Plasskrevende varer, lager- og industrivirksomhet tillates ikke.

e  Bygningenes 1.etasje mot allment tilgjengelige gater/veger og byrom, inkl. parker og torg skal ha minimum
4.5 m hgyde og forbeholdes publikumsrettede funksjoner. Forslagstiller bemerket til dette at det fortsettes at
dette gjelder 1.etasjene mot Ringvegen og Trondheimsvegen og ikke internt inne pa omradet.

e 1. etasjene skal uansett formal sikres med gode kvaliteter for brukerne og for byrommene.
Hgydeangivelsene for delfeltene er styrende, og det vises til § 2.1.

Innenfor bebyggelse avsatt til kombinert formal tillates maks 80 % av regulert BRA avsatt til bolig. Til dette
bemerker forslagstiller at de er uenig i denne formuleringen (80/20), og at dette har de paklagd ifm hgring til
ny byplan.

For K8:

e  krav om felles planlegging av feltet K8

e Dettillates bebyggelse med krav om variert hgyde inntil 16,5 m.

e Bebyggelsen skal trappes ned mot bebyggelsen i nordgst.

e  Eksisterende store treer skal bevares i stgrst mulig grad.

e  Gang- og sykkeladkomst i Leirvegen til Jessheim videregaende skole ma sikres.

e Planleggingen ma ivareta en gangveg fra Stallvegen mot Jessheim vgs.

e  Lykkebo skal bevares.

e  Etableres mobilt avfallssug med faerrest mulig dockingpunkter. Tilgrensende og neerliggende
utbyggingsomrader bgr samarbeide om felles dockingpunkter der det er hensiktsmessig. (§ 1.14.6.
Renovasjon)

Til disse punktene bemerker forslagstiller at det i planinitiativet er foreslatt hgyder utover dette for a skape
variasjon i bebyggelsen, samt oppna tilstrekkelig utbyggingsareal. Videre at endelige hgyder ma avklares i
planprosessen, og ikke bgr sta sa absolutt her. A bevare eksisterende store traer er utfordrende i forhold til
kommunens p-krav. | forhold til bevaring av Lykkebo gnsker forslagstiller a se pa mulighetene for en integrering av
deler av Lykkebo i utbyggingsprosessen. Nar det gjelder mobilt avfallsug ga forslagstiller tilbakemelding om at
dette medfgrer en betydelig merkostnad, noe de har kommentert i byplanhgringen.

Rekkefglgekrav K8:

For bebyggelsen kan tas i bruk skal:

e Leirvegen opparbeides med trafikksikker forbindelse for gaende og for syklende mellom Trondheimsvegen
og Jessheim VGS

e strekning pa vestre del av Trondheimsvegen langs K8 og S6 vaere opparbeidet.

e  krysset Ringvegen/Trondheimsvegen veere sikret opparbeidet eller opparbeidet for a forbedre bussenes
fremkommelighet

Til kulepunkt nr. 2 forutsetter forslagstiller at dette gjelder gang/sykkelfelt (dvs. ikke en generell opparbeidelse av

veg). Til kulepunkt nr. 3 bemerker utbygger at de er uenig i dette punktet. Dette har de kommentert i

byplanhgringen, og det ble gjentatt i oppstartsmgtet.
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Etterskrift fra kommunen: Informasjonen kommunen gir ovenfor, i 2) Planstatus, er gjengivelse av sentrale
planbestemmelse fra forslag til planbestemmelser Byplan Jessheim 2050, datert 15.10.24. Det
framgar ikke av disse bestemmelsene at opparbeidelsen av strekningen pa vestre del av
Trondheimsvegen langs K8 og S6 kun gjelder gang/sykkelfelt. Det er i forslaget til planbestemmelse
vist til prinsippsnitt i retningslinjene. Disse prinsippsnittene viser hele veibredden. Det arbeides med
revidering av disse snittene i byplan-arbeidet. Hvilke krav som skal stilles i detaljreguleringen ma
avklares i den videre prosessen.

Andre sentrale fgringer i forslaget til Byplan gjelder mua, svalgang, mgteplasser, tilgjengelig torg/park mv.

