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Eiendomsmegler / Jurist

Bjorn Granli Jokstad

Mobil 992 93 090
E-post  bjorn.jokstad@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Klgfta

Trondheimsvegen 84, 2041 Klgfta. TLF. 63 94
26 50

Nokkelinformasjon

Prisant.: Kr 2 000 000,-
Omkostn.: Kr 51 350,-
Total ink omk.: Kr 2 051 350,-
Selger: Hgie Utvikling AS
Salgsobjekt: Tomt

Eierform: Eiet

Byggear: 2022

Tomtstr.: 893.8 m?
Soverom: 0

Antall rom: 6

Gnr./bnr. Gnr. 453, bnr. 29
Oppdragsnr.: 1205250321

@stasen 18

Stor skjermet tomt i
populart, nytt boligfelt -
Klargjort til stop - BYA20%
- Ingen byggeklausul

Velkommen til @stasen 18 en flott boligtomt med attraktiv
beliggenhet i et etablert og populeert boligomréde.

Her bor du fredelig og usjenert, samtidig som du er en del av et
trivelig og trygt nabolag.

Tomten er pd 893,8 kvm og er avsatt til frittliggende
smahusbebyggelse/enebolig. Omradene tillates en maksimal

utnyttelsesgrad pa %BYA=20.

Eiendommen er allerede klargjort for stgping.

Tomten grenser direkte til vakre naturomrader, perfekt for deg som
liker turer i skog og mark, sykling eller langrenn om vinteren. Den &pne
og solrike plasseringen gjgr dette til et ideelt sted for deg som gnsker
et hjem i rolige og grenne omgivelser, uten & gi slipp pa neerheten til
skoler, butikker og andre ngdvendige fasiliteter.
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Om eiendommen

Om eiendommen

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
893.8 m?

Tomtebeskrivelse
Regulert boligtomt.

Kjgper er selv ansvarlig for 8 byggemelde og fremskaffe byggetillatelse for den
bebyggelse som er tenkt oppfert pa eiendommen fgr eventuelle byggearbeider
igangsettes. Kostnader i forbindelse med byggemelding, tilknytningsavgifter, ev grunn
undersgkelser/geotekniske undersgkelser m.m. pahviler kjgper.

Av reguleringsplan for "del av Fjellsrud" fremgar fglgende av felt BF6-3:

4.1.1 Boligbebyggelse frittliggende smahusbebyggelse (BF1-11)

Omradene er avsatt til boliger, frittliggende smahusbebyggelse i form av eneboliger.
Omradene tillates en maksimal utnyttelsesgrad pa %BYA=20. Det skal utarbeides en
utomhusplan for hver tomt. Den skal veere i egnet malestokk. Utomhusplanen skal
blant annet inneholde bebyggelsens plassering, innmalte traer samt eksisterende
vegetasjon som skal bevares (inkl. kronediameter som viser sikringssonen),
nyplantede traer og busker, eksisterende og nye terrengkoter, stgttemurer, stgyskjermer,
uteoppholdsarealer for aktuelle brukergrupper, I@sninger for overvannshandtering og
de ngdvendige arealer for de relevante funksjonene som renovasjon, sngopplag og
oppstillingsplass for brannbiler. Det skal avsettes to biloppstillingsplasser pa egen
tomt per boenhet. 1 plass i garasje. Dersom det oppfgres dobbeltgarasje skal det
avsettes 1 ekstra gjesteparkeringsplass. Bebyggelsen skal ha maks. gesimshgyde
6,0m og mgnehgyde 8,5 m over gjennomsnittlig terrenglinje ved bygning. Der terrenget
tillater det kan det bygges underetasje. Maks. gesims- /raftehgyde skal i tilfelle veere
5,5 m og mgnehgyde 8,0 m over gjennomsnittlig terrenglinje. Det tillates
terrengendringer for opparbeidelse av adkomst og plassering av bygg. Det skal
avsettes min. 250m2 privat uteoppholdsareal pr. bolig.

Tomten selges uten byggeklausul sd man kan velge husleverandgr fritt.
Tomten er klargjort for stgping.
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Det er tidligere gitt IG pa eiendommen, men den har gatt ut pa tid. Se vedlagte
tegninger av huset det er gitt IG p3, i salgsoppgaven.
Tomtens beskaffenhet vil veere tilsvarende slik de fremstar pa salgstidspunktet.

Beliggenhet
Tomten har en meget god og barnevennlig beliggenhet med umiddelbar naerhet til
flotte naturomrader og utsikt i retning @yeren.

Dagligvarehandelen kan gjgres ved blant annet Joker Gan ellers er det ogsa bare en
kort kjgretur til Fetsund sentrum hvor man finner Coop, Rema1000 og Spar. @nsker du
ytterligere servicetilbud er det ogsa kort vei til Lillestram med blant annet Lillestrgm
Torv og Stremmen med Strgmmen Storsenter.

Fet kommune har tilbud om et aktivt kulturliv og en flott natur som kan lokke den
friluftsinteresserte. Det er bademuligheter ved flere tjern og vann, blant annet;
Hvalstjern, Heiavann og Gansvika. Fet IL tilbyr fotballbaner, friidrettsbane og
flerbrukshall (Eika Fet arena). | tillegg er det kort vei til Heia skistadion med lyslgyper
og skiskyting, hvor det ogsa tilbys skiskole og karusellrenn for barna. Fet Golfklubb har
drivingrange, proshop og kafé m.m.

Fet IL har et meget godt tilbud til barn og unge i kommunen. Det er tilbud om fotball,
innebandy og handball ifra 5 arsalderen og helt opp til A-lagsniva. P& Hvaltjern
skistadion er det tilbud om langrenn og skiskyting for barn og vokse. Fine
langrennslgyper med bl.a. 5 km lyslgype samt mange mil med preparerte lgyper
innover i de dype skoger. Se vedlagte nabolagsprofil i prospektet for ytterligere
informasjon om naeromradet.

Gansvika badeplass er et populaert utfartssted sommerstid med flott sandstrand med
baderampe, batplasser, gjestebrygge, kiosk, restaurant og pub

For den som er historieinteressert kan Fetsund lenser vaere et yndet sted & besgke. Det
er i dag fredet, som landets eneste gjenvaerende flgtningsanlegg. Det er bevart som et
enestaende kulturminne og et museum med verksteder for tradisjonell handverk, kafé
og museumsbutikk.

Buss/tog/bil

Nzermeste ndvaerende bussholdeplass er Fjellsrud. Ved a benytte bil tar det ca. 8 min
til Fetsund ( hvor det og er togstasjon ), 15 min til Lillestrgm, 20 min til Strgmmen
Storsenter, 30 min til Oslo S og 35 min til Oslo Lufthavn Gardermoen.

Skoler og barnehage

Omradet har neerhet til Dalen barneskole og for elever i ungdomstrinnene blir det
skolebussordning til @stersund ungdomsskole. Det finnes flere videregdende skoler i
naerliggende omrader, som Sgrumsand, Raelingen, Lillestrgm og Skedsmo samt et godt
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utvalg av bade private og kommunale barnehager. Hgyskolen i Oslo og Akershus har
beliggenhet pa Kjeller ved Lillestrgm.

Adkomst
Se kartskisse.

Bebyggelsen
Nyetablert tomtefelt som bestar / vil besta av eneboliger, tomannsboliger og smahus.

Diverse

Foretaket samarbeider med fglgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i
forbindelse med oppdraget:

- Help forsikring

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel stremleverandgrer)

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. matte
etterspgrre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overfgring
av hjemmel.

Enerqi
@dkonomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 2 000 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter vil bli fastsatt og fakturert etter bebyggelse.

Info eiendomsskatt
Kr 2100 for 2025.

Tilbud lanefinansiering

Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tjenester.

