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Hafslund Nett
* v/Steinar Bua
0247 OSLO_{'*‘”
Org.nr: 980 488 698 OVERENSKOMST

OM
RETTIGHETER OG PLIKTER VED OPPFORING, DRIFT OG
VEDLIKEHOLD AV FRITTLIGGENDE NETTSTASJON (prefabrikkert

kiosk)
(STEDSEVARIG RETT)
Mellom
Hafslund Nett AS
(nedenfor kalt Netteier Doknr: 428871 Tinglyst: 28.05.2008
STATENS KARTVERK FAST EIENDOM
og

Dorthe Lise Dahl Aguilera ( 3 Bye6& MEST ER E1EVDOM e
(nedenfor kalt Grunneier)

som Grunneier og hjemmelshaver av gnr. 117 og bnr. 435 i Ullensaker kommune, med
eiendomsadresse: Blébartrakket

er det inngatt slik overenskomst om rettighetserverv for plassering av nettstasjon med
transformator, tilherende apparater og kabelanlegg/luftledningsnett

(nedenfor kalt anlegget).

Plassering av anlegget pa eiendommen er vist pa vedlagt kart datert 16.01.2008
Nettstasjon nr.: U0036

For heyspenningsanlegget gjelder de bestemmelser som er fastsatt i Forskrifter for elektriske
forsyningsanlegg.

1 NETTEIERS RETTIGHETER OG PLIKTER

1.1  Bygging, drift, vedlikehold og fornyelse

Grunneier gir herved Netteier rett til bygging og evigvarende rett til plassering av
nettstasjon og tilherende kabelanlegg/luftledningsnett over eiendommen som vist pa
vedlagte kart. Retten omfatter ogsa rett til & drifte, vedlikeholde og fornye nettstasjon med
tilherende kabelanlegg/luftledningsnett.

Netteier besorger oppferingen samt utforer og bekoster alt utvendig vedlikehold av
nettstasjonen.

Netteier gis rett til, med minst mulig ulempe for Grunneier, 4 fore kabler ut fra
nettstasjonen til andre kunder.

1.2 Transport og ferdsel

Netteier har rett til nedvendig fremkomst over eiendommen for utevelse av de i
overenskomsten nevnte rettigheter.

Skader pé veier og/eller eiendommen for evrig som matte oppsta pa grunn av Netteiers
transport eller ferdsel, er Netteier ansvarlig for 4 rette opp.
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1.3 Opprydding
Netteier plikter snarest mulig 4 rydde opp etter seg pa anleggsstedet.

1.4 Byggeforbud og beplantning
Grunneier har ikke rett til oppfering av noen form for bebyggelse, beplantning eller
oppfylling av masse som kan vere til skade eller til hinder for drift og vedlikehold av
nettstasjonen med tilherende kabelanlegg. Grunneier mi innhente skriftlig tillatelse av
Netteier for & iverksette byggetiltak naermere nettstasjonen enn 5 meter. Dette for at
nedvendige forskriftsmessige tiltak kan iverksettes for bygging pabegynnes. Det tillates
derimot ikke byggetiltak nzrmere nettstasjonen enn 1,5 meter.

2 GRUNNEIERS RETTIGHETER OG PLIKTER

2.1 Arbeid nzer nettstasjon/kabelanlegget
Grunneier er etter alminnelige erstatningsregler ansvarlig for skader han paferer anlegget
f.eks. ved sprengingsarbeid, nedsetting av gjerdepaler, graving eller terrengforandringer
mm.

For slike arbeider iverksettes, skal Grunneier varsle Netteier, som snarest og senest innen 3
dager, anviser eller iverksetter nedvendige sikkerhetstiltak i forhold til anlegget. Kostnader
Netteier far ved 4 bistd Grunneier med sikkerhetstiltak i forhold til anlegget, baeres av
Netteier.

2.2 Flytting av nettstasjon/kabelanlegg

Dersom Grunneier, uavhengig av arsak, ensker & fa nettstasjonen eller tilherende
kabelanlegg/luftledningsnett flyttet, ma han selv bare omkostningene med dette. Grunneier
kan ikke kreve flytting av anlegget for Netteier eller han selv har skaffet annen egnet plass
for nettstasjonen pa eiendommen. Slik plass skal Netteier og Grunneier i fellesskap forsoke
a fremskaffe uten ugrunnet opphold. Flyttingen ma vare praktisk mulig 4 gjennomfore.

Dersom Netteiers behov for nettstasjonen faller bort, skal Netteier fijerne nettstasjonen og
planere og istandsette terrenget. Omkostningene med dette baeres av Netteier.

3 ERSTATNING

3.1 Netteiers erstatningsplikt

Det utbetales ikke erstatning fordi et eventuelt erstatningsbelop vil inngd i
beregningsgrunnlaget for anleggsbidraget som grunneier ma betale for nettilknytningen.

3.2 Erstatning etter szrskilt avtale eller skjenn

Skader og ulemper som Netteier métte forirsake under bygging av anlegget €ller senere, og
som det ikke er tatt hensyn til ved fastsettelse av engangserstatningen i denne avtale,
utbedres eller erstattes av Netteier. Dersom enighet om utbedring eller erstatning ikke
oppnas, avgjoeres erstatningsspersmélet ved rettslig skjonn.

4 ALMINNELIGE BESTEMMELSER

4.1 Tvister

Tvister eller uenighet av skjennsmessig art avgjeres ved rettslig skjonn, jfr. Lov om skjenn
og ckspropriasjonssaker (Skjennsprosessloven) av 1. juni 1917 nr. 1.
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Dersom partene er enige, kan tvister om gyldigheten eller tolkningen av n@rvarende

Side3av 4

avtale og for evrig enhver tvist som mitte oppsta i forbindelse med avtalen, avgjeres ved

voldgift, jfr. Lov om voldgift (Voldgiftsloven) av 14. mai 2004 nr. 25.

4.2 Tinglysning

Grunneier samtykker i at denne overenskomsten kan tinglyses som heftelse pa

eiendommen. Netteier betaler omkostningene i forbindelse med tinglysingen. Sletting kan

kun skje ved samtykke fra Netteier
5 SARSKILTE AVTALEBESTEMMELSER
Ingen sarskilte avtalebestemmelser er avtalt.

Denne overenskomst er utstedt i 3 - tre - eksemplarer, hvorav hver av partene beholder ett

eksemplar. Det tredje eksemplaret undertegnes av partene og benyttes som tinglysingsgjenpart.

Sted: | Dato: | | [Sted: [Oslo  [Dato: [2é-0% |
Grunneier] -
signatur: DORTHE LISE DAML AGDILERA

Hafslund Nett AS
(Blokkbokst): | /=y £ GENERAL FOLMALT
Foretaksnr./ NO 980 489 698 MVA

|Greier3 ' Saksbeh.,

' signatur: [ I Rt T signatur: Z,;wfzv é;.‘y/jf»g}
| (Blokkbokst.): | @Jﬁ:g Eh grspn (Blokkbokst.): | THUR-&c/t S@REBY
| Foretaksnr./

personnr.:

Grunneier 2 | | Leder H - .
signatur: | : MMM'- .signatur: A W .

= -
(Blokkbokst.): AOEM_JEJNAG&EAJ . l(BIOkkbOks")’ _‘f%_ _@Mi___,

| Foretaksnr./

pomoner | 97 844 197 | L o

personnt:: T268%2(97
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= Kartverket

Om bestillingen

Ordrenr Dato Referanse
00207832 09.04.2026 20260097
Ident

2008/428871/200

Om dokumentet
Dokumentet er tilgjengelig og kan lastes ned i tre md@neder fra datoen Altinn-meldingen ble mottatt.

Har du mottatt feil dokument?
Hvis du har mottatt et annet dokument enn det du har bestilt, ta kontakt med oss sé vi f@r sendt
deg riktig dokument.

Lurer du pd hvorfor opplysninger i dokumentet er blitt sladdet?

Den som mottar et dokument hvor opplysninger er sladdet, kan innen 3 uker be om en naermere
begrunnelse for sladdingen, jf. offentlighetsloven § 31 andre ledd.

Dersom du ensker @ klage pd at opplysninger er sladdet, kan dette pdklages i henhold til
offentlighetsloven § 32 innen 3 uker fra dokumentet er mottatt. Klagen sendes til Kartverket.

Er dokumentet feilaktig eller mangelfullt sladdet?

For dokumenter sendes ut blir personnummer og taushetsbelagte opplysninger sladdet. Har du
mottatt et dokument som er feilaktig eller mangelfullt sladdet ber vi deg ta kontakt med oss.

Kontakt

Ved andre henvendelser, kontakt Kartverket pd

E-post Telefon Besoksadresse Postadresse
post@kartverket.no 32118000 Kartverksveien 21, Postboks 600 Sentrum,
3511 Henefoss 3507 Honefoss
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Returneres til : . 1)
Aure, Valskaar & Odden AS Sk.l ﬁte
Postboks 208
2001 LILLESTROM Oppdragsnr.
Org. nr.: 986-H3156 c(ﬂ%o)clb ‘ Ref. nr.: 6103 5807227

1. Eiendommen(e) 2) Opplysningene i feltene 1-6 registreres i grunnboken

Kommunenr. | Kommunenavn IGnr. le’. I Festenr. , Seksjonsnr. |[deell andel

235 ULLENSAKER 117 435 20 1/1

Overdragelsen gielder bygg Overdragelsen omfatter

pé festet grunn Nei [ ]Ja | transportay festeretten [ ] Nei Ja

Godkjenning fra bortfester er ikke Bortfester har godkjent overdragelsen

nodvendig i.h.t. tomtefesteloven . og underskrevet i felt for .

Kkapittel 4 eller avtale [ ] Nei RN bt AN G []n

Omfatter overdragelsen ideel andel, herunder Sterrelse ideell andel Eiendommen ligger til en annen eiendom som tilbeher etter avhendingslovens

eierseksjon, skal andelens storrelse oppgis § 3-4 annet ledd bokstav d l:l Nei [_] Ja

Beskaffenhet:

X |1 Bebygd 2 Ubebygd

Bruk av grunn:

Bolig- Fritids- Forretning/
X | B _eiendom F_eiendom Dv kontor I:]Hndustri D L Landbruk [:lKOﬂ'.vei l:]AAnnet
Type bo“g:Frinligg T Rekkehus/ Blokk-
FBenchois | |TBboliy | |RKiede [ X [BL citigher | JAN Amet

2. Kjopesum
Kr 1.750.000,- ***EnMillionSjuHundreFemtiTusen00/100 Kr

Utlyst til salg pa det frie marked
X |Ja D Nei

Omsetningstype hell Ek Skift Oppher
. Gave (helt spro- Tvangs- ) ifte- pher av
X |1 Fritt salg 2 eller delvis) 3 priasjon 4 auksjon 5 Uskifte 6 oppgjer 7 boerskap Ds Annet

Kjepesummen er oppgjort pa avtalt méte

3. Salgsverdi/avgiftsgrunnlag 3)
Skjete gjelder forstegangsoverforing av en selvstendig og i sin helhet nyoppfert bygning som ikke er tatt i

s 112.500 bruk, salgsverdi av tomten utgjer kr. 112.500,-.
4. Overdras fra
Fodselsnr./Org.nr.(11/9 siffer) 4) Navn Ideell andel
97 6842 197 3 BYGG MESTER EIENDOM A/S 1/1
Doknr: 805898 Tinglyst: 06.10.2008
STATENS KARTVERK FAST EIENDOM

5. Til
Fodselsnr./Org.nr.(11/9 siffer) 4) Navn Fast bosatt i Norge | Ideell andel
1707 54 R Halvor Aas o []Ne |12
2801 59 | Solveig Rotterud B [N (172

I:] Ja D Nei

(= [

6. Szerskilte avtaler
Obs! Her péfores kun opplysninger som skal og kan tinglyses

Bukesrett bl n OW(}QM e, 07{2500/0(4 br. 90,000, -
o o Sl D

Utsteders dato og underskrift (ved losark) : I(c) Midas Data AS - EmProf.Skjetel - Versjon 2007-11-A 4] Side 1 av2
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Andre avtaler (som ikke skal tinglyses)

Side2 av 2

7. Kjopers/erververs erklering ved overdragelse av boligseksjon 5)

Jeg/vi erklarer at mitt/vart erverv av seksjonen ikke strider med eierseksjonsloven § 22, 3. ledd.

Sted, dato QM@W ’) 0‘%

Kjaper/er\/ervers underskrift | Gjentas med maskin eller blokkbokstaver

" |Soluiy Roflend) Lo

SOLVEIG ROTTERUD
8. Erklzring om sivilstand m.v. 6)

1. Er utsteder(ne) gift eller registrert(e) partner(e) ?
:I Ja Nei Hvis ja, mé ogsa spersmal 2 besvares

2. Er utstederne gift eller registrerte partnere med hverandre og begge underskriver som utsteder?
Ja Nei Hyvis nei, ma ogsa spersmal 3 besvares

3. Gjelder overdragelsen bolig som der(ne) og d (deres) ektefelle(r) eller registrerte partnere(e) bruker som felles bolig?
Ja D Nei Hvis ja, ma ektefellen(e)/registrert(e) partner(e) samtykke i overdragelsen

9. Underskrifter og bekreftelser

Sted, dato 36/& <~ 08
Klofta,

[Utstedeps underskrift | Gjentas med maskin eller blokkbokstaver
PP ‘//)—WW_\ 3 BYGG MESTER EIENDOM A/S
GORM EINARSEN
4 OYSTEIN EINARSEN
B A S P
ﬂo}( cktefelle/registrert partner samtykker jeg i overdragelsen
Dato |Ektefelles/registrert partners underskrift | Gjentas med maskin eller blokkbokstaver

mitt/vart nerver. Jeg/vi er myndig(e) og bosatt i Norge.

Jeg/vi bekrefter at underskriver(ne) er over 18 ar, og har underskrevet eller vedkjent seg sin(e) underskrift(er) pa dette dokument i

neubjorshrif |Gjentas med maskﬁjﬁgwgwénn
. “ ler/Daglig leder
%domsn&ﬂ%}ww Megler/Daglig lede

Adresse ssheim Eiendomsmegling AS
KJ:’ stboks 283, 2051 JESSHEIM

2. vitnedgderskigDS 94 BY OU Fax o5 va 0T vl IGjentas med maskin eller blokkbokstaver

Megler

Jessheim Eiendomsmegling AS
LoPOCTON PPNl Mool -t N JEQSLIE (M

Bortfestersr”pggrgkrég 90 Fax 63 94 69 91 Gjentas med maskin eller blokkbokstaver

Utsteders dato og underskrift (ved losark) :

«an tinglvses ¢ ~> f
Dokumentet kan tinglyses (C&,v'd/d\@r

<2 :
Lilestram, 3ftle0o¥ Lk
Jessheim Eiendomsmegling Ao
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Om bestillingen

Ordrenr Dato Referanse
00207833 09.04.2026 20260097
Ident

2008/805898/200

Om dokumentet
Dokumentet er tilgjengelig og kan lastes ned i tre md@neder fra datoen Altinn-meldingen ble mottatt.

Har du mottatt feil dokument?
Hvis du har mottatt et annet dokument enn det du har bestilt, ta kontakt med oss sé vi f@r sendt
deg riktig dokument.

Lurer du pd hvorfor opplysninger i dokumentet er blitt sladdet?

Den som mottar et dokument hvor opplysninger er sladdet, kan innen 3 uker be om en naermere
begrunnelse for sladdingen, jf. offentlighetsloven § 31 andre ledd.

Dersom du ensker @ klage pd at opplysninger er sladdet, kan dette pdklages i henhold til
offentlighetsloven § 32 innen 3 uker fra dokumentet er mottatt. Klagen sendes til Kartverket.

Er dokumentet feilaktig eller mangelfullt sladdet?

For dokumenter sendes ut blir personnummer og taushetsbelagte opplysninger sladdet. Har du
mottatt et dokument som er feilaktig eller mangelfullt sladdet ber vi deg ta kontakt med oss.

Kontakt

Ved andre henvendelser, kontakt Kartverket pd

E-post Telefon Besoksadresse Postadresse
post@kartverket.no 32118000 Kartverksveien 21, Postboks 600 Sentrum,
3511 Henefoss 3507 Honefoss



ULLENSAKER

KOMMUNE
Ambita Unntatt offentlighet: offl § 13, jf
matrikkellova § 29 og § 30
Saksnr.: Deres ref.: Saksbehandler: Dato:

9113733 Nina Skoglund 13.04.2026.

FORESPORSEL OM OFFENTLIGE PLANER MM | FORBINDELSE MED SALG AV
EIENDOMMEN GNR: 117 BNR: 435 SNR: 20

Forespearsel datert: 09.04.2026.

Eiendom

XI Oppgitt areal i matrikkelen 10802,7 m2. XI Snr. 20 har en andel pa 62/2704 i sameie-.

* Veer oppmerksom pa at oppgitt areal kan fravike fra faktisk areal om ikke grensepunktene er koordinatfestet med hay
ngyaktighet.

X Alle grensepunktene er koordinatfestet med hgy ngyaktighet. (Nayaktighet +/- 10 cm.)

O En eller flere grensepunkt er ikke koordinatfestet eller er koordinatfestet med lav nayaktighet —
Se matrikkelbrev for mer informasjon.

* Kommunen gjgr dem oppmerksom pa at eiendommer med darlig ngyaktighet pa grensepunkter krever oppmalingsforetning
for eventuelle nye tiltak, jf. Pbl. § 21-4.

PLANSTATUS:

X Eiendommen er regulert til bolig i reguleringsplan for « Skogmo» m/best. 13.12.1993.
Endringer: bebyggelsesplan for felt B-01 vedtatt 30.04.2007.

| Eiendommen er ikke regulert.

Avsatt i kommunedelplan for: Jessheim til: boligbebyggelse — naveerende. vedtatt 17.06.2025.

Grenser inntil reguleringsplan for: «Gaarder Jessheim» vedtatt 11.03.2002.

Ullensaker kommune Postadresse: E-post: Bank: 8601.41.92400
Besgksadresse: Postboks 470 postmottak@ullensaker.kommune.no Bank, skatt: 6345.06.02355
Furusethgt. 12 2051 Jessheim www.ullensaker. kommune.no Org. nr.: 933 649 768 MVA

2050 Jessheim Telefon: 66 10 80 00



STOYFORHOLD:

] Er berart av flystgysoner i ] Er bergrt av veg/jernbanestay.
forbindelse med hovedflyplassen.

FLYST@Y OG BYGGESAKER- RESTRIKSJONER OG MULIGHETER
Formannskapet vediok fglgende den 6.3.18 (sak nr. 42/18):

1. Midlertidig bygge- og deleforbud vedtas ikke.
2. De midlertidige st@ysonekartene legges ikke til grunn ved behandling av plan- og byggesaker.

Det er fortsatt byggerestriksjoner ved OSL Gardermoen, slik det har veert siden flyplassen ble etablert
i 1998. Det er begrensning i muligheten for & bygge og fradele boligtomter neer flyplassen der stayen
har et for hayt niva. Formannskapets vedtak innebzarer at de nye staykart som viser forventet
steybilde med tre rullebaner ikke skal tas hensyn til. Dette fordi disse vurderes som forelapige og
usikre. Dermed legger kommunen til grunn det staybilde som dagens to rullebaner medfarer.

Det er i praksis ikke mulighet for a bygge / fradele til boligformal (stayfalsomme bruksformal) i red
steysone. | gul staysone kan det vaere muligheter, men det forutsetter at man kan dokumentere
akseptable stgynivaer inne og pa utearealer. | byggesaker ma tiltakshaver/byggherre benytte seg av
konsulenter/foretak med stgyfaglig kompetanse.

Samferdselsdepartementet har i brev 28.3.17 besluttet at mulig ny 3. rullebane skal planlegges pa
gstsiden av flyplassen. Kommunen er i en planprosess som baserer seg pa departementets
beslutning.

Byggesaksavdelingen kan veilede neermere i konkrete sparsmal.

Veg, vann og aviep:

= Tilknyttet offentlig vann og avilap. ] Ikke tilknyttet off. vann og avlgp.

i Tilknyttet off. vann, men har septik. ] Skal tilknyttes off. vann og avlgp.

] Vannmaler er installert. X Vannmaler er ikke installert.

X Eiendommen ligger til offentlig veg. ] Eiendommen ligger til privat veg.
Kommunale avgifter for 2026 er kr. 11768,-. Restanser fra tidligere terminer er kr. 5884,-.

«Fakturamottaker for kommunale eiendomsgebyrer er den som star registrert som eier av en eiendom
ved faktureringstidspunktet. Ved eierskifte ma utfakturert termin fordeles av de involverte parter.»

BEBYGGELSE:
Hovedbygning byggemeldt 2007. Garasje byggemeldt 2007.
Tilbygg byggemeldt .
% Har ferdigattest. l:l Har ikke ferdigattest.
O Har midlertidig bruksattest. 'l Har ikke midlertidig bruksattest.