3) Grenser

Det ma foreligge kvalitetsikrede grenser og eiendomsforhold ma veere avklart. Kommunen informerte om at det
er usikkerhet rundt eiendomsgrensene inne i dette omrade. Eiendommer er opprettet helt fra 1930-tallet og
framover, uten at kommunen vet noe om disse grensene er holdt ved hevd. Forslagstiller har opplyst at han vil
rekvirere oppmalingsforretning i tidlig fase dersom behov.

Det er uheldig & innarbeide dagens adresser i prosjektet. Utbygging i h.h.t. forslaget vil medfgre at all
adressering og eiendomsstruktur ma endres. Sa snart som mulig bgr dagens eiendommer
sammenfgyes slik at ny struktur kan lages.

4) Trondheimsvegen og Ringvegen
Dette er fylkesveier, og Akershus fylkeskommune ma involveres i Igsningen av disse kravene.

Omradene S5 og K8 i forslaget til byplan har noen like rekkefglgekrav knyttet til Trondheimsvegen og
Ringvegen. Kommunen informerte om at det er gjennomfgrt mgte med plankonsulent for S5,
Akershus fylkeskommune og Ullensaker kommune der tema var veier. Det kan vaere nyttig a ta
kontakt med forslagstiller for S5 for dialog. Forslagstiller opplyste at man alt har startet slik dialog.

Forslagstiller foreslar at eiendom i nord, gnr./bnr. 135/531, beholder dagens adkomst via Ringvegen. Denne
adkomsten er sikret giennom reguleringen til Bekkebakken, gnr. 135/103, Jessheim, vedtatt 30.01.2006.
Kommunen har tidligere (oppstartsmgte 02.11.2020) signalisert at man gnsker a sikre en helhetlig utvikling av
omradet, og at man gnsker at gnr./bnr. 135/531 inngar i planen, med adkomst fra sgr. Det vil si adkomst fra
Trondheimsvegen slik det gvrige planomradet har. Lgsning for dette ma avklares i planprosessen.

Kommunen viste for gvrig til utredninger om trafikk pa Jessheim Utredninger og analyser, som er relevant for
rekkefglgekravene til K8.

5) Veisystemet i reguleringsomradet
Utforming av Leirvegen vil vaere et viktig tema under plansaken.

Den delen av Leirvegen som ligger mellom Trondheimsvegen i gst og VGS-tomten i vest inngar i en
reguleringsplan «Del av Trondheimsvegen, Jessheim» (planID 287 fra 2008). Leirvegen vil imidlertid
na inngd i den nye planen. | henhold til rekkefglgebestemmelsen i forslag til byplan skal «Leirvegen
opparbeides med trafikksikker forbindelse for gaende og for syklende mellom Trondheimsvegen og
Jessheim VGS».

Leirvegen er i dag kommunal eid og driftet. Status for denne vegen (kommunal eller privat) ma
avklares i planprosessen.
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Leirvegen er gang- og sykkelforbindelse mellom Trondheimsvegen og Jessheim videregaende skole.
Det er viktig at prosjektet sikrer en god opparbeidelse av strekningen. De trafikale konsekvensene av
prosjektet ma komme fram i videre planarbeid. Det m3 sikres tiltak for @ motvirke negative
konsekvenser.

Det kan vaere hensiktsmessig a samarbeide med omradene S5, S6 og T12 om en felles trafikkrapport.
Sentrale stikkord: tilrettelegge for god trafikkavviklingen i Trondheimsvegen for de ulike
trafikantgruppene, se pa snitt, krysningsmulighet av Trondheimsvegen, tilkomst til skoler i omradet
(barneskole, videregaende).

Mobilitets- og Byutviklingsstrategien for Jessheim hensyntar i stgrre grad syklene og gaende, og her
er Leirvegen utpekt som bygate, som er noe annerledes utformet enn gjeldende reguleringsplan.

Leirvegen i gst/vest retning skal reguleres med gkt bredde (i forhold til dagens situasjon og i forhold
til bredden i den gamle reguleringsplanen). Veien er en blindveg, og det ma reguleres inn
snumulighet.