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
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Gardsnummer 453, bruksnummer 29 i Lillestreom kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
Pa eiendommen er det tinglyst fglgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

3205/453/29:

03.05.1938 - Dokumentnr: 101565 - Bestemmelse om vannrett
Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:455 Bnr:16

Med flere bestemmelser

Overfgrt fra: Knr:3205 Gnr:453 Bnr:10

Gjelder denne registerenheten med flere

25.05.1938 - Dokumentnr: 101849 - Bestemmelse om vannledn.
Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:455 Bnr:17

Overfgrt fra: Knr:3205 Gnr:453 Bnr:10

Gjelder denne registerenheten med flere

03.03.1939 - Dokumentnr: 100700 - Bestemmelse om veg
Bestemmelse om gjerde

Overfgrt fra: Knr:3205 Gnr:453 Bnr:10

Gjelder denne registerenheten med flere

13.02.1940 - Dokumentnr: 100371 - Bestemmelse om veg
Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:455 Bnr:19

Overfgrt fra: Knr:3205 Gnr:453 Bnr:10

Gjelder denne registerenheten med flere

27.06.1944 - Dokumentnr: 101716 - Best. om adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:455 Bnr:21

Overfgrt fra: Knr:3205 Gnr:453 Bnr:10

Gjelder denne registerenheten med flere

06.02.1946 - Dokumentnr: 100312 - Bestemmelse om veg
Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:455 Bnr:35

Bestemmelse om vannledning

Overfert fra: Knr:3205 Gnr:453 Bnr:10

Gjelder denne registerenheten med flere

01.03.1947 - Dokumentnr: 100722 - Bestemmelse om veg
Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:455 Bnr:28

Bestemmelse om vannrett

Overfert fra: Knr:3205 Gnr:453 Bnr:10

Gjelder denne registerenheten med flere
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10.07.1951 - Dokumentnr: 103545 - Best. om vann/kloakkledn.
Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:455 Bnr:33

Overfert fra: Knr:3205 Gnr:453 Bnr:10

Gjelder denne registerenheten med flere

16.06.1953 - Dokumentnr: 101614 - Bestemmelse om veg
Overfgrt fra: Knr:3205 Gnr:453 Bnr:10
Gjelder denne registerenheten med flere

14.01.1954 - Dokumentnr: 400134 - Bestemmelse om veg
RETTIGHETSHAVER: KNR:0227 GNR:55 BNR:38
Gjelder denne registerenheten med flere

14.01.1954 - Dokumentnr: 400134 - Bestemmelse om gjerde
Gjelder denne registerenheten med flere

23.03.1954 - Dokumentnr: 100725 - Erklaering/avtale
Bestemmelse om felles vannverk/ledning

Overfgrt fra: Knr:3205 Gnr:453 Bnr:10

Gjelder denne registerenheten med flere

31.03.1954 - Dokumentnr: 100780 - Bestemmelse om vannrett
Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:454 Bnr:2

Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:454 Bnr:18

Overfgrt fra: Knr:3205 Gnr:453 Bnr:10

Gjelder denne registerenheten med flere

19.04.1960 - Dokumentnr: 101225 - Bestemmelse om veg
Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:455 Bnr:44

Med flere bestemmelser

Overfgrt fra: Knr:3205 Gnr:453 Bnr:10

Gjelder denne registerenheten med flere

14.03.1961 - Dokumentnr: 100893 - Bestemmelse om veg
Bestemmelse om vannrett

Overfert fra: Knr:3205 Gnr:453 Bnr:10

Gjelder denne registerenheten med flere

14.03.1961 - Dokumentnr: 100893 - Bestemmelse om veg
Bestemmelse om gjerde

Overfgrt fra: Knr:3205 Gnr:453 Bnr:10

Gjelder denne registerenheten med flere
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23.06.1961 - Dokumentnr: 102146 - Erklaering/avtale
Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:455 Bnr:48
Bestemmelse om kloakkledning

Overfert fra: Knr:3205 Gnr:453 Bnr:10

Gjelder denne registerenheten med flere

21.08.1962 - Dokumentnr: 102703 - Best. om adkomstrett
Vegvesenets betingelser vedtatt

Overfgrt fra: Knr:3205 Gnr:453 Bnr:10

Gjelder denne registerenheten med flere

13.10.1962 - Dokumentnr: 103452 - Elektriske kraftlinjer
Overfgrt fra: Knr:3205 Gnr:453 Bnr:10
Gjelder denne registerenheten med flere

16.10.1963 - Dokumentnr: 103744 - Best. om adkomestrett
Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:455 Bnr:52

Bestemmelse om vannrett

Overfert fra: Knr:3205 Gnr:453 Bnr:10

Gjelder denne registerenheten med flere

18.03.1966 - Dokumentnr: 101071 - Bestemmelse om veg
Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:455 Bnr:53

Bestemmelse om vannrett

Overfert fra: Knr:3205 Gnr:453 Bnr:10

Gjelder denne registerenheten med flere

17.04.1972 - Dokumentnr: 101733 - Bestemmelse om veg
Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:455 Bnr:59

Overfgrt fra: Knr:3205 Gnr:453 Bnr:10

Gjelder denne registerenheten med flere

28.04.1972 - Dokumentnr: 101991 - Bestemmelse om veg
Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:455 Bnr:60

Med flere bestemmelser

Overfort fra: Knr:3205 Gnr:453 Bnr:10

Gjelder denne registerenheten med flere

13.01.1976 - Dokumentnr: 100138 - Fredningsvedtak
Bestemmelse om naturreservat

Overfgrt fra: Knr:3205 Gnr:453 Bnr:10

Gjelder denne registerenheten med flere

Diverse pategning
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Endring i Kap.IV,pkt.4

06.04.1976 - Dokumentnr: 101947 - Erklaering/avtale
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

Overfgrt fra: Knr:3205 Gnr:453 Bnr:10

Gjelder denne registerenheten med flere

06.03.1979 - Dokumentnr: 101449 - Skjgnn
Elektriske kraftlinjer

Overfert fra: Knr:3205 Gnr:453 Bnr:10
Gjelder denne registerenheten med flere

12.03.1984 - Dokumentnr: 101652 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om senking/lukking av grgft/bekk/kanal/elv
Overfgrt fra: Knr:3205 Gnr:453 Bnr:10

Gjelder denne registerenheten med flere

09.04.1986 - Dokumentnr: 102558 - Erklaering/avtale

Rett for kommunen til 8 anlegge og vedlikeholde ledninger m.m.
Overfgrt fra: Knr:3205 Gnr:453 Bnr:10

Gjelder denne registerenheten med flere

10.11.1986 - Dokumentnr: 109258 - Erklaering/avtale

Rett for kommunen til 4 anlegge og vedlikeholde ledninger m.m.
Overfert fra: Knr:3205 Gnr:453 Bnr:10

Gjelder denne registerenheten med flere

06.03.1987 - Dokumentnr: 104112 - Best. om vann/kloakkledn.
Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:455 Bnr:20

Overfgrt fra: Knr:3205 Gnr:453 Bnr:10

Gjelder denne registerenheten med flere

21.08.1987 - Dokumentnr: 106291 - Erklaering/avtale

Rett for kommunen til 8 anlegge og vedlikeholde ledninger m.m.
Overfgrt fra: Knr:3205 Gnr:453 Bnr:10

Gjelder denne registerenheten med flere

30.12.1988 - Dokumentnr: 111703 - Fredningsvedtak
Bestemmelse om naturreservat

Overfert fra: Knr:3205 Gnr:453 Bnr:10

Gjelder denne registerenheten med flere

07.05.1990 - Dokumentnr: 104003 - Erklaering/avtale
Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:454 Bnr:8
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Rett til & anlegge og ha liggende privat vann- og
avlgpsledn. over d.e. m.m. Kan ikke avlyses uten Fet
ingenigrvesens samtykke.

Overfert fra: Knr:3205 Gnr:453 Bnr:10

Gjelder denne registerenheten med flere

08.06.1990 - Dokumentnr: 5475 - Erkleering/avtale
Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:455 Bnr:17
Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:455 Bnr:39

Rett til & ha liggende private avlgpsledn. over d.e.
Overfgrt fra: Knr:3205 Gnr:453 Bnr:10

Gjelder denne registerenheten med flere

14.03.1991 - Dokumentnr: 3409 - Erkleering/avtale
Malebrev over off.vei gnr. 205, bnr. 11 GAB
Overfert fra: Knr:3205 Gnr:453 Bnr:10

Gjelder denne registerenheten med flere

19.03.1992 - Dokumentnr: 4021 - Erklzering/avtale
Bestemmelse om rett til & anlegge og ha liggende privat
vann- og avlgpsledn. pa d.e. m.m.