1 stk. boenhet er iflg. bygningsarkivet godkjent i hh. PBL.



ANDRE MERKNADER:

For ulike registrerte farer se NVE atlas.

Lenke:
htips://atlas.nve.no/Html5Viewer/index.html?viewer=nveatlas&layerTheme=null&scale=80000&basem
ap=&center=295209.62934453855%2C6667332.225734331&layers=0E4UBx1TNN3b

Med hilsen

oo Yaund

Nina Skoglund

konsulent

Geodata

47782453

Vedlegg: Reguleringsplan.
Reguleringsbestemmelser.
Bebyggelsesplan.
Kommunedelplan.
Matrikkelbrev.
Ferdigattest.

Midlertidig bruksattest.
Eiendomskart.
VA-kart.

Staykart.
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Matrikkelrapport

MAT0011 Matrikkelbrev =

Kartverket

For matrikkelenhet:
Kommune:
Gardsnummer:
Bruksnummer:
Festenummer:

Seksjonsnummer:

3209 -~ ULLENSAKER Utskriftsdato/klokkeslett: 10.04.2026 kL. 08:34
117 Produsert av: Nina E Skoglund
435 Attestert av: Ullensaker kommune
20

Orientering om matrikkelbrev
Matrikkelbrevet er hjemlet i «Lov om eigedomsregistrering» (matrikkellova) av 17. juni 2005. Etter definisjonen i matrikkellovens § 3 d)
er matrikkelbrevet en attestert utskrift av matrikkelen som viser alle registrerte opplysninger om en matrikkelenhet ved oppgitt dato.

Oom fullstendighet og ngyaktighet i matrikkelbrevet

Matrikkelen ble etablert ved konvertering av data fra tidligere registre. Det kan variere hvor gode disse dataene er med hensyn pa
fullstendighet og ngyaktighet. | enkelte tilfeller kan grensepunkt og grenselinjer mangle helt eller delvis eller vaere feil registrert. Det
kan ogsa vare feil og mangler ved registrert bygnings- og adresseinformasjon. Fullstendighet og stedfestingsngyaktighet er generelt
bedre innenfor enn utenfor tettbygd strgk. Veer oppmerksom pa at for mange matrikkelenheter og bygg hefter usikkerhet ved arealet

som oppgis.

For utfyllende informasjon: www.kartverket.no/matrikkelbrev

10.04.2026 08:35

Side 1av 11



Matrikkelenhet
Matrikkelenhetstype: Seksjon

Bruksnhavn:

Etableringsdato: 30.06.2008

Skyld: 0

Er tinglyst: Ja

Sameiebrgk: 62 / 2704 i matrikkelenhet 117 / 435

Formal seksjon: Boligseksjon

Eierforhold

Tinglyste eierforhold

Rolle Status Fgds.d./org.nr Navn Bruksenhet Adresse Andel
Hjemmelshaver 281079 ARSENIC SLOBODAN BLABARTRAKKET 29A 1/1

2053 JESSHEIM

Eiere registrert hos Skatteetaten

Rolle Status Fods.d./org.nr Navn Bruksenhet Adresse Andel
Eier registrert hos 281079 ARSENIC SLOBODAN BLABARTRAKKET 29A

Skatteetaten 2053 JESSHEIM

Forretninger der matrikkelenheten er involvert

Forretning Forretningsdokumentdato Tinglysing Matrikkelfgring
Forretningstype Kommunal saksreferanse Status Endret dato Signatur Dato

Arsak til feilretting Nettadresse (URL)
Annen referanse

10.04.2026 08:35 Matrikkelbrev for 3209 - 117 / 435/ 0/ 20 Side2av 11



Forretning

Forretningsdokumentdato

Tinglysing

Matrikkelfgring

Forretningstype Kommunal saksreferanse Status Endret dato Signatur Dato
Arsak til feilretting Nettadresse (URL)

Annen referanse
Omnummerering v/ kommuneendring 01.01.2024 Tinglyst 01.01.2024 smatmynd 01.01.2024

Omnummerering

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

3209 - 117/435

3033 - 117/435

3209 - 117/435/0/1

3033 - 117/435/0/1

3209 - 117/435/0/2

3033 - 117/435/0/2

3209 - 117/435/0/3

3033 -117/435/0/3

3209 - 117/435/0/4

3033 - 117/435/0/4

3209 - 117/435/0/5

3033 - 117/435/0/5

3209 - 117/435/0/6

3033 -117/435/0/6

3209 - 117/435/0/7

3033 - 117/435/0/7

3209 - 117/435/0/8

3033 -117/435/0/8

3209 - 117/435/0/9

3033 -117/435/0/9

3209 - 117/435/0/10
3033 - 117/435/0/10
3209 - 117/435/0/11
3033 - 117/435/0/M
3209 - 117/435/0/12
3033 - 117/435/0/12
3209 - 117/435/0/13
3033 -117/435/0/13
3209 - 117/435/0/14
3033 -117/435/0/14
3209 - 117/435/0/15
3033 - 117/435/0/15
3209 - 117/435/0/16
3033 - 117/435/0/16
3209 - 117/435/0/17
3033 - 117/435/0/17

10.04.2026 08:35
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Forretning
Forretningstype
Arsalc til feilretting

Forretningsdokumentdato
Kommunal saksreferanse

Nettadresse (URL)
Annen referanse

Tinglysing

Status

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert tik:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert tit:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Endret dato

3209 - 117/435/0/18
3033 -117/435/0/18
3209 - 117/435/0/19
3033 -117/435/0/19
3209 - 117/435/0/20
3033 - 117/435/0/20
3209 - 117/435/0/21
3033 - 117/435/0/21
3209 - 117/435/0/22
3033 - 117/435/0/22
3209 - 117/435/0/23
3033 -117/435/0/23
3209 - 117/435/0/24
3033 -117/435/0/24
3209 - 117/435/0/25
3033 -117/435/0/25
3209 - 117/435/0/26
3033 - 117/435/0/26
3209 - 117/435/0/27
3033 - 117/435/0/27
3209 - 117/435/0/28
3033 - 117/435/0/28
3209 - 117/435/0/29
3033 - 117/435/0/29
3209 - 117/435/0/30
3033 - 117/435/0/30
3209 - 117/435/0/31
3033 - 117/435/0/31
3209 - 117/435/0/32
3033 - 117/435/0/32
3209 - 117/435/0/33
3033 - 117/435/0/33
3209 - 117/435/0/34
3033 - 117/435/0/34
3209 - 117/435/0/35
3033 - 117/435/0/35
3209 - 117/435/0/36
3033 - 117/435/0/36

Matrikkelfgring
Signatur Dato

10.04.2026 08:35
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Forretning
I:orretningstype
Arsak til feilretting

Forretningsdokumentdato
Kommunal saksreferanse

Nettadresse (URL)
Annen referanse

Tinglysing

Status

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Oomnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Oomnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Oomnummerert til:

Omnummerert fra:

Oomnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Oomnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Endret dato

3209 - 117/435/0/37
3033 - 117/435/0/37
3209 - 117/435/0/38
3033 - 117/435/0/38
3209 - 117/435/0/39
3033 - 117/435/0/39
3209 - 117/435/0/40
3033 - 117/435/0/40
3209 - 117/435/0/41
3033 - 117/435/0/ 41
3209 - 117/435/0/42
3033 - 117/435/0/42
3209 - 117/435/0/43
3033 - 117/435/0/43
3209 - 117/435/0/ 44
3033 - 117/435/0/ 44
3209 - 117/435/0/45
3033 - 117/435/0/45
3209 - 117/435/0/ 46
3033 - 117/435/0/46
3209 - 117/435/0/ 47
3033 - 117/435/0/47
3209 - 117/435/0/48
3033 - 117/435/0/48
3209 - 117/435/0/49
3033 - 117/435/0/49
3209 - 117/435/0/50
3033 - 117/435/0/50
3209 - 117/435/0/51
3033 - 117/435/0/51
3209 - 117/435/0/52
3033 - 117/435/0/52
3209 - 117/435/0/53
3033 -117/435/0/53
3209 - 117/435/0/54
3033 - 117/435/0/54
3209 - 117/435/0/55
3033 - 117/435/0/55

Matriklelfgring
Signatur Dato

10.04.2026 08:35
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Forretning Forretningsdokumentdato Tinglysing Matrikkelfgring
Eorretningstype Kommunal saksreferanse Status Endret dato Signatur Dato
Arsak til feilretting Nettadresse (URL)

Annen referanse

Omnummerert til: 3209 - 117/435/0/56
Omnummerert fra: 3033 - 117/435/0/56

10.04.2026 08:35 Matrikkelbrev for 3209 -117 / 435/ 0 / 20 Side 6 av 1



Forretning

Forretningsdolkumentdato

Tinglysing

Matrikdcelfgring

Ijorretningstype Kommunal saksreferanse Status Endret dato Signatur Dato
Arsal til feilretting Nettadresse (URL)

Annen referanse
Omnummerering v/ kommuneendring 01.01.2020 Tinglyst 01.01.2020 smatmynd 01.01.2020

Omnummerering

Omnummerert til;

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til;

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

3033 - 117/435

0235 - 117/435

3033 - 117/435/0/1

0235 - 117/435/0/1

3033 - 117/435/0/2

0235 - 117/435/0/2

3033 -117/435/0/3

0235 - 117/435/0/3

3033 - 117/435/0/4

0235 - 117/435/0/4

3033 - 117/435/0/5

0235 - 117/435/0/5

3033 - 117/435/0/6

0235 - 117/435/0/6

3033 - 117/435/0/7

0235 - 117/435/0/7

3033 - 117/435/0/8

0235 - 117/435/0/8

3033 - 117/435/0/9

0235 - 117/435/0/9

3033 - 117/435/0/10
0235 - 117/435/0/10
3033 - 117/435/0/1
0235 - 117/435/0/11
3033 - 117/435/0/12
0235 - 117/435/0/12
3033 -117/435/0/13
0235 - 117/435/0/13
3033 - 117/435/0/14
0235 - 117/435/0/14
3033 - 117/435/0/15
0235 - 117/435/0/15
3033 - 117/435/0/16
0235 - 117/435/0/16
3033 - 117/435/0/17
0235 - 117/435/0/17

10.04.2026 08:35
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Forretning
Ijorretningstype
Arsalk til feilretting

Forretningsdokumentdato
Kommunal saksreferanse

Nettadresse (URL)
Annen referanse

Tinglysing

Status

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til;

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til;

Omnummerert fra:

Omnummerert til;

Omnummerert fra:

Oomnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Oomnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Endret dato

3033 - 117/435/0/18
0235 - 117/435/0/18
3033 - 117/435/0/19
0235 - 117/435/0/19
3033 -117/435/0/20
0235 - 117/435/0/20
3033 - 117/435/0/21
0235 - 117/435/0/21
3033 - 117/435/0/22
0235 - 117/435/0/22
3033 - 117/435/0/23
0235 - 117/435/0/23
3033 -117/435/0/24
0235 - 117/435/0/24
3033 - 117/435/0/25
0235 - 117/435/0/25
3033 - 117/435/0/26
0235 - 117/435/0/26
3033 - 117/435/0/27
0235 - 117/435/0/27
3033 -117/435/0/28
0235 - 117/435/0/28
3033 - 117/435/0/29
0235 - 117/435/0/29
3033 - 117/435/0/30
0235 - 117/435/0/30
3033 - 117/435/0/31
0235 - 117/ 435/0/31
3033 - 117/435/0/32
0235 - 117/435/0/32
3033 - 117/435/0/33
0235 - 117/435/0/33
3033 - 117/435/0/34
0235 - 117/435/0/34
3033 - 117/435/0/35
0235 - 117/435/0/35
3033 - 117/435/0/36
0235 - 117/435/0/36

Matrikkelfgring
Signatur Dato

10.04.2026 08:35
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Forretning
Forretningstype
Arsak til feilretting

Forretningsdokumentdato
Kommunal saksreferanse

Nettadresse (URL)
Annen referanse

Tinglysing

Status

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Omnummerert til:

Omnummerert fra:

Endret dato

3033 - 117/435/0/37
0235 - 117/435/0/37
3033 -117/435/0/38
0235 - 117/435/0/38
3033 - 117/435/0/39
0235 - 117/435/0/39
3033 - 117/435/0/40
0235 - 117/435/0/ 40
3033 - 117/435/0/ 41
0235 - 117/435/0/41
3033 - 117/435/0/ 42
0235 - 117/435/0/42
3033 - 117/435/0/43
0235 -117/435/0/43
3033 - 117/435/0/ 44
0235 - 117/435/0/ 44
3033 - 117/435/0/45
0235 - 117/435/0/ 45
3033 - 117/435/0/ 46
0235 - 117/435/0/46
3033 - 117/435/0/47
0235 - 117/435/0/47
3033 - 117/435/0/48
0235 - 117/435/0/48
3033 - 117/435/0/49
0235 - 117/435/0/49
3033 - 117/435/0/50
0235 - 117/435/0/50
3033 - 117/435/0/51
0235 - 117/435/0/51
3033 -117/435/0/52
0235 - 117/435/0/52
3033 - 117/435/0/53
0235 - 117/435/0/53
3033 -117/435/0/54
0235 - 117/435/0/54
3033 - 117/435/0/55
0235 - 117/435/0/55

Matrikkelfgring
Signatur Dato

10.04.2026 08:35
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Forretning Forretningsdokumentdato Tinglysing Matrikkelfgring
Forretningstype Kommunal saksreferanse Status Endret dato Signatur Dato
Arsak til feilretti ng Nettadresse (URL)

Annen referanse

Omnummerert til: 3033 - 117/435/0/56
Omnummerert fra: 0235 - 117/435/0/56

Seksjonering 30.06.2008
Seksjonering Rolle Matrikkelenhet Arealendring
Avgiver 0235 - 117/ 435 0
Mottaker 0235 - 117/435/0/20 0
Bygningsnr: 25 063 872 Bebygd areal: 256 Ant. boliger: 8 Datoer
Lopenr: Bruksareal bolig: 560 Ant. etasjer: 2 Rammetillatelse: 05.03.2008
Repr.punkt: Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32 Bruksareal annet: 0 Vannforsyning:  Titkn. off. Igangsettingstiltatelse: 05.03.2008
Nord: 6669005  (st: 621761 Bruksareal totalt: 560 vannverk Tatt i bruk:
Bygningsendringskode: Bruttoareal bolig: 0 Avigp: Offentlig Midtertidig brukstillatelse: ~ 17.09.2008
Bygningstype:  Stort frittliggende boligbygg pa 2 etg. Bruttoareal annet: 0 ) klo.akk Ferdigattest: 23.09.2009
Naeringsgruppe: Bolig Bruttoareal totalt: o Harheis: Ne
Bygningsstatus: Ferdigattest
Energikilder:
Oppvarming:
Etasjer
Etasje Antall boenheter BRA bolig BRAannet BRAtotalt BTAbolig BTAannet BTA totalt
HO2 4 280 0 280 0 0 0
HO1 4 280 0 280 0 0 0
Bruksenheter
Adresse Bruksenhetsnummer Bruksenhetstype Bruksareal Ant. rom Kjgkkentilgang Bad WC Matrikkelenhet
2270 Blabaertrakket 29 A HO104 Bolig 62 3 Kjgkken 1 1 117/435/0/20
Kontaktpersoner
Rolle Feds.dato/org.nr Navn Bruksenhet Adresse
Tiltakshaver 3 BYGG MESTER AS Gjerdrumsvn 2

2040 KLOFTA

10.04.2026 08:35 Matrikketbrev for 3209 -117/ 435/ 0/ 20 Side 10 av 11
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PBL. § 25 REGULERINGSFORMAL

1. BYGGEOMRADER ;- 35% (m.v.e. av 26.06.96)

BOLIGER — APEN SMAHUQBEBYGGELSE
TU = max. 3‘60/0

BOLIGER — TETT SMAHUSBEBYGGELSE
TU =max.35%, 2.etg.

BCGLIGER, JORDBRUK MIDLERTIDIG

2.etg.

il

1 I INDUSTRI, LAGER

l ) I OFFENTLIGE BYGNINGER
I ] ALMENNYTTIGE FORMAL

2. LANDBRUKSDHRADER

|

4

l:: JORDBRUK - B

3 TRAFIKKOHRADER (OFFENTLIG!

FORTAU

—_——i—

GANG- 0G- SYKKELVEG,

ANNET TRAFIKKAREAL

{ VEGBANE M.SKULDRE]|"

7. FELLESOMRATIER |

FELLES AVKJBRSEL

IKKE OFFENTLIGE

N
\

FELLES PARKERING

)

q
N
W
i)

FELLES GANGVEG/-STI

R
\
\
y

FELLES LEKEPLASS V."INNGANG®
FELLES GRENTOMFADER - NERLEKEPLASS.

N
§

STREKSYMBOLER M.V.

B B B Bl PLANENS BEGRENSNING -

GRENSE FOR REGULERINGSFORMAL

BYGGEGRENSE
GRENSE, ALTERNATIVE VEGFORMAL

~_ 'SENTERLINJE REGULERT VEG

NY STBYSKJERHING

‘ - R . et
=8 ElENDOHSGRENSE |
b rRlUi“RADER —-——— TOMTEGRENSE, PLANLAGT i]li!

- Z T, . e -7 -7 - EIENDOMSGRENSE OPPHEVES 2 |
l I — — — = FRISIKTLINJE :

N — . —  FREDNINGSGRENSE \‘,51
S. FAREOMRADER —_— : . I
E BB arENTLINE | _ | 8MRISS AV PLANLAGTE BYGG ‘l:l‘

| 6. SPESIALOMRADER E OMRISS AV BYGNING SOM SKAL BEVARES - <yl |
[[HHH]IH] BT YRANSFORMATOR ‘ll"

BPS PUMPESTASJON i
L:l A PABUDT AVKJBRSEL =~
. e |
FRISIKTSONE <\ ANBEFALT AVKJERSEL H |'
i ' MALESTOKK 1: 1003 i
ISAKER KOMMUNI R
ULLILIGNSE ‘ ‘ /r it
REGULERINGSPLAN/ENDRING MED REGULERINGSBESTEMMELSER IOR : ' \ i
SKOGMO ,.
\ N L Il . -1E
— DEL AV SKCGHEIM, GNR.117, BNR. 6, JESSHEIM. e }
REGULERINGSBESTEMMELSENE ER PAFPRT KARTET/FELGER SOM VEDLEGG 28 / | |
3 |

-REVISJON B : == - 119ATO Sﬁ!ésBJTEGN.

. i
SAKSBEHANDL ING IFLG. PLAN- 0G BYGNINGSLOVEN . i
FORVARSEL/ANMONSE 26.0293
1.GANGS BEHANDLING ! BYGNINGSRADET SaKswR. 80/93 090693 |
OFFENTLIG ETTERSYN 01.07.93 — 27.08.93
2.GAWGS BEHANDLING | BYGNINGSRADET SAKSNR. 153/93 201093 4

—|  OFFEMTLIG ETTERSYN - _— 4
. 35ANGS BEHANDLING | BYGNINGSRADET i SAKSNR.

+/|___KOMMUNESTYRETS VEDTAK (EGENGODKJENNING) SAKSNR.  95/93 131293

—A__KUNNGJERING _ 13.01.94

] = = .

1 PLANEN UTARBEIDET AV: EIENDOMSPROSIEKTERINE { SAKSB/TEGN. | sak/nR. DATO ARK.NR.

ff:t V. ANDERS ‘GUNNESTAD, SIV. ARK.MNAL + GP"NNF ' 21.05.53







Vedtatt av Ullensaker Journ.nr: 93/00864
Herredsstyre den 13.12.93. Arkivkode: L12

Saksbeh.: BMS

Ordf¢rer.

ULLENSAKER KOMMUNE

REGULERINGSBESTEMMELSER I TILKNYTNING TIL REGULERINGSPLAN EFOR
"SKOGMO - DEL AV SKOGHEIM, GNR. 117 BNR. 6, JESSHEIM."

PLANEN ER DATERT: © 21.05.93, revidert 11.10.93.
BESTEMMELSENE ER DATERT: 21.05.93, revidert 11.10.93.

1)

2)

Generelt

Det regulerte omradet er vist med reguleringsgrense pa
planen.

I planen er det regulert omrader til fglgende formdl:

Byggeomrader
- Boliger - apen smahusbebyggelse (B.04, B.11l, B.15-
B.16, B.20-B.28, B.30-B.35)

- Boliger - apen sméhusbebyggelse/midlertidig landbruk
inntil 10 ar. (B.03)

- Boliger - tett smahusbebyggelse (B.1-B.10, B.12-B.14)

- Boliger - tett smahusbebyggelse/midlertidig landbruk
inntil 10 &r (B.01-B.02)

Trafikkomrader (offentlige):
- Kjgreveger

- Gang- og sykkelveg, fortau
- Annet trafikkareal

Spesialomrader:
- Frisiktsoner - inngar i ¢gvrige formal

Fellesomrader:

- Felles avkjgrsel

- Felles parkering

- Felles gangvei/-sti
- Felles lekeplass

- Felles grpntomrader
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1)

2)

3)

4)

5)

&)

7)

-Fellesbestemmelser

God byggeskikk skal ivaretas, og:

- Bygningsradet skal ved sin behandling av bebyggelses-
planer pase at det blir variasjon i bebyggelsesformer,
slik at monotoni unngas.