Siden Leirvegen er en viktig tilkomstvei til Jessheim videregaende skole, og ogsa vil bli brukt av flere
myke trafikanter etter planlagt utbygging, gnsker man at veien reguleres med tosidig fortau eller
gang-/sykkelanlegg. Det kan tenkes at prosjektet Jessheimtoppen bygger bare det nordlige anlegget
og Stallvegen utvider vegen med det s¢rlig fortau/gs-anlegget til et senere tidspunkt. Det ma
eventuelt avklares i reguleringsprosessen.

Forslagstiller bemerker at Igsning for Leirvegen ma ses pa i reguleringsprosessen, og at
opparbeidelsen ma vaere hensiktsmessig ifht behov.

Det er viktig a finne gode Igsninger for universell utforming av veier og gateanlegg. Stigningsforhold
pa Leirvegen ma ses pa i reguleringsprosessen. Forslagstiller pekte i mgtet pa av vesentlige endringer
av hgyde pa Leirvegen vil kunne vaere problematisk ifht tilknyttede eiendommer, herunder Lykkebo.

Om det er behov for a regulere flere interne veger og om disse tilknyttes Leirvegen som kryss eller
avkjgrsel ma vurderes til et senere tidspunkt, nar konseptet for bebyggelsen har blitt utarbeidet.

Turvegen som ligger mellom Jessheimtoppen og Bekkebakken skal iht. til forslag til byplanen
tilknyttes VGS-tomten i nord (turveg T2 i reguleringsplan 472). Denne forbindelsen skal reguleres inn
i K8-planen.

6) Renovasjon
Det skal utarbeides beskrivelse av helhetlig planlagt I@sning for renovasjon i form av en forenklet

skisse av renovasjonsteknisk plan (RTP). For krav til innhold i RTP-skissen, se informasjon pa
kommunens nettsider om renovasjon i regulering og byggesak.

Type renovasjonsanlegg

Forslaget til byplan setter krav til mobilt avfallssug for K8. Med 200 boenheter kvalifiserer omradet til
mobilt avfallssug ogsa etter den innledende tabellen under pkt.1.14.6. For mobile avfallssug setter
forslaget til byplan krav til feerrest mulig dockingpunkter samt samarbeid med nabofelt om felles
dockingpunkter der det er aktuelt. Utbyggeren oppfordres derfor & undersgke samarbeidsmuligheter
med S6 og eventuelt S5.

Mobile avfallssug er sannsynligvis mer kostbare til etablering per boenhet enn nedgravde beholdere,
men til gjengjeld kan:
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e oppsamlingsenheter (oppsamlingstanker) plasseres inne bygninger (typisk i underetasjen), slik at
mer uteareal er tilgjengelig for andre funksjoner,

e dockingpunkter plasseres i utkanten av omradet, slik at det ikke er behov for renovasjonsbilen a
kjgre inn i boligomradet, noe som ogsa frigjgr areal, dersom ogsa supplerende fraksjoner
etableres i utkanten.

Til sammenligning, ville et felt med 200 boenheter trengt 24 nedgravde beholdere, i hovedsak a 5000
liter, for de fem hovedfraksjonene.

Forslagstiller viser her til tidligere gitt kommentar om at mobilt avfallssug medfg@rer en betydelig
merkostnad, og at dette er kommentert i byplanhgringen,

Areal avsatt til renovasjon

Detaljreguleringsplanen skal i kart avsette areal til renovasjon:

e stoppested for avfallsugebil i en egen lomme

e plass til oppsamling av supplerende fraksjoner med tilhgrende oppstillingsplass til renovasjonsbil

Prinsipielle traseer for avfallssuginfrastruktur
Detaljreguleringsplanen skal inneholde en illustrasjon som viser prinsipiell plassering av
avfallssuginfrastruktur med nedkast, ledninger og dockingpunkter.

Bestemmelser som skal inkluderes i reguleringsplanen
Etter forslag til byplan skal det i planbestemmelser stilles krav om levering av en fullstendig
renovasjonsteknisk plan i rammesgknaden/ett-trinns sgknaden.