Overfert fra: Knr:3205 Gnr:453 Bnr:10

Gjelder denne registerenheten med flere

26.11.1992 - Dokumentnr: 14367 - Elektriske kraftlinjer
Overfgrt fra: Knr:3205 Gnr:453 Bnr:10
Gjelder denne registerenheten med flere

26.06.1997 - Dokumentnr: 9357 - Bestemmelse om veg
Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:455 Bnr:72

Med flere bestemmelser

Overfgrt fra: Knr:3205 Gnr:453 Bnr:10

Gjelder denne registerenheten med flere

02.07.1997 - Dokumentnr: 9720 - Bestemmelse om veg
Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:455 Bnr:72

Overfert fra: Knr:3205 Gnr:453 Bnr:10

Gjelder denne registerenheten med flere

06.08.1997 - Dokumentnr: 11753 - Best. om vann/kloakkledn.
Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:455 Bnr:72

Bestemmelse om reparasjon og vedlikehold,

Med flere bestemmelser

Overfgrt fra: Knr:3205 Gnr:453 Bnr:10
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Gjelder denne registerenheten med flere

22.11.2001 - Dokumentnr: 20505 - Best. om adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:455 Bnr:1
Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:455 Bnr:71

Overfort fra: Knr:3205 Gnr:453 Bnr:10

Gjelder denne registerenheten med flere

22.11.2001 - Dokumentnr: 20505 - Bestemmelse om veg
Best om vedlikehold

Overfgrt fra: Knr:3205 Gnr:453 Bnr:10

Gjelder denne registerenheten med flere

22.03.2002 - Dokumentnr: 5033 - Best. om vann/kloakkledn.
Rett for kommunen til 4 anlegge og vedlikeholde ledninger m.m.
Bestemmelse om adkomstrett

Med flere bestemmelser

Overfort fra: Knr:3205 Gnr:453 Bnr:10

Gjelder denne registerenheten med flere

22.11.2010 - Dokumentnr: 914574 - Bestemmelse om veg
Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:455 Bnr:55

Overfgrt fra: Knr:3205 Gnr:453 Bnr:10

Gjelder denne registerenheten med flere

24.08.2012 - Dokumentnr: 687816 - Erklaering/avtale

Rettighetshaver: Elvia AS

Org.nr: 980 489 698

Rettigheter og plikter vet oppfgring, drift og vedlikehold av frittliggende nettstasjon.
Bestemmelse om adkomstrett

Bestemmelse om bebyggelse

Overfgrt fra: Knr:3205 Gnr:453 Bnr:10

Gjelder denne registerenheten med flere

03.05.2019 - Dokumentnr: 499689 - Bestemmelse om nettstasjon
Rettighetshaver: Elvia AS

Org.nr: 980 489 698

Overenskomst om rettigheter og plikter ved oppfering, drift og vedlikehold av
frittliggende nettstasjon

Bestemmelse om transport og ferdsel

Bestemmele om byggeforbud og beplantning

Overfgrt fra: Knr:3205 Gnr:453 Bnr:10

Gjelder denne registerenheten med flere
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19.04.2021 - Dokumentnr: 451951 - Bestemmelse om medlemskap i velforening/
huseierforening

11.11.2019 - Dokumentnr: 1341327 - Registrering av grunn

Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:3205 Gnr:453 Bnr:10

01.01.2020 - Dokumentnr: 89166 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0227 Gnr:53 Bnr:29

01.01.2024 - Dokumentnr: 311191 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3030 Gnr:453 Bnr:29

Vei, vann og avlgp
Eiendommen har ikke tilknytning til offentlig vann og avlgp per na men kan kobles til.

Eiendommen har adkomst via @stasen.

Eiendommen kan tilknyttes det kommunale ledningsnettet via private stikkledninger.
Kjgper er ansvarlig for opparbeidelse frem til kommunalt nett. Kommunalt nett ligger
klart for tilkobling pa tomten, se vedlagte kart.

Regulerings- og arealplaner
Eiendommene ligger i et omrade regulert til frittstdende smahus med tilhgrende
garasje / uthus, BYA 20%

Bebyggelsen skal ha maks gesimshgyde 6m og mgnehgyde 8,5m over gjennomsnittlig
terrenglinje ved bygning. Der terrenget tillater det kan det bygges underetasje. Maks.
gesims-/raftehgyde skal i tilfelle vaere 5,5m og mgnehgyde 8,0m over gjennomsnittlig
terrenglinje.

Det er viktig & gjgre seg kjent med reguleringsbestemmelser og seerlig
rekkefglgebestemmelsene som omtales der. Etablering av gang-/ sykkelvei er i
gangsatt men pt. ikke ferdigstilt.

Se forgvrig reguleringsbestemmelser vedlagt i salgsoppgaven.

Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav pa eiendomsskatt og
kommunale avgifter/gebyrer.

Kommentar konsesjon

Tomten er ubebygd, mindre enn 2 dekar og er godkjent fradelt etter plan- og
bygningsloven og jordloven. Kjgper er kjent med at dette bekreftes overfor plan- og
bygningsmyndigheten ved utfylling av egenerklaering om konsesjonsfrihet.
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Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjoper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave med
vedlegg og selgers egenerklzering. Kjgper anses kjent med forhold som er tydelig
beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke
paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest dokumentene.
Alle interessenter oppfordres til & undersgke eiendommen ngye, gjerne sammen med
fagkyndig, for bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som hovedregel ikke
gjere gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjient med ved undersgkelse av
eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis noe trenger
avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en fagkyndig
fer det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjgper ma kunne
forvente. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om
eiendommen som ikke er rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at
opplysningen har virket inn pa avtalen.

Dersom eiendommen har et mindre areal enn kjgperen har regnet med, utgjer dette
likevel ikke en mangel med mindre arealet er vesentlig mindre enn det som er opplyst
av selgeren eller selgers medhjelpere, eller disse har opptradt saerlig klanderverdig, jf.
avhendingsloven § 3-3 (1).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
kostnader opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer fgrst pa tale
nar det er konstatert mangel ved eiendommen.

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, farste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (1) fravikes, og hvorvidt et
arealavvik karakteriseres som en mangel, vurderes etter avhl. § 3-8. Informasjon om
kigpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersgke eiendommen
neye, gjelder ogsa for kjppere som ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjgp
menes kjop av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig
handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant
av overtakelse.

@stasen 18



Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold), skal
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.
Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men & henvise
budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil
bli gjort kjent for kj@per og selger i handelen. @vrige budgivere kan be om a fa en kopi
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men a henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold),
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann fgr
bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. matte
etterspgrre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overfgring
av hjemmel.

Omkostninger kjopers beskrivelse
2 000 000 (Prisantydning)

Omkostninger
50 000 (Dokumentavgift)

@stasen 18
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260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

15 900 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Boligkjgperforsikring Help Pluss - ett ars varighet (valgfritt))

51 350 (Omkostninger totalt)
67 250 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
70 050 (med Boligkjsperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

2 051 350 (Totalpris. inkl. omkostninger)

2 067 250 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
2 070 050 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 51 350

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.
Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til & heve og gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke kunnet tegne boligselgerforsikring pa boligen i henhold til vilkar.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.

@stasen 18



Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Boligkjgperforsikring
Pluss betales arlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller pa
help.no. Det gjgres oppmerksom pa at boligkjsperforsikring kun kan tegnes av
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/5 100/5 800 i kostnadsgodtgjgrelse,
avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring
Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag kr 50 000.

| tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:

3 000 Garantipremie/innestaelse

5 000 Kommunale opplysninger

20 000 Markedspakke pr enhet

7 750 Oppgjershonorar pr enhet

3 250 Sgk eiendomsregister og elektronisk signering
16 000 Tilretteleggingsgebyr pr enhet

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet

Totalt kr: 105 000

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et
rimelig vederlag stort kr 20 000 for utfgrt arbeid.

Ansvarlig megler

Bjgrn Granli Jokstad
Eiendomsmegler / Jurist
bjorn.jokstad@aktiv.no
TIf: 992 93 090

Ansvarlig megler bistas av
Bjgrn Granli Jokstad
Eiendomsmegler / Jurist
bjorn.jokstad@aktiv.no

TIf: 992 93 090

Oppdragstaker
Romerike Eiendomsmegling AS Filial Klgfta, organisasjonsnummer 926743023
Trondheimsvegen 84, 2040 Klgfta

Salgsoppgavedato
15.10.2025

@stasen 18
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Nabolagsprofil

@stasen 18 - Nabolaget Fjellsrud/Sofsrud/Steinsrud - vurdert av 55 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Husdyreiere
e Etablerere

Offentlig transport
& Nygardstoppen 9min %
Linje 480, 490 0.8 km
@ Svingen stasjon 12 min &
LinjeR14 8.7 km
X Oslo Gardermoen 44 min &
Skoler
Dalen skole (1-7 kl.) 5min &
126 elever, 7 klasser 2.6 km
@stersund ungdomsskole (8-10 kl.) 12 min &
506 elever, 30 klasser 8.1 km
Sgrumsand videregaende skole 27 min &
523 elever, 36 klasser 16.3 km
Lillestrgm videregdende skole 22 min &
800 elever, 34 klasser 16.8 km

30

Opplevd trygghet
* Veldig trygt 88/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 80/100

» Naboskapet
AN
i Godt vennskap 70/100

.

