Planinitiativ for planendring (forenklet
prosess) for detaljregulering for B6.3 og del
av B2 Jessheim sgrgst, Langeland skog.
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Formal

Formalet med planinitiativet er a legge til rette for etablering av omsorgsboliger med tilhgrende
funksjoner innenfor felt BBB1 og BBB2 i vedtatt detaljregulering for B6.3 og del av B2, Jessheim
Sergst, Langeland skog (arealplan-ID 447), heretter kaldt detaljregulering for B6.3.

Det foreslas a regulere hele fgrste etasje i minimum to bygg til omsorgsbebyggelse, inkludert
fellesarealer og personalbase med dggnbemanning, for a sikre et helhetlig botilbud til personer
med behov for heldggns omsorg og oppfalging. Det er ikke forutsatt at alle bygg innenfor
planomradet skal benyttes til dette formalet.

Planomrade

Planomradet for den foreslatte planendringen er pé cirka 25,2 dekar og omfatter feltene BBB1
og BBB2 i detaljregulering for B6.3. Omradet, som er markert med radt pa plankartet under, er
for tiden under utbygging, noe som ogsa fremgar av flyfotoet.

Planomradet ligger sveert sentralt pa Jessheim, med kort avstand til en rekke viktige funksjoner
og tilbud. Innenfor en radius péa 1 til 1,5 kilometer finnes bade barneskole, ungdomsskole,
videregdende skole, Jessheim sentrum og togstasjonen. Det planlegges ogséa en barnehage i
umiddelbar neerhet. Omradet har god tilgjengelighet til hovedveinettet (E6), samtidig som det
ligger med direkte adkomst til marka, noe som gir gode muligheter for friluftsliv og rekreasjon.

Planomradet bergrer fglgende eiendommer: (gnr./bnr.): 131/165, 131/178 og 131/166.
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Planomradet markert pa gjeldende regulering Planomradet markert pa flyfoto fra 2025




Planlagte tiltak

Det planlegges oppfaring av omsorgsboliger med tilhgrende fellesarealer og dognbemannet
personalbase i hele fgrste etasje i minimum to bygg innenfor felt BBB1 og BBB2 i detaljregulering
for B6.3. Boligene skal tilrettelegges for personer med behov for heldaggns omsorg og pleie, og
utformes med fokus pa universell utforming, trygghet og trivsel. Omsorgsboligene skal falge
husbankens veileder.

Det foreslas a tilfgye en planbestemmelse i detaljregulering for B6.3 som apner for at
omsorgsboliger, med tilhgrende fellesarealer og dggnbemannet personalbase, kan etableres
innenfor reguleringsformalet boligbebyggelse - blokkbebyggelse.

Dette er i trad med plan- og bygningslovens adgang til & spesifisere ulike boligtyper i
reguleringsbestemmelsene, og gir ngdvendig fleksibilitet til & tilrettelegge for heldggns
omsorgstilbud innenfor ordinzere boligomrader. Forslaget vil drgftes neermere med kommunen i
forbindelse med oppstartsmgatet.

Skissene viser eksempler pa hvordan de planlagte tiltakene kan utformes. Endelig utforming vil
kunne avvike og tilpasses videre i prosjekteringsfasen.
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Utbyggingsvolum og byggehgyder

Omsorgsboligene er planlagt lokalisert i farste etasje i minst to bygg innenfor felt BBB1 og BBB2.
Utbyggingsvolum og byggehgyder falger rammene som er fastsatt i gjeldende detaljregulering
for B6.3.

Funksjonell og miljgmessig kvalitet

Planendringen legger til rette for omsorgsboliger med hgy funksjonell kvalitet, med universell
utforming og gode lasninger for bade beboere og ansatte.

Planomradet har en sentral beliggenhet pa Jessheim, noe som legger godt til rette for at bade
brukere, ansatte og besgkende kan benytte grann mobilitet som gange, sykkel og
kollektivtransport.

Miljgmessig kvalitet ivaretas ellers gjennom Svanemerking av boligene, som stiller strenge og
helhetlige krav til byggene, byggematerialene og byggeprosessen — med seerlig fokus
energiforbruk, kjemikaliebruk og kvalitet.

Tiltakets virkninger

Planendringen innebaerer at fgrste etasje i minst to bygg omdisponeres til omsorgsboliger. Dette
vurderes som godt tilpasset bade eksisterende bebyggelse og omkringliggende funksjoner.
Omesorgsboliger er en lavintensiv boform med lite trafikk og stay, og bidrar til en variert og
inkluderende beboersammensetning.



Byggenes plassering og volum endres ikke, og tiltaket medfgrer ingen vesentlige inngrep i
landskap eller terreng. Det styrker omradets sosiale funksjon og gir liv i fgrste etasje uten gkt
belastning pad omgivelsene. Uteoppholdsarealer og skjerming tilpasses ved behov.

Forholdet til andre planer

| kommuneplanens arealdel 2021-2030 er planomradet avsatt til fremtidig boligbebyggelse
(under omradenavn B6.3). Se rad stiplet markering under.

| detaljregulering for B6.3 er planomradet regulert til boligbebyggelse-blokkbebyggelse. Se rad
stiplet markering pa neste side.

Hensikten med reguleringsplanen er «...8 legge til rette for et attraktivt boligomrade med et
variert boligtilbud og gode mateplasser. Hensynet til grannstruktur og neerhet til marka skal
vektlegges».

Den foreslatte planendringen, som innebaerer innpassing av omsorgsboliger, stgtter opp under
intensjonen om et variert boligtilbud.



Bergrte interesser

Planinitiativet bergrer seerlig kommunale enheter med ansvar under virksomhetsomradet
Helsevern og sosial omsorg. Fglgende enheter blir bergrt av den konkrete planendringen:

- Enhetfor boliger med heldggnsbemanning
- Enhetfortildeling og forvaltning

Punktet diskuteres neermere i oppstartsmgtet.

lvaretakelse av samfunnssikkerhet

Planendringen innebaerer en mindre formalsjustering, ved & apne for etablering av
omsorgsboliger. Det vurderes at endringen ikke introduserer nye vesentlige risiko- eller
sarbarhetsforhold. ROS-analysen utarbeidet i forbindelse med detaljregulering for B6.3,
vurderes fortsatt 8 veere dekkende for planomradet og det justerte formalet.

Varslingsliste

Ettersom tiltaket behandles som en planendring etter forenklet prosess, jf. plan- og
bygningsloven 8 12-14 andre ledd, er det ikke krav om varsel om oppstart. Det vil derfor ikke
giennomfgres varsling i henhold til 8§ 12-8.

Vitar gjerne en dialog med kommunen om hvilke instanser som bgr inkluderes i den begrensede
hagringen.

Samarbeid og medvirkning

I trdd med plan- og bygningsloven § 5-1 vil det legges til rette for medvirkning tilpasset
prosessens omfang.

Vurdering av konsekvensutredning

Ettersom det ved utarbeidelsen av detaljregulering for B6.3 ble vurdert at tiltaket ikke utlgste
krav om konsekvensutredning, vurderes det at den foreslatte planendringen heller ikke faller inn
under forskriftens oppfangskriterier. Det er derfor ikke behov for ny konsekvensutredning.