For a sgrge for en sgmlgs og effektiv prosjektering og etablering av renovasjonslgsningen, er det
viktig med gode rekkefglgebestemmelser som sikrer det.

7) Vann og avlgp/overvannshandtering

Til 1. gangs behandling skal det fglge VA-rammeplan for vann, spillvann og overvannshandtering. Planen ma angi
behov for slokkevann. Den skal gjelde hele utbyggingsomradet, inkludert omrade i Trondheimsvegen og
Ringvegen.

VA rammeplan skal vise omrader for overvannshandtering som evt. blir inntatt i plankart, plassering kummer og
slokkevannsuttak, brannoppstillingsplasser mv. (Viser til Veiledning for tilrettelegging for rednings- og
slokkemannskapet til @vre Romerike Brann og Redning IKT.)

Overvann skal behandles etter 3-trinnsstrategien med hgy klimafaktor, klimajustert 100-arsregn. Flomveier skal
vurderes med evt. endringer i flomveg og konsekvenser av klimapaslag for naboeiendommer.

Det kan ikke paregnes paslipp til kommunalt overvannsnett. Det ma eventuelt vurderes saerskilt.

Dagens VA-ledninger innenfor planomradet er av eldre dato, og har allerede utfordringer med driftsavbrudd,
spesielt pa betongledning spillvann.

Fglgende rekkefglgebestemmelser kreves:

Far det gis igangsettingstillatelser nye bygg, skal VA-ledninger saneres og oppgraderes. Ledninger fra boliger som
skal saneres, skal kobles fra kommunens hovedledninger i tilkoblingspunkt hovedledning. Ledninger langs
Leirvegen som dels ligger pa private eiendommer legges om til vegareal. Dimensjon pa nye ledning: Vannledning
med innvendig dimensjon min. 200 mm i Leirvegen.
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| Trondheimsvegen fra rundkjgring Ringvegen — Trondheimsvegen og sydover til planforslagets grense ved
avslutning opparbeidet fortau/G/S, er det utskiftet gamle VA-ledninger med nye ledninger med kapasitet for
denne og kommende utbygginger i Byplanen.

Ved en fortsettelse av opparbeidelse Trondheimsvegen med fortau innen planforslaget, vil det bli krevd at
kommunens gamle VA-ledninger blir skiftet ut og far en plassering utenfor kjgrebane, i fortau el.l. Dimensjon pa
nye ledning, innvendig: 250 mm pa vannledning.

Forslagstiller bemerker til dette at kostnadsfordelingen mellom offentlig og privat vil matte gas opp i den videre
prosessen.

@nske om overtakelse av ledninger innen planomrade og krav ved utskifting eksisterende ledninger forutsettes
handtert ved utbyggingsavtale eller egen avtale.

Utskifting av nevnte hovedledninger og krav ellers til VA-anlegg i planen, plankart, rekkefglgebestemmelser osv.
vil en komme tilbake til i den pafglgende planprosess.

8) Vannmiljg

Det ma gjgres vurdering av om tiltaket kan pavirke/forringe/forurense vannmiljget etter vannforskriften.
Vannforskriften skal beskytte, om ngdvendig forbedre, miljgtilstanden i alle elver, innsjger, grunnvann og
kystnaere omrader. Det ma ogsa vurderes om tiltaket kommer i konflikt med miljgmalene og om § 12 om ny
aktivitet eller nye inngrep kommer til anvendelse.

Planomradet kan ha avrenning til vannforekomstene Tveia (002-3995-R), Tveia bekkefelt (002-3998-R) og
Nordbytjernet bekkefelt (002-3997-R). | Vann-nett har Tveia og Tveia bekkefelt moderat gkologisk tilstand og god
kjemisk tilstand. Nordbytjernet bekkefelt har darlig gkologisk og darlig kjemisk tilstand. Det er mal om at
vannforekomstene skal oppna god tilstand, og tiltakene i planen ma ikke redusere muligheten for a na
miljgmalene i vannforekomstene.

| tiltaksomradet ligger ogsa grunnvannsforekomsten Leira (002-997-G). Det er god kvantitativ og god kjemisk
tilstand i denne vannforekomsten. Grunnvannet i omradet skal beskyttes mot forurensning og
grunnvannsstanden skal ikke endres.