Aldersfordeling
&
O
[t}
<

o 80 &°

50 &% 50 oo

N <o %S5

< W< 50 &% &° -

o~~~

11.4%
38.9%

18.3%

2
i
")
-

13.8%

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

Omrade Personer Husholdninger
B Fjellsrud/Sofsrud/Steinsr... 1411 567
B Lillestrom kommune 89 095 38373
[ Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Dalen barnehage (1-5 ar) 5min &
59 barn 2.6 km
Ramstadskogen barnehage (1-5 ar) 12 min &
86 barn 8.4 km
@stersund idrettsbarnehage (0-5 ar) 13 min &
144 barn 8.6 km
Dagligvare
Joker Gan 3 min &
PostNord, sgndagsapent 1.6 km
Joker Lgkendsen 10 min &
Sgndagsépent 7.1 km



Primaere transportmidler

1. Egen bil
. 2 Buss

«, Turmulighetene
A Neerhet til skog og mark 93/100

o Stgynivaet
< Lite stgyniva 90/100

? Gateparkering
@ Lett79/100

Sport

@ Dalen idrettsanlegg 4 min &
Aktivitetshall, ballspill, fotball, frii... 2.2 km

@ Kringen lek og idrettsplass 9 min &
Ballspill 7.1 km

& Spenst Fetsund 13 min &

& Trento Sgrumsand 21 min &

Boligmasse

M 78% enebolig
Il 7% blokk
B 21% annet

inholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og f
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no A )

Varer/Tjenester
Lillestrgm Torv 21 min &
l@ Boots apotek Fetsund 13 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 29% i barnehagealder
B 41%6-12ar
M 16%13-154&r

14% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

1
1
1

Enslig m. barn

|

|

I

Enslig u. barn
e
1
1
Flerfamilier

I

I

I

0% 43%

M Fjellsrud/Sofsrud/Steinsrud
B Lillestrgm kommune

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 38% 33%
Ikke gift 49% 54%
Separert 11% 9%
Enke/Enkemann 3% 4%

r mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykl
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ambita

Matrikkelkart og -rapport (tilsvarer malebrev)

Matrikkelenhetens registerbetegnelse og adresse

Matrikkelenhet: Gardsnr 453, Bruksnr 29 Kommune: 3205 Lillestrgm
Adresse:
Veiadresse: Ostasen 18, gatenr 18358 Grunnkrets: 1901 Svindal
1903 Gan Valgkrets: 17 Dalen
Oppdatert: 01.01.2024 Kirkesogn: 2061202 Dalen
Tettsted: 603 Fjellsrud

Eiendomsopplysninger

Matrikkel:

Type: Best. grunneiendom Tinglyst: Ja Reg.landbruksreg.: Nei
Bruksnavn: Matrikkelfort: Ja Antall teiger: 1
Etableringsdato: 11.11.2019 Har festegrunn: Nei  Seksjonert: Nei
Areal: 893,8 kvm Skyld:

Arealkilde: Beregnet Areal

Arealmerknad:

Om fullstendighet og noyaktighet i matrikkelutskriften:

Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.
kan mangle helt eller delvis eller veere feil registrert i Matrikkelen. Ambitas eiendomsutskrift viser arealet som er en geometrisk
beregning basert pa eiendommens grenselinjer. | de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstar som fglge av feil i Eiendomsutskriften.

Ikke tinglyst eierforhold:

Rolle Fodsels-/Org.nr. Eier Andel Type
Hjemmelshaver 921542003 Haie Utvikling AS 1 Privat
aksjeselskap

Elveveien 20, 1394 Nesbru

Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert pa matrikkelenheten.

| Matrikkelen fremgar kun informasjon om fredet kulturminne der det er registrert i Riksantikvarens arkiv pa eiendom og bygning.
Kulturminner som ikke er registrert i Matrikkelen kan dermed allikevel forekomme pa eiendommen. Merk at disse opplysningene
ikke omfatter informasjon om eventuell verning / verneklasse for eiendom eller bygningsmasse.

Grunnforurensing:
Ingen grunnforurensing registrert pa matrikkelenheten.

| Matrikkelen fremgar kun informasjon om grunnforurensning som eventuelt er registrert pa eiendommen i
forurensningsmyndighetenes arkiver. Grunnforurensning som ikke er registrert kan dermed allikevel forekomme pé& eiendommen.

Klage pa vedtak i Matrikkelen:
Ingen klage registrert pa matrikkelenheten.

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 15.10.2025 10:04 — Sist oppdatert 15.10.2025 10:00
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 1 av7



Forretninger:

Type
Omnummerering

Oppmalingsforretning

Dato
Forretning:

Matrikkelfart:

Forretning:

Matrikkelfgrt:

01.01.2024
01.01.2024

28.09.2021
02.05.2022

Rolle
Mottaker

Avgiver
Berort
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Berart
Berort
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Berort
Berort
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Berort
Berort
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Berart
Berort
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Berort
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Berort
Berort
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Berort
Berort
Bergrt
Bergrt

Matrikkel
3205/453/29

3205/453/10
3205/453/4

3205/453/11
3205/453/12
3205/453/13
3205/453/14
3205/453/15
3205/453/16
3205/453/17
3205/453/18
3205/453/19
3205/453/20
3205/453/21
3205/453/22
3205/453/23
3205/453/24
3205/453/25
3205/453/26
3205/453/27
3205/453/28
3205/453/29
3205/453/30
3205/453/31
3205/453/32
3205/453/33
3205/453/34
3205/453/35
3205/453/36
3205/453/37
3205/453/38
3205/453/39
3205/453/40
3205/453/41
3205/453/42
3205/453/43
3205/453/44
3205/453/45
3205/453/46
3205/453/47
3205/453/48
3205/453/49
3205/453/50
3205/453/51
3205/453/52
3205/453/53
3205/453/54
3205/453/55
3205/453/56
3205/453/57
3205/453/58
3205/453/59
3205/453/60
3205/453/61
3205/453/62
3205/453/63
3205/453/64
3205/453/65
3205/453/69
3205/453/70
3205/453/71
3205/453/72
3205/453/73

Arealendring
0,0

-19 4451
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
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Omnummerering

Oppmalingsforretning

Forretning:
Matrikkelfart:

Forretning:
Matrikkelfert:

01.01.2020
01.01.2020

30.10.2019
01.11.2019

Berort
Berort
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Berort
Bergrt
Bergrt
Mottaker

Mottaker
Avgiver

Bergrt
Mottaker

3205/453/75
3205/453/76
3205/453/77
3205/453/78
3205/453/79
3205/455/1

3205/455/4

3205/455/5

3205/455/72
3205/455/75
3205/453/80

3205/453/29

3205/453/10

3205/453/28
3205/453/29

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
19 445,1

0,0
-893,8

0,0
893,8



Gardsnummer 453, Bruksnummer 29 i 3205 LILLESTR@M kommune

Bebyggelsens arealer mv., antall boenheter

Enebolig
Opplysninger om boliger/bruksenheter:

Adresse Type BRA Kjgkkenkode Antall rom Bad wC
Ostasen 18 Bolig 201,0 Kjokken 6 2 2
Bygningsopplysninger:

Neeringsgruppe: Bolig Bebygd areal: 114,0 Rammetillatelse:

Bygningsstatus: Igangsettingstillatelse BRA bolig: 201,0 Igangset.ill.: 30.09.2021
Energikilde: BRA annet: Ferdigattest:

Oppvarming: BRA totalt: 201,0 Midl. brukstil.:

Avlgp: Offentlig kloakk Har heis: Nei Tatt ibruk (GAB):

Vannforsyning: Tilkn. privat vannverk Antall boliger: 1
Bygningsnr: 300940131 Antall etasjer: 2
Etasjeopplysninger:

Nr Ant. boliger BRA: Bolig  Annet Totalt BTA: Bolig Annet Totalt
uo1 94,0 94,0 103,0 103,0
HO1 1 107,0 107,0 118,0 118,0
Kontaktpersoner:

Rolle Navn Fedselsnr. / Org.nr.

Kontaktperson Kjglberg Morten 130867

Kontaktperson Aamot Siv Katrine 031068

Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert pa bygningen.

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 15.10.2025 10:04 — Sist oppdatert 15.10.2025 10:00
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 4 av 7
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Gardsnummer 453, Bruksnummer 29 i 3205 LILLESTR@M kommune

Oversiktskart

Ngyaktighet (standardavvik) Hjelpelinjer

= 10 cm eller mindre = 201-500cm == Vannkant s Fiktiv / Teigdeler
— 11-30cm. = Over 500 cm == Veikant we Punktfeste

— 31-200cm — |kke angitt

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 15.10.2025 10:04 — Sist oppdatert 15.10.2025 10:00
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714)

Symboler
O Bygningspunkt
A Sefrak kulturminne

se ambita.com/sefrak for fargeforklaring

Side 5 av 7



Gardsnummer 453, Bruksnummer 29 i 3205 LILLESTR@M kommune

Teig 1 (Hovedteig)

8.4

5

i
g

83

L2}

433728

453/29

L]

1:220

21

Ngyaktighet [standardavvik)

= 201-500cm
= QOver 500 cm
— |kke angitt

10 cm eller mindre
=— 11-30cm.
= 31-200cm

Hjelpelinjer
== Vannkant
Veikant

s Fiktiv/ Teigdeler
st Punktfeste

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 15.10.2025 10:04 — Sist oppdatert 15.10.2025 10:00
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714)

Symboler
O Bygningspunkt

A Sefrak kulturminne

se ambita.com/sefrak for fargeforklaring

Side 6 av 7
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Areal og koordinater

Areal: 893,80m? Arealmerknad:
Koordinatsystem: EUREF89 UTM sone 32

Ytre avgrensing

Punkt Nord Dst Lengde! Malemetode Noyaktighet Radius Merke nedsatti  Hjelpelinje Grensepunkitype
1 6640 300,47 624 717,58 31,12m  Tatt fra plan 10 36,17 Ikke spesifisert Nei Umerket
2 6 640 282,31 624 693,49 22,02m  Tatt fra plan 10 46,41  |kke spesifisert Nei Umerket
3 6640 282,85 624 671,68 33,85m  Tatt fra plan 10 Ikke spesifisert Nei Umerket
4 6640 314,12 624 684,65 35,65m  Tatt fra plan 10 Ikke spesifisert Nei Umerket

(') Lengden fra punktet til neste punkt i rekken.