- Ved behandlingen av byggemeldinger skal bygningsradet
pase at bebyggelsen far god form og material-
behandling, og at bygninger i samme omrade far en
harmonisk og god utfgrelse med hensyn til takvinkel,
material- og fargevalg. Kravet gjelder ogsa garasje og
uthus.

Bebyggelsens hgyde og form:

= Bebyggelsen kan oppfgres i 2 etasjer. Maleverdig loft

i henhold til BF 23:11 medregnes i etasjeantallet.

I tillegg kan bebyggelsen ha sokkeletasje der
terrenget gjgr det naturlig.

= Mdneh¢yden skal ikke overstige 9 m og gesimshgyden
7 m fra planert terrengs gjennomsnittsniva.

. - Bygningene skal ha skratak.

Takvinkel skal ikke va&re stgrre enn 40°.

Gjerder over 1 m, samt stgttemurer og lignende
bygningsmessige anlegg, skal godkjennes av bygningsradet.

Eksisterende, karakteristiske vegetasjon skal sgkes
bevart i stgrst mulig grad. Hogst skal fgrst foretas
etter at bebyggelse, veger og anlegg er midlertidig
stukket ut.

Ingen tomt eller annet areal ma beplantes med trzr eller
busker m.v. som etter bygningsradets skjgnn er til
hinder for den offentlige ferdsel.

Utomhusarealene, herunder parkeringsplasser, skal vzre
opparbeidet fgr tilhgrende bebyggelse/anlegg tas i bruk.

Det skal utarbeides tekniske planer for veier, vann og
avlgp for omradet. Disse skal forelegges
kommuneingenigren for godkjenning fgr omradet bebygges.

For byggeomrader inntil navarende og framtidige
hoved-/samleveger kan bygningsradet kreve at det foretas
stgyberegninger i samband med bebyggelsesplan eller
byggemelding.

Miljgverndepartementet retningslinjer T-8/79 fglges.
Eventuelle stgybeskyttelsestiltak iverksettes samtidig
med utbyggingen.
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8)

. 9)

1)

2)

Dispensasjon fra disse reguleringsbestemmelser kan, hvor
serlige grunner taler for det, tillates av bygningsradet
innenfor rammen av plan- og bygningsloven og
bygningsvedtektene for kommunen.

Etter vedtak/stadfesting av disse bestemmelsene kan det
ikke inngas privatrettslige avtaler som er i strid med
planen eller bestemmelsene.

§ 3.

Byvggeomrader

Boliger - apen smdhusbebyggelse:

- I disse omradene skal kun oppfgres smdhus med innbyrdes
avstand minst 8 m, malt som angitt i BF 23:13.

- Stgrste tillatte tomteutnyttelse/TU = 3@2.11}=3§%(ﬁy@4w26069®

- Fgr et omrade kan bebygges skal det utarbeides tomte-
delingsplan for omradet fgr det gis byggetillatelser.
Dersom endelig tomtedelingsplan ikke fraviker fra
deling som er angitt stiplet pa regquleringsplanen,
frafaller kravet om egen tomtedelingsplan.

- Ved fastsetting av bvggegrenser pa hver enkelt tomt i
tomtedelingsplanen, kan bygningsradet tillate at
bolighus plasseres nzrmere tomtegrense enn 4 m.

- Ved byggemelding av bolighus skal det pa
situasjonsplanen vare vist plassering av dobbelt-
garasje, oppstillingsplass for en bil, samt snuplass
pad egen eiendom, selv om garasjen(e) ikke skal
oppfgres samtidig med boligen.

Boliger - tett smahusbebyggelse:

- I disse omradene skal oppfgres kjedehus, rekkehus
o0.l., samt gruppebebyggelse med mindre avstand mellom
de enkelte hus enn 8 m - i.h.t. BR 30:3221.

- Fgr et omrade kan bebygges skal det foreligge
godkijent bebyggelsesplan i.h.t. PBL § 28.2 for
omradet.

- Stgrste tillatte tomteutnyttelse/TU = 35%.

- I hvert omrdde skal det avsettes plass til
inngangslekeplasser 1 henhold til kommunens
retningslinjer.

- Gjennom bebyggelsesplanene skal det legges til rette
for varierte bebyggelsesformer og boligstgrrelser. De
stgrste delomradene skal underdeles i mindre
husgrupper.
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Fellesomrader

1) Avkjgrsler og parkering:
- Felles avkjgrsler skal vare felles for og betjene de

eiendommer og parseller som med piler ex tilknyttet
dem.

- Felles avkjgrsel, veg V.12, gir adkomst til omrade
B.04 og boligeiendommene 117/56-64 og 117/82.
Omrade B.04 gis adkomst til V.12 over felles
grgntomriade og sti FS 2 mellom omrade B.0l og B.04.

- Felles parkering/P tilhgrer og betjener omrade B.3 og
B.5.

20) Gangvei/-sti:

- Felles stier merket FS 1, ES 2 og FS 3 er felles for
alle eiendommer og parseller i planomradet.

- Stiene opparbeides med grusdekke i bredde minst 1,5 m.

- Stier i omradet til midlertidig landbruk kan
opparbeides og brukes fgr landbruket opphgrer.

3) Felles lekeplaser/L:
Omradene nyttes til inngangslekeplasser og er felles for
de eiendommer/parseller som kan betjenes av lekeplassene
etter kommunens retningslinjer.

4) Felles grgntomrader:

- Omradene er felles for alle eiendommer og parseller i
planomradet.

- I omradene anlegges narlekeplasser, grendelekeplass
og andre anlegg for lek, som angitt p& planen.

Etter godkjenning i bygningsriddet kan det anlegges
flere nazrlekeplasser enn angitt i planen.

- Ved siden av grendelekeplassen kan oppfgres bvgg for
barnehage og/eller grendehus innenfor de byggegrenser
som er angitt pa planen.

Bestemmelsene om etasjeantall, hedyde og bebyggelsens
form i § 2, pkt.2 gjelder for slik bebyggelse.

kkhkkikXhkitkd
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- 1 bebyggelsesplanen og byggemelding skal det minst
avsettes:

- 1,5 biloppstillingsplasser for ett- og to-
romsleiligheter.

- 2 biloppstillingsplasser for stgrre leiligheter.

Herav skal minst 1 plass pr. leilighet vare i garasje/
carport.

Trafikkomrader

1) Veger:

- Kjgreveger og gang-/sykkelveger m.v. skal opparbeides
som vist i planen.
For krysset mellom Rv. 174 og veg V.1, samt
tilstgtende busslomme skal det utarbeides en
teknisk plan (byggeplan), som forelegges Statens
Vegvesen til godkjenning fg¢r opparbeidelsen starter.

- Busslommen skal opparbeides samtidig med krysset
mellom Rv. 174 og veg V.1

- De viste bredder pa selve vegene omfatter bade
vegbane og vegskuldre.

- Vegenes vertikalkurvatur skal tilpasses terrenget best
mulig. Bygningsradet kan tillate mindre justeringer av
vegens horisontale linjefgring der hensynet til
karakteristiske terrengformasjoner tilsier det.

2) Annet trafikkareal (plass til grgfter, sngopplag,

reserveareal) skal holdes ryddig og fortrinnsvis vere
parkmessig behandlet. .

Spesialomrader

1) Frisikt skal tilrettelegges som vist i planen. Frisikt
for private avkjgrsler skal vzre: 3 x 30 m.

I frisiktomradene skal det ikke vere sikthindrende

vegetasjon, gjerder, murer e.l. med hgyde over 50 cm
over tilstgtende vegers planum.
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SARUTSKRIFT

av mgtebok for PLANUTVALGET fra mgte den 960626.

Av 7 medlemmer var 7 tilstede inklusive mgtende varamedlemmer.

R R A R R I I s N s s s s s I s XTI
ULLENSAKER KOMMUNE

M@ TEDBOK
for
PLANUTVALGET

SAKS NR: 0102/96 Inr:04977/96 Arkivnr:L12

SAKSTITTEL:
REGULERINGSBESTEMMELSER TIL REG.PLAN FOR SKOGHO.
SPKNAD OM ENDRING AV UTNYTTINGSGRAD.

Vedtak:

Planutvalget godkjenner en gking av stgrste tillatte
tomteutnyttelse innenfor reguleringsplanen for "Skogmo™ for
feltene med apen smahusbebyggelse, fra TU=30% til TU=35%.
Dette vedtas som en mindre vesentlig endring av §3.1 i
requleringsbestemmelsene for "Skogmo™ , i hht. §28-1.2 i plan-
og bygninsloven.

I fbm. innsending av byggemeldinger, ber Planutvalget
administrasjonen sette fglgende betingelser, som en oppfglging
av §2.1 og §2.2 i reguleringsbestemmelsene for "Skogmo”:

1. Det vil ved behandling av byggemeldinger bli stilt strenge
krav til tomte-/og terrengtilpasning av hustyper.

2. Innsendte tegninger skal vere fagmessig utfgrit, og det skal
pa fasader og snitt vare angitt eksisterende og planlagte
terrenglinjer. Forslag til sckkelhgyde (topp murkrone) skal
angis pa snitt.

3. De samme krav stilles til garasjer. Det vil bli vektlagt en
harmonisk utforming og plassering bade i fht. eget hus og i
fht. nabobebyggelse.

Rett utskrift, 01.07.96

Serutskrift med saksframlegg og vedlegg sendt:

v Saksbehandler Sivertsen, her

96020173 .SAR/TEMTEB



MINDRE VESENTLIG ENDRING, VEDTATT 22.05.00:
Gjelder § 3 Byggeomrader
) Boliger - tett smahusbebyggelse
* - For delfelt B10 er storste tillatte tomteutnyttelse/ TU = 45 %.

-MLR
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Ullensaker kommune

3 Bygg Mester AS
Gjerdrumsvegen 2
2040 KLOFTA

Var ref: (Oppgis ved svar)

2007/2731-38

Byggesak

Deres ref:

Dato

23.09.2009

FERDIGATTEST

Etter Plan- og bygningsloven § 99
GNR/BNR/FNR/SNR: [117/435
Tiltakets art: Bolig
Byggets/anleggets art: | Boligformal

Byggested:

Blabzrtrékket 23-29, Seksjon nr. 1 — 56, 2050 Jessheim

Ferdigattesten gis etter anmodning og pa grunnlag av fremlagt dokumentasjon mottatt den
08,09,09; jfr. forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker, kap. IX § 34.

Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og
som ellers folger av gjeldende bestemmelser, er dokumentert oppfylt.

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i sgknad om tillatelse til tiltak med ev.

senere tillegg.

Ved senere installasjon av ildsted, mé dette meldes til kommunens feiermester.

For Bygningssjefen

Zeeshan Ali
radgiver
Bespksadresse Postadresse Telefon Bankkonto - kommunen  Org.nr. E-post
Radhuset, Furusethgt. 12 Postboks A, 66 10 80 00 6208 06 11000 933649768  postmottak@ullensaker.kommune.no
2050 JESSHEIM 2051 JESSHEIM  Telefaks Bankkonto - skatt Intemett:
Servicetorget 66 10 80 01 6345 06 02355 www.ullensaker.kommune.no

Apningstid: 8.00-15.55

Pnet adracecarace til | llleaneakar kammiina « iklka fil ankaltnarennar



ULLENSAKER
KOMMUNE

Kommunedelplan Byplan Jessheim 2050

Endret etter resultat av mekling 26.01.2026

Justert etter Kommunal- og distriksdepartementets
avgjerelse 15.10.2025

KST-sak 54/25 datert 17.06.2025 Sluttbehandling og vedtak
av Byplan Jessheim 2050

KST-sak 148/24 datert 15.10.2024 Nytt offentlig erlers}n

FSK-sak 134/24 datert 25.06.2024 Avklaring av viktige tema
etter haringen

KST-sak 70/23 datert 20.06.2023 Offentlig ettersyn av
Byplan Jessheim 2050

Kommunedelplan PBL 2008
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Kombinerte formal for samferdsel og/eller teknisk infrastrukturtra:
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Byplan Jessheim 2025- 2050
Kommunedelplan

Vedtatt av kommunestyret 17.06.2025 sak 54/25, Justert etter FSK sak 125/25, KST sak 10/26 og vedtak i
KDD 15.10.25. Endelig vedtatt av kommunestyret etter mekling 24.03.26 Sak 16/26.
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KAPITTEL 1 - GENERELLE BESTEMMELSER

§ 1.1 Formalsparagraf

Kommunedelplanen skal bidra til & oppna malene satt i kommuneplanens samfunnsdetl og falge
tangsiktige strategier for utvikling av Jessheim. Det innebzerer at det skal legges til rette for en
beaerekraftig arealutvikling hvor folkehelse, kultur og trivsel, grann mobilitet og klimahensyn btir
prioritert.

§ 1.2 Planens rettsvirkning

Kommunedetptanen skal gjelde foran kommuneplan vedtatt 23.03.2021.
Reguleringsplaner- og bebyggelsesptaner vedtatt far kommunedelplanen gjelder, med falgende unntak:
- Der areatformal er motstridende med kommunedelptanen

Folgende bestemmelser gjelder over regulerings- og bebyggelsesplaner:
- § 1.6.7 Grad av utnytting

- 8 1.12 Vassdragssoner

- § 1.13 Samfunnssikkerhet

- §1.14.6 Renovasjon

- §2.10 Hensynssoner

§ 1.3 Plankrav

1.3.1 Krav om reguleringsplan

| omréder avsatt til bebyggelse og anlegg elter samferdsel og infrastruktur (pbl. § 11-7 nr. 1 og 2) kan
tittak som nevnt i pbl. §§ 20-1 og 20-2, herunder opprettelse av ny grunneiendom til stike format, ikke
finne sted far omradet inngér i en reguleringsptan.

Ultensaker kommune kan kreve en samtet planlegging av sterre omrader der dette anses ngdvendig
eller hensiktsmessig av hensyn til.helheten, sett i forhold tit bl.a.: Sentrumsutvikling,
bebyggelsesstruktur, teknisk infrastruktur (bt.a. veg, VA-anlegg, gang-/sykkelveg, energilgsninger,
renovasjon, stgyskjerming), grennstruktur (landskap, friomrader, lekearealer), sosiat infrastruktur
(barnehager, grendehus, skoler), kutturmitjger, klimatitpasninger og overvannshandtering.

1.3.2 Unntak fra plankrav

For uregulerte omrader vist som "Botigbebyggelse - ndvaerende" i kommunedelptankartet, kan
kommunen etter en konkret vurdering gjgre unntak fra kravet om reguleringsplan i folgende tilfelter:

1. Oppfaring inntit to boenheter per tomt. Tittaket méa oppfylte krav titknyttet frittliggende
smahusbebyggelse slik det er definert i kapittel 5 i kommunedelptanen og krav til minste
tomtestgrrelse jf.punkt 2.

2. Ved fradeting av inntil to boligtomter, der tomten ikke er egnet for videre oppdeling. Bade ny og
gjenveerende tomt ma oppfylle kravet til minste tomtestgrrelse 700m2 for tomt tit enebolig /
900m2 for tomt til tomannsbolig. Tiltaket ma oppfylle krav knyttet til frittliggende
smahusbebyggelse slik det er definert i kapittel 5 tit kommunedelplanen.

3. Oppfering, riving og endring av tiltak i titknytning tit eksisterende sméahusbebyggelse, som for
eksempel pabygg, tilbygg, fasadeendring og garasje.

4. Bruksendring til boligformal innenfor eksisterende botigomrader inntit to boenheter.
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Det kan ikke gjgres unntak fra plankrav etter punkt 1, 2 og 4 i omrader som ligger innenfor
aktsomhetsomrader for flom og skred.

Krav til minste tomtestarrelse jf. punkt 1 gjelder ikke for eiendommer som er fradelt far byplanen trer i
kraft.

§ 1.5 Utbyggingsrekkefolge
Gystadmarka nord: Felt B14 kan ikke bebygges for felt B13, T9 og T10 er ferdig utbygd.

§ 1.6 Felles planbestemmelser

1.6.1 Folkehelse

Planforslag skal bidra til a fremme sosialt beerekraftige lokalsamfunn, som motvirker utenforskap og
bidrar til trivsel, tilhgrighet og deltakelse. Planforslag skal redegjgre for planens bidrag tilkommunens
mal for folkehelse og levekar, og virkninger for folkehelse i planomradet og influensomrader.
Intensjonene skal sikres i bestemmelser til reguleringsplan.

1.6.2 Universell utforming

Planforslag skal redegjare for universell utforming i planomradet og i sammenheng med omgivelsene.
Der det kan oppsta konflikt mellom ulike hensyn skal planarbeidet avveie alternative lgsninger basert
pa prinsippet om inkludering og likeverd, hvor hensynet til universell utforming skal veie tungt.

1.6.3 Rekkefolgebestemmelser

Far det kan godkjennes ny bebyggelse innenfor byggeomrader med tiltak knyttet til fylkesveier skal
byggeplan for tiltakene vaere godkjent av Fylkeskommunen.

Ngdvendig infrastruktur og samfunnsservice skal sikres i form av rekkefglgekrav i bestemmelser til
reguleringsplan.

1.6.4 Gjenbruk av matjord og nydyrking

| reguleringsplan jf. pbl 12-1 som tillater formalsendring eller omdisponering av dyrka eller dyrkbar jord,
skal det kreves forslag til matjordptan. Den skal sikre at matjordlaget brukes til matproduksjon pa ny
dyrka jord eller forbedring av dyrka eller dyrkbar jord.

Forslag til matjordplan skal falge med som del av hgringsgrunnlaget ved offentlig ettersyn av
reguleringsplan. Det ma utarbeides bestemmelser som sikrer at matjorda ivaretas i henhold til
matjordplanen.

Kommunen skal godkjenne plan for handtering av matjord fra jordbruksareal. En godkjent matjordsplan
er en forutsetning for at igangsettingstillatelse kan gis.

1.6.5 Kunst i offentlig rom

Kunst skal ha en sentral rolle i by- og tettstedsutviklingen, og skal sikres i offentlig rom. | offentlig
tilgjengelig park/torg stilles krav til minimum ett kunstelement.

1.6.6 Midlertidig bruk

Tomter som skal bygges ut med ny bebyggelse, tillates ikke brukt til midlertidig parkering etter riving av
eksisterende bebyggelse. Midlertidig bruk, som f.eks. etablering av parsellhager, som er i trdd med
planens intensjoner om a styrke bykvalitetene og aktivitetstilbudet i sentrum tillates.
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1.6.7 Grad av utnytting

For uregulerte- og regulerte boligomrader med lavere utnytting, og for bebygde bolig- og
fritidseiendommer i LNF- omrader, settes maksimal tillatt grad av utnytting til bebygd areal (BYA) = 30 %
inklusiv garasje/biloppstillingsplasser.

For nye planomrader angir kapittel 3 § 2 en illustrasjon av forventet utnyttelse. Illustrasjonen er
retningsgivende.

1.6.8 Buffersone mellom produktivi landbruksareal og utbyggingsomrade

Detaljregulering skal fastsette en buffersone mellom produktivt landbruksareal i LNF og ny tomt eller
eksisterende ubebygd tomt til bolig-, tjenesteyting, naering- og fritidsbebyggelse. Sonen skal veere
minimum 30 meter bred med hensiktsmessig, konfliktdempende beplantning. Avstandskravet kan
fravikes dersom hgydeforskjell, mellomliggende vei eller lignende forhold tilsier at det blir mindre risiko
for interessekonflikter mellom arealbrukskategoriene.

§ 1.7 Utbyggingsavtaler

Ved utbygging méa tiltakshaver regne med a bekoste ngdvendig teknisk infrastruktur jf. § 5.1. Dette kan
ogsa innebaere bygging og/eller oppgradering av offentlige anlegg og/eller tilpasning til slike anlegg, og
infrastruktur eller andre tiltak innenfor eller utenfor det aktuelle planomradet, der dette er nedvendig og
rimelig for 8 dekke behov som utbyggingen utlgser eller forsterker eller for & avhjelpe ulemper for
omgivelsene.

Ved utbygging til nevnte formal kan utbyggingsavtale vurderes i hver enkelt sak jf. pbl. § 17.

§ 1.8 Estetikk og boligkvaliteter

1.8.1 Generelle krav til estetikk og kvalitet

Nye plan- og byggetiltak skal fremme opplevelsen av stedets identitet og tilfare nye kvaliteter. Det skal
legges vekt pa arkitektonisk kvalitet, nytenkning, innovasjon og sambruk i bebyggelse og uteomrader.
Ny bebyggelse skal gis et variert formsprak samtidig som det skal tas hensyn tilomradets szerpreg og
topografi, omgivelsene, visuelle utrykk, bebyggelsesvolum/etasjeantall, takform, material- og fargebruk.
Tiltak skal ha god terrengtilpasning. Store skjzeringer, fyllinger og murer skal unngas.