Utbygging med gkt grad av utnyttelse kan medfgre en gkt andel tette flater og videre gkt overflateavrenning til
vassdragene, som igjen kan ta med seg mer partikler og forurensning fra overflater til vassdragene. Det er spesielt
viktig at tiltaket ikke medfg@rer gkt overvannmengde til Tveia bekkefelt. | Dglibekken, som er en del av
vannforekomsten Tveia bekkefelt, er det betydelig erosjon i omradet nedenfor E6 og jernbanen. Her jobber
Statens vegvesen for tiden med erosjonssikring.

Avrenning fra omradet under anleggsarbeid vil kunne medfgre midlertidig pavirkning/utslipp av forurensning til
bekkene. Problemstillingen om midlertidig pavirkning/utslipp av forurensning til bekkene ma innarbeides i
miljgoppfalgingsplan eller andre miljgdokumenter som legges til grunn for anleggsarbeidene, slik at ngdvendige
tiltak blir iverksatt for & ivareta vannmiljget ogsa i anleggsperioden. Behovet for avbgtende tiltak, som for
eksempel sedimentasjonsanlegg for vann fra byggegrop, ma vurderes.

9) Blagrgnn faktor
Skjema og kartutsnitt som viser at krav om blagrgnn faktor kan oppfylles i h.h.t. NS 3845 skal fglge planforslaget. |

planbeskrivelsen skal det redegjgres for hvordan krav kan oppfylles. Se veilederen var for a utarbeide
reguleringsplanen i Ullensaker kommune for naermere info.

Det er viktig at kravene til oppfyllelse av blagrgnn faktor tas tidlig inn i planarbeidet, slik at disse
kravene er med som rammevilkar for tiltaket. At handteringen av overvannet blir god, er svaert viktig.
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Det er viktig at det legges til rette for gode infiltrasjonsmuligheter. En stor parkeringskjeller i en
etasje kan veaere et hinder for det. Kommunen stilte i mgtet spgrsmal om det kan vurderes
parkeringskjeller i to etasjer. Forslagstiller ga tilbakemelding om at det vil vaere vesentlig fordyrende.

Forslagstiller opplyste at etablering av parkeringskjeller gjgr det utfordrende a bevare store treer, da
parkeringsanlegget vil dekke store deler av planomradet. Videre ga forslagstiller tilbakemelding om
at krav til blagrgnn faktor vil veere en viktig rammebetingelse for prosjektets mulighetsrom, og at 3
klare a oppfylle det kravet samtidig med de hgye parkeringskravene er utfordrende og fordyrende.

10) Kultur
Det er mange stgrre treer i omradet som er gnskelig a bevare. Det er positivt med varierte takformer, farger og
materialer, som skissert i planinitiativet. Byggehgyder ma vurderes i planprosessen.

Forslagstiller kommenterer at gnsket om bevaring er krevende ifht p-kravet som byplan legger opp til. De vises til
kommentar ovenfor om dette. Forslagstiller har gitt kommentar om dette i hgring til byplan.

Lykkebo:
Vi har tatt opp hva som ligger i Kommunestyrets vedtak om at Lykkebo skal bevares. Tilbakemeldingen fra

ordfgrer er at hele bygget skal bevares.

A bevare hele bygningskroppen gir potensiale som forsamlingslokale for borettslagene m.fl. Slik bevaring sikres
ogsa synlighet fra gangveg mot Jessheimhallen og VGS, dette er positivt.

Forslagstiller ga tilbakemelding om at man i videre prosess vil vurdere ulike alternativer for utvikling av Lykkebo.
Forslagstiller informerte om at de ikke har vaert i dialog med Saniteerforeningen. Forslagstiller opplyste at det ikke
er interessant for forslagsstiller a kigpe tomta, hvis den ikke kan utvikles. Muligheter for eventuell utvikling av
tomta skal ses videre pa.