Om fullstendighet og noyaktighet i utskriften:

Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.
kan mangle helt eller delvis eller veere feil registrert i Matrikkelen. Ambitas kartutskrift viser arealet som er en geometrisk
beregning basert pa eiendommens grenselinjer. | de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstar som falge av feil i kartutskriften.



ambita

Kommune: 3205 Lillestram
Eiendom: 3205/453/29/0/0

Eiendomsgrenser
Middels - hgy ngyaktighet

Mindre ngyaktig
——— Lite ngyaktig
—— Skissengyaktighet eller uviss

——— Vannkant A

——— Vegkant

Fiktiv grenselinje Malestokk 1:1000
Teigdelelinje Dato: 15.10.2025
Punktfeste

— — Omtvistet grense

N

Kartgrunnlag: Geovekst, Norge i Bilder - 8193
Det tas forbehold om feil og mangler i kartet.
Kartet kan ikke benyttes i byggesaksbehandling.
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° Eiendomsgrenser N
a m b I fq Middels - hgy n@yaktighet ——— Vannkant
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Kartgrunnlag: Geovekst - 8193
Det tas forbehold om feil og mangler i kartet.
Kartet kan ikke benyttes i byggesaksbehandling.
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Tegnforklaring

r Adressepunkt
K Kulturminne - punkt

Naturvernomrade - punkt

; ZJ Kulturminne - flate

v, :l Naturvernomrade - flate

Bygningslinjer

Eiendomsgrenser

—— Middels - hey neyaktighet, 3-30 cm

—— Mindre neyaktig, 31-199 cm

—— Lite neyaktig, 200-499 cm

— Skissenayaktighet eller uviss, 500-9999 cm

= Stolpe
— Anlegg

Veglinje

-——— St

==== Traktorveg
Bekk/kanal/graft

Hoydekurver

—— Metersniva

—— S-metersniva
——— 25-metersniva
—r— Forsenkning terreng
— — Hjelpekurve

Dybdekurve

Valgt eiendom
I Bolig, uthus, landbruk

Fritids-/sesongbosted

Bygning, annen kjent
L

Bygning uten
matrikkelinformasjon

Parkeringsomrade
VegGaendeQgSyklende
Trafikkey

VegKjgrende

Vassflater
;"‘_f Bre
[ ] AndreTiltak
[~ BygningTiltak, endring
BygningTiltak, nybygg
K2 BygningTiltak, riving
) samferdselTiltak

Andre tiltakstyper/
(- spesifiseringer

43



Lillestrem kommune

Reguleringsplan for del av Fjellsrud

Reguleringsbestemmelser
Detaljregulering/reguleringsendring
Bestemmelsene er datert : 10.10.2000, sist revidert 19.04.2024

PlanID 0227_0301R9809

1. Planens hensikt

Planforslaget har til hensikt a legge opp til nye boliger pa Fjellsrud. Planen tilrettelegger ogsa for
etablering av gang- og sykkelvei langs Hglandsveien.

2. Reguleringsformal, hensynssoner og bestemmelsesomrader

Omradet reguleres til:

Hjemmel Hovedformal Underformal Feltnavn SOSI-
kode

§12-5nr.1 Bebyggelse og | Frittliggende og konsentrert BF, BK, @K, 1111,
anlegg smahusbebyggelse, lekeplass, LEK 1112,

gvrige kommunaltekniske 1560,

anlegg 1610

§12-5nr.2 Samferdselsanl | Veg, Kjgreveg, parkering, V, KV, FO, 2010,
egg og teknisk | fortau, gang- og sykkelveg, GS, AVT, 2011,

infrastruktur annen veggrunn, leskur, AVG, LPL, 2012,
kollektivholdeplass. KH, P 2015,

2018,

2019,

2026,

2073,

2080

§12-5nr.3 Grgnnstruktur Friomrade, turveg TV, FRI 3031,
3040

§12-5nr.5 LNF-omrader LNFR, Skogbruk LNFR, SKOG | 5100,
5112
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§ 12-6 jfr. § 11-8 | Hensynssone Kulturminne H730, H140
a)-f) og 11-10 (bandleggingssone), frisiktsone
(sikringssone)

3. Fellesbestemmelser for hele planomradet

I medhold av plan- og bygningslovens § 12-7 gis falgende fellesbestemmelser:

3.1 Funksjons- og kvalitetskrav (§ 12-7 nr. 4)

3.1.1 Estetisk utforming

Bebyggelsen innenfor planomradet skal sikre hgy estetisk og arkitektonisk kvalitet. Ved oppf@ring av ny
bebyggelse skal det legges vekt pa tilpasning til omkringliggende omgivelser og terrenget. Bebyggelse skal
sikres en god form og materialbehandling og at bygninger i samme byggefelt far en harmonisk og god
utfgrelse med hensyn til takvinkel, materialvalg, farger mm. Kravet gjelder ogsa for garasjer og uthus.
Bebyggelsen skal tilpasses terrengforholdene. Bebyggelsen skal som hovedregel ha skratak. Det kan
kreves at bygninger i samme felt og langs samme veg har lik takvinkel.

3.1.2 Terrengbehandling

Terrenget innenfor planomradet sgkes bevart. Likeledes skal nye skraninger (skjaeringer/ fyllinger)
jordkles og beplantes. Det skal legges vekt pa at terreng (eksisterende/nytt) rundt bebyggelse far en
estetisk utforming.

Mest mulig av eksisterende vegetasjon unntatt hogstmoden granskog, skal sgkes bevart i felt ved bygging
av hus samt anlegg av veger, lekeplasser og ballplass.

3.1.3 Uteoppholdsareal

e Minst 50 % av kravet til privat- og felles uteoppholdsareal skal vaere solbelyst kl.15.00,
varjevndggn.

3.2 Verneverdier kulturmiljg/naturmangfold (§ 12-7 nr. 6)

Dersom det under arbeid i omradet skulle komme fram gjenstander eller andre levninger som viser eldre
aktivitet i omradet, skal arbeidet stanses og melding sendes kulturvernmyndighetene jf.
kulturminneloven.

3.3 Byggegrenser (§ 12-7 nr. 2)

e Der hvor byggegrense ikke fremgar av plankart sammenfaller denne med formalsgrensen.

e Frittliggende garasjer kan plasseres utenfor byggegrenser, naermere vei og nabogrense.
Bade til adkomstvei og samlevei ma avstanden vaere: 2m fra veiens formalsgrense ved
plassering parallelt med vei.

e Det tillates etablering av ngdvendige stgttemurer, gjerder og mindre konstruksjoner utenfor
byggegrensen.
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o Maksimale hgyder pa konstruksjonene settes til maksimalt 2,5 meter og kan
opparbeides med avstand 1 meter til nabogrense.
o Muren skal ikke hindre frisikt til trafikkarealer.

3.4 Miljgkvalitet) (§ 12-7 nr. 3)
3.4.1 vann, avlgp og overvann

a) Retningslinjer for handtering av overvann fra Lillestrgm kommune skal legges til grunn.
Overvann skal handteres lokalt pa egen eiendom, og ikke tilfgres det kommunale
overvannsnettet eller fgres til andres eiendom.

3.4.2 Stgy

a) Ny bebyggelse skal stgyskjermes ved organisering/utforming eller ved tekniske tiltak slik at
gjeldende retningslinjer for trafikkstgy oppfylles.

b) Grenseverdiene gitt i tabell 3 i Klima- og miljgdepartementets retningslinje T-1442/2021
gjgres gjeldende for planen.

3.4.3 Naturmangfold

Det skal ikke spres eller innfgres fremmede arter ved utbygging av planomradet. Fremmede arter skal
eventuelt bekjempes fgr forflytning av masser.