Bygninger, eksisterende og fremtidige byrom, torg og mateplasser skal ha gunstig orientering i forhold til
sol, vind, fondmotiver, gangforbindelser, snarveier, siktlinjer og akser, jf. temakartene som falger
byplanen.

Byrom, lekeplasser, torg og mateplasser skal ha et blagrant preg.

Fasader mot offentlig tilgjengelig arealer skal gis en kantsone med arkitektonisk kvalitet og utforming.
Viktige landskapskvaliteter og elementer, som for eksempel store treer begr bevares. Langs veier bar
tiltak plasseres og utformes slik at eksisterende alleer, trerekker og store enkelttraer kan bevares. Langs
strekninger hvor det i dag ikke er treer og ved ombygging av gater, skal det ved starre tiltak, sa langt det er
mulig, plantes traer i allé, trerekker, grupper eller enkeltvis.
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Retningslinje til § 1.8.7 Generelle krav til estetikk og kvalitet

Formingsveileder for Jessheim sentrum (vedtatt 14.1.2022) og Formingsveileder for
Gystadmarka (vedtatt 8.12.2020) legges til grunn som inspirasjon til alle nye plan- og byggesaker
innenfor Byplanens planavgrensning. Formingsveileder er et radgivende dokument til utbyggere.

1.8.2 Stedsanalyse

Til planforslag skal det utarbeides stedsanalyse. Innhold av analysen skal reflektere prosjektets
kompleksitet og avklares ved regulering.

1.8.3 Estetisk redegjgrelse

Til planforslag skal det utarbeides estetisk redegjarelse som beskriver og bidrar til 4 lgfte prosjektet.
Innholdet i redegjarelsen avklares i reguleringsplan.

Retningslinje til § 1.8.3 Estetisk redegjorelse
«Malsetninger og prinsipper for helhetlig byutvikling», «Sjekkliste for bykvaliteter» og kommunens
formingsveiledere er radgivende dokumenter til utbyggere.

1.8.4 Boligkvalitet og variasjon i starrelse av boenheter

Variasjon i boligstarrelse skal vurderes ut ifra det enkelte prosjektet, nseromradet og behovet i
kommunen. Maks 5% av leilighetene kan veere ett- roms leiligheter. Maksimalt 30% av leilighetene i
prosjekter kan veere toromsleiligheter. Minst 20% av leilighetene skal vaere over 80m?>.

Det tillates ikke leiligheter som er ensidig orientert mot nord.

Retningslinje til § 1.8.4 Boligkvalitet og variasjon i storrelse av boenheter

Formalet med bestemmelsen er & sikre tilgang pa nadvendige boligtyper, skape varierte
bomiljoer, samt motvirke ensartede omrader. Variasjon i boligsterrelse skal vurderes ut ifra det
enkelte prosjektet, neeromradet og behovet i kommunen.

1.8.5 Svalganger

Det tillates ikke svalganger i omrader for sentrumsformal.

I omrader for kombinerte formal og gvrige omrader for boligformal kan svalganger i seerskilte tilfeller
vurderes dersom lgsningen utformes som en godt tilpasset og funksjonell del av bebyggelsen, og eri
trdd med retningslinjene for svalganger. Vurderingen skal vaere klart restriktiv, og det forutsettes at
svalgangene ikke vender mot offentlig gate/plass.

Retningslinje til § 1.8.5 Svalganger

Eventuelle svalganger skal utformes i trad med pkt. nedenfor:

- Utformes eller orienteres slik at de i sterst mulig grad skjermes mot vind og nedbar.

- Dettillates passering av inntil 2 leiligheter pa svalgang fra hovedatkomst og til egen bolig.

- Arealet kan ikke medregnes som privat balkong/terrasse etter § 2.3.3.

- Gangarealet ma veere universelt utformet.

- Svalganger skal vaere godt tilpasset fasaden. Svalgangene skal med hensyn til materialbruk,
lyddemping, lys, fysiske skilleinnretninger og lignende utformes som en viktig del av
bomiljeet. Disse forhold skal beskrives i en estetisk redegjorelse.
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1.8.6. Utomhusplan

Planforslag skal bidra til gode og trygge uteoppholdsarealer, sosiale magteplasser, og tilrettelegging for
fysisk aktivitet. Planforslag skal redegjgre for hvordan planen ivaretar krav til leke-, aktivitets- og
uteoppholdsarealer, og planens bidrag for & oppna kommunens mal om trivsel og fellesskap. Innholdet i
redegjorelsen avklares ved regulering. Krav til, og detaljeringsgrad for utomhusplan, avklares i
bestemmelser til reguleringsplan.

1.8.7 Skilt og reklame

Skilting og reklame skal underordnes bygningsmiljget og tilpasse seg bygningens arkitektur. Mengden
skilt og reklame i kulturmiljger og pa bevaringsverdig bygg skal begrenses.

1.8.8. Visuell overensstemmelse

Til planforslag skal det utarbeides illustrasjoner og prinsipper for arkitektonisk utforming. For & sikre
overensstemmelse mellom illustrasjoner og ferdig bygg, skal det pa reguleringsniva avklares hvilke
illustrasjoner og prinsipper som skal veere farende ved behandling av byggesgknad.

Retningslinje til § 1.8.8 Visuell overensstemmelse

- Mindre avvik kan tillates dersom kommunen vurderer at byggets eller anleggets
arkitektoniske kvalitet og planens intensjon ikke forringes.

- Eventuelle avvik skal dokumenteres og begrunnes i byggesaknaden.

§ 1.9 Kulturminner og kulturmilje

Kvaliteten i kulturmiljger registrert i kulturmiljgplanen skal ivaretas. Ved tiltak pa verneverdige bygninger
skal opprinnelig eller eldre eksterigr, karakter og szertrekk bevares. Tilbygg og nybygg kan tillates nar de
etter vurdering fra relevant fagmyndighet er arkitektonisk tilpasset og harmonerer med kulturmiljget og
omgivelsene de inngar i. | saerskilte tilfeller kan kommunen vurdere at ogsa bygg/anlegg som ikke er
registrert i kulturmiljgplanen skal bevares.

§ 1.10 Naturmangfold
1.10.1 Naturmangfold

Til planforslag skal naturmangfold kartlegges av fagkyndig etter anerkjent metodikk. Der naturtyper av
gkologisk verdi, truede arter eller fremmede arter er registrert, skal konsekvensene for naturmangfold i
bade anleggsperiode og driftsfase utredes og dokumenteres.

For alle tiltak som kan bergre naturmangfoldet skal det foretas en vurdering av de miljgrettslige
prinsippene i naturmangfoldloven §§ 8-12.

Det skal tas szerskilt hensyn til sterre sammenhengende naturomrader, verdifulle landskap, truede
artsforekomster og kommunens ansvarsarter jf. Strategi for naturmangfold vedtatt Kommunestyret
30.4.2024.

Det skal ikke innfgres eller spres ugnskede eller fremmede arter ved opparbeiding og beplantning av
areal. lvaretakelse av naturtyper av gkologisk verdi og truede arter og avbgtende tiltak for 8 redusere
risikoen for spredning av fremmede arter, skal sikres i bestemmelser til reguleringsplan. Viktige
naturkvaliteter skal sgkes sikret som arealformal grannstruktur, og/eller med angivelse av hensynssone.
Viktige treer og vegetasjonsomrader skal avmerkes i plankart og beskyttes i bygge- og anleggsfasen.
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Retningslinje til § 1.10.7 Naturmangfold

Ved registrering av naturmangfold skal kartlegging inkludere truede og naer truede arter og
fremmede arter. Kartleggingen skal utfares pd sadnn méte at bade planter, dyr og sopp kan
registreres. | omrader hvor naturtyper ikke har veert kartlagt med metoden Miljgdirektoratets
instruks de siste 10 drene, skal det gjares en faglig vurdering av naturtypen i omradet og verdien.
Kartleggingsdata av arter ber registreres j artsdatabanken.

1.10.2 Hogst av treer

Felling, trimming og rydding av trzer i perioden fra 15. april til 15. juli er ikke tillatt, av hensyn til
hekkesesong

1.10.3 Beplantning og pollinatorkorridor

Planforslag skal bidra til biologisk mangfold. Ved planlegging av nye omrader skal det brukes variert,
allergivennlig, pollinatorvennlig og stedegen vegetasjon, hvor blomstringsperioden fordeles over hele
vekstsesongen (april — september)

§1.11 Gregnnstruktur

Planforslag skal bidra til sammenhengende grentdrag, grenne forbindelser, turveier og omrader for
idrett, lek og rekreasjon. Bygg og anlegg skal utformes bevisst i forhold til eksisterende og ny
grannstruktur, terreng og vegetasjon slik at de ikke hindrer muligheten for sammenhengende
grennstrukturer og korridorer. | starre omrader skal det sikres sammenhengende forbindelser for
gaende og syklende mot viktige tur- og naturomrader.

Grgnnstruktur skal etableres med stedegen vegetasjon som skaper rom og avgrensing i omradet, og
veere allment tilgjengelig samt gi livsgrunnlag for biologisk mangfold.

Viktige grantomrader, samt ndveerende og framtidige gangforbindelser og turveitraseer, er markert i
plankart og temakart. Disse skal utvikles med tanke pa a oppfylle behovet for ulike funksjoner og
aktiviteter, og vaere allment tilgjengelige. Det kan aksepteres mindre omlegginger av gangforbindelser og
turveitraseer ved regulering.

§ 1.12 Vassdragssoner

1.12.1 Erosjon langs bekker

Ved utbygging og fortetting tillates ikke gkt vannfaring til bekk eller vassdrag. Vedlikehold av kantsoner
langs bekker og vassdrag méa gjennomfgres slik at den gkologiske funksjonen i kantsonen ivaretas, og
ma ikke komme i konflikt med vannressurstoven § 11 om opprettholdelse av kantvegetasjon langs
vassdrag. Reetablering av kantvegetasjon skal vurderes der det er mulig.

1.12.2 Bekkelukking og gjenapning av lukkede bekker

Bekkelukking er ikke tillatt. Dette gjelder ogsa ved utarbeiding av reguleringsplaner og ved sgknad om
tiltak i bade regulerte og uregulerte omrader.

Planforslag som omfatter omrade med lukkede bekker, skal vurdere gjenapning av bekker. Ved
gjenapning av bekker skal kantsonen tilplantes med stedegne arter, slik at den gkologiske funksjonen
ivaretas. Bredden pa vegetasjonsbeltet (kantsonen) skal fastsettes i bestemmelser til reguleringsplan.
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Det forutsettes at bekkel@pet og det omliggende arealet titknyttet bekken avpasses en klimatilpasset
flomvannfgring i henhold tit Norges vassdrags- og energidirektorats (NVE) retningstinjer for flom- og
skredfare i arealplaner (nr.2/2011, revidert 22.05.2014).

Ved gjenapning av lukkede bekker skal det foreligge ngdvendig dokumentasjon av konsekvenser i alle
ptan- og utbyggingssaker. Dokumentasjonen skal ogsa inneholde en plan for giennomfgring av
avbgtende sikringstiltak for omkringliggende arealer, bygninger og annen infrastruktur.

1.12.3 Vannmiljg

Tittak som medfgrer fare for forurensing av vannforekomster eller som pa annen méte kan
pavirke/forringe vannforekomster skal vurderes i henhold til vannforskriften. Konsekvensene for
vannmiljget, bade i anleggsperiode og driftsfase, skal vurderes og dokumenteres.

Ved behov skal avbgtende tiltak for & ivareta vannmiljoet sikres i bestemmelser til reguleringsplan.

§ 1.13 Samfunnssikkerhet
1.13.1 Geoteknikk

For ptanforslag innenfor aktsomhetsomrade for kvikkleire stilles det krav til fagkyndig geoteknisk
utredning.

Skredfare og omradestabilitet skal dokumenteres med ngdvendige kompenserende tittak.
Utredninger/dokumentasjon skal ha klare og entydige konklusjoner. Ved kartlagt skredfare skal hele
skredets influensomrade og utlespsomrade illustreres.

NVEs veileder Sikkerhet mot kvikkleireskred (nr. 1/2019, desember 2020), skal legges til grunn ved
vurdering av skredfare og omradestabilitet, og for dokumentasjon av tilfredsstillende sikkerhet.

1.13.2 Hgyspentanlegg, mobilmaster, basestasjoner mm.

Ved tiltak som omfatter boliger, barnehager og skoler naermere enn 100 meter fra hgyspentantegg skat
magnetfeltet utredes. Ved nybygg og nye antegg hvor magnetfeltet i oppholdssoner overskrider 0,4 pT
(mikrotesla) i arsmiddel skal tiltak utredes.

Ved montering av mobilmaster, basestasjoner og tradlase nettverk i offentlige rom (utenders og
innendears) skal stralevernsmyndighetenes faglige anbefalinger falges. Alternative
plasseringer/lgsninger skal vurderes dersom dette kan redusere eksponeringen mot boliger,
barnehager, skoler og offentlige rom i naerheten.

1.13.3 Flom og aktsomhetsomrader for flom
For planforslag innenfor aktsomhetsomrade for flom skal reell flomfare utredes.
Eventuelle tiltak i flomutsatte omrader ma utformes slik at det unngas skader og med vanntette

materiater ved behov. Dette gjetder bade vassdragsflomveger og urbane flomveger (flom skapt av
nedber i urbane omrader, konsekvenser av gkt andel tette flater).

NVEs retningslinjer Flaum og skredfare i arealplanar (nr. 2/2011, revidert 22.05.2014) skal legges til
grunn ved planlegging og utfgrelse av nye tiltak, og for dokumentasjon av tilfredsstillende sikkerhet.
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1.13.4 Forholdet til Oslo Lufthavn

Andre sikringssoner, hgyderestriksjoner/byggerestriksjoner omkring Oslo lufthavn (H190).

| omrader innenfor sikringssone for 3 rullebaner gjelder de hgyderestriksjoner/hinderflater som er angitt
med koter (sorte streksymboler) i restriksjonsplan for Oslo lufthavn. Innenfor restriksjonsomradet kan
det ikke etableres hinder (bygninger, vegetasjon, anlegg eller andre innretninger) som overstiger
hgyderestriksjonene som angitt pa plankartet.

Alle nye reguleringsplaner innenfor sikringssone for 3 rullebaner skal innarbeide
hgyderestriksjonene/hinderflatene i form av egne hensynssoner. Alternativt kan maksimal tiltatt
byggehgyde angis pa ptankartet eller i bestemmelsene til planen.

For igangsettelsestillatelse av tiltak innenfor sikringssone for 3 rullebaner som bryter med
byggerestriksjonsflater som er angitt med koter (bia streksymboler), ma det foreligge godkjent
radioteknisk vurdering.

Starre bygg, massedeponier, sngdeponier eller andre anlegg, skal ha en hagyde over eksisterende
terreng der hinderet gnskes plassert, som er mindre enn 1/35 av avstanden til rullebanenes senterlinje
eller forlenget senterlinje med 2 km. Nevnte vurderinger gjelder for dagens to rullebaner samt mulig
rullebane 3 (gstre alternativ). Som del av sgknadsmaterialet, skal det fremlegges rapport fra
vindstrgmningsanalyse som er godkjent av Avinor, fgr avgjgrelse kan fattes. Bestemmelsen skat
forhindre vindskjeer og turbulens ved Oslo lufthavn.

Det ma i nye reguleringsplaner settes krav om at ny infrastruktur og endringer i landarealer som kommer
i bergring / ligger i neerheten av inn- og utflyging samt etablerte soner for nedprosedyrer ma utformes
slik at de ikke tiltrekker seg fugler for hvile, mat etler hekking. Bestemmelsen skal virke forebyggende
mot «birdstrike» ved Oslo tufthavn.

Retningslinje til § 1.13.4 Forholdet til Oslo Lufthavn

- Avinor skalveaere horingspart til alle reguleringsplaner innenfor Byplanen.
Byggerestriksjonsflater er regulert gjennom europeisk regelverk (EASA-krav) og forvaltes av
Luftfartstilsynet. En sgknad om dispensasjon fra hoyderestriksjonene/hinderflatene i
restriksjonsplanen for lufthavnen skal ogsa rettes til Avinor.

§ 1.14 Krav til infrastruktur og tekniske Igsninger

1.14.1 Konsekvenser av klimaendringer

Kommunen skal fastsette klimafaktor ved regulering for tilpasning til konsekvenser av klimaendringer.
Ved fastsetting av klimafaktor skal nasjonale klimaframskrivninger legges til grunn.

1.14.2 Blagrgnn faktor (BGF)

Ved regulering skal blagrenn faktor (BGF) beregnes og fastsettes iht. norsk standard. Stedlige forhold
skal hensyntas nar faktoren fastsettes. Tiltak som er ngdvendige for 4 oppfylie kravet til bidgrenn faktor
skal sikres i bestemmelser til reguleringsplan.

Ptanforslaget skal synliggjare at det er mulig & oppfylle krav til blagrann faktor i en videre byggesak, og at
arealene er hensiktsmessige a drifte og vedlikeholde for fremtidig eier.
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1.14.3 Krav til lokal overvannshandtering

Tit planforslag skal det utarbeides plan for overvannshandtering. Overvannshandtering skal planlegges
slik at det kan innga som et bruks- og trivselselement i utearealer. Overvann bgr ogsa bidra til 4 sikre
biologisk mangfold.

Overvann skat lgses lokalt innenfor hver enkelt eiendom eller planomrade. | starst mulig grad skal
overvann tas hand om ved kilden (fordrgyning — bruk av tretrinns-strategien for overvannshandtering, se
definisjon i kap. 5) slik at vannbalansen opprettholdes tilnsermet lik naturtilstanden. Forvaltning skal
bygge pa prinsippet om lokal overvannshandtering. Det forutsettes at slik hdndtering ikke skal medfare
gkt vannfaring i vassdrag, herunder fare for erosjon og forurensing. Andel tette flater skal sgkes
minimalisert.

1.14.4 Energi/fjernvarme

Planforslag for bolig- og neeringsomrader skal bidra til lasninger som gir lavt energiforbruk. Tiltak for 4
sikre lavt energiforbruk skal sikres i bestemmelser til reguleringsplan.

Ved utbygginger som samlet utgjar over 1000 m” oppvarmet BRA, skal det utarbeides en
energiutredning som skal legges til grunn for valg av lgsninger og bestemmelser i reguleringsplan.
Energiutredningen skal dokumentere forbruk og forsyning av energi til stasjonaer bruk, og synliggjare de
miljgmessige konsekvensene. Energiutredningen skal fokusere spesielt pa:

- redusere behovet for «tilfart energi» ved a utnytte lokal fornybar energi
- utveksling/sambruk av energi i omradet

Krav om fijernvarme skal vurderes i planarbeidet. Ved krav om fjernvarme skal det sikres i bestemmelser
til reguleringsplan at tilknytning skal skje ved anleggsstart, slik at fiernvarme kan benyttes til
oppvarming og tarking i hele anleggsfasen.

Retningslinje til§ 1.14.4 Energi/fjernvarme

- Utenfor konsesjonsomrade for fiernvarme bgr nye bygg ha en varmelesning som er
miljgmessig like god som eller bedre enn fjernvarme.

- For & sikre energieffektive bygg og anlegg, bar samspillslesninger med omkringliggende bygg
og anlegg, bade eksisterende og planlagte, identifiseres i alle prosjekter der det kan vaare
relevant. Nye nzerings- og boligbygg bar bygges som passivhus og Norsk Standard for
passivhus legges til grunn.

- Avhensyn til globale klimagassutslipp og lokal luftkvalitet ber det pa anleggsplasser brukes
maskiner og utstyr som ikke har utslipp av klimagasser eller har andre vesentlige utslipp til
luft. Transporttil og fra anleggsplass, inkludert massetransport, bar skje utslippsfritt.

1.14.5 Vann og avlap

Kommunal VA-norm vedtatt av kommunestyret 15.10.2024 (PS/137/24) skal legges til grunn for
planlegging og utfgrelse av nye tiltak.

Til planforslag skal det utarbeides VA-rammeplan. Rammeptanen skal vaere klargjort pa en slik mate at
den kan danne grunnlag for bestemmelser til reguleringsplan. Dersom reguleringsplanen revideres i
planprosessen, kan kommunen kreve endringer i rammeplanen.
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1.14.6 Renovasjon

Til planforslag skal det utarbeides en beskrivelse av en helhetlig planlagt lgsning for renovasjon i form
av en skisse av renovasjonsteknisk plan (RTP). Krav om fullstendig renovasjonsteknisk plan i byggesak
skal sikres i bestemmelser til reguleringsplan.

Folgende tabell skal legges til grunn innenfor kommunedelplanens avgrensning, med unntak fra B17,
K16, K18, K23, S5, S12 som skal ha mobile avfallssug.