11) Estetikk og visuelt uttrykk

Omrade ligger hgyt og har gode solforhold. Det er veldig positivt at forslagstiller har fokus pa visuelle
kvaliteter. Fjernvirkning er viktig. Konsekvenser for nabobebyggelse, szerlig i nordgst, er viktig. Ogsa
fasade mot Tronheimsvegen er viktig. Disse forholdene ma ivaretas i videre prosess.

Stedstilpassing ma veaere et utredningsteam i planprosessen.

Kommunen ber forslagstiller ta utgangspunkt i Formingsveilederen for Jessheim sentrum. Det kan veere aktuelt a
vedta bestemmelser for farge(palett)- og materialvalg.

Planinitiativet utfordrer byplanforslagets krav til hgyde.

e krav til lavere byggehgyder er stilt for a ivareta hensynet til landskapet, tilliggende bebyggelse i
nord og Lykkebo. Dersom forholdene legger til rette for det, kan det avvikes fra planens
hgydebestemmelser for a oppna gkt kvalitet og tilpasning. (§ 2.1. Generelt) Dette er noe som ma
avklares gjennom detaljregulering.

e Det er viktig at det sikres god utforming av byggenes fasade ut mot Trondheimsvegen og
Ringvegen for & oppna estetisk kvalitet og aktivt byliv.

12) Beregning av utnyttelsesgrad %-BRA og krav til MUA (minste uteoppholdsareal)
Feltet K8 ligger i forslaget til byplan for Jessheim i omrade med forventet hgy utnyttelsesgrad, dvs stgrre enn 150
% BRA. (% bruksareal i forhold til tomteareal).
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Kommunen informerte om at det i pagaende byplanarbeidet er tenkt at parkeringskjeller tas med i
beregningen av %BRA, uavhengig av om plassering er helt eller delvis under bakken.

Kravet til minste uteoppholdsareal er i forslaget til planbestemmelser for K8-omrrade (§ 2.3.3):
«Blokkbebyggelse - omrdder med forventet hgy utnyttelse,

For omrdder med forventet hgy utnyttelse, ff. illustrasjon i kap.3, skal det settes av minimum 25 m2 pr. 100 m?
BRA til felles uteoppholdsareal, hvorav lekeareal for barn pa terreng opparbeides i trad med §2.3.4 Lekearealer. »

Det ma redegjgres for oppfyllelse av kravet i planbeskrivelsen og stilles vilkar i planbestemmelsene.

Det er viktig a ha fokus pa kvalitet og innhold i alle uterom. Stikkord: sikre gode uteomrader for alle aldersgrupper,
inkl. gode lekeomrader, omrader som innbyr til aktivitet og sosiale mgteplasser pa tvers av generasjoner.

Det vises til Formingsveilederen for Jessheim sentrum, og til prinsipper for aldersvennlige lokalsamfunn. Aktuell
nettside: Aldersvennlige lokalsamfunn - KS.

13) Krav til maks boligandel pa 80% av bebygd BRA.
| forslag til ny byplan stilles det krav til en maks boligandel pa 80 % av bebygd BRA. Resterende 20 %

ma avsettes til andre formal som inngar i sentrumsformal eller kombinert bebyggelse og
anleggsformal, unntatt parkering. Dette gir rom og fleksibilitet til etablering av andre formal.

Med annen formal menes annet enn bolig. Det trenger ikke bare veere naering. Det er her fint om det
sees pa hva kommunens behov er. Avklaring om ulike behov som framkommer i markedsdialogen
kan innga i de 20 prosentene eller ikke, bgr innga i den videre planprosessen. Det er selvsagt viktig at det
ikke velges formal som pavirker bomiljget negativt.

Forslagstiller kommenterte at de er negative til en sd bombastisk prosentfordeling (80/20) mellom
bolig og andre formal, og viser til tidligere kommentar i mg@tet om dette, og til sitt hgringssvar til
byplan.