3.5 Krav om undersgkelser ved gjennomfgring av planen (§ 12-7 nr. 12)
3.5.1 Geoteknikk
a) Geoteknisk rapport, datert 09.08.2021, skal legges til grunn for videre detaljering og
prosjektering.
3.5.2 Slokkevann

a) Tilstrekkelig slukkevannskapasitet skal dokumenteres ved spknad om rammetillatelse for
tiltak innenfor planomradet. Ved etablering av nye brannvannsuttak stilles det krav til
brannhydranter. Eventuelle avvik ma vaere avklart med brannvesenet.

3.5.3 Tomtegrenser

a) Regulerte tomtegrenser fremkommer av plankartet og er juridisk bindende.

4. Bestemmelser til arealformal

I medhold av plan- og bygningslovens § 12-7 gis fglgende bestemmelser om bruk og
utforming av arealer og bygninger innenfor planomradet:
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4.1 Bebyggelse og anlegg (pbl. § 12-5 nr. 1)

4.1.1 Boligbebyggelse — frittliggende smahusbebyggelse (BF1-11)

Omradene er avsatt til boliger, frittliggende smahusbebyggelse i form av eneboliger.
Omradene tillates en maksimal utnyttelsesgrad pa %BYA=20.

Det skal utarbeides en utomhusplan for hver tomt. Den skal vaere i egnet malestokk.
Utomhusplanen skal blant annet inneholde bebyggelsens plassering, innmalte traer samt
eksisterende vegetasjon som skal bevares (inkl. kronediameter som viser sikringssonen),
nyplantede treer og busker, eksisterende og nye terrengkoter, stgttemurer, stgyskjermer,
uteoppholdsarealer for aktuelle brukergrupper, Igsninger for overvannshandtering og de
ngdvendige arealer for de relevante funksjonene som renovasjon, sngopplag og
oppstillingsplass for brannbiler.

Det skal avsettes to biloppstillingsplasser pa egen tomt per boenhet. 1 plass i garasje.
Dersom det oppfgres dobbeltgarasje skal det avsettes 1 ekstra gjesteparkeringsplass.
Bebyggelsen skal ha maks. gesimshgyde 6,0m og mgnehgyde 8,5 m over gjennomsnittlig
terrenglinje ved bygning. Der terrenget tillater det kan det bygges underetasje. Maks.
gesims- /raftehgyde skal i tilfelle vaere 5,5 m og mgnehgyde 8,0 m over gjennomsnittlig
terrenglinje. Det tillates terrengendringer for opparbeidelse av adkomst og plassering av
bygsg.

Det skal avsettes min. 250m2 privat uteoppholdsareal pr. bolig.

4.1.2 Boligbebyggelse — konsentrert smahusbebyggelse (BK1 — 4-4)

Omradene er avsatt bolighebyggelse, konsentrert smahusbebyggelse, herunder
tomannsboliger og kjedede hus.

Omradene tillates en maksimal utnyttelsesgrad pa %BYA=30.

Det skal utarbeides en samlet utomhusplan for hvert delfelt. Den var vaere i egnet malestokk.
Utomhusplanen skal inneholde bebyggelsens plassering, internt gangveisystem, innmalte
treer samt eksisterende vegetasjon som skal bevares (inkl. kronediameter som viser
sikringssonen), nyplantede traer og busker, eksisterende og nye terrengkoter, stgttemurer,
stgyskjermer, uteoppholdsarealer for aktuelle brukergrupper, lgsninger for
overvannshandtering og de ngdvendige arealer for de relevante funksjonene som
renovasjon, sngopplag og oppstillingsplass for brannbiler.

Det skal avsettes minimum 1 garasje og 1 p-plass pa egen tomt. Parkeringsplasser pa tomter
kan erstattes av felles parkeringsanlegg med min. 1,5 p-plass pr. 2-roms leilighet og 2 p-plass
pr. enhet for boliger stgrre enn 2-rom, hvorav min. 1 p-plass pr. boenhet skal veere i garasje.
Bebyggelsen skal ha maks. gesimshgyde 6,0 m og mgnehgyde 8,5 m over gjennomsnittlig
terrenglinje ved bygning. Der terrenget tillater det kan det bygges underetasje. Maks.
gesimshgyde skal i tilfelle vaere 5,5 m og mgnehgyde 8,0 m over gjennomsnittlig terrenglinje
med unntak av i felt B1 hvor det tillates 6,0 m gesimshgyde og 8,5 m mgnehgyde. Det tillates
terrengendringer for opparbeidelse av adkomst og plassering av bygg.

Det skal avsettes min. 200 m2 privat uteoppholdsareal pr. bolig for tomannsboliger.

Det skal avsettes min. 120 m2 privat uteoppholdsareal pr. bolig for annen type konsentrert
smahus bebyggelse, herunder skal minst 60% vaere tilknyttet den enkelte boenheten.
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4.1.3 Lekeplass — (LEK1-7)

e Omradene er avsatt felles lekearealer

e Det skal beplantes, mgbleres samt opparbeides lekestativer og mindre konstruksjoner
innenfor omradene. Hver lekeplass skal ha minimum to lekeapparater og én benk.

e Det tillates ikke opparbeidelse av trafo-anlegg innenfor omradene.

e Minst 50 % av lek- og oppholdsareal skal vaere solbelyst kl.15.00 ved varjevndggn, i henhold
til kommunal norm.

o Felles lekeplasser skal tilknyttes fglgende boligfelt:

f_LEK1 — Felt BK1-1

e f_LEK2 —Felt BF2, BF3, BF4, BF5 og BF7

f_LEK3 — Felt BK2-1

f_LEK4 og f_LEKS — Felt BF6-4

f_LEK6 — Felt BK3-1 og BF8

f_LEK7 — Felt BK4-1 og BF9-1

4.1.4 @vrige kommunaltekniske anlegg — (@K)

e Omradet er avsatt gvrig kommunaltekniske anlegg — hgydebasseng. For omradet gjelder de
til enhver tid gjeldende restriksjoner for anlegget.

4.2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl. § 12-5 nr. 2)

Fellesbestemmelser for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (felt Alle de offentlige
arealene etc.)

e Utforming (§12-7 nr. 1)
- Alle offentlige trafikkarealer skal utarbeides etter kommunal norm.

4.2.1 Kjgreveg (o_KV1-2)

e Omradene er avsatt til offentlig trafikkareal — kjgreveg.
e Det skal etableres fysisk skille mellom o_KV1 og tilgrensende fortau.

4.2.2 Veg —felles (f_ V1-6,f V10-11 og f V19)

e Omradene er avsatt til felles trafikkareal — veg

e f V1ogf V18 er felles adkomstvei for gards- og bruksnummer 455/16, 455/18, 455/19,
455/31, 455/32 og 455/48.

e f V2ogf V19 erfelles adkomstvei for gards- og bruksnummer 455/20 og 455/77.

e f V16 er adkomstvei til BK1-1 via f_P1.f V17 er adkomstvei for bebyggelse gst i BK2-1.

e f V10 gir adkomst til hgydebasseng og den delen av gnr. 453 bnr. 4 som inngar i
planomradet.
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4.2.3 Veg — offentlig o_V7-9 og o_V12-15

e Omradene er avsatt til offentlig trafikkareal — veg

4.2.3 Fortau — offentlig (o_FO1-7)

e Omradet er avsatt til offentlig trafikkareal — fortau.

4.2.4 Gang- og sykkelveg — felles (f_GS6-7)

e Omradene er avsatt til felles trafikkareal — gang- og sykkelveg.
e f_GS6 eren kjgrbar gang- og sykkelveg som er adkomst til BF2.

4.2.5 Gang- og sykkelveg — offentlig (o_GS1-5 og o_GS8-12)

e Omradene er avsatt til offentlig trafikkareal — gang- og sykkelveg.
e 0_GS10 og o_GS12 er kjgrbare gang- og sykkelveger som er adkomst til BF8 og BK4-2.

4.2.6 Parkeringsplass — felles (f_PA1-7)

e Omradene er avsatt felles trafikkareal — parkering
e Det tillates oppfgring av carport innenfor omradene.
e Fglgende parkeringsplass er tilknyttet fglgende omrader:
o PA1-BK1-1
o PA2-BK2-1 og BK2-2
o PA3-BK3-1, BK3-2, BK3-3, BK3-4 og BK3-5
o PA4 -BK4-1, BK4-2, BK4-3 og BK4-4

4.2.7 Leskur — offentlig (o_LPL1-2)

e Omradene er avsatt offentlig trafikkareal — leskur for kollektivholdeplass.

4.2.8 Kollektivholdeplass — offentlig (o_KH1-2)

e Omradet er avsatt til offentlig trafikkareal — kollektivholdeplass.

4.2.9 Annen veggrunn - teknisk anlegg — (AVT)

e Arealene er avsatt til trafikkareal — annen veggrunn teknisk areal/grgft som del av tilhgrende
vegbaner.