Oppsamlingsenhet Antall boenheter i et planomrade
Beholdere pa hjul Under 10 boenheter

Helt nedgravde konteinere 10-100 boenheter

Mobilt avfallssug* 100-300 boenheter

Stasjoneert avfallssug* Over 300 boenheter

*l omrader med avfallssug skal det etableres parallell innsamling av supplerende fraksjoner,

Mobile avfallssug skal etableres med feerrest mulig dockingpunkter. Tilgrensende og nzerliggende
utbyggingsomrader bgr samarbeide om felles dockingpunkter der det er hensiktsmessig.

Uavhengig av antall boenheter i et planomrade, skal planomrader som ligger neer eksisterende og/eller
planlagt trasé for hovedledning til stasjonzert avfallssug koble segtil anlegget. Dette gjelder med mindre
annet er avtalt med kommunen.

For eiendommer med bade husholdnings- og naeringsavfall, skal renovasjonsteknisk plan vise hvordan
det er lagt opp til atskilt hAndtering av disse avfallsgruppene.

§ 1.15 Mobilitet
1.15.1 Utforming av veger og gater, inkl. belysning

Kommunale og private gater/veger skal planlegges og utfagres etter Felles kommunal veinorm vedtatt
18.06.2019 og Veilysnorm for kommunene pa Romerike vedtatt 18.06.2019.

Gater/ veianlegg skal ha en bymessig utforming tilpasset omradet med fokus pa3 trafikksikkerhet,
universell utforming og estetikk. Der det stilles krav til opparbeidelse av vei ma det sikres en bredde
som ivaretar hensynet for til de ulike trafikantgruppene, i tillegg til grant/overvannshandtering. Det vises
til retningslinje med idealsnitt for gatesnitt (vist som vedlegg i kap.3). Retningslinjen er veiledende, og
endelig lgsning for fylkesveger og kommunale veger vil bli vurdert og godkjent av gjeldende
vegmyndighet gijennom en formell planprosess.

Framkommelighet for trafikantgruppene sentrum skal prioriteres slik:
i) gdende ii) syklende/rullende iii) kollektivtrafikk iv) varelevering v) andre kjgrende

1.15.2 Byggegrense til veg

Byggegrense langs E6 er 100 meter regnet fra ytterkant vegskulder. For omradene sar for
Langelandskrysset er byggegrensen 150 meter regnet fra senter av kjgrebanen.

Byggegrenser langs offentlige gater og veger i planomradet avklares gjennom detaljregulering.
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1.15.3 Rammeplan for avkjgrsler

Tiltak skal lokaliseres slik at avkjarsel fra riks- og fylkesvegnettet kan skje i samsvar med temakart som
folger med kommunedelplanen.

1.15.4 Varelevering/bylogistikk

Varelevering skal lgses pa egen eiendom.

Planforslag skal bidra til at varelevering, herunder atkomstveg til varemottak, lgses pa en mate som
ivaretar trafikksikkerheten og ikke pavirker gate-/byrommet negativt. Planen skal synliggjgre hvordan
varelevering er lgst.

Trafikksikker fremkommelighet for renovasjonskjgretay (stor lastebil) og utrykningskjsretgy skal sikres i
bestemmelser til reguleringsplan.

1.15.5 Parkering

Parkeringsnorm for Jessheim, jf. kap. 4, skal legges til grunn for all arealplanlegging og
byggesaksbehandling.

Det tillates ikke parkering pa bakkeplan for annet enn smahusbebyggelse, med mindre det er ngdvendig
med hensyn til parkering for mennesker med nedsatt forflytningsevne mv., eller inngar som et element i
a skape et levende gatebilde.

I boligomrader med felles parkeringsanlegg skal:

- Gjesteplasser, plasser for mennesker med nedsatt forflytningsevne og service, skal vaere tydelig
skiltet og tilgjengelige utenom avstengt parkering forbeholdt beboere, enten pa terreng eller i p-
anlegg.

- Ved stgrre utbygginger skal parkering l@ases samlet for flere felt enten i felles parkeringskjeller
eller parkeringshus. Mulighet for sambruk skal vurderes saerskilt.

1.15.6 Trafikkutredning

Til planforslag skal det utarbeides en trafikkutredning, som skal legges til grunn for valg av l@sninger og
bestemmelser til reguleringsplan. Utredningen skal vurdere falgende:

- Om planen sikrer intensjonene bak § 1.15.1

- Trafikale konsekvenser av tiltaket

- Trafikksikkerhet

- Hvordan gaende, syklende, kollektiv, varelevering, service, ivaretas og sikres i plan.

§ 1.16 Miljokvalitet

1.16.1 Grunnforurensing

For forstegangsbehandling av detaljreguleringsplan ma det foreligge en vurdering av om det kan finnes
mulighet for grunnforurensninger.

Dersom det er usikkert om tiltaket er giennomfarbart, skal det til planforslaget utarbeides en tiltaksplan
(jfr. Forurensningsforskriftens kap. 2). Ved behov skal krav om tiltaksplan far iverksetting av tiltak og
ngdvendige avbgtende tiltak sikres i bestemmelser til reguleringsplan.
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1.16.2 Luftforurensning

Retningslinjene for behandling av luftforurensning (T-1520) i arealplanteggingen, skal legges til grunn for
planforslag.

1.16.3 Lysforurensning

Planforslag skal bidra til & minimere lysforurensning og forhindre kunstig belysning i omrader med
seerlig sarbart dyreliv.

Veilysnorm for kommunene pa Romerike vedtatt 18.06.2019 skal legges til grunn, og valg av l@sninger
ber skje etter anbefalinger for belysning i Formingsveileder for Jessheim sentrum vedtatt 26.04.2022.

§ 1.17 Stey

1.17.1 Generelt

Retningslinje for behandling av sty i arealplanlegging (T-1442/2021), skal legges til grunn for
planlegging og utfgring av ny bebyggelse til stayfalsomt bruksformal. Grenseverdier i T-1442/2021,
tabell 2 og kvalitetskriteriene skal tilfredsstilles.

1.17.2 Stey fra anleggsvirksomhet

Detaljregulering skal fastsette bestemmelser om stegy under anleggsvirksomhet, jf. T-1442/2021,
kapittel 6, Retningslinjer for bygg- og anleggsvirksomhetstgy tabell 4.

1.17.3 Seerlige bestemmelser for sentrale omrader pa Jessheim —T-1442

Det kan etableres ny bebyggelse med stgyfglsomt bruksformal i red eller gul steysone innenfor (se kart
over avviksone for stgy i retningslinjene, kap.3):

- Sentrale deler av Jessheim

- langs Hovedbanen

- byggeomradene langs fv. 174 innenfor byplanomradet

- langs Trondheimsvegen nordover til fv. 174 ved Granvoll
- langs hovedvegene i Gystadmarka

- langs Gardermovegen vestover til E6

a) Minste uteoppholdsareal (MUA) skal |kke ha stgyniva over grenseverdier i T-1442, tabell 2

b) Alle boenheter (primaere og sekundzere) skal ha en stille side (stayniva opp til Lden 55 dB
utenfor fasade)

c) Minimum 50 % av antalt rom til steyfalsom bruk skal ha vindu mot stille side (steyniva opp til
Lden 55 dB utenfor vindu)

d) Minimum 1 soverom (i hver boenhet) skat ha vindu mot stille side (stgyniva opp til Lden 55 dB
utenfor vindu)

e) Vinduer i soverom mot stgy- og soleksponert side ber ha utvendig sotavskjerming og behovet for

kjgling ma vurderes

Det ma dokumenteres at krav til innendgrs steyniva oppfylles. Nedvendige utredninger, avveiinger og
avbgtende tiltak foretas og fastsettes gjennom stgyfaglig utredning.

Hvis det etter plangrep likevel ikke er mulig & oppna stille side for alle boenheter, kan unntaksvis
kommunen tillate at noen fa boenheter utformes med dempet fasade som erstatning for stille side. Det
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krever at utforming av steydemping har opplevd hegy kvalitet og vurderes i forhold til arkitektur,
stedstilpasning, inneklima mm.

Ulempen ved at en boenhet kun far tilgang til dempet fasade, skal klart veies opp av andre forhold som kan
kompensere for tap av stille side. Slike kompenserende forhold er tilgang til sol og lys, utsikt, kvalitativt gode
uteoppholdsarealer, fellesarealer innendgrs eller andre faktorer som fremmer trivsel og helse. Kvalitetskriterier
ved bruk av dempet fasade ma sikres i plankart og bestemmelser til reguleringsplan. Konkrete tiltak vurderes i
hver sak.

1.17.4 Krav til steyfaglig utredning

Til planforslag skal det utarbeides en stgyfaglig utredning, inkludert refleksjonsstegy og stey fra utendors
kilder, for 8 avklare stgyforholdene. Utredningen skal foreligge tidlig i planprosessen, slik at steyniva blir
premissgivende for planlegging av bebyggelsen. Utredningen skal beskrive hvordan steykravene § 1.17
er ivaretatt og sikret i planen. Nedvendige avbgtende tiltak skal sikres i bestemmelser til
reguleringsplan, fortrinnsvis som rekkefglgekrav.

Det skal utredes stgy fra ndveerende og fremtidig virksomhet som kan komme i naeromrédet. Stay méa
vurderes samlet, og ikke for virksomhet hver for seg.

For tiltak som gis unntak fra plankray, jf. 8 1.3.2, kreves stgyfaglig utredning.
§ 1.18 Handel, forretning og kjgpesentre

1.18.1 Kjgpesenter

Kjzpesentre innen detaljvarehandel, med samlet bruksareal p4 mer enn 3000 m®BRA, tillates kun i
omrader med sentrumsformal.

1.18.2 Pvrig detaljhandel
Detaljhandel direkte fra lager (lagerutsalg) tillates kun i omrader regulert til detaljhandel.

Hentepunkter («pick up points») for varer kjgpt pa internett, som inngéar i detaljhandelsbegrepet, tillates
kun i omrader regulert til detaljhandel.

1.18.3 Handel med plasskrevende varer

Forretninger for plasskrevende varegrupper, dvs. biler og motorkjgretay, landbruksmaskiner, trelast og
andre stgrre byggevarer, salg fra planteskoler og hagesentre tillates kun der det i gjeldende
reguleringsplaner og kommunedelplanen legges til rette for slik handel.

Reguleringsplaner med andre definisjoner av tillatte varegrupper skal fortsatt gjelde.
§ 1.19 Landbruk, natur og friluftsomrader (LNF)

1.19.1 Generelt byggeforbud

I landbruks- natur- og friluftsomrader (LNF) er det ikke tillatt & oppfere nye bygninger eller andre
konstruksjoner og anlegg som ikke er tilknyttet stedbunden neering.

Nye tiltak skal tilpasses eksisterende uttrykk og estetikk i omradet, slik at de karakteristiske, visuelle
kvalitetene ved gardstunene i stgrst mulig grad viderefares.

Unntatt fra byggeforbudet er nettstasjoner og mindre byggetiltak pa bebygde bolig- og
fritidseiendommer, som for eksempel tilbygg, fasadeendringer, garasjer, uthus, boder o.l., forutsatt at
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det ikke etableres ny boenhet. Garasje/uthus skal veere underordnet bolighus i starrelse og volum, og
veere godt tilpasset terreng.

KAPITTEL 2 - BESTEMMELSER OG REKKEFGLGEKRAV TIL
AREALFORMAL

§ 2.1 Byggehoyder

Krav om byggehayder avklares i reguleringsplan. Der vurderes konsekvenser av haydevirkninger og
studie av hva de enkelte omradende taler. Det skal tilstrebes bygg utformet i menneskelig skala for
géende og syklende. Dette kan sikres med inntrukne avre etasjer, detaljering og variasjon i fasader,
etasjevariasjon, hgy kvalitet i materialbruk, mm.

All hgydeanvisning angis med bakgrunn i niva pa tilgrensende fortau/gate. Det kan unntaksvis dpnes for
tekniske anlegg pa tak, forutsatt at de er tilbaketrukket fra fasaden og integrert i byggets arkitektur. Det
kan stilles ytterligere krav til disse i forbindelse ved regulering.

Retningslinje til §2.7 Byggehayder
For planforslag der det foreslas hoyhus, skal konsekvenser vurderes innenfor et starre
analyseomrade. Det vises til kommunens hgyhusutredning (2021).

§ 2.2 Byforming i omrader med sentrumsformal og kombinert
bebyggelse og anleggsformal

Langs gagater, bygater, hovedveger og torg, jf. temakart gatebruk og mobilitet, stilles det kravom
bymessige fasader.

1.etasje mot offentlig vei og gate skal ha minimum 4.5 meter hayde.

Publikumsrettet virksomhet og andre funksjoner skal orienteres mot gateplan med apne fasader.
Konkret utforming ma tilpasses gatenettet og byromssituasjonen og avklares i reguleringsplan for de
enkelte felt.

I sentrumsneere omrader skal det legges opp til kvartalsstruktur. Hjgrnene pa kvartalene kan med fordel
avrundes eller skrakuttes for plassdannelser i gatebildet.

Prosjekter som skaper fysiske barrierer mellom mélpunkter og naturlige snarveier, skal unngas. Som en
giennomgaende kvalitet i alle reguleringsplaner skal det legges opp tilt et finmasket og lesbart
gangvegnett i kvartalene i sentrum og pa tvers av reguleringsgrenser.

Maks 80 % av regulert BRA kan etableres som boligformal. Minimum 20 % av regulert BRA skal nyttes tit
andre underformal som inngér i sentrumsformal eller kombinert bebyggelse og anlegg, bortsett fra
parkering. Dette mé sikres i reguleringsplan.

§ 2.3 Leke-, aktivitets- og uteoppholdsarealer

2.3.1 Krav til solinnfall og romlighet

Minst 50 % av felles uteoppholdsareal skal veere solbelyst kl.15:00 den 1.mai og ha minst 5 soltimer
hvorav minst 3 timer sammenhengende metlom kl. 15:00 og 20:00. Tilsvarende krav gjelder for privat
uteoppholdsarealer for smahusbebyggelse.
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Til planforslag skal det utarbeides sol-/skyggediagrammer som viser konsekvenser for omkringliggende
nabobebyggelse. Planen skal sikre tilstrekkelig avstand mellom bygninger, med hensikt om 4 sikre
brukbarhet av uteareal og bokvalitet for boligene, nok luft, dagslys og soli boligprosjektene, samt hindre
skjemmende innsyn.

2.3.2 Kvalitetskrav til uteoppholdsareal

Privat og felles utearealer skal lokaliseres slik at omrddene har gode sol- og lysforhold og er beskyttet
mot, vind, trafikk, stay, forurensning, renovasjon, parkering, hgyspentledninger og nettstasjoner.
Terreng og vegetasjon som skaper identitet og/eller tilfarer kvaliteter, og variasjon i leke- og
uteoppholdsarealene skal sgkes bevart.

Felles uteoppholdsareal skal ha en naturlig beliggenhet i tilknytning til bebyggelsen den betjener.
Arealet skal ha god og trafikksikker gangforbindelse til lekeplasser, andre arealer for aktivitet og
tilgrensende omrader. Minst 30% av felles uteoppholdsareal skal vzere vegetasjonsdekket og det skal
brukes stedegen vegetasjon. Minst 30 % av felles uteoppholdsareal pa lokk skal ha en jorddybde som er
tilstrekkelig for etablering av treer og stagrre busker.

Felles utearealer inklusiv felles takterrasser skal utformes med variasjon av funksjoner som bidrar til
felleskapet og beboernes velveere, som for eksempel spiselig hage, beplantning, sittegrupper, grillplass,
mm.

2.3.3 Krav til minste uteoppholdsareal (MUA)

| felles uteoppholdsareal inngar ubebygd areal pa bakkeplan, andel av felles takterrasser og ikke-
overbygd terrasse som stikker inntil 0,5 meter over bakken.

| felles uteoppholdsareal inngar ikke areal med helling over 1:3, nadvendig snu- og kjgreareal og
parkeringsareal.

Alle boenheter skal ha tilgang til egnet privat uteoppholdsareal med tilfredsstillende steayniva.

For frittliggende smahusbebyggelse skal det for hver boenhet avsettes et minste uteoppholdsareal
(MUA) etter falgende norm:

- Enebolig: 200 m?, hvorav et areal p& minst 80 m? skal vaere sammenhengende og
lengde/breddeforhold ikke overstiger 2:1.

- Sekundzerleilighet: 50 m?, hvorav et areal pa minst 40 m? skal veere sammenhengende og
lengde/breddeforhold ikke overstiger 2:1.

- Tomannsbolig: 150 m?, hvorav et areal pa minst 60 m? skal veere sammenhengende og
lengde/breddeforhold ikke overstiger 2:1.

For konsentrert smahus lse skal det avsettes 100 m2uteoppholdsareal pr. 100 m? BRA
boligformal, hvorav minst 50 m?skal veere sammenhengende og ha minimum bredde pa 5 meter.

- Omrader med forventet middels utnyttelse, jf. illustrasjon i kap.3: 45 m?pr. 100 m” BRA
boligformat.

- Omrader med forventet hay utnyttelse, jf. illustrasjon i kap.3: minimum 25 m2pr. 100 m? BRA
boligformal.

For blokkbebyggelse kan inntil 25 % av det totale felles uteoppholdsarealet dekkes av privat balkong,

privat terrasse og felles takterrasser. Felles takterrasse mé veere tilgjengelig for alle i bygget og ha god

kvalitet og utforming, og skal veere inntrukket og ikke gi gkt innsyn til nabobebyggelse. Inntil 20 % av det
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totale kravet kan utformes som allment tilgjengelig park/ torg innenfor planomradet, dersom det
tilfredsstiller kvalitetskrav til MUA.
2.3.4. Lekeplasser og andre arealer for aktivitet

Lekeplasser inngar i det totale uteoppholdsarealet.

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.

Ved regulering av 50+ boenheter skal det i tillegg innga neerlekeplass for variert lek og med
sittemuligheter, tilpasset barn i aldersgruppen 5-13 ar, innen 150 meter fra bolig. Arealet skal veere
minst 300 m? Minst 50 % av lekeplassen skal veere flat (maksimal stigning 1: 20) og veere
sammenhengende og ha en hensiktsmessig form.

Ved regulering av mer enn 400 boliger kan kommunen stille krav til etablering av en starre
strokslekeplass tilpasset barn fra ti ar og oppover. En strgkslekeplass skal tilrettelegges for
plasskrevende aktiviteter som ballspill, skayter og

skating mm. Plassen skal videre ha park- eller naturareal med stedsegen vegetasjon. Areal og form pa
strgkslekeplassen skal tilpasses aktivitetene det planlegges for og fastsettes i reguleringsplan.

De ulike lekeplasskravene kan oppfylles innenfor samme areal forutsatt at avstandskravene
opprettholdes. Lekeareal skal opparbeides med en variasjon av lekeapparater, og arealet skal veere
egnet for variert fysisk aktivitet for ulike alders- og brukergrupper. Arealet skal veere sammenhengende
og ha en hensiktsmessig form. Lekearealer skal utformes med beplantning som danner en tydelig og
lesbar soneinndeling.

Det tillates ikke lekeplasser pa takterrasse.

2.3.5 Allment tilgjengelige parker og torg

For omrader med kombinerte og sentrumsformal, der ikke annet er angitt i feltbeskrivelsen, skal det
settes av tilstrekkelig arealer til allment tilgjengelig torg/park pa bakkeplan. Stgrrelsen fastsettes ved
regulering.

Arealet skal vaere sammenhengende og omfattes av de samme kvalitetskrav som stilles til
uteoppholdsarealkrav (MUA).

Retningslinje til §2.3.5 Allment tilgjengelig park og torg

Formingsveileder Jessheim sentrum og Formingsveileder for Gystadmarka konkretiserer
ytterligere kommunens forventninger til utforming av parker og torg.

§ 2.4 Bebyggelse til boligformal

Se ogsa § 1.6.3 om Rekkefalgebestemmelser.

B2 — Gystadmarka

Omréadet skal utvikles i trdd med omradeplan for Gystadmarka.

B3 - Allergot-Dali

Det tillates oppfart variert bebyggelse bestdende av eneboliger og tomannsboliger. Bebyggelsen ma
tilpasses eksisterende bebyggelse og kulturmiljg. Boligomradet skal ha adkomst fra Gamle
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Trondheimsveg. Det skal avsettes areal til en gst-vestgdende gangforbindelse gjennom omradet fra
Karisvingen til Gamle Trondheimsveg.

Rekkefglgekrav:
For bebyggelsen kan tas i bruk, skal:
- fortauslesning veere regulert og opparbeidet langs delfeltet pa en side av Gamle
Trondheimsveg fram til Laachebrua (jernbanen).
- Interne gangforbindelser giennom omradet vaare opparbeidet.