14) Milip —generelt:
Det er i planinitiativet vist til forslagstillers Beerekraftstrategi for Jessheimtoppen, innsendt april 2024,

og opplyst at prosjektets baerekraft og miljgambisjoner vil legge grunnlag for videre planarbeid. Det
er veldig bra. For kommunen er det viktig at natur og klima blir ivaretatt og styrket. Hvordan dette
konkret skal ivaretas ma framkomme i videre planarbeid/ i planberivelsen. Dette gjelder bl.a.
ivaretakelse av eksisterende vegetasjon, handtering av overvann og at krav til blagrenn faktor.

15) Forholdet til barn og unge
Det er viktig med gode ga -og sykkelforbindelser. Tilgjengelighet til skole og trygg skolevei er viktig.
Hvor skal barn og unge ga? Mobilitet for alle grupper bgr omtales.

Det ma redegjgres for leilighetsstruktur i planforslaget. Det ma i planbeskrivelsen gjgre en vurdering
av hvem som flytter inn ut fra leilighetssammensetning, og hvilke behov utbyggingen vil utlgse for
barnehage- og skoleplass.

Det kan paregnes krav om rekkefglgebestemmelse knyttet til nar utbygging kan skje i forhold til at
det skal vaere dokumentert tilstrekkelig skole- og barnehagekapasitet pa det tidspunkt boligene tas i

bruk. Det vises til at vilkar om dette er satt i politisk behandling for K1-omradet og S1-omradet.

16) Kriminalitetsforebygging: (folkehelse og haermiljg)
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Plassering av bygg, utforming av uteomrader, tilkomstveier m.m. ma planlegges pa en mate som ikke
innbyr til kriminalitet. Tilrettelegg for aktiv bruk av uteomradene, sikre god belysning og oversiktlige
omrader.

17) Medvirkning:
| planinitiativet opplyses at detaljreguleringen vil fglge plan- og bygningslovens krav til medvirkning.

Forslagstiller har i utgangspunktet ikke lagt opp til prosesser for medvirkning ut over dette, men er
positiv til eventuelle forslag. Kommunen orienterer om at det kan vaere en mulighet & invitere barne-
og ungdomsradet i medvirkningsprosessen.

18) Anleggsperioden:
Omradet ligger sentralt, og har mange naboer. Planen ma derfor ha bestemmelser som regulerer

anleggsaktiviteten med hensyn til stgy og driftstider.

Forutsetninger fra kommunestyret
Kommunestyrets vilkar i vedtak PS 84/24 ma etterkommes i plansaken.

Krav til dokumentasjon og fgringer for den videre prosessen
Det ble i mgtet avtalt a ikke gjennomga listen under, men at plankonsulent i etterkant tar opp
eventuelle spgrsmal/behov for avklaringer.

Analyser og utredinger som ma utarbeides og sendes inn med planforslaget fgr offentlig ettersyn:
° ROS-analyse

° Registrering av naturmangfold
° Stgyrapport
° Luftforurensning
° Trafikkutredning
. Sol og skyggediagram. Disse skal minimum vises for fglgende datoer og klokkeslett:
21. mai, juni, juli, august og september kl. 0900, 1200, 1500 og 1800.
° Minst 50 % av felles uteoppholdsareal, skal veere solbelyst kl.15:00 ved 1.mai og ha minst

soltimer hvorav minst 3 timer sammenhengende mellom kl. 15:00 og 20:00. Sol- /skygge-
diagrammene skal ogsa vise konsekvenser for nabobebyggelse.

. Estetisk redegjgrelse med illustrasjoner

° Stedsanalyse

° Arkeologisk registrering/avklaring

. Kulturminner

. 3D-modell

° Handelsanalyse

. Situasjonsplan som viser renovasjonslgsninger og oppstillingsplass for brannbil

° Standardiserte illustrasjoner av maksimal utnyttelse innenfor planforslaget

. Utomhusplan

° Geoteknisk rapport og undersgkelse. Rapporten legges inn i NADAG

° VA-rammeplan med overvannshandtering med sikring av flomveger

. Skjema og kartutsnitt/utomhusplan som viser at krav til blagrgnn faktor kan oppfylles
iht. NS 3845

° Renovasjonsplan

Miljgoppfalgingsplan

Teknisk plan: Dimensjonering av veg i henhold til felles kommunal vegnorm. Fglgende
tegningsgrunnlag skal alltid legges ved reguleringsplan: plan- og profil (C-tegninger),
Normalprofil (F-tegning). @vrig tegninger tilpasses enkelte plan. Modeller skal leveres
som SketchUp eller CAD-modeller.
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Lista over ma ogsa samkjgres med hva som kreves i byplan-forslaget av dokumentasjon. Lista over er
ikke uttemmende. Det tas forbehold om at det kan kommer ytterligere dokumentkrav ved behov.