4.2.10 Annen veggrunn - grgntareal (AVG)
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e Arealene er avsatt til trafikkareal — annen veggrunn teknisk areal/grgft som del av tilhgrende
vegbaner.

e Grgfter og skraninger skal jordkles og tilsas/beplantes eller behandles pa annen tiltalende
mate.

4.3 Grgnnstruktur (pbl. § 12-5 nr. 3)
4.3.1 Friomrade — felles (f_FRI1-7)

e Omradene er avsatt felles friomrade.
e Det skal opparbeides ballplass innenfor omrade o_FRI3. Ballplassen skal veere felles for hele
planomradet.

| friomradet f_FRI1 skal det opparbeides giennomgaende offentlig turveg fra Hglandsvegen til
utmarksomrader i nord.

4.3.2 Turveg offentlig (o_TV1-4)

e Omradet er avsatt til offentlige turveger.

e Turvegene skal opparbeides med 3 meter bredde.

e 0_TV3 skal opparbeides som turvegforbindelse fra o_V15 til utmarksomradet nord for
planomradet.

e 0_TV2 skal sikre gangadkomst til gnr.455 bnr. 52.

e 0_TV1 skal sikre gangforbindelse til utmarksomradene i nord.

e Omradef _TV2 ogf _TV3 skal opparbeides som turvegforbindelse mellom o_KV2 og
utmarksomradet med tilsvarende standard som f_TV1.f TV2 gir gangadkomst til gnr.455,
bnr.52.

4.4 Landbruks-, natur- og friluftsformal samt reindrift (pbl. § 12-5 nr. 5)
Fellesbestemmelser for landbruks-, natur- og friluftsomrader samt reindrift (LSK)
LNFR-areal (LNFR)

e Omradet er avsatt til LNFR-areal.
e Det tillates vegetasjonsrydding innenfor arealet for a sikre frisikt i omradet.

5. Bestemmelser til hensynssoner (pbl. §§ 12-6, 12-7 og 11-8)

5.1 Sikrings-, st@y- og faresoner (pbl. § 11-8 a) (Hensynssone frisikt H_140)

o | frisiktsoner skal det ikke vaere sikthindring i en hgyde over 0,5m fra kjgrebane.
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5.2 Saerlige hensyn til landbruk, reindrift, friluftsliv, grgnnstruktur, landskap eller bevaring
av naturmiljg eller kulturmiljg (pbl. § 11-8 c) (Bandleggingssone H730)

e Det tillates ikke oppfgring av ny bebyggelse eller sgknadspliktige tiltak innenfor
hensynssonen uten forutgaende godkjennelse fra bevaringsmyndigheter i kommunen.

6. Rekkefplgebestemmelser

Alle rekkefglgebestemmelser som gjelder for planomrddet samles i dette kapitlet (pbl § 12-7 nr. 10

6.1 Fgr rammetillatelse (BF1-BF11 og BK1-1-BK4-4)

Fgr det kan gis rammetillatelse for nye boliger skal fglgende foreligge:

- Godkjent (godkjent av Lillestrgm kommune) helhetlig VA rammeplan inkludert
overvannshandtering.

- Godkjent detaljplan for veg, vann og avigp.

- Tilstrekkelig slukkevannskapasitet skal dokumenteres ved sgknad om rammetillatelse for
tiltak innenfor planomradet. Ved etablering av nye brannvannsuttak stilles det krav til
brannhydranter. Eventuelle avvik ma vaere avklart med brannvesenet.

- Godkjent utomhusplan

- Belysningsplan for planomradet veere godkjent av Lillestrgm kommune.
- Tilfredsstillende utomhus- og slokkevannsplan

- Godkjent plan for anleggsperioden

- Plan for renovasjonslgsninger

- Ferdig opparbeidet gang-sykkelvei langs Hglandsveien, o_GS1-5, f_V1-2, f V18-19, o_FO5-7,
o_KH1-2 og o_LPL1-2, i henhold til tekniske detaljplaner godkjent av Lillestrsm kommune
Eksisterende vei til BF1 skal saneres. Dette gjelder ikke for felt BF10.

6.2 Fgr igangsettingstillatelse (BF1-BF11 og BK1-1-BK4-4)

Fgr igangsettingstillatelse for nye boliger innenfor planomradet skal det foreligge, for gjeldende
byggeomrade:

- Godkjent (godkjent av Lillestrgm kommune) detaljprosjektert VA og overvannsanlegg

- Driftsklarbefaring pa tekniske anlegg (VA, overvanns- og samferdselsanlegg) vaere
giennomfgrt og godkjent

- Det skal foreligge godkjente tekniske veiplaner fgr igangsettingstillatelse kan gis.
Godkjennelsesmyndighet er Lillestrgm kommune.

- For BF-felt hvor det ikke er vist tomtedeling, skal det foreligge godkjent tomtedelingsplan
eller samlet situasjonsplan for feltene fgr fradelinger og sgknad om igangsettingstillatelse
kan behandles.

- Fgrigangsettingstillatelse gis ma det foreligge en plan som ivaretar kravene til slokkevann og
en utomhusplan som viser tilfredsstillende tilgjengelighet/adkomst for brannvesenet i
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henhold til byggteknisk forskrift og brannvesenets retningslinjer om tilrettelegging for
rednings- og slokkemannskaper.

6.3 For bebyggelse tas i bruk (BF1-BF11 og BK1-1-BK4-4)

Fgr bebyggelse kan tas i bruk skal:

Anlegg for VA og overvannshandtering veere ferdig opparbeidet.

Godkjent driftsklarbefaring pa tekniske anlegg for tilbyggene (VA-, overvanns- og
samferdselsanlegg). Dokumentasjon skal veere sendt inn og godkjent minst to uker fgr.
Renovasjonsanlegg veere opparbeidet.

Offentlig gangforbindelse (o_TV1) fra Hglandsveien til utmarksomrader i nord skal vaere
opparbeidet med turvegstandard fgr det gis brukstillatelse for bebyggelse innenfor BF4, BF5,
BFS 6, BF7, BF8, BF9, BK2, BK3 og BKA4.

Fgr det gis brukstillatelse for nye boliger innenfor BF10 skal f_V4og f V6 vaere opparbeidet,
og f_V3 stenges.

Fgr det gis brukstillatelse innenfor BK3-5 skal ballplass innenfor f_FRI3 vaere opparbeidet.
Alle fellesomrader (parkering, lek, uteopphold, adkomstveier, fortau, gang- og sykkelvei mv.)
til det enkelte felt skal veere opparbeidet og ferdigstilt i.h.t. godkjent
situasjonsplan/utomhusplan fgr det kan gis brukstillatelse for boliger i det tilhgrende feltet.
For bebyggelse tas i bruk ma tilrettelegging for brannvesenet (adkomst og slokkevann) veere
tilfredsstillende ivaretatt i henhold til byggteknisk forskrift og brannvesenets retningslinjer
om tilrettelegging for rednings- og slokkemannskaper.

6.4 For ferdigattest

For ferdigattest kan gis skal:

Godkjent overtakelsesbefaring pa tekniske anlegg (VA, overvanns- og samferdselsanlegg)
veere gijennomfgrt og alt av dokumentasjon vaere sendt inn og godkjent minst to uker fgr.
Kommunen skiller ikke pa kvalitet pa kommunale anlegg og private anlegg. V/A-norm skal for
gvrig legges til grunn.
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# GEODATA

DOK-analyse for eiendom 3205-453/29

Dato for analyse 15.10.2025 kl.11:22 Buffer (meter) 1
Spurte datasett 67 Ikke sjekkede datasett 0
Bergrte datasett 10 Ikke bergrte datasett 57
Kommunens valgte 96 Utelatte datasett 29

'Spurte datasett': Datasett som blir sjekket i analysen

'lkke sjekkede datasett': Datasett som skulle blitt sjekket i analysen, men ikke ble med. Dekker feilsituasjoner der data er
utilgjengelige

'‘Bergrte datasett’: Datasett som blir sjekket i analysen og har treff

'lkke bergrte datasett': Datasett som blir sjekket i analysen og ikke har treff

'Kommunens valgte': Datasett valgt av kommune for DOK-analyse

'Utelatte datasett’: Dette inkluderer basis kartdata, datasett med sveert lav - eller ingen relevans for saksbehandling, sensitive
datasett som det ikke finnes eksplisitte, skjermede tjenester for, samt datasett som dataeiende organisasjon ikke har
infrastruktur for & distribuere

Datoer:

'Oppdatert’ er dato for siste oppdatering, som oppgitt av originaldatavert. Der feltet er tomt, betyr det at originaldatavert ikke
formidler slik datoverdi for det aktuelle datasettet.

'Nedlastet' er dato for nedlasting av ny versjon. Verdien i dette feltet blir oppdatert av respektive nedlastings-/produksjonslinjer
hos Geodata.

