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1. BAKGRUNN 

 

1.1 Tiltakshaver og konsulent 

Tiltakshaver: Billy Eiendom AS, Jessheim II AS v/Axer Eiendom As og Sesong 5 AS  

v/Stor-Oslo Eiendom AS og FagerStad Utvikling AS 

 

Plankonsulent: Plan1 AS  

 

Reguleringsarkitekt: A-lab AS  

 

1.2  Hensikten med planarbeidet 

Planområdet Sentrumslunden er i sentrum av Jessheim, og avgrenses av Trondheimsvegen, 

Ringvegen, Rådhusvegen og Kjeld Stubs veg. Området er i kommuneplanens arealdel og 

Byplan avsatt til fremtidig sentrumsformål. I Byplanen er området benevnt S5. 

 

Formannskapet har i møte den 28.05.2024 under sak 94/24, vedtatt at det gis tillatelse til å 

starte detaljreguleringsplan for område S5 i Byplanen, jfr. pbl §12-8. Planprosessen kjøres 

parallelt med ny byplan, og ivaretar de endringene som skjer i videre behandling av 

byplanen. Vedtaket er gitt på visse vilkår. 

 

Formålet med planarbeidet er å legge til rette for en transformering av Sentrumslunden til et 

sentrumsområde med kvaliteter, og i henhold til vedtatte overordna planer. Det planlegges 

et urbant byområde med blandede funksjoner som boliger, næring, grøntområder, torg, 

møteplasser, gangforbindelser, og veg med adkomst til parkeringskjellere. 

 

1.3 Krav om konsekvensutredning 

Forskrift om konsekvensutredninger for planer etter plan- og bygningsloven gjeldende fra 

01.07.2017, har som formål å sikre at hensynet til miljø og samfunn blir tatt i betraktning 

under forberedelsen av planer og tiltak, og når det tas stilling til om og på hvilke vilkår 

planer eller tiltak kan gjennomføres. Planer som alltid skal behandles etter forskriften er 

reguleringsplaner etter plan- og bygningsloven for tiltak i vedlegg I. I flg. vedlegg I gjelder 

dette næringsbygg, bygg for offentlig eller privat tjenesteyting og bygg til allmennyttige 

formål med et bruksareal på mer enn 15.000m².  

 

Området som planlegges kan få mer enn 15.000m² bruksareal med bygg inneholdende 

næring, offentlig og privat tjenesteyting, og allmennyttige formål, som da utløses krav om 

konsekvensutredning.  

 

1.4 Planprogram 
Forslagsstiller skal i forkant av konsekvensutredningen utarbeide forslag til planprogram.  

I flg. §4-1 i plan- og bygningsloven skal planprogrammet gjøre rede for formålet med 

planarbeidet, planprosessen med frister og deltakere, opplegget for medvirkning, spesielt i 

forhold til grupper som antas å bli særlig berørt, hvilke alternativer som vil bli vurdert og 

behovet for utredninger. Forslag til planprogram sendes på høring og legges ut til offentlig 

ettersyn normalt samtidig med varsling av planoppstart. Planprogrammet fastsettes ordinært 

av planmyndigheten som her er Formannskapet.  
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2. BESKRIVELSE AV PLANOMRÅDET 

 

2.1 Beliggenhet 

Planområdet er S5 i Byplanen for Jessheim, både i gjeldende og forslag til ny Byplan.  

S5 er på ca. 65 dekar, og grenser til Ringvegen i nord, Rådhusvegen i øst, Kjeld Stubs veg i 

sør, og Trondheimsvegen i vest. 

 

I tillegg består planområdet (rød avgrensing) av tilliggende del av Trondheimsvegen og 

Ringvegen, samt Kjeld Stubs veg, og Rådhusvegen fra Ringvegen til Furusethgata.  

 

Planområdet ligger omtrent 350m i luftlinje fra Jessheim togstasjon, og er i umiddelbar 

nærhet til Jessheim skole og ressurssenter, Jessheim Storsenter, Rådhuset og kulturhuset. 

Det er gangavstand til Nordby ungdomsskole og Jessheim videregående. 
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2.2 Planområdet, eiendommer, virksomheter 

Planområdet som er på ca. 90,7 dekar, omfatter hele S5 i Byplanen for Jessheim, samt 

tilliggende veger Trondheimsvegen, Ringvegen, Rådhusvegen og Kjeld Stubs veg. Innenfor 

S5 er det til sammen 54 eiendomsparseller. 

 

Kart til venstre viser avgrensing av planområdet, mens kart til høyre viser de eiendommer 

tiltakshaverne disponerer. 7 eiendommer eies av andre. 

 

Hoveddelen av S5 består av eneboliger. Noen eneboliger er revet og erstattet med 

parkeringsplasser til Jessheim Storsenter. Innenfor planområdet er det to eiendommer med 

rene næringsbygg og en eiendom med parkering ved Trondheimsvegen, og en bensinstasjon 

ved Ringvegen. Flyfotoet viser avgrensingen av planområdet. 

 

Mesteparten av bebyggelsen er fra 

1950-årene og senere. Det er kun 

bebyggelsen langs Ringvegen, 

Rådhusvegen og Trondheimsvegen 

som er synlig for de som ferdes forbi, 

og området innenfor framstår som 

lukket. 

 

Noen eneboliger er revet og erstattet 

med parkeringsplasser til Jessheim 

Storsenter. Flyfoto under er kopiert fra 

google maps, og er nyere enn flyfotoet 

til venstre. 
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2.3 Nærliggende områder 

Det er veger mellom planområdet og naboområdene. I sør grenser planområdet til Skovly, 

som foreløpig er bebygd med utvidelse av Jessheim Storsenter, og inneholder både 

forretninger, kontorer og leiligheter. 