Rapporter og utredninger skal vise navaerende situasjon og framtidig situasjon. De skal beskrive
Igsninger som sikrer at tiltaket er i trdd med lover og forskrifter. Rapportene og utredningene skal ha
klare og tydelige konklusjoner. Forslagsstiller skal beskrive hvordan temaene i rapportene og
utredingene er Igst, i planbeskrivelsen til planforslaget.

Nar det gjelder gvrig dokumentasjon som et planforslag alltid skal inneholde, vises til var Veileder for
a utarbeide reguleringsplaner i Ullensaker kommune. | punkt 7. Ordinaer planprosess framgar hva
planforslaget alltid skal inneholde. Veilederen ligger pa Ullensaker kommunes hjemmeside under
Teknisk, neering og eiendom, Reguleringsplaner og Utarbeidelse av private planforslag.

Fremdrift/oppstart av planarbeid
Forslagstiller gnsker a varsle oppstart etter paske.

Plankonsulent sender inn kart som viser planavgrensning, utkast til varslingsbrev og annonse til avis
til kommunen. Kartet sendes ogsa inn i sosiformat.

| planavgrensningen tas halvparten av i Ringvegen og Trondheimsvegen med. Hele Leirvegen med
plass til fortau/gang og sykkelveg i sgr, inkludert parkeringsplass sgrvest for Leirvegen ma innga.

Det skal ogsa varsles om oppstart av forhandlinger om utbyggingsavtale.

Dokumentene skal godkjennes av kommunen fgr varsling. Adresser til naboer, off. instanser og andre
bergrte parter sendes ut etter at varslingsannonse er godkjent.

Varsel om oppstart av planarbeid skal varsles i Romerikes Blad og samtidig i avisens nettavis. Det skal
varsles med minimum varslingsfrist pa 4 uker ved ordinaer varsling. Det skal ogsa legges til tid ved
ferie da denne ikke medregnes i varslingstiden.

Den videre prosessen

Det tas forbehold om at det kan komme informasjon som ikke ble diskutert eller avklart pa
oppstartsmgtet. Ved endringer i planforslag ved eller etter offentlig ettersyn er det forslagsstiller
som ma levere oppdaterte/nye dokumenter.

Det vises til kommunens tilbakemelding, gitt tidligere i dokumentet, knyttet til reguleringsprosess
parallelt med byplanprosessen.

Det vises for g@vrig til var Veileder for G utarbeide requleringsplaner i Ullensaker kommune.

Gebyr

Det faktureres for oppstartsmgte i trad med gebyrforskriften. Planforslaget er ikke i trad med
overordnet plan og har veert gjennom en politisk prinsippavklaring. Prinsippsaker er ogsa gebyrbelagt
etter gjeldende gebyrregulativ, men kommer til fratrekk i en eventuell senere reguleringssak.
Plankonsulent bes sende over gnsket fakturaadresse etter oppstartsmgte til saksbehandler.

Godkjenning av referat

Utkast til referat ble sendt ut til mgtedeltakere 24.04.2025 Tilbakemelding ble gitt dato 02.05.2025.
Endringer er innarbeidet. Referatet er godkjent 07.05.2025.
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Vedlegg:
Illustrasjoner vist i presentasjonen av planinitiativet.

Med hilsen
Sissel Karin Andersen
seniorradgiver

Dokumentet er elektronisk godkjent og har derfor ingen signatur

Kopi til

Jessheimtoppen AS c/o Backe Prosjekt AS
Postboks 358

Vedlegg

2025-04-11 Oppstartsmate

1326

LYSAKER
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