B13-B14 - Gystadmarka Nord

Det er krav om felles planlegging av B13-B14 inkludert T9-T10 og grennstrukturen G2, G3 og G6. Se ogsa
§1.5 om utbyggingsrekkefalge. Det tillates oppfert frittliggende og konsentrert smahusbebyggelse, og
lavblokker i B13. Det skal reguleres flere brede blagrenne korridorer pa tvers av feltene. Den endelig
avgrensning mellom delfeltene avklares i reguleringsplanen. Det tillates en utnyttelse pa minimum
100% BRA og maksimum 150% BRA innenfor felt B13 og B14 samlet.

Rekkefolgekrav:

For bebyggelsen kan tas i bruk, skal:

- G2, G30g G6 veere opparbeidet eller sikret opparbeidet

- gang- og sykkelforbindelse gjennom/langs bydelsparkene veere opparbeidet eller sikret
opparbeidet

- entrafikksikker forbindelse for myke trafikanter fra eksisterende undergang ved fv.174 og
videre ut i turleypene nord for planomradet, veere opparbeidet

- rundkjering og adkomstveg fra fv. 174 vaere opparbeidet

- minsten vegkobling mot boligomrédene i sar veere opparbeidet eller sikret opparbeidet.

B15 - Nordbyjordet
Det tillates oppfert frittliggende og konsentrert smahusbebyggelse. Adkomst fra Trondheimsvegen.

Rekkefolgekrav:

For bebyggelsen kan tas i bruk, skal:
- kryss ved Trondheimsvegen vaere opparbeidet
- snarveger mot gang/sykkelveg og bussholdeplass langs Jessheimvegen vaere
opparbeidet - turved i gronnstrukturbeltet langs Sarholtet-feltet vaere opparbeidet

B16 — Allergotjordet

Det stilles krav til felles planlegging. Det tillates oppfert variert bebyggelse bestdende av eneboliger og
tomannsboliger, rekkehus, samt frittliggende og konsentrert smahusbebyggelse.

Det skal settes av en vegetasjonsskjerm mot tilgrensende LNF- omrade.
Bebyggelsen ma forholde seg til bevaringsverdig bebyggelse i volum, skala og uttrykk.

Boligomradet skal ha adkomst fra Gamle Trondheimsveg, og det skal vurderes om Allergotvegen skal
kobles pa denne nye atkomsten.

Interne gangforbindelser og snarveier mot tilliggende malpunkter lgses gjennom detaljregulering.

Rekkefolgekrav:
For bebyggelsen kan tas i bruk skal:
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- fortauslgsning langs Gamle Trondheimsveg fram til Laachebrua (jernbanen) veere
regulert og opparbeidet - interne gangforbindelser veere opparbeidet.

B17 - Flatavegen

Det tillates en variasjon i boligtyper og byggehayder i deler av fremtidig bebyggelse som synliggjgres
giennom reguleringsarbeidet, og tilpasses landskapsformen pa samme méate som for Gartnerlgkka.

B63 - Kverndalstunet

Det tillates oppfert frittliggende smahusbebyggelse og rekkehus. Ny bebyggelse ma ivareta hensynet til
Holen gardstun.

Rekkefglgekrav:
For bebyggelsen kan tas i bruk, skal:
- Steyskjerming veere opparbeidet
- Fortaulangs vestsiden av Kverndalsvegen mellom Gardermovegen og Finholtvegen veere
opparbeidet.
- Krysningsmulighet av Kverndalsvegen mellom kryssene Holenbrauta og Finholtvegen
veere opparbeidet.
- Véningshus og laven veere satt i stand.

§ 2.5 Kombinert bebyggelse og anleggsformal

Der annet ikke er bestemt kan omrader for kombinert bebyggelse og anleggsformal bygges ut med
blandet formal: boliger, forretning (sméaskala butikker, kiosker o.1.), kontor, servering, omsorgsboliger
med bemanning eller saerskilt avtale med kommunen, tjenesteyting og service, kommunaltekniske
anlegg/virksomheter, stasjoneert avfallsterminal, park, idrettsanlegg, kulturvirksomhet og parkering.
Lager- og industrivirksomhet, samt plasskrevende varehandel, tillates ikke.

K1 - Trondheimsvegen (sgrvest for krysset med Gotaasalleen)

Det stilles krav om felles planlegging av feltet. Det tillates bebyggelse med krav om varierende hgyde og
skala som er tilpasset bevaringsverdig bebyggelse i omradet. Siktlinjer vestover ma hensyntas gjennom
planomradet, se temakart for siktlinjer. Det skal vurderes & redusere antall avkjgrsler.

Rekkefolgekrav:
For bebyggelsen kan tas i bruk, skal:
- Trondheimsvegen, pa strekningen fra Cathinka Guldbergsveg til rundkjoringen
Gotaasalleen/ Trondheimsvegen, vaere opparbeidet eller sikret opparbeidet.
- Gang/sykkelved reguleres og opparbeides eller sikres opparbeidet langs hele
strekningen pa vestsiden av bebyggelsen.

K3 - Gamlebyen gst (Nord for Allergot ungdomsskole)
Det tillates bebyggelse med krav om varierende hgyde. Etablering av trafikksikker kryssing av

Algarheimsvegen skal vurderes ifm. regulering.

Rekkefalgekrav:

For bebyggelsen kan tas i bruk, skal:
- Oddvar Jensens veg vaere opparbeidet med tilliggende fortau til rundkjeringen med
Algarheimsvegen - Dagens atkomstveg fra Algarheimsvegen stenges.
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K5 - Saga nord

Det stilles krav om felles planlegging av feltet. Det tillates bebyggelse med krav om varierende hgyde. Et
mobilitetshus for sentrum og stasjonen skal vurderes ifm. regulering. Det stilles seerlige krav til kvalitet
pé bebyggelsen (fasader mv.) langs Henrik Bulls veg og Industrivegen. Overvannshandtering skal falge
prinsippene fra Sweco sin mulighetsstudie for K6.

Ved regulering skal en turveg langs jernbanen og gang- og sykkelforbindelse gjennom omradet sikres.

Rekkefalgekrav:
For bebyggelsen kan tas i bruk, skal:
- hovedsykkelveg giennom planomradet mot Gystadmarka og tursti langs jernbanen skal
veere opparbeidet eller sikret opparbeidet, i trad med Sweco sin mulighetsstudie for K6.
- Henrik Bulls veg langs K5 veere opparbeidet eller sikret opparbeidet for gaende og
syklende. .
- nykollektivgate i Ringvegen skal vaere sikret opparbeidet.

K6 (K6.1-K6.3) — Midtbyen (Sendre del av Jessheim neeringspark)

Det stilles krav om felles planlegging for hele K6 (jf. § 2.10.1). Det skal sikres en skoletomt pd minimum
20 dekar innenfor K6. Det stilles krav til variasjon i boligtypologi og bebyggelse med krav om varierende
hgyde.

Plangrepet for feltet skal fglge prinsippene fastsatt i Mulighetsstudie for felt K6 (Sweco 2023) i trdd med
FSK vedtak 12/23.

Det skal tilrettelegges for en gang- og sykkelforbindelse gjennom omrédet i retning stasjonen og ny
kryssing under fv. 174 ved dagens kryss ved Brannmannsvegen. Brannmannsvegen skal stenges.
Innenfor feltet skal bekken dpnes, og det skal etableres en allment tilgjengelig park p4d minimum 9 dekar
med god tilgjengelighet fra tilgrensende delfelt.

Beliggenhet og endelig starrelse av parken fastlegges gjennom krav til felles plan. Antall ngdvendige forbindelser
mot turveg langs jernbanen ma avklares gjennom felles plan.

Rekkefalgekrav:
For bebyggelsen kan tas i bruk, skal:
- kryssing av fv. 174, bekkeapning, hovedsykkelveg, parker og nytt tverrsnitt av
Industrivegen m.fl. og Henrik Bulls veg vaere opparbeidet eller sikret opparbeidet .
- etablering av kryssing av jernbane mot Charles Kings veg for gaende og syklende skal
veere opparbeidet eller sikret opparbeidet.
- kollektivfelt/4-feltsveg i Jessheimvegen mellom Henrik Bulls veg og Industrivegen veere
opparbeidet eller sikret opparbeidet
- krysset Jessheimvegen/Henrik Bulls veere opparbeidet eller sikret utbedret for a bedre
bussenes fremkommelighet.
- Barnehage med minst 8 avdelinger sikres opparbeidet. Det fastsettes i reguleringsplan
nar kravet utlgses.
- Grennstruktur mot nasringsomradet i nord og ny veg mellom Industrivegen og
Energivegen vaere opparbeidet.
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K8 — Jessheimtoppen (Trondheimsvegen nord for Leirvegen)

Det stilles krav om felles planlegging. Det tillates bebyggelse med krav om variert hgyde. Bebyggelsen
skal trappes ned mot bebyggelsen i nordgst. Eksisterende store treer skal bevares i starst mulig grad.
Planleggingen ma ivareta en gangveg fra Stallvegen mot Jessheim vgs. Lykkebo skal bevares.

Rekkefolgekrav:
Far bebyggelsen kan tas i bruk, skal:
- Leirvegen opparbeides med trafikksikker forbindelse for gaende og for syklende mellom
Trondheimsvegen og Jessheim VGS
- strekning pa vestre del av Trondheimsvegen langs K8 og S6 veere opparbeidet eller sikret
opparbeidet
- krysset Ringvegen/Trondheimsvegen vaere utbedret eller sikret utbedret for & forbedre
bussenes fremkommelighet

K9 - Gardermovegen (sgr for Jessheim videregaende skole)

Det stilles krav om felles planlegging. Det tillates bebyggelse med krav om varierende hgyde.
Bebyggelsen skal utformes slik at siktlinjer som vist i temakart ivaretas. Det skal etableres barnehage.

Rekkefolgekrav:

For bebyggelsen kan tas i bruk, skal:
- Tosidig fortau langs felles atkomstveg fra Gardermovegen mot Jessheim vgs. og Jessheim
barnehage vaere opparbeidet
- Gardermovegen mellom Manesjen og Ringvegen veere opparbeidet eller sikret
opparbeidet

K10 - Porten

Omradet kan utvikles med barnehage, omsorgsboliger og/eller boliger. Det bar legges til rette for
sambruk av parkering og uteareal.

Gangveg i gst mot stasjonen skal ivaretas. Endelig utnyttelse og hgyder fastsettes i
detaljreguleringsplan.

K11 -Romsaas Vest

Det tillates oppfart bebyggelse uten boliger med krav om varierende hgyde. Bebyggelsen skaltrappes
ned mot tilliggende bebyggelse i gst. Det skal vaere vegetasjon mot tilgrensende boligomrader i gst. Det
tillates ingen bebyggelse innenfor miljgsonen langs E6.

Rekkefolgekrav:
Far bebyggelsen kan tas i bruk, skal:

- stoyskjerming fra E6 og Ringvegen veere opparbeidet
K15 — Fargerike nord for Ringvegen mellom Leiv Holtes veg og Radhusvegen

Det tillates oppfert bebyggelse med kombinerte forméal og krav om variert hgyde. Bebyggelsen skal
trappes ned mot tilliggende bebyggelse i nord og hensynta Linjebo og Eik i skala. Behov for omlegging av
VA-ledninger mé avklares ifm. regulering.

Rekkefalgekrav:
For bebyggelsen kan tas i bruk, skal:
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- fortau langs Radhusvegen langs K15 vaere opparbeidet

K16- Nygardskvartalet (Nordgst for Allergot u-skole)

Det stilles krav om felles planlegging. Omradet kan utvikles med bebyggelse i varierende hgyde.
Bevaringsverdig bebyggelse ma hensyntas. Det skal innpasses et byrom/ torg i tilknytning til
bevaringsverdig bebyggelse. Hoveddelen av omradet skal ha adkomst fra Fjellvegen/ Gerhard Vees veg.

Rekkefalgekrav:
For bebyggelsen kan tas i bruk, skal:
- OddvarJensens veg med tilliggende fortau til rundkjoringen ved Algarheimsvegen veere
opparbeidet.
- Algarheimsvegen fra Jessheimvegen til Jessheimbrua veere sikret opparbeidet.
- gang/sykkelveg fra Fjellvegen mot sentrum veere opparbeidet.
- barnehage (8-avdeling) i K16 veere etablert. Det fastsettes i reguleringsplan nar kravet
utlpses.

K18 — Magasinleiren

Omradet kan utvikles med kombinerte formal som tjenesteyting, idrettsanlegg, flerbrukshall,
barnehage, forsamlingslokale, skole, boliger og omsorgsboliger. Det skal avsettes store nok arealer for
organisert og uorganisert lek og aktivitet.

Rekkefolgekrav:
For bebyggelsen tas i bruk, skal:
- arealertilidrettsflater for organisert og uorganisert lek og aktivitet vaere ferdig
opparbeidet.
- gang/sykkelveg langs Kverndalsvegen vaere opparbeidet eller sikret opparbeidet
- fortau eller gang/sykkelveg pd begge sider av Karl Norbecks veg fra Ringvegen fram til
K18 veere opparbeidet.

K19 - Gystadmarkaporten (tidligere K1.1 i Gystadmarka kdp)

Det stilles krav om felles planlegging av feltet. Det tillates bebyggelse med varierende hayde.

Detaljhandel kan tillates. Ny bebyggelse skal henvende seg mot Henrik Bulls veg med utadrettet
virksomhet. Det stilles szerlige krav til kvalitet pa bebyggelsen {fasader mv.) jf. temakart siktlinjer mm.

Omradet har stor fiernvirkning og det settes seerlige krav til estetikk og kvalitet, samt opparbeidelse av
gode byrom og mgteplasser. Innenfor feltet skal det anlegges et torg.

Rekkefolgekrav:
For bebyggelsen kan tas i bruk, skal:
- torgitilknytning til delfeltet veere opparbeidet
- gang/sykkelveg langs pstsiden av Jessheimvegen fra Algarheimsvegen til Henrik Bullsveg
veere opparbeidet
- kollektivfelt/4-feltsveg i Jessheimvegen mellom Algarheimsvegen og Henrik Bulls veg
veere sikret opparbeidet
- kryssene Algarheimsvegen//essheimvegen og Jessheimvegen/Henrik Bulls veere sikret
utbedret for & bedre bussenes fremkommelighet
- trafikksikker kryssing av Algarheimsvegen eller Jessheimvegen for myke trafikanter vaere
opparbeidet eller sikret opparbeidet
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K20 - Gystadmarkatunet (tidligere K2.1 / BKB i Gystadmarka)

Det stilles krav om felles planlegging av feltet. Det tillates ikke forretning. Endelig fastsetting av
utnyttelsesgrad og hoyder gjgres i detaljregulering.

Planomradet skal tilkobles det stasjonzere avfallssuget i Gystadmarka.

Rekkefolgekrav:
For bebyggelsen kan tas i bruk, skal:
- bekkeédpning inkl. overvannsanlegg innenfor delomradet vaere opparbeidet ihht Swecos
mulighetsstudiet for K6
- planfrikryssing av fv.174 ved Brannmannsvegen for gaende og syklende vaere
opparbeidet eller sikret opparbeidet
- gang/sykkelveg langs ostsiden av Jessheimvegen fra Henrik Bulls veg til ny planfri
kryssing av Jessheimvegen veere opparbeidet eller sikret opparbeidet

K21 - Nordby Nord (tidligere 2015-113 Nordby Park i KPA)

Det stilles krav til felles planlegging. Det kan utvikles med innfartsparkering, kollektivknutepunkt (buss
og togstasjon), detaljhandel, boliger. Det settes krav om et bydelssenter tilrettelagt med
naersenterfunksjoner (maks. 3000 m?detaljhandel). Maks 20 % av boligtypologiene skal veere
blokkleiligheter.

Det tillates en utnyttelse pa minimum 150% BRA innenfor felt K21.

I reguleringsplanen skal det settes krav om opparbeidelse av en barnehage innenfor K21 etter et visst
antall ferdigstilte boliger. Det skal sikres én adkomst for hele omradet. Utviklingen av omradet kan
komme i gang tidligst i forbindelse med etablering av jernbanestasjon, bussholdeplass og
innfartsparkering.

Bebyggelsen skal trappes ned mot gravlunden.
Det skal sikres granne forbindelser ut mot friluftsomrade og graviund.

Rekkefolgekrav:
For bebyggelsen kan tas i bruk, skal:
- nyjernbanestasjon med innfartsparkering, kobling mot nye bussholdeplasser og kryssing
av jernbanen og Jessheimvegen for myke trafikanter vaere opparbeidet eller sikret
opparbeidet. - felles adkomst med GL1 til omradet fra fv. 174 vaere opparbeidet.

K23 - Gjestad

Det stilles krav om felles planlegging av feltet. Omradet kan utvikles med bebyggelse til museum,
besgksgard, parsellhager, og kommunalteknisk bygg og lager, i tillegg til de kombinerte formal angitti §
2.5.

Rekkefolgekrav:

For bebyggelsen kan tas i bruk, skal:
- atkomstveger fra Ringvegen veere opparbeidet med tosidig fortau
- fortau langs Ringvegen langs K23-Gjestad vaere opparbeidet eller sikret opparbeidet.
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§ 2.6 Bebyggelse til sentrumsformal

Omrader satt av til sentrumsformaél kan bygges ut med blandet formal; detaljhandel, kontor, servering,
tjenesteyting, omsorgsboliger med bemanning eller saerskilt avtale med kommunen, kulturvirksomhet,
hotell, service, parkering og boliger, med mindre annet er angitt i beskrivelse for feltet. Plasskrevende
varehandel, lager- og industrivirksomhet tillates ikke.

S1 - Trondheimsvegen (nordvest for krysset med Gotaasalleen)

Det stilles krav om felles planlegging for del av feltet untatt gnr. bnr.132/246. Det stilles krav om variert
bebyggelse og varierende hgyde. Bebyggelsen ma hensynta naerliggende bevaringsverdig bebyggelse i
gst og vest med skala, hgyder og byggegrense.

Atkomst og sammenhengende gang/sykkelveg skal skje i bakkant av feltet, ved etappevis utbygging ma
dette prinsippet ivaretas. Antall avkjgrsler reduseres fra Trondheimsvegen.

Siktlinjer giennom S1 mot Romeriksasen skal ivaretas, spesielt vestover fra Kulturkvartalet, Veiberggata
og Gotaasalleen, ref. temakart for siktlinjer m.v.

Rekkefalgekrav:
For bebyggelsen kan tas i bruk, skal:
- Trondheimsvegen, pa strekningen fra krysset Gotaasalleen / Trondheimsvegen til krysset
Trondheimsvegen/Storgata veere opparbeidet eller sikret opparbeidet.
- Gang/sykkelveg reguleres og etableres langs hele strekningen pa vestsiden av
bebyggelsen.

S2 - Gamlebyen vest

Eventuell ny bebyggelse ma underordne seg eksisterende bevaringsverdig bebyggelse i hayde, starrelse
og med nok rom og grgntareal/hageanlegg..

Rekkefolgekrav:
- Fprbebyggelsen kan tas i bruk, skal:
- Trondheimsvegen, pa strekningen fra krysset Gotaasalleen / Trondheimsvegen til krysset
Trondheimsvegen/Storgata veere opparbeidet eller sikret opparbeidet.
- Detopprettes en allment tilgjengelig park med god tilgjengelighet fra tilgrensende
omrader ved Kingsgarden.

S5 - Sentrumslunden (Nord for Kjeld Stubs veg)

Det stilles krav om felles planlegging. Innenfor feltet skal det etableres en barnehage og sikres areal for
helsebygg. Starrelse og plassering avklares ved regulering.

Det skal veere variert bebyggelse og boligtypologi, med varierende hgyde. Ved hjgrnene markert som
portaler i temakart siktelinjer, akser, fondmotiv og portaler, kan det tillates hayere bebyggelse.
Byggehgyder ma tilpasses parken for 4 sikre soltilgang og beskyttende vindforhold.

Plangrepet for feltet skal fglge prinsippene fra vinnerforslaget (A-lab og Pir Il, 2021) fra
parallelloppdraget for feltet. Underjordisk parkeringskjeller eller p-hus ma anlegges slik at kvartalet skal
veaere mest mulig bilfritt. Sambruk og samlokalisering av parkering skal vurderes og sees i sammenheng
med eventuelt mobilitetshus.

Bekken skal apnes i trdd med prinsippene for «Overvannslgsninger for Jessheim sentrums» (Sweco 2021)
og vedtak i kommunestyret sak 78/22.
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Innenfor kvartalet skal det innpasses en allment tilgjengelig park pé bakkenivé pé inntil 4 dekar i tillegg
til grentdraget med bekkeapning. Beliggenhet fastlegges gjennom reguleringsplan

Det skal etableres et urbant og allment tilgjengelig torg innenfor feltet.

Det settes krav til gang-/sykkelforbindelser fra nord til sgr og fra gst til vest, der en av disse ma vaere en
diagonalakse fra Jessheim kirke til Leirvegen.

Feltet skal utvikles etappevis, utbyggingsrekkefalge fastsettes ved regulering.