Bildene under er kopiert fra google maps. 

Øst for Rådhusvegen er kirka og boligboligblokker med inntil 7 etasjer. 

 

Mellom blokkbebyggelsen på inntil 7etasjer vest for Trondheimsvegen, er det småskala bolig- 

og næringsbebyggelse. Ifølge gjeldende og forslag til ny Byplanen skal denne bebyggelsen 

transformeres til sentrumsformål og kombinert bebyggelse og anleggsformål. 

Bildet viser bebyggelse langs Trondheimsvegen sett mot sør. 
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Bilde av bebyggelse ved rundkjøringen mellom Ringvegen og Trondheimsvegen, tatt fra 

bensinstasjonsområdet. 

 

Nord for Ringvegen er det boligbebyggelse i to til tre etasjer nærmest rundkjøringen med 

Trondheimsvegen. Ellers utgjør eiendommen til Jessheim skole og ressurssenter en større 

del av området. Det er næringsbebyggelse øst for skoletomta. 

 

På andre siden av Ringvegen i øst er Linjebo borettslag med 12 rekkehus, oppført tidlig på 

1960-tallet. 
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2.4 Støy og forurensing 

Ifølge kommunens kartportal og Naturbase kart er området nærmest Trondheimsvegen og 

Ringvegen berørt av trafikkstøy. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Det er ikke gjort registreringer eller beregnet støy langs Rådhusvegen.  

 

Ifølge kommunens kartportal og Naturbase kart er planområdet ikke berørt av støy fra 

jernbanen. 
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Naturbase kart viser at tomta med bensinstasjonen kan være forurenset. 

 

 

Flyfoto fra 1963 viser at det har vært næringsvirksomhet ved Trondheimsvegen, mellom 

Oberst Kruses veg og Ursins veg. 
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2.5 Grunnforhold 

Ifølge kartportalen til Norges geologiske undersøkelse (NGU) består planområdet og området 

rundt av breelvavsetning. Dette er materiale som er transportert og avsatt av breelver. 

Sedimentet består av sorterte, ofte lagdelte avsetninger av forskjellig kornstørrelse fra fin 

sand til stein og blokk. Breelvavsetninger har ofte tydelige overflateformer som tørrlagte 

kanaler, terrasser og rygger. Mektigheten er ofte flere ti-talls meter.  

Kart som viser breelvavsetning – NGU. Den røde taggete linjen er iskontaktskråning. 

Marin grense – NGU. Bare det høyeste området 

med blå strek ligger over marin grense. 

 

Ifølge NGU har området gode infiltrasjonsegenskaper. 

 

NGU kart viser at det er moderat til lav aktsomhetsgrad for radon innenfor planområdet. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Det har vært foretatt grunnundersøkelser i områdene rundt planområdet. Kartet under er 

kopiert fra notat datert 28.01.2022, utarbeidet av Løvlien Georåd, med geotekniske 

vurderinger. 

Deler av planområdet er våren2024 blitt lagt inn som 

aktsomhetsområde for kvikkleireskred inne på NVE Atlas. 
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2.6 Kulturminner 

Innenfor planområdet er det to eiendommer som er med i Kommunedelplan for kulturminner 

og kulturmiljø 2017-2021. Det er Bekken gnr. 135/29 med verneklasse 3, og Lunde  

gnr. 135/111 med verneklasse 4.  

Verneklasse 3: Kulturminne/kulturmiljø av lokal betydning. Bør vurderes regulert til 

hensynssone for bevaring av kulturmiljø.  

Verneklasse 4: Kulturminne av lokal betydning som er endret, men som er del av et ellers 

verdifullt miljø eller på annen måte har interesse. 

 

Kart kopiert fra Naturbase kart som viser plassering av bygningene, Bekken nord for Ursins 

veg, og Lunde nord for Kjeld Stubs veg. 
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2.7 Naturmangfold 

Ifølge Naturbase kart har det til ulike tidspunkter være registrert diverse fugler innenfor et 

sted i planområdet gjennom ulike år. 

 
 

Ifølge Artsdatabanken ble det registrert vipe i samme område i 2011. 

 
 

Ifølge Naturbase kart er det ikke registrert utvalgte naturtyper innenfor planområdet. 
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2.8 Overvann og flom 

Kartet under er kopiert fra rapporten Overvannsanalyse Jessheim, utarbeidet av Sweco i 

2021. Det viser at det er en flomsone i nordre del av planområdet, der overvann kommer fra 

rådhus- og kirkeområdet. 

 

Ifølge NVEs flomsonekart er det ikke registrert flomfare i området. 

 

Ifølge Swecos overvannsanalyse er eksisterende overvannsledningsnett gjennom 

utbyggingsområdet S5 hovedsakelig bestående av to eldre samleledninger av betong. 

Ledningstraseene følger historiske bekkefar og de naturlige flomvegene i området. Begge 

ledningene har fall vestover, og utløp til Nordbytjernet i nordvest. 

 

Oversikt over eksisterende hovedledninger for overvann er på flyfoto under, kopiert fra 

Sweco. 

 

1) Fra Gystadmarka  

2) Fra Langmyra  

3) Fra Rådhusvegen 
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2.9 Landskap 

Området oppfattes både flatt og skrånende. På kartet under er det påført koter i moh. Det er 

et platå inne i området som ligger på kote 208, illustrert med brune streker. Derfra skråner 

terrenget mot nord/nordøst og øst. Det skråner minst mot sør. Dette er illustrert med blå 

piler. 
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2.10 Sosial infrastruktur 

Det er flere både kommunale og private barnehager på Jessheim, men ingen i umiddelbar 

nærhet.  

 

Jessheim skole og ressurssenter med store uteområder er rett på andre siden av Ringvegen 

for planområdet. Nordby ungdomsskole er ca. 200m mens Jessheim videregående og 

Jessheimhallen er ca. 400m fra rundkjøringen mellom Ringvegen og Trondheimsvegen.  

 

Avstanden mellom rundkjøringen i Trondheimsvegen og Ringvegen, og fram til nedkjøringen 

til Nordbytjernet er ca. 850m. Ved Nordbytjernet er det store tilgjengelige områder for ulike 

aktiviteter, og sti rundt tjernet. I Magasinleiren, ca. 500m fra samme rundkjøring er det 

idrettsbaner for ulike aktiviteter.  

 

En rekke tjenester finnes i sentrumsområdene. I selve sentrum er det rådhus med kulturhus, 

kino og bibliotek, stort kjøpesenter, togstasjon og bussterminal. Med videre utbygging i 

sentrumsområdet vil det tilbys en rekke tjenester, og hotell, næring, kultur og boliger. 

 

Det er gang- og sykkelveger til de fleste områdene med skoler og aktiviteter. 

 

Illustrasjonen under er kopiert fra A-lab og Pir II sin mulighetsstudie i parallelloppdraget 

Jessheim felt S5 fra 2021. Den viser at S5 ligger med kort avstand til sentrum med 

togstasjon, handels- og kulturtilbud, til sosial infrastruktur, aktivitetsområder og 

Romsaasparken. 
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2.11 Teknisk infrastruktur 

Trondheimsvegen og Ringvegen er fylkesveger. Rådhusvegen er kommunal.  

De interne vegene Kjeld Stubs veg, Oberst Kruses veg og Ursins veg ligger på eiendommen 

gnr. 135/118, som eies av Ullensaker kommune. Kommunen drifter Kjeld Stubs veg, mens 

Oberst Kruses veg og Ursins veg driftes privat. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ifølge Statens vegvesens Vegkart, hadde Trondheimsvegen forbi planområdet i 2023 en 

årsdøgntrafikk (ÅDT) på 7500, mens Ringvegen forbi planområdet hadde en ÅDT på 9000 i 

2023. Det er ikke data om ÅDT på de kommunale vegene. 

 

Alle vegparsellene er tidligere regulert. 

 

Det er gang- og sykkelveger langs Trondheimsvegen, Ringvegen og Rådhusvegen, samt 

fortau langs veger i sentrum. 

 

Det går offentlige vann-, spillvanns- og overvannsledninger gjennom planområdet.  
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3. OVERORDNA RAMMER FOR PLANARBEIDET 

 

3.1 Statlige rammer 

Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging (2014) 

Planlegging av arealbruk og transportsystem skal fremme samfunnsøkonomisk effektiv 

ressursutnyttelse, god trafikksikkerhet og effektiv trafikkavvikling. Planleggingen skal bidra til 

å utvikle bærekraftige byer og tettsteder, legge til rette for verdiskaping og næringsutvikling, 

og fremme helse, miljø og livskvalitet. Utbyggingsmønster og transportsystem bør fremme 

utvikling av kompakte byer og tettsteder, redusere transportbehovet og legge til rette for 

klima- og miljøvennlige transportformer. I henhold til klimaforliket er det et mål at veksten i 

persontransporten i storbyområdene skal tas med kollektivtransport, sykkel og gange. 

 

Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging 2023 - 2027.  

Regjeringen skal hvert fjerde år legge fram nasjonale forventninger til regional og kommunal 

planlegging for å fremme en bærekraftig utvikling i hele landet. Forventningene skal følges 

opp i arbeidet med planstrategier og planer i fylkeskommunene og kommunene, og legges til 

grunn av statlige myndigheter når de deltar i planprosessene.  

 

Norge har sluttet seg til 2030-agendaen med 17 mål for å fremme en sosialt, miljømessig og 

økonomisk bærekraftig utvikling. Som samfunnsutviklere, tjenesteytere og planmyndigheter, 

er fylkeskommunene og kommunene avgjørende for at vi skal lykkes med å realisere en 

bærekraftig samfunnsutvikling i hele landet. De nasjonale klima- og miljømålene gir rammer 

for planleggingen og er sentrale for at bærekraftsmålene kan nås.  

 

Statsforvalterens forventningsbrev til kommunene 2024  

Statsforvalteren i Oslo og Viken forventningsbrev til kommunene datert 31.01.2024.  

Forventningsbrevet er skrevet til både politikere og administrasjonen i kommunen, utvalg og 

andre aktuelle aktører.  

 

Her er enkelte relevante temaer for detaljreguleringen av planområdet: 

 

Reduksjon av klimagasser  

«I 2050 skal Norge være et lavutslippssamfunn. Vi har et felles mål om at 

klimagassutslippene skal være redusert med 50-55 % innen 2030 og 90-95 % innen 2050 

sammenliknet med utslippsnivået i 1990. Kommunen har som samfunnsutvikler og 

planmyndighet en vesentlig rolle i arbeidet med å nå disse målene. Klimaendringer er en av 

de største utfordringene vi står overfor i vår tid, og kommunen skal aktivt bidra til reduksjon 

av klimagassutslipp og økt miljøvennlig energiomlegging.» 