Rekkefolgekrav:
For bebyggelsen kan tas i bruk, skal:

- Trondheimsvegen (@stre del), Radhusvegen, Kjeld Stubs veg, og Ringvegen langs feltet
veere opparbeidet eller sikret opparbeidet.

- ny VA-infrastruktur i omrédet, inklusiv tilgrensende ngdvendige tiltak for & sikre
bekkedpning, veere opparbeidet - bekkeapning/grentdraget jf. prinsippene for
overvannslesning i sentrum veere opparbeidet eller sikret opparbeidet.

- parkveere opparbeidet eller sikret opparbeidet.

- krysset Trondheimsvegen/Ringvegen vaere sikret utbedret for 8 forbedre bussenes
fremkommelighet.

- barnehage vaere etablert. | reguleringsplan fastsettes det starrelse og nar kravet utlgses.

S6 - Stallvegen og sar for Leirvegen

Det stilles krav om felles planlegging. Det tillates bebyggelse med krav om varierende hgyder.

Bebyggelsen méa hensynta eksisterende bebyggelse i vest. Bebyggelsen ma utformes slik at siktlinjer
mot Romeriksédsen sikres. Atkomst til omradet skal veere fra Stallvegen og eventuelt Leirvegen. Det m&
sikres gangforbindelse fra Stallvegen til Jessheim vgs.

Rekkefolgekrav:
For bebyggelsen kan tas i bruk, skal:
- Stallvegen med tosidig fortau veere opparbeidet
- Leirvegen opparbeides med trafikksikker forbindelse for gdende og for syklende mellom
Trondheimsvegen og Jessheim vgs.
- strekning péa vestre del av Trondheimsvegen langs S6 og K8 veere opparbeidet eller sikret
opparbeidet
- gangforbindelse fra Stallvegen mot Jessheim vgs. vest for omradet vaere opparbeidet
eller sikret opparbeidet. - krysset Trondheimsvegen/Ringvegen veere sikret utbedret for &
forbedre bussenes fremkommelighet

S9 - Stasjonsomradet nord (tidligere P2)

Det stilles krav om felles planlegging av feltet. | tillegg til sentrumsformal tillates kollektivterminal,
taxiholdeplass ol. Bebyggelsen skal ha variert form og hgyde som etter kommunens skjgnn sikrer god
arkitektonisk utforming og solforhold for omkringliggende areal.

Bebyggelsen skal ta hensyn til neerliggende fredet bebyggelse og park.

Det skal etableres en bussterminal med oppstillingsplasser for buss og taxi iht. knutepunktplan for
Jessheim (2022). Terminalen skal tilrettelegges med attraktive soner for venting (sittemulighet under
tak). Areal for kjgring og terminering/parkering etableres med permeable flater. Det skal etableres
sjafarfasiliteter i farsteetasje i tilknytning til bussterminalen.
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Rekkefalgekrav:
Far bebyggelsen kan tas i bruk, skal:
- Stasjonsparken (G7), eksisterende park og reisetorg vaere opparbeidet eller sikret
opparbeidet .
- Ringveijen fra Storgata til Henrik Bullsveg veere opparbeidet eller sikret opparbeidet med
kollektivgate iht. «Knutepunktplan for Jessheim (2022)».
- Bussterminal, taxiholdeplass med tilhgrende ventearealer ol. vaere opparbeidet eller
sikret opparbeidet iht.
- knutepunktplan for Jessheim (2022).
- Flomveiihenhold til «<Forprosjekt for overvannslasning» (Sweco, 2022) i Ringvegen,
Radhusvegen og Kirkestien vaere opparbeidet eller sikret opparbeidet.
- Jessheim stasjon med ny sporarrondering, tilharende plattformer og kryssing av
jernbanen veere ferdig opparbeidet.
- Kryssing av jernbanen med en arkitektonisk og stedstilpasset gangbro fra reisetorget til
gatetunet ved Sagaparken veere opparbeidet.

S12 - Radhustomta

Det stilles krav om felles planlegging av feltet.
Bebyggelsen skal tilpasses kirken med hgyder og byggegrense.

Det skal sikres interne gangforbindelser pa tvers av omradet som knyttes til prioriterte gater, plasser og
torg. Det skal etableres en gang-/ sykkelforbindelse mellom Radhusvegen og krysset v/ Henrik Bullsveg,
nord for dagens Radhus. (Kirkestien).

Innkjering til planomradet skal skje fra krysset Ringvegen/Henrik Bullsveg.

Det stilles krav om opparbeidelse av en offentlig park p4 minimum 2 daa. Parken skal ha et frodig grent
preg og opparbeides med soner for opphold og lek for ulike alders- og brukergrupper. Parken skal
opparbeides med hgy standard pa vegetasjon, dekker og mablement. Parken skal inneha bestandige og
miljgvennlige materialer og utformes med minst en kunstinstallasjon i henhold til Retningslinjer for
Ullensaker kommunes kunstordning.

Rekkefolgekrav:
For bebyggelsen kan tas i bruk:

- skal kollektivgate i Ringvegen og ny bussterminal i henhold til «Knutepunktplan for
Jessheim» veere opparbeidet eller sikret opparbeidet.

- skalflomveiihenhold til «Forprosjekt for overvannslasning» (Sweco, 2022) og nye
gatesnitt i Radhusvegen, Kirkestien og Radhusaksen vaere opparbeidet eller sikret
opparbeidet. - skal Rédhusaksen veere opparbeidet eller sikret opparbeidet.

- skalparken vaere opparbeidet.

- Dersom Ormen Lange rives, skal deler av dette omrddet inngd som del av ny gang- og
sykkelforbindelse i kollektivgata.

- skalKirkestien (gang-/ sykkelveg sor for kirken) frem til krysset ved Henrik Bullsveg/
Ringvegen veere opparbeidet.
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S13 - Ved Ringvegen, syd for Linjebo

Det stilles krav om felles planlegging av feltet. Det tillates bebyggelse med krav om varierende hgyde,
som fastsettes i reguleringsplan. Ny bebyggelse skal hensynta tilliggende bevaringsverdig bebyggelse.

Rekkefolgekrav:

For bebyggelsen kan tas i bruk, skal:
- ny kollektivgate i Ringvegen veere opparbeidet eller sikret opparbeidet.

S14 - Saga Service (tidligere K4)

Det stilles krav om felles planlegging av feltet. Det tillates bebyggelse med krav om varierende hgyde.
Innenfor omradet kan det etableres parkeringshus som ogsa dekker parkeringsbehovet for
omkringliggende omrader/stasjonsomradet. Ny bebyggelse skal henvende seg mot gateplan med
utadvendt virksomhet. Det skal etableres et mindre allmentilgjengelig torg som henvender seg mot
Dampsaga allé/Sagaparken.

Rekkefalgekrav:

For bebyggelsen kan tas i bruk, skal:
- kryssing av jernbanen ved stasjonen veere opparbeidet eller sikret opparbeidet
- torgveere opparbeidet
- fortau langs feltet veere opparbeidet

S15 - Gardermovegen 9 og 11

Det stilles krav om felles planlegging. Det tillates bebyggelse med krav om varierende hayde.
Bebyggelsen skal hensynta tilliggende eksisterende bebyggelse med hensyn til solforhold og vil
eventuelt métte trappes ned.

Rekkefglgekrav:

For bebyggelsen kan tas i bruk, skal Gardermovegen mellom Manesjen og Ringvegen vaere
opparbeidet eller sikret opparbeidet

S16 - Tomtemoen Vest

Det stilles krav om felles planlegging av S16 og S17. Feltet skal utvikles etappevis, utbyggingsrekkefglge
fastsettes ved regulering. Det tillates bebyggelse med krav om varierende hgyde og bebyggelsen skal
hensynta tilliggende eksisterende bebyggelse med hensyn til solforhold og vil eventuelt matte trappes
ned.

Innenfor kvartalet skal det innpasses en allment tilgjengelig park pa bakkeniva.

Rekkefglgekrav:

For bebyggelsen kan tas i bruk, skal:
- gang/sykkelveger og nedvendig infrastruktur veere pd plass

S17 - Tomtemoen st

Det stilles krav om felles planlegging av S16 og S17. Omradet bygges fra vest mot gst. Feltet skal
utvikles etappevis, utbyggingsrekkefalge fastsettes ved regulering. Det tillates bebyggelse med krav om
varierende hayde og bebyggelsen skal hensynta tilliggende eksisterende bebyggelse med hensyn til
solforhold og vil eventuelt matte trappes ned.
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Innenfor kvartalet skal det innpasses en allment tilgjengelig park pa bakkeniva og arealer til en 6-8
avdelings barnehage.

Rekkefalgekrav:

For bebyggelsen kan tas i bruk, skal:
- gang/sykkelveger og ngdvendig infrastruktur veere pa plass

§ 2.7 Bebyggelse for tjenesteyting

Eksisterende og fremtidige omrader kan benyttes til offentlig og privat virksomhet, som undervisning,
barnehage, omsorgsboliger, bo- og omsorgssenter, helseinstitusjon, livssyns hus, livssynsngytralt hus
og forsamlingshus/ velhus, park, idrett og kommunalteknisk virksomhet, med mindre annet er angitt i
beskrivelse for feltet

T1 — Nord for Skogmo skole

Det tillates tjenesteformal innenfor feltet. Det skal etableres en skole. Det skal sikres en buffersone
mot dyrka mark.

Rekkefalgekrav:

For bebyggelsen kan tas i bruk, skal:
- krysset med Algarheimsvegen, med trafikksikker kryssing for myke trafikanter veere
etablert

T9 - Gystadmarka nord

Omradet har krav om felles planlegging med T10, B13, B14 og G2, G3 og G6. Det tillates 50-100% BRA.

Adkomst avklares i reguleringsplan.

Det tillates kun offentlig eller privat tjenesteyting. Innenfor omrade avsatt til tienesteyting kan det
etableres barnehage, skole, fotballbane, livssynsngytralt bygg, forsamlingslokale, minnelund,
seremonibygg og helsebygg/omsorgsboliger. Endelig plassering, formal, utforming og heyde ma
avklares gjennom reguleringsplan.

T10 - Gystadmarka nord
Omradet har krav om felles planlegging med T9, B13, B14 og G2, G3 og G6. Det tillates 50-100% BRA.

Adkomst skal veere fra Jessheimvegen og eventuelt Anneliese Dgrums veg.

Det tillates kun offentlig eller privat tjenesteyting. Innenfor omradet skal det etableres skole og
barnehage. | tillegg kan det etableres flerbrukshall og fotballbaner. Endelig plassering, formal, utformi
og heyde ma avklares giennom reguleringsplan.

T12 - Jessheim skole og ressurssenter

| tillegg til skole, kan det i dette feltet vurderes regulering til andre underformal av offentlig og privat
tjenesteyting. Det skal utarbeides en trafikkutredning med fokus pa bedre trafikkavvikling, seerlig for
busser i Ringvegen, og for gode og trafikksikre l@sninger for parkering og levering/henting av elever.
Gjennom feltet skal det opparbeides en gangveg/turveg som forbinder sentrum via S5 til Hauganmyra
og Nordbytjernet.

Rekkefalgekrav:
For bebyggelsen kan tas i bruk, skal:

ng
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- Ringvegen mellom Trondheimsvegen og Radhusvegen veere opparbeidet eller sikret
opparbeijdet

- krysset Trondheimsvegen/Ringvegen vaere sikret utbedret for & forbedre bussenes
fremkommelighet.

T13 - Omsorgsboliger ved Travalleen

| dette feltet kan det bygges helse- og omsorgsinstitusjon i henhold til reguleringsplanen, plan-id 468.
Atkomst fra Rugdevegen. Utnyttelsesgrad regulert til 25 % BYA.

GL1 - Gravlund

Det tillates etablering av gravlund med livssynsngytralt seremonibygg og krematorium Graviunden ma
ha en minste starrelsesorden pa 50 daa.

Omradet kan reguleres uavhengig av felt K21, men det ma etableres en felles adkomst fra fv. 174.

Rekkefglgekrav:

For bebyggelsen og anlegget kan tas i bruk skal:
- adkomsttil omradet fra fv.174 veere opparbeidet.
- eksisterende skogsstilegges om og anlegges som en tursti langs eller giennom GL7.

§ 2.8 Gronnstruktur
G2 - Skogsparken Nordre del

Parken er del av et starre overvannssystem for Jessheim og det ma tas hensyn til dette ved eventuell
opparbeidelse. Parken skal opparbeides som en naturpark med variert opparbeidelsesgrad. Det bar
legges vekt pa varierte lekeplasser med aktivitetsfremmende funksjoner for alle aldersgrupper.

Gjennom omradet skal det opparbeides:

- gang- og sykkelforbindelse i retning nord/sar, samt mellom viktige malpunkter pa tvers av G2,
som ivaretar hensynet til myke trafikanter og transportsyklister.

- laypetrase med bredde pa inntil 12-15 meter som ivaretar hensynet til skilaype vinterstid
(klassisk og skayting) dersom overvannsutredninger viser at det kan tillates.

- overvann/fordrgyningsanlegg i form av tjern/dammer som ogsa skal tilrettelegges for
rekreasjonsformal (brygger, aktivitetsfremmende installasjoner mv).

G3 - Skoleparken

Parken skal opparbeides med treningsfelt for ballidrett og lekeplass dersom overvannsutredninger viser
at det kan tillates, og:

- gang- og sykkelforbindelse gjennom G3 i retning nord/sar, samt mellom viktige malpunkter pa
tvers av G3, som ivaretar hensynet til myke trafikanter og transportsyklister.

= laypetrase med bredde pa inntil 12-15 meter som ivaretar hensynet til skilgype vinterstid
(klassisk og skeyting) dersom overvannsutredninger viser at det kan tillates.

- overvann/fordrgyningsanlegg
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G4 - Langmyra
Langmyra skal bevares som et myromrade, landskapselement og omrade for biologisk mangfold. Tiltak

og utbygging i neerheten ma ikke pavirke grunnvannstanden og Langmyra pa en negativ mate, og skal
utfgres i trad med detaljregulering grannstruktur Langmyra, Jessheim, datert 23.3.2021.

G6 - Grgnnstrukturforbindelse rundt Gystadmarka nord

Grannstrukturforbindelsen langs omradets nordlige og astlige grense skal opparbeides med kombinert
tur- og lgypetrase med bredde pa inntil 12-15 meter, belysning, samt opparbeidelse som ivaretar
hensynet til skilaype vinterstid (klassisk og skayting) og sykling sommerstid. Det skal ogsa etableres en
parallell trase for gdende. | vest og sgr skal det opparbeides turlayper.

G7- Stasjonsparken (s@r)

Sgndre del av stasjonsparken skal transformeres til et trygt, funksjonelt og attraktivt parkmessig
rekreasjonsomrade.

Utformingen skal sees i sammenheng med eksisterende stasjonspark og mgbleres for opphold.

Terrengforskjellen mellom krysset i Algarheimsvegen og feltet (G7) skal utformes parkmessig, med
mulighet for opphold og ferdsel. Det skal etableres belysning som forsterker ganglinjer og
oppholdssoner.

§ 2.9 Naveerende boligomrader

2.9.1 Arkitektur og bebyggelsesstruktur

| boligomrader hvor bebyggelsen er tidstypisk og fremstar med et enhetlig preg, skal kommunen kreve at
nye byggetiltak tar hensyn til dette. Dette gjelder arkitektoniske karaktertrekk som for eksempel
takform, fasadeliv, szerlige bygningsdeler, materialvalg, konstruksjon, farger, volum og proporsjoner,
eller rotering/plassering i forhold til veg. Eksisterende bebyggelsesstruktur skal opprettholdes.

For omradene Nordbymoen gst, Kverndalen, Nordby og Dali, slik det fremgar av Nabolagsutredning
(2021), skal nye tiltak ved boligfortetting tilpasse seg eksisterende bebyggelse i skala, volum og takform.
Ny bebyggelse skal opprettholde eksisterende struktur med hensyn til plassering i forhold til veg. Ved
innsending av sgknad om tillatelse til tiltak (byggesgknad/delesgknad) skal det dokumenteres at
tomten kan bebygges med gnsket kvalitet i trad med disse bestemmelser.

2.9.2 Sekundaer boenhet

Sekundaer boenhet tillates kun i tilknytning til enebolig, med mindre annet er bestemt i den enkelte
reguleringsplan. Med tilknytning menes at den sekundaere boenheten ligger i samme bygning som
hovedbruksenheten.

Den sekundeere boenheten ma vaere vesentlig mindre enn hovedbruksenheten, og kan maksimalt vaere

80 m2.

2.9.3 Minste uteoppholdsareal

Minste uteoppholdsareal MUA skal dekkes i form av privat uteoppholdsareal pd samme grunneiendom
som boligen og i direkte tilknytning til den aktuelle boenheten. MUA skal oppfylle bestemmelsene i §
2.3.

31



%) ULLENSAKER
KOMMUNE

2.9.4 Overvann og klimatilpasning

Maksimalt 40 % av tomtens areal kan opparbeides med harde overflater som hindrer vann a trenge
giennom, inkludert takflater. Harde/ikke harde flater ma fremkomme av utomhusplan/situasjonsplan.

Overvann skal handteres lokalt p4 egen eiendom, og ikke tilfares kommunalt nett eller feres til andres
eiendom. jf. 1.14.3

§ 2.10 Hensynsoner

2.10.1 H810 Krav om felles planlegging

Det settes krav om felles planlegging i felgende omrader: B16, B17, K1, K5, K6 (K6.1-K6.3), K8, K9, K16,
K19, K20, K21, K23, $1, S5, S6, S9, $12, $13, $14, $15, §16, S17, og Gystadmarka nord.

Kravet om felles planlegging ma avklare inndeling av formal, kvartalsstruktur, gjennomfaring av felles
infrastruktur med mer. Dette skal bidra til 8 se starre sammenhenger, skape helhetlige omrader og sikre
giennomfaring av felles lgsninger og eventuelt nedvendige bidrag til felles infrastruktur
(adkomstlgsning, park, bekkeapning mv).

2.10.2 H740 Bandleggingssone etter andre lover

Regionalt transmisjonsnett, hgyspenningsanlegg

2.10.3 H130 Sikringssone - Byggeforbud rundt veg, bane og flyplass

Sikringssonen er knyttet til E6, og det er byggeforbud innenfor sonen

2.10.4 H370 Faresone hgyspentanlegg

Faresonen ligger innenfor LNF_1. Alle tiltak i terreng og alt anleggsarbeid skal forhdndsgodkjennes av
ledningseier.

2.10.5 H410 Krav vedrgrende infrastruktur

Hensynssonen angir krav til krysning av jernbane/ veg for myke trafikanter. Enten som overgang eller
som undergang.

2.10.6 H720 Bandlegging etter lov om naturvern

Hensynssonen er knyttet til Nordbytjernet Landskapsvernomrade. Innenfor verneomradet tillates kun
tiltak som er i tradd med verneforskriftene for omradet.

2.10.7 H540 Hensynssone grgnnstruktur

Innenfor felt K6 ma det sikres grennstruktur som kan handtere overvann. Hensynssonen definerer
viktige flomveier hvor det er krav til bekkeapning.

2.10.8 H560 Bevaring av naturmiljg

Omradene innenfor hensynssonene er viktige naturtyper, inngrep som forringer naturtypene tillates
ikke. Ved sgknadspliktige tiltak innenfor hensynssonene skal konsekvenser for naturopplevelser, natur-
og landskapsverdi dokumenteres.

2.10.9 H310_1 Fareomrade for kvikkleireskred

Faresonen er visti plankart og i temakart fare- og aktsomhetsomrader for kvikkleireskred.
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Innenfor fareomradet stilles det krav til geotekniske undersgkelser der det dokumenteres tilstrekkelig
sikkerhet mot skred og omradeskred. Det stilles krav til at undersgkelsen inkludert eventuelle
sikringstiltak innarbeides i en reguleringsplan fer det gis rammetillatelse.

2.10.10 H310_2 Aktsomhetsomrader for kvikkleireskred

Hensynssone H310_2 vises i temakart fare- og aktsomhetsomrader for kvikkleireskred.

Innenfor hensynssonen ma det dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet mot skred og omradeskred.
Sikkerhet mot omradeskred utredes i samsvar med NVEs veileder 1/2019.

2.10.11 H310_3 Aktsomhetsomrade for flom

Hensynssone H310_4 vises i temakart fare- og aktsomhetsomrader for flom.

Ved utarbeiding av reguleringsplan innenfor hensynssonen ma det dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet
mot flom. Sikkerhet mot flom utredes i samsvar med NVEs veileder 3/2022.

2.10.12 H730 Bandlegging etter lov om kulturminner

Alle inngrep i grunnen, eller andre nye tiltak, som kan virke inn pa kulturminnet er ikke tillatt med mindre
det foreligger dispensasjon fra kulturminneloven. Felgende omrader er fredet:

- Stasjonsbygningen H730_7
- Gropavegen H730_5

2.10.13 H570 Bevaring av kulturmiljg

Kulturmiljgenes szerpreg skal sikres, og inngrep som kan forringe kulturhistoriske verdier, helheter og
sammenhenger tillates ikke.