 

Samfunnssikkerhet 

«ROS-analyser skal gi grunnlag for at planleggingen kan forebygge risiko for skade og tap av 

liv, helse og viktig infrastruktur, kritiske samfunnsfunksjoner, samt ivareta kapasitet til å 

beskytte befolkningen. ROS-analysen skal beskrive sårbarheter og mulige uønskede 

hendelser, som kan ha betydning for utbyggingen. Dette gjelder både naturfarer, hendelser 

ved virksomheter og kritisk infrastruktur som kan være i eller utenfor planområdet.» 
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3.2 Regionale forutsetninger 

Regional plan for areal og transport for Oslo og Akershus (2015)  

Planen er en felles strategi for Oslo kommune, Akershus fylkeskommune, kommunene i 

Akershus, staten og andre aktører for hvordan areal og transport kan samordnes bedre i 

regionen. For å få til dette må bolig- og arbeidsplassveksten konsentreres til noen prioriterte 

vekstområder. Dette gir grunnlag for mer levende byer og tettsteder med bedre handels-, 

service- og kollektivtilbud, slik at flere kan gå og sykle i hverdagen. Stedene må utvikles med 

flerfunksjonalitet og kvalitet i sentrum, høy arealutnyttelse, og gode bomiljøer. 

 

Jessheim er i den regionale planen utpekt som regional by for Øvre Romerike, Gardermoen 

Næringspark og flyplassområdet er utpekt som regionale områder for arbeidsplassintensive 

virksomheter, og særlige innsatsområder for økt by- og næringsutvikling.  

 

3.3 Kommunale planer 

Kommuneplanen for Ullensaker 2021-2030 ble vedtatt av Kommunestyret 23.03.2021. 

Planområdet er der avsatt til fremtidig sentrumsformål. Det er en hensynssone H810 over 

planområdet som gjelder krav om felles planlegging. 
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I Byplanen 2030 for Jessheim, vedtatt av Kommunestyret den 16.06.2014, er planområdet 

med betegnelsen S5, også avsatt til fremtidig sentrumsformål med hensynssone H810 som 

gjelder krav om felles planlegging. 

Ifølge bestemmelsene  

• Tillates bebyggelse på maks 15 til 18 m nord for 

Kjeld Stubs veg.  

• Innenfor kvartalet skal det innpasses en allment 

tilgjengelig park på bakkenivå med 

minimumsstørrelse i størrelsesorden 2-4 dekar. 

• Underjordisk parkeringskjeller må anlegges og 

kvartalet skal være mest mulig bilfritt. 

• Det settes krav til 2-3 gang/sykkel forbindelser 

nord-sør og øst-vest, alternativt kan en av disse 

være en diagonalakse i tilknytning/forlengelse av 

felt S4 i sør. 

 

 

 

 

 

 

 

Byplanen er under revidering. Forslag til ny Byplan 2050 ligger ute til offentlig ettersyn fram 

til 07.01.2025, etter behandling i Kommunestyret den 15.10.2024. Formannskapet vedtok 

den 28.05.2024 at planprosessen for S5 kan kjøres parallelt med ny Byplan. 

 

I forslaget til ny Byplan 2050 er planområdet fortsatt avsatt til fremtidig sentrumsformål. Det 

er fortsatt satt krav til felles planlegging. Hensynssonen H540 gjelder hensyn grønnstruktur. 

 

Ifølge forslag til bestemmelser skal det  

• innenfor sentrumsformål tillates maks. 80% av 

regulert BRA avsatt til bolig. 

• være variert bebyggelse og boligtypologi, med 

varierende høyde inntil 19,5 m.  

• etableres en barnehage og sikres areal for 

helsebygg. 

• for plangrepet følge prinsippene fra 

vinnerforslaget i parallelloppdraget. 

• innpasses en allment tilgjengelig park på 

bakkenivå på inntil 4 dekar i tillegg til grøntdraget 

med bekkeåpning. 

• etableres et urbant og allment tilgjengelig torg. 

• settes krav til gang-/sykkelforbindelser fra nord 

til sør og fra øst til vest, der en av disse må være 

en diagonalakse fra Jessheim kirke til Leirvegen. 

 

Det er også forslag til rekkefølgebestemmelser. 

  



20 
 

Deler av planområdet mellom Kjeld Stubs veg og Ursins veg, inngår i reguleringsplanen for 

Jessheim sentrum nord, stadfestet 19.06.1981. Det er ikke knyttet bestemmelser til planen. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Trondheimsvegen er regulert i reguleringsplan for Del av Trondheimsvegen, vedtatt 

28.01.2008. Vegen er regulert til offentlig kjøreveg med sykkelbane, med tilliggende gang- 

og sykkelveg og fortau. Rundkjøring med Ringvegen og nærmeste del av vegen er 

opparbeidet i hht. reguleringsplanen.  

 

Ringvegen og Rådhusvegen langs planområdet er regulert i reguleringsplan for Jessheim 

Nord, vedtatt 28.09.2009. Kjeld Stubs veg er også regulert i detaljreguleringen for Skovly, 

vedtatt 15.12.2014. Deler av vegen er opparbeidet i hht. reguleringsplanen. Tilliggende del 

av Rådhusvegen er regulert i denne planen.  

 

I reguleringsplan for K13, vedtatt 23.03.2015, er østre del av Rådhusvegen regulert med 

sykkelbane og gang- og sykkelveg. Vegen er opparbeidet i hht. reguleringsplanen. 
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4. ALTERNATIVE UTVIKLINGSMULIGHETER 

 

I 2021 ble det på oppdrag av kommunen og grunneiere, gjennomført et parallelloppdrag for 

å avklare byplangrepet for området Jessheim felt S5. Ambisjonen for utviklingen av felt S5 er 

at det skal bli et forbildeprosjekt på nye nabolag med urbane kvaliteter og ny type 

boligbygging i byen. I parallelloppdraget deltok A-lab og Pir II, Hille Melbye Arkitekter, 

Transborder Studio. 

Illustrasjonen under er kopiert fra vinnerutgaven til A-lab og Pir II. 

 

Evalueringskomiteen for oppdraget var sammensatt av personer fra Ullensaker kommune og 

de tre største grunneierne. Etter en helhetsvurdering hadde komiteen tro på at byplangrepet 

og helheten som vises i A-lab sitt forslag, er det grepet som best forener forbindelser, 

byrom, terreng, boliger, næring og utearealer, og som kan ivareta endringer i formål og bruk 

over tid. Komiteen vurderte at det er potensial for å øke utnyttelsen i nordre del av 

planområdet uten at dette går på bekostning av de viste kvalitetene. 

Evalueringskomiteen mente de to andre forslagene også har sterke kvaliteter som bør tas 

med videre i planarbeidet. 

 

Under er anbefalingskartet kopiert fra vinnerutgaven til A-lab og Pir II. 

Prinsipper for dannelse av kvartaler, 

forbindelseslinjer gjennom området som knytter 

seg til andre byområder, og grøntarealer i 

vinnerutgaven i parallelloppdraget, skal bygges 

videre på i kommende detaljregulering. Det 

samme gjelder tilknytning til Skovly Promenade, 

som vil være en viktig gangforbindelse i sentrum, 

og med tilhørende torg/møteplass. 
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I rapporten til Evalueringskomiteen ble det trukket frem endel anbefalinger for utvikling og 

planarbeid for S5. Disse gikk bl.a. ut på følgende:  

• Området bør utvikles med høye ambisjoner for bærekraft.  

• Området bør utvikles med urbant preg og høy kvalitet i sentrale byrom som gater, 

torg og forbindelser. 

• A-lab sin bystruktur med to torg, park, strøksgate, bygate og allmenninger bør legges 

til grunn for byutviklingen. 

• Tett sentrumsbebyggelse rundt bytorget, og hovedfasade mot Skovly promenade. 

• Sikre tilgang på nødvendige boligtyper, skape varierte bomiljøer, samt motvirke 

ensartede områder. 

• Førsteetasjer med raus takhøyde og mulighet for endring av bruk og formål over tid 

bør undersøkes i det videre planarbeidet, særlig i de sentrale områdene i og rundt 

hovedaksene der forholdene i utgangspunktet ligger best til rette for en 

næringsutvikling over tid. 

 

I avholdt oppstartsmøte for S5 den 20.08.2024 mente kommunen at vinnerutgaven i 

parallelloppdraget for S5 til A-lab og Pir II, kan være 0-alternativet i KU.  

 

Ambisjonen for planarbeidet er at det skal tilrettelegges for byliv og trivsel, kvartalsstruktur 

med gode og tilgjengelige byrom, variert bebyggelse og boligtypologi, en urban blågrønn 

struktur i sentrum, urbant og allment tilgjengelig torg, og gang-/sykkelforbindelser gjennom 

området. 

 

Området vil bli utviklet etappevis, og inneholde sentrumsfunksjoner som næring, 

tjenesteyting og boliger. Parkering skal i hovedsak ikke være på bakkeplan, slik at området 

blir mest mulig bilfritt. 

 

Sentrumslunden/S5 skal gjennom en fullstendig transformasjon, og dette gir rom for 

hvordan man velger å forme området, og løse de ulike funksjoner og krav til framtidsrettet 

byutvikling. Samtidig ligger området midt i en etablert struktur mellom bysentrum og de 

omkringliggende områdene. Det vil være vesentlig at den nye bydelen kobler seg på sine 

omgivelser på en måte som gjør at det oppleves som en naturlig forlengelse av 

sentrumsområdet. 

 

Ved utarbeidelse av detaljreguleringen vil viktig teknisk infrastruktur være en av 

premissgiverne for utformingen av planforslaget, både under og på bakken innenfor 

planområdet, og tilknytning til tilliggende veger. Det må være en logistikk som skal fungere i 

det daglige, både sommer og vinter. Det vil bli sett på en optimalisering av utbyggingen uten 

at dette skal gå ut over kvalitetene til prosjektet. Sentrumslunden er en direkte utvidelse av 

dagens sentrum. Områdets beliggenhet og omgivelsene rundt tilsier en høy utnyttelse, men 

samtidig med menneskelige dimensjoner og trivsel.   
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5. TEMA SOM SKAL BESKRIVES ELLER KONSEKVENSUTREDES 

Krav til innholdet i planprogrammet framgår av §14 i forskrift om konsekvensutredninger. 

I tabellen under er det oversikt over temaer som skal utredes i konsekvensutredningene 

(KU), hvilke som skal inngå i planbeskrivelsen, og hvilke metoder som er tenkt benyttet for å 

skaffe nødvendig kunnskap. 

Tema KU Plan-

beskrivelse 

 

Metode for 

utredning 

Begrunnelse/kommentar 

Tiltak, virksomhet, 

marked, formål 

Nei Ja Beskrivelse tiltak, gjøre 

analyser og 

vurderinger av 

muligheter. 

Det planlegges et urbant 

byområde med blandede 

funksjoner som boliger, 

næring, tjenesteyting, 

grøntområder, torg, 

møteplasser, gangforbindelser, 

og veg med adkomst til 

parkeringskjellere.  

Sentrumslunden skal ikke 

konkurrere med Skovly og 

Jessheim Storsenter, men være 

supplerende og tilby andre 

funksjoner, kvaliteter og miljø. 