Ny bebyggelse og anlegg innenfor hensynssonene skal hensynta eksisterende vernet/ bevaringsverdig
bebyggelse i plassering, form, volum, farge og materialbruk.

Bevaringsverdig bebyggelse innenfor hensynssonen tillates ikke revet, men sgkes vedlikeholdt og
videreutviklet. Ved istandsetting/fasadeendring kan kommunen kreve tilbakefgring til opprinnelig
dokumentert utseende. Mer konkrete bestemmelser utarbeides i forbindelse med detaljregulering pa
bakgrunn av retningslinjene nedenfor.

Retningslinje til§ 2.70.13 H570 Bevaring av kulturmiljo

— Gamlebyen vest

Trehusbebyggelsen mellom Storgata og Trondheimsvegen (H570_23), Storgata 14-18 (H570_21)
For & bevare og forsterke helheten og kvalitetene i kulturmiljoet, skal nybygg ha saltak samten
skala og gesims- og menehgyde som tilsvarer omkringliggende vernet bebyggelse. Ved utvikling
av omradet skal siktlinjer fra Storgata til vernede bygninger sikres, jf. temakart siktlinjer, akser,
fondmotiv og portaler.

Ved Kingsgarden gnr. 135/81 skal den demonterte stallen reetableres med opprinnelig
plassering, jf. vedtak i HOP 26.6.2014 sak 143/14. Det skal etableres en gronn
forbindelse/gangforbindelse gjennom kulturkvartalet fra Herredshuset til Vegelgarden, jf.
temakart grontstruktur og naturmangfold.

Vegelgardenshovedfasade beholdes som fondmotiv mot rundkjaringen, ogsé kjent som Varpet.
Innenfor Gamlebyen vest skal skilt ha en enhetlig utforming som respekterer historiske og
arkitektoniske verdier, og ikke overdever den vernede bebyggelsen.
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Stasjonsbygget (H730_7), stasjonsparken, pakkhuset og administrasjonsbygget (H570_22)

Ved utvikling av omradet vest for jernbanesporet, skal den fredete stasjonsbygningen bevares
med tilstrekkelig luft og rom rundt seg, og tiltak som forringer opplevelsen av bygningen tillates
ikke.

Stasjonsparken skal opparbeides med elementer, gangforbindelser, vegetasjon, bed og
beplantning som refererer til den historiske parken. Storre, eksisterende traer skal bevares.
Siktlinjer og andre viktige akser mellom Stasjonsomradet og Fakkelsenteret/Radhusplassen skal
bevares, jf. bestemmelser og temakart siktlinjer, akser, fondmotiv og portaler.

—Radhusplassens omgivelser
Jessheim kirke, enkelte fasadepartier av Fakkelsenteret (H570_20)

 utviklingen av plassen bar fasadene pad Fakkelsenteret ivaretas. Jessheim kirke skal bevares
med tilstrekkelig luft og rom rundt seg.

— Verdifulle enkelthus og anlegg

Gjestadskolen (H570_17), Myrvang (H570_25), Stenvag (H570_27), Bankbygget (H570_32),
Romerike folkehogskole (H570_68), Gamle Nordby skole (H570_90), Furuli (H570_95), Eik
(H570_96), Lykkebo (H570_97) Bygningene skal forvaltes iht. fellesbestemmelsene.

Ifm. med Lykkebo er porten i Leirvegen et militeerminne. Anlegget sakes bevart og istandsatt.
Kulturminnet kan omplasseres innenfor eiendommen.

— Helhetlige boligomrader fra 1960- og 70-tallet

Linjebo (H570_74), Sjebergvegen (H570_85), Brinkvegen (H570_98)

Kulturmiljgenes helhet og struktur inkludert grentarealer, lekeplasser og garasjer skal bevares.
Opprinnelig fargesetting skal bevares, eller ved istandsetting/fasadeendring tilbakefores der den
erendret.

—Den eldste villabebyggelsen

Solstua (H570_18), Teisengarden (H570_24)

Helheten i miljmene skal bevares, inkludert hager og uthus. Tiltak som hindrer synlighet fra
hovedvegene tillates ikke.

— Dgli Dstre og Sundbytunet
Den gamle hovedbygningen og det nye tunet (H570_19)

Inntrykket av gardstun skal bevares. Siktlinjer fra Trondheimsvegen og Gardermovegen mot
Romeriksdsene skal ivaretas, jf. temakart siktlinjer, akser, fondmotiv og portaler.

- Gardstun og smabruk

Allergot Langeland (H570_31), Nygéard (H570_26), Allergot Madsstuen (H570_29), Holen
Bratastuene (H570_66) Kulturmiljgenes uttrykk med variert gards- og sméakarsbebyggelse skal
bevares.

=Hulvei
Gropavegen (H570_87)
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2.10.14 H190_2 Sikringssone - Restriksjonsplan (hinderflater)

Sikringssonen gjelder forholdet til Oslo lufthavn. H190_2 byggerestriksjonskart (BRA-kart) ervist i
temakart ENGM-P-08-3_baner-Alt-ost.

2.10.15H190_3 Sikringssone - Byggerestriksjonskart (BRA-kart)

Sikringssonen gjelder forholdet til Oslo lufthavn. H190_3 byggerestriksjonskart (BRA-kart) ervisti
temakart ENGM-P-09-3_baner-Alt-ost.

KAPITTEL 3 — ILLUSTRASJONER
Til § 1.15 Mobilitet

Ideal prinsippsnitt

Illustrasjonen nedenfor viser idealsnittet for vegene péd Jessheim. Idealet viser areal avsatt til gdende,
opphoyd sykkelvei, grantareal for overvannshandtering og kjgrebane for veg. Ved regulering ma snittet
tilpasses situasjonen og behovet i omradet.

Anngn Sykheleg Gronoboit med Gionnebaitmed Sykhelveg Arnen
veggrunn > 3m »22m overvannshaadiening >3.5m »3.5m cvervanashéndteing >22m *3m veggrnn
=.5m > 2.5m > 2 5m =1.5n
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Til § 1.17 Stoy - Avvikssone for stay
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Til § 2 Bestemmelser til arealformal - Forventet utnyttelse i
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KAPITTEL 4 - PARKERINGSNORM FOR JESSHEIM
§ 4.1 Generelt

Uavhengig av arealformal i kommunedelplanen kan kommunen stille krav til parkering jf. pbl. § 11-9 nr.
5.

Parkeringsnorm for Jessheim gjelder for all arealplanlegging innenfor kommunedelplanens avgrensning,
der annet ikke fremgar av kommunedelplanens bestemmelser eller andre nyere planer.

Parkeringskravene gjelder for bil, sykkel, moped/mc og plasser reservert for mennesker med nedsatte
funksjonsevner, og skal anvendes i bygge- og reguleringssaker ved nybygg, ombygging eller
bruksendring.

Kommunen kan ved regulering vurdere flere eller feerre p-plasser enn nevnt i kravene nar forhold pa
stedet tilsier det. Ved endring skal krav til parkeringsdekning sees i sammenheng med kollektivtilbudet
og tilgjengeligheten til fots og med sykkel. Uteareal og lekeplasser skal prioriteres foran plasser til
parkering ved arealknapphet.

§ 4.2 Arealkrav for parkering

Biloppstillingsplass pa bakkeplan skal vaere minimum 18 m?, og inngar i beregning av utnyttelsesgrad.
Funksjonelt mangvreringsareal ma ivaretas pa egen eiendom.

§ 4.3 Elbilparkering og ladeinfrastruktur

For naeringsbygg og institusjoner skal det sikres at en andel av parkeringsplassene etableres med
ladepunkt for el-bil. Minimum 2 plasser skal ha ladepunkt for el-bil. Nye og rehabiliterte
bensinstasjoner skal ha minst 2 tilgjengelige og fungerende hurtigladepunkter for el-bil.

For nye boligbygg med mer enn 4 boenheter skal minimum 50 % av biloppstillingsplassene ha fremlagt
lademulighet.

§ 4.4 HC-parkering

Minimum 5 % av parkeringsareal, og minimum 2 biloppstillingsplasser, ved publikumsbygg og ved felles
parkeringsanlegg skal veere tilrettelagt for mennesker med nedsatte funksjonsevner.

§ 4.5 Sykkelparkering

Minimum 50 % av sykkelparkeringsplasser skal veere under tak. All sykkelparkering skal ha god
arkitektonisk- og bruksmessig kvalitet og det skal avsettes sykkelparkering til ulike typer sykler
(lastesykkel, sykkelvogner, el-sykler med mulighet for lading ol.), med fastmonterte sykkelstativ.

Ved starre boligutbyggingsprosjekter med bilparkering i parkeringskjellere/parkeringshus (f.eks.
borettslag, sameie, mm.) skal hoveddelen av sykkelparkeringen tilrettelegges innenders. Areal avsatt til
parkering skal utformes slik at det gir god og trygg framkommelighet for gdende, syklende og personer
med nedsatt funksjonsevne.

§ 4.6 Parkering til service

For alle starre boligprosjekter skal det etableres minst 2 biloppstillingsplasser per 100 boliger til service
og tjenester som hjemmehjelp, servicebiler og varelevering. Av disse ma minimum 1 parkeringsplass
veere etablert samtidig med ferste byggetrinn. Minimum 2 parkeringsplasser ma veere lett tilgjengelig
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plassert ift. innganger/heis. Minimum bredde for parkeringsplass skal vaere 4,5 meter. Serviceplasser
kan plasseres i tilknytning til gjesteparkering.

§ 4.7 Bildelingsordning

Bildeling skal vurderes i reguleringsplaner slik at parkeringsplasser for bildeling sikres.

For omrader hvor det etableres felles parkeringsanlegg, ber det vurderes at opp mot 5% av
parkeringsplassene etableres til bildelingsordning. For gvrige soner ma fordeling mellom ordinzere
parkeringsplasser‘ og eventuelt antall bildelingsplasser avklares for hvert prosjekt. Parkeringsplasser av
satt til bildeling skal veere allment tilgjengelige. Det bar foreligge en skriftlig avtale med en leverandgr av

bildelingsordning.

§ 4.8 Antall parkeringsplasser for sykkel og bil

Parkeringskrav for andre formal enn nevnt nedenfor ma fastsettes i reguleringsplan. Der det settes
parkeringskrav til konkrete boligtyper vises det til begrepsdefinisjonene beskrevet i veilederen Grad av
utnytting- beregnings- og méleregler utgitt av Kommunal- og moderniseringsdepartementet 2014.

Avrundingsregel: minimumskrav rundes opp til naermeste hele tall.

arsverk (sykkel)

Antall for bil | Antall for Antall for sykkel Merknad
Formal pr. boenhet | Gjesteparkering| pr.
pr. boenhet boenhet
Frittliggende Minimum 2 Minimum 2 Gjelder eneboliger og
Smahusbebyggelse annen smahusbebyggelse
med egen parkering
Konsentrert 1,3-1,5 0,2 Minimum 2 Gjelder alle felles
Smahusbebyggelse 5 parkeringsplasser
i tilkknyttet bolig.
Blokkbebyggelse 0,8-1 0,2 Minimum 2
Formal Antall for bit Antall for sykkel | Prenhet
Forretning, inkludert 0,5-1 Minimum 2 50 m” bruksareal
plasskrevende
varehandel
Kontor 0,5-1 Minimum 2 75 m” bruksareal
industri 0,5-1 Minimum 2 200 m? bruksareal
Lager/logistikk 0,5-1 Minimum 2 400 m” bruksareal
Hotell 0,3-0,5 Minimum 0,2 Gjesterom
Helseinstitusjoner (f.eks. | 0,8-1 Minimum 1 IAntall bilparkering Pr.
sykehjem, arsverk, antall
omsorgsboliger m.m.) sykkelparkering pr.
arsverk.
Skole (f.eks. Barne- og 0,5-0,7 Minimum 1 Pr. arsverk (bil), pr.
ungdomsskole, arsverk + elev (sykkel)
Videregaende skole)
Barnehage 0,8-1 Minimum 1 Pr. arsverk (bil), pr.
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KAPITTEL 5 - UTDYPENDE FORKLARINGER OG
DEFINISJONER

§ 5.1 Utdypende forklaringer

Plasskrevende handel

Plasskrevende varegrupper er biler og motorkjeretgy, landbruksmaskiner, trelast og andre stgrre
byggevarer, samt salg fra planteskoler og hagesentre. Innenfor byplanomrade kan dette bare etableres
innenfor falgende naeringsomrader der reguleringsformalet er plasskrevende handel:

- Jessheim neeringspark

Teknisk infrastruktur

| begrepet teknisk infrastruktur inngar bla. falgende (listen er ikke uttsmmende):
- Vann- og avlgpsanlegg, inkludert overvannslgsninger

- Renovasjonsordning

- Stoyskjerming

- Veg og parkeringsareal (herunder fortau/gang- og sykkelveg)

5 Veglys

- Torg, park, grannstruktur

- Lekearealer

§ 5.2 Definisjoner

Definisjonene gir oversikt over sentrale begreper som er gjort juridisk bindende gjennom
kommunedelplanen. De baserer seg pa statlige faringer, herunder TEK10/17 og departementets
veileder, «Grad av utnytting». Hensikten med definisjonene er a sikre en klar og tydelig begrepsbruk
bade for forvaltningen og for andre som har behov for & forsta og bruke bestemmelsene. Definisjonen
legges til grunn ved utarbeidelse av reguleringsplan samt bygge- og delesaker.

Bebyggelse

Frittliggende smahusbebyggelse:

Eneboliger, enebolig med sekundzer boenhet og horisontalt og vertikalt delte tomannsboliger.
Bygningene skal veere frittliggende, med innbyrdes avstand pa minimum 8 meter. Reguleringsplanene,
og kommunedelplanens bestemmelser om antall boenheter, gjelder foran definisjonen om frittliggende
smahusbebyggelse.

A b lse:

Se frittliggende smahusbebyggelse.

Enebolig:

Frittliggende bygning med én hovedbruksenhet, beregnet pa én husstand.
l Ui T Hat:

Frittliggende bygning, som er beregnet pa én hovedbruksenhet, men som ogsa inneholder én mindre
boenhet med alle ngdvendige romfunksjoner.

Sekundeaerboenheten er integrert i hovedbruksenheten (én bygning).
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Se enebolig/enebolig med integrert sekundaer boenhet.
Tomannsbolig:

En frittliggende bygning beregnet for 2 husstander, med to tilnsermet like store og likeverdige boenheter.

Konsentrert smahusbebyggelse:

Smaéahus, sammenbygd i kjeder eller rekker, med inntil tre malbare plan over ferdig planert terreng
malbare plan, som gir maleverdig areal jf. NS 3940:2012, der bygningens hoyde faller innenfor hgydene
som er angitti pbl. § 29-4 (bygningshgyde fastsettes i reguleringsplan eller kommuneplan).

eKKenus:

Bygning med tre eller flere selvstendige boenheter bygd i en sammenhengende rekke med vertikalt
skille (felles skillevegg) mellom de enkelte boenhetene. Hver boenhet har egen inngang.

Kjedehus:

Bygning hvor to eller flere selvstendige boenheter er bygget sammen med mellombygg, som regel
garasje/carport, utebod e.l.

Terrassert bebyggelse:

Bolighus i bratt terreng hvor bygningen fglger helningen i terrenget. Det enkelte plan har terrengkontakt,
med unntak av eventuelle toppetasjer.

Tre-/firemannsbolig:

En frittliggende bygning beregnet for 3-4 husstander, med 3-4 tilnzermet like store og likeverdige
boenheter (sammenbygget over terreng, men ikke sammenbygget med mellombygg, boder, garasjer
e.l)

Lavblokk:
Bygning med fire eller flere boenheter og med inntil fire etasjer.

Boligfortetting:

Med fortetting og boligfortetting menes etablering av nye boliger/boenheter og opprettelse av nye
boligeiendommer i naveerende boligomrader, enten i trdd med gjeldende plan eller eventuelt ogsa
utover det gjeldende plan angir.

o

Smahus:

Fellesbetegnelse pa frittliggende og sammenbygde bolighus med inntil tre malbare plan over ferdig
planert terreng, som gir maleverdig areal jf. NS 3940:2012, der bygningens hgyde faller innenfor
hgydene som er angitt i pbl. § 29-4 (bygningsheyde fastsettes i reguleringsplanen eller
kommuneptanen).

Boenhet:

En selvstendig boenhet inneholder alle nedvendige hovedfunksjoner som oppholdsrom, kjgkken, bad
og toalett, har egen inngang, og er fysisk atskilt fra gvrige enheter.

(5] se t:
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Med hovedbruksenhet menes boenhet (beregnet pé én familie/husstand) i smahusbebyggelse.
Bebyggelse med stayfalsomme bruksformal:
Boliger, sykehus, pleieinstitusjoner, fritidsboliger, skoler og barnehager. Lydkravene i byggeteknisk

forskrift gjelder imidlertid ogsa for andre typer bygninger med stagyfglsomt bruk som kontorer og
overnattingssteder.

Rom med stayfalsom bruk:

Rom som brukes til varig opphold som for eksempel stue, soverom eller rom til annen stgyfalsom bruk
som undervisningsrom og lignende. Kjgkken vil normalt ikke regnes som rom til stgyfglsomt bruk. Dette
ut fra en vurdering av det pa kjokken kan aksepteres noe hgyere stgynivaer utenfor fasade enn for stue,
soverom og andre oppholdsrom. Kjgkken er imidlertid regnet som rom til varig opphold etter teknisk
forskrift, og krav tilinnendgrs stgynivéa fra utendars kilder er derfor de samme pa kjgkken som for andre
oppholdsrom.

Stille omrader:

Omrader som etter kommunens vurdering er viktige for rekreasjon, natur- og friluftsinteresser og er
gnskelig & bevare som stille og lite stgypéavirkete, eller omrader en har som mal 4 utvikle til stille
omrader.

Bylogistikk

Bylogistikk defineres som alt transport av varer, utstyr, avfall og snghandtering som skjer innenfor en by,
samt transport til og fra byene, gjennom byene og innad i selve byomradet. Bylogistikk er en kompleks
sammensetning av ulike aktgrer, fra vareeiere og transportgrer til myndigheter og innbyggere.

Mobilitetshus

| motsetning til et ordinaert parkeringshus, er et mobilitetshus et flerfunksjonelt bygg med
samlokaliserte mobilitetskonsepter, som inkluderer et bredt tilbud for flere reisende. Et mobilitetshus
forsgker & tilrettelegge for grgnne transportvalg. Et mobilitetshus kan for eksempel veere punkt for;
bylogistikk/varelevering, ladepunkt for el-biler, el-sparksykler, sykkelhotell og verksted, ordning for
delebil og andre mobilitetstjenester.

Lokk — uteoppholdsarealer

Uteoppholdsarealer kan etableres pé lokk pa terreng-/gateniva eller pa hevet lokk over parkeringkjeller
under/delvis under bakken. Takterrasse pa toppen av bygninger med vanlig bygningsdybde omfattes
ikke av definisjonen av lokk.

BOLIG

BAUIG

|5 I B I

-] TERRENGNIVA

PARKERINGSKJELLER

TERRENGNIVA
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Tretrinnsstrategien for overvannshandtering

Tretrinnsstrategien er en modell for & sette ulike typer overvannstiltak sammen i et system som er
elastisk i forhold til nedbgrsvolum.

Trinn 1:
Fang og infiltrer (<20 mm)

Ved mindre nedbgrsmengder er det realistisk a holde tilbake og infiltrere det meste av vannet. Dette kan
oppnas ved a benytte for eksempel permeable flater, treer, granne tak, regnbed og apne grofter.

Trinn 2:
Forsink og fordrgy (20 — 40 mm)

Nar regn faller i starre volum vil det overskytende vannet renne videre til apne anlegg som forsinker og
fordrgyer avrenningen.[1] Aktuelle tiltak er regnbed, grafter, fordrgyningsbasseng og bruksareal som er
tilrettelagt for a tale midlertidig oversvgmmelse.

[rinn 3:
Sikre trygge flomveger (>40 mm)

Ved de storste regnfallene, nar de normale systemene ikke kan handtere avrenningen, ma vannet ledes
vekk i flomveier hvor det gjgr minst mulig skade. En kartlegging av eksisterende flomveier vil vise om det
ma settes inn tiltak som, & senke gatenivaet pa kortere strekninger, sette opp kantfaringer, erosjonssikre
utsatte omrader, flomsikre tilgrensende bygg osv.

Avrenning fra mindre. Avranning fra store A'vrennjng,fra ekstrema
regnhendelser regnhendelser regnhendelser.

- @
e - B = =

Trinn 0 Trinn1 & Trinn2 &4 Trinn3 &&4

Plarlegg Fang opp. rens og filtrer Forsink og fordrey Sikre flomveier
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