Forhold til overordna 

planer og 

retningslinjer 

Nei Ja Vurderinger av 

planforslagets samsvar 

og konflikter med 

overordna planer og 

føringer. 

 

Planarbeidet for 

Sentrumslunden berøres av 

flere overordna planer og 

føringer, både statlige, 

fylkeskommunale og 

kommunale. Planforslaget 

følger Byplan 2030, men 

utarbeides også parallelt med 

forslag til ny Byplan. 

Stedsanalyse Nei Ja Beskrive og illustrere. Ifølge Miljødepartementets 

veileder Stedsanalyse – innhold 

og gjennomføring, er 

stedsanalyse en 

systematisering av kunnskap 

for å forstå stedets historie, 

situasjon og 

framtidsmuligheter. 

Teknisk infrastruktur, 

mobilitet 

Ja Ja Gjennomgang av 

eksisterende rapporter, 

og utfører en 

trafikkanalyse, i 

utgangspunktet uten 

simulering. Vurdere 

sammen med vegeier 

omfang og tverr-

profiler på tilliggende 

veger. Utrede gang-

forbindelser gjennom 

planområdet og 

tilknytning til 

nærområder.  

Utarbeide tekniske 

planer for tilknytning til 

Planområdet omfatter ved 

varsling tilliggende deler av 

fylkesvegene Trondheimsvegen 

og Ringvegen, samt den 

kommunale Rådhusvegen fra 

Ringvegen og fram til krysset 

med Furusethgata. Det har 

vært gjennomført trafikk-

simuleringer og analyser i 

sentrumsområdet. Alle de 

nevnte vegene er regulert fra 

før i ulike planer. Det foreligger 

forslag til nye profiler i 

Byplanen. 

Jessheim skal være en by som 

inspirerer til gåing og sykling, 
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fylkeskommunale og 

kommunale veger.  

Utarbeide rammeplan 

for VAO, og beregne 

omfang av flomveger 

og bekkeåpning. 

og som fremmer bruken av 

buss og tog. 

Det er eksisterende vann-, 

avløps- og overvannsledninger 

innenfor planområdet. Ifølge 

forslag til områderegulering for 

Stasjonsområdet og 

Rådhustomta, er det planlagt 

etablering av sikker flomveg 

langs Rådhusvegen, som skal 

videreføres til bekkeåpning i 

S5.  

Byrom, 

grønnstruktur, 

biologisk mangfold 

Nei Ja Gjennomgang av 

relevante dokumenter 

som kommunen har 

fått utarbeidet som 

gjelder byutvikling og 

byforming, og hvordan 

dette kan 

implementeres i 

planforslaget. 

Illustrering.  

Gjøre en vurdering av 

biologisk mangfold og 

fremmede arter i 

tilknytning til 

planområdet. 

Vurdering av omfang 

grønnstrukturer. 

Planområdet skal transformeres 

fra et hovedsakelig 

eneboligområde til en urban 

bydel. Området vil bli delt opp i 

kvartaler som danner byrom 

mellom og innenfor disse. Det 

skal legges til rette for park og 

øvrig grønnstruktur i 

forbindelse med flomveger. 

Bebyggelse, 

bokvalitet og 

uteoppholdsarealer 

Nei Ja Vurdering av ulike 

typer boliger og 

boformer, og hva som 

kan være viktig for å 

oppnå god bokvalitet 

med tilhørende 

uteoppholdsarealer.  

Planområdet skal utvikles med 

urban bebyggelse og kvalitet. 

Her skal det bo mange 

mennesker med ulike behov for 

boliger og krav til 

uteoppholdsarealer.  

Sosial infrastruktur Nei Ja Gjennomgang av 

relevante kommunale 

dokumenter og dra ut 

det som kan være 

aktuelt å hensynta i 

planleggingen av 

Sentrumslunden. Det 

skal vurderes hvordan 

planområdet kan 

påvirke folkehelse for 

de som bor her og 

besøkende, sett i 

forhold til kommunens 

helseprofil. 

Se på eventuelle behov 

for kommunal 

tjenesteyting innenfor 

området. 

Ullensaker er en 

vekstkommune, med de 

utfordringer dette medfører. 

Dette gjelder bl.a. sosial 

infrastruktur som barnehager, 

skoler, helse og omsorg. 

Befolkningsveksten i Ullensaker 

innebærer at det kommer 

mange nye innbyggere til 

kommunen hvert år. Dette har 

endret befolknings-

sammensetningen. 

Plan- og bygningsloven krever 

at all planlegging skal fremme 

befolkningens helse og 

motvirke sosiale helse-

forskjeller, samt bidra til å 

forebygge kriminalitet. 

Barn og unges 

interesser 

Nei Ja Analysere hvordan en 

urban utbygging kan 

bidra til at barn og 

Innenfor planområdet vil det 

være barn og unge som bor og 

oppholder seg. Det skal 
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unge får gode 

oppvekstforhold. 

planlegges et sentrumsområde 

med gode, inkluderende og 

trygge bo- og oppvekstmiljø, 

med mulighet for varierte 

uteaktiviteter. Større 

sammenhengende utearealer 

og tilbud om idrett vil være 

utenfor planområdet. 

Kulturminner Nei Ja Avklare de to byggenes 

tilstand, evt. bevaring 

og mulig framtidig 

bruk. 

Det er avklart med 

fylkeskommunen at de ikke 

trenger å gjennomføre 

arkeologiske registreringer. 

Innenfor planområdet er det to 

eiendommer som er med i 

Kommunedelplan for 

kulturminner og kulturmiljø 

2017-2021. Det er Bekken gnr. 

135/29 med verneklasse 3, og 

Lunde gnr. 135/111 med 

verneklasse 4.  

Støy og forurensing Ja Ja Utføre støyberegninger 

i henhold til veileder til 

støyretningslinje  

T-1442/2021. Vurdere 

støydempende tiltak. 

Vurdere behov for 

ytterligere 

registreringer av mulig 

forurensing i bakken, 

og avbøtende tiltak. 

Området nærmest 

Trondheimsvegen og 

Ringvegen er berørt av rød og 

gul støysone. Planområdet er 

ikke berørt av støy fra 

jernbanen. 

Det har vært registrert 

forurensing i grunnen etter 

tidligere aktiviteter i områder 

der det har vært drevet næring. 

Grunnforhold Nei Ja Samle opplysninger fra 

rapporter for de 

gjennomførte 

undersøkelsene og 

vurderinger som er 

gjort i nærområdet.  

Størstedelen av planområdet 

ligger under marin grense. Det 

har vært gjennomført 

geotekniske undersøkelser og 

vurdering av stabilitet i 

nærområder og innenfor 

området. Løvlien Georåd har i 

notat datert 28.01.2022, 

oppsummert kort relevante 

geotekniske rapporter, og har 

vurdert områdestabilitet for 

planområdet som 

tilfredsstillende i henhold til 

NVEs veileder nr. 1/2019 

Sikkerhet mot kvikkleireskred.  

I notatet anbefales 

grunnundersøkelser før 

detaljprosjektering. 

Nærområder Nei Ja Analysere hvordan 

utbyggingen innenfor 

planområdet kan spille 

på lag med eller 

komme i konflikt med 

nærområder. Belyse 

hvordan 

gangforbindelser kan 

knytte områdene 

Transformasjonen av 

Sentrumslunden/S5, fra 

småhusområde til 

flerfunksjonelt 

sentrumsområde med høy 

utnyttelse, vil ha virkninger 

også utenfor planområdet. 

I nærområder til planområdet 

er det i senere år bygd 
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sammen via tilliggende 

gangveger og 

trafikksikker kryssing av 

veger. 

boligblokkbebyggelse i inntil 7 

etasjer, og videre utbygging av 

Jessheim Storsenter.  

Det er også eldre 

småhusbebyggelse i 

nærområdet. 

Bylivet på Jessheim skjer i 

tilknytning til Storsenteret og 

Rådhuset, langs Storgata og på 

Rådhusplassen. 

Kvalitetsprogram Nei Ja Vurdere klima- og 

miljøkonsekvenser for 

planforslaget, og 

redegjøre for hvilke 

tiltak som planlegges. 

Temaer som skal 

belyses: 

mobilitet/transport, 

blågrønn struktur, 

overvannshåndtering, 

energiløsninger, 

gjenbruk/materialvalg, 

byggefase/anleggsdrift, 

arkitektur, bokvalitet 

og byrom. 

For å imøtekomme dagens 

klima- og miljøutfordringer skal 

prosjektet ha fokus på tiltak 

som sikrer at utbygging skjer 

på en klimavennlig og 

klimatilpasset måte, og legger 

til rette for en grønn og 

levende bydel. 

 

Utbyggingsrekkefølge 

 

Ja Ja Hva må til av teknisk 

infrastruktur fra første 

stund og hva som kan 

komme senere. 

Analysere 

konsekvenser med en 

etappevis utbygging 

og gjennomføring. 

Sentrumslunden er et område 

på 65 dekar. Her er flere eiere 

og utbyggere. Område anslås 

bygd ut i løpet av 20 år. Det vil 

bli en etappevis utbygging. 

ROS 

 

Nei Ja Kartlegging av risiko- 

og sårbarhetsforhold 

innenfor planområdet, 

av planforslaget og ved 

utbygging. Analysen 

skal gjennomføres i 

henhold til metode for 

risiko og 

sårbarhetsanalyse fra 

Direktoratet for 

samfunnssikkerhet og 

beredskap 2022. 

Risiko- og sårbarhetsanalyse 

skal gi et godt grunnlag for å 

forebygge risiko for skade og 

tap av liv, helse, miljø, viktig 

infrastruktur, materielle verdier 

og lignende. Risiko og 

sårbarhet kan være naturgitte, 

eller de kan oppstå som følge 

av hvordan vi bruker arealene 

enten i, eller utenfor det 

aktuelle planområdet. 
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6. PLANPROSESS, MEDVIRKNING, FRAMDRIFT, KONTAKTINFO 

 

6.1 Planprogram og varsel om oppstart regulering 

Forslag til planprogram er utarbeidet av Plan1 AS på oppdrag av Billy Eiendom AS,  

Jessheim II AS v/Axer Eiendom AS og Sesong 5 AS v/Stor-Oslo Eiendom AS og FagerStad 

utvikling AS. 

 

Planprogrammet har godkjenning av Ullensaker kommune før utleggelse til offentlig ettersyn.  

 

Plan- og bygningsloven gir klare rammer for hvordan planprosessen skal foregå, med 

høringer der berørte kan medvirke.  

 

Forslag til planprogram sendes på høring og legges ut til offentlig ettersyn samtidig med 

varsel om oppstart av planarbeid. Kunngjøringen av planprogram og varsel om oppstart av 

regulering vil stå i Romerikes Blad. Planprogrammet vil bli sendt på høring sammen med 

brev der det også varsles oppstart av planarbeid, og sendes berørte myndigheter, 

grunneiere, naboer og interesseorganisasjoner.  

 

Planprogram og varsel om oppstart av planarbeid vil også bli gjort tilgjengelig på Plan1 AS 

sin hjemmeside www.p1.no, samt på kommunens hjemmeside www.ullensaker.kommune.no 

under Teknisk, næring og eiendom - Arealplaner - Varslet oppstart. Frist for å gi uttalelse og 

komme med merknader er minst 6 uker.  

 

Når uttalefristen er ute, vil Plan1 AS oppsummere de innkomne uttalelsene og kommentere 

disse. Eventuelle justeringer av planprogrammet vil bli gjort i samråd med kommunen. 

Planprogrammet vil så bli oversendt kommunen for endelig fastsetting i Formannskapet. 

 

6.2  Medvirkning 

Varsel om oppstart 

Berørte parter, naboer, foreninger, offentlige instanser vil bli tilsendt varslingsdokumenter, 

og blir informert når det kunngjøres oppstart av detaljreguleringen og forslaget til 

planprogram legges ut til offentlig ettersyn. Det vil bli gitt frist for å komme med uttalelser 

og merknader. Allmenheten vil bli gjort kjent med planarbeidet gjennom kunngjøring i 

Romerikes Blad, og kunngjøring på Plan1 og kommunens hjemmesider. Frist for å gi 

uttalelse og komme med merknader er i løpet av minst 6 uker. 

 

Det arrangeres et åpent møte i varslingsperioden på Rådhuset. Egen kunngjøring om 

tidspunkt kommer i Romerikes Blad. 

 

I forbindelse med utarbeidelsen av planforslaget vil det gjennomføres medvirkningsmøter 

med bl.a. barn og unge, næringsaktører m.fl. Det vil som en del av medvirkningen bli 

arrangert digital spørreundersøkelse for å dokumentere faktabasert kunnskap om behov og 

ønsker for området. Kommunalt råd for mennesker med nedsatt funksjonsevne, Eldrerådet, 

Ungdomsrådet, Barn og unges kommunestyre, og kommunalt råd for flerkulturelle 

innbyggere vil bli hørt.  

 

Det skal vurderes egne prosesser med berørte parter og offentlige instanser basert på 

innkomne merknader ved varslingen.  
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Medvirkning med offentlige aktører:  

Statsforvalteren  

Viken fylkeskommune 

Norges Vassdrag- og energidirektorat (NVE) 

Ullensaker kommune, VARV; overvannsstrategi, vann- og avløpsnett, koordinering med 

øvrige planer 

Ullensaker kommune, VARV; gateutforming, mobilitet  

Ullensaker kommune, Stab; dialog vedr. kommunale eiendommer, forhandling av  

utbyggingsavtale 

Ullensaker kommune, Kultur; forholdet til kulturminner  

Ullensaker kommune; dialog vedr. behov for areal til sosial infrastruktur, utforming av 

offentlig tilgjengelige arealer 

 

Offentlig ettersyn 

• Det skal arrangeres åpent møte ved offentlig ettersyn av planforslaget på rådhuset. 

• Det gjennomføres en presentasjon i barn og unges kommunestyre ved offentlig  

ettersyn den 23.10.2025. 

• Det gjennomføres en presentasjon for næringslivet. 

 

6.3  Detaljregulering 

Planforslaget skal utarbeides på bakgrunn av fastsatt planprogram. Plandokumentene vil 

omfatte en planbeskrivelse med konsekvensutredning, plankart, bestemmelser, ROS og 

sjekkliste naturmangfold, samt ulike rapporter.  

 

Planforslaget vil bli oversendt kommunen for behandling. Det er Formannskapet som vedtar 

at planforslaget skal legges ut til offentlig ettersyn. Kommunen kunngjør så offentlig ettersyn 

og sender planforslaget ut på høring til berørte myndigheter, grunneiere, naboer og 

interesseorganisasjoner. Også her er frist for å gi uttalelse og komme med merknader i løpet 

av minst 6 uker. Når fristen er ute, forbereder kommunen med evt. justeringer, planforslaget 

for sluttbehandling i Kommunestyret. Etter at planen er vedtatt, vil kommunen kunngjøre 

vedtaket med 3 ukers klagefrist. 

 

6.4  Framdrift 

Arbeidet med utarbeidelse av planforslag, samt gjennomføring av nødvendige undersøkelser,  

utredninger og tekniske planer skjer etter at planprogrammet er fastsatt av kommunen. 

Disse skal være gjennomført vinteren 2025, og være ferdig 10. april (uke 15). 

Oversendelse av planforslag til kommunen 15. mai (uke 20). 

Behandling i Formannskapet 23. september 2025. 

Offentlig ettersyn høsten 2025. 

Vedtak av planen i Kommunestyret i starten av 2026. 

 

6.5  Kontaktinfo 

Planmyndighet  

Ullensaker kommune, postboks 470, 2051 Jessheim Besøksadresse: Furusethgata 12, 2050 

Jessheim Hjemmeside: www.ullensaker.kommune.no 
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Plankonsulent  

Plan1 AS v/Berit M. Sivertsen  

Mob: 917 92 417  

e-mail: bms@p1.no  

Besøksadresse: Balder Allé 2, 2060 Gardermoen  

Hjemmeside: www.p1.no 

 

Adresse for merknader  

Plan1 AS, Balder Allé 2, 2060 Gardermoen  

eller  

e-mail: bms@p1.no  

 

Kopi til Ullensaker kommune, postboks 470, 2051 Jessheim  

eller 

e-mail: postmottak@ullensaker.kommune.no 

mailto:bms@p1.no
mailto:bms@p1.no