VIKTIG: Fraveer av treff pa et datasett betyr ikke ngdvendigvis at omradet er fritatt for risiko, men at det ikke er gjort
observasjoner av det aktuelle temaet i omradet, eller at omradet ikke er kartlagt. Treff pa et datasett indikerer normalt at
ytterligere undersokelser er ngdvendige.

Det tas forbehold om kartgrunnlagets korrekthet og fullstendighet. Det kan ikke rettes krav som folge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Rettigheter: Kartverket, Geovekst og kommuner - Geodata AS

15.10.2025 side 1 av 17 Rapporten er levert av Geodata AS
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# GEODATA

Berorte datasett

Navn Kilde Oppdatert Nedlastet
Eiendom: Matrikkelen - Adresse Kartverket 14.10.2025 15.10.2025
Geologi: Lgsmasser Norges geologiske undersgkelse 06.10.2025
Geologi: Mulighet for marin leire Norges geologiske undersgkelse 06.10.2025
Geologi: Radon aktsomhet Norges geologiske undersgkelse 06.10.2025
Landbruk: Arealressurskart - AR50 - Arealtyper Norsk institutt for biogkonomi 01.10.2025
Landbruk: FKB-AR5 Geovekst 19.09.2025 15.10.2025
Landskap: Naturtyper i Norge - Landskap Artsdatabanken 27.03.2025 28.03.2025
Plan: Differensierte staykrav i Kommuneplanen .
2023-2035, Lillestram kommune - Lokale data ~ -ieSirem kommune 10.10.2025
Plan: Krav til parkeringsdekning i Lillestrem .
PRI < L el CEla Lillestrem kommune 10.10.2025
Plan: Temadata til Kommuneplanen 2023-2035,
Indre- og Ytre soner, Lillestram kommune - Lokale Lillestram kommune 10.10.2025
data
lkke bergrte datasett
Navn Avstand Kilde Oppdatert Nedlastet
Eiendom: Matrikkelen - Bygningspunkt Kartverket 14.10.2025 15.10.2025
Befolkning: Barnetrakk - aggregert Universitetet i Bergen 15.02.2025
Befolkning: Tilgjengelighet Kartverket 15.10.2025 06.10.2025
Energi: Byggeforbudssoner
kraftledninger Statnett 07.03.2025 02.04.2025
Energi: Konsesjonsomrade fijernvarme .
Lillestrem kommune - lokale data Ll i 10102125
E{E;;gé Vannkraft, Utbygd og ikke Norges vassdrags- og energidirektorat 15.10.2025 06.10.2025
Forurensning: Forurenset grunn Miljgdirektoratet 06.10.2025
Forurensning: Forurenset grunn i
tidligere Skedsmo kommune - lokale Lillestrem kommune 10.10.2025
data
Forurensning: Spesialavfall i tidligere .
Serlim M - e e Lillestram kommune 10.10.2025
Fonrenaning: Staykartiagging veg efter Statens vegvesen 17.03.2025 18.03.2025
Forurensning: Staysoner for Bane
NORs jernbanenett Bane NOR SF 12.03.2025 17.03.2025
.Fo.rurensnmg: Staysoner for skytebaner Lillestram kommune 10.10.2025
i Lillestrem kommune - lokale data
Forurensning: Strategisk
stoykartlegging Lillestram kommune - Lillestram kommune 10.10.2025
Lokale data
Friluftsliv: Friluftslivsomrader - kartlagte Miljgdirektoratet 29.09.2025
:iilruaftsllv: Friluftslivsomrader - statlig Miljgdirektoratet 06.10.2025
Friluftsliv: Turrutebasen Kartverket 14.10.2025 06.10.2025
Geologi: Geologisk arv Norges geologiske undersgkelse 06.10.2025
Geologi: Grunnvannsborehull Norges geologiske undersgkelse 06.10.2025
Geologi: Grus og pukk Norges geologiske undersgkelse 06.10.2025
15.10.2025 side 2 av 17 Rapporten er levert av Geodata AS
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# GEODATA

Ikke bergrte datasett

Navn

Geologi: Marin grense

Geologi: Mineralressurser:
industrimineral, naturstein og metaller
Geologi: Nasjonal database for
grunnundersgkelser (NADAG)
Kulturminner: Kulturminneplan for
tidligere Sgrum kommune - lokale data
Kulturminner: Kulturminner - Freda
bygninger

Kulturminner: Kulturminner -
Kulturmiljger

Kulturminner: Kulturminner - Lokaliteter,
Enkeltminner og Sikringssoner
Kulturminner: Kulturminner - SEFRAK-
bygninger

Kulturminner: Kulturminner i tidligere
Skedsmo kommune - lokale data
Kulturminner: Kulturminneregistrering
og verdivurdering i tidligere Fet
Kommune - lokale data

Landbruk: Dyrkbar jord

Landbruk: Jordkvalitet

Natur: Arter av nasjonal
forvaltningsinteresse

Natur: Naturtyper - Elvedelta
Natur: Naturtyper - utvalgte
Natur: Naturtyper - verdsatte

Natur: Naturtyper pa land (NiN)

Natur: Naturtyper pa land og i
ferskvann (HB13)

Natur: Naturvernomrader

Natur: Naturvernomrader - Foreslatte
Natur: Ramsaromrader

Natur: Vannforekomster

Natur: Verneplan for vassdrag

Plan: Markagrensen

Plan: Prioriterte vekstomrader i
Lillestram kommune - lokale data

Samferdsel: Trafikkmengde

Samferdsel: Trafikkulykker
Samfunnssikkerhet: Aktsomhetskart for
Jord- og flomskred

Samfunnssikkerhet: Aktsomhetskart for
kvikkleireskred

Samfunnssikkerhet: Aktsomhetskart for
sngskred

Samfunnssikkerhet: Dreneringslinjer i
Lillestram Kommune - lokale data
Samfunnssikkerhet: Flom
aktsomhetsomrader

Samfunnssikkerhet: Flomsoner

Avstand Kilde

Norges geologiske undersgkelse

Norges geologiske undersgkelse
Norges geologiske undersgkelse
Lillestram kommune
Riksantikvaren

Riksantikvaren

Riksantikvaren

Riksantikvaren

Lillestram kommune

Lillestram kommune

Norsk institutt for biogkonomi

Norsk institutt for biogkonomi
Miljgdirektoratet

Miljgdirektoratet
Miljgdirektoratet
Miljgdirektoratet
Miljgdirektoratet

Miljgdirektoratet

Miljgdirektoratet

Miljgdirektoratet

Miljgdirektoratet

Miljgdirektoratet

Norges vassdrags- og energidirektorat
Klima- og miljgdepartementet
Lillestram kommune

Statens vegvesen

Statens vegvesen

Norges vassdrags- og energidirektorat
Norges vassdrags- og energidirektorat
Norges vassdrags- og energidirektorat
Lillestrem kommune

Norges vassdrags- og energidirektorat

Norges vassdrags- og energidirektorat

Oppdatert

09.10.2025
09.10.2025
15.10.2025

01.10.2025

12.09.2025

01.10.2025
02.10.2025

10.10.2025
01.04.2025

07.12.2023
10.10.2025

13.02.2025

30.06.2025
14.10.2025

Nedlastet
06.10.2025

06.10.2025

06.10.2025

10.10.2025

06.10.2025

06.10.2025

06.10.2025

06.10.2025

10.10.2025

10.10.2025

26.09.2025
28.11.2024

06.10.2025

06.10.2025
09.10.2025
10.10.2025
10.10.2025

10.10.2025

10.10.2025
10.10.2025
10.10.2025
06.10.2025
02.10.2025
02.10.2025

10.10.2025

09.10.2025
09.10.2025

28.03.2025

22.09.2025

17.02.2025

10.10.2025

07.07.2025
06.10.2025

15.10.2025
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$ GEODATA

Ikke bergrte datasett

Navn Avstand Kilde Oppdatert Nedlastet
Samfunnssikkerhet: Graveforbudssoner .
i Lillestram kommune - lokale data Ll el A2
Samfunnssikkerhet: Kvikkleire Norges vassdrags- og energidirektorat 15.10.2025 06.10.2025
Samfunnssikkerhet: Skredfaresoner Norges vassdrags- og energidirektorat 14.10.2025 06.10.2025
Samfunnssikkerhet: Skredhendelser Norges vassdrags- og energidirektorat 14.10.2025 06.10.2025
Samfunnssikkerhet: Steinsprang - -
¥ Norges vassdrags- og energidirektorat 16.12.2023 01.04.2025
lkke sjekkede datasett
Navn Kilde Arsak
15.10.2025 side 4 av 17 Rapporten er levert av Geodata AS



$ GEODATA

Eiendom: Matrikkelen - Adresse

Kilde Kartverket Oppdatert 14.10.2025
Antall treff 1 Nedlastet 15.10.2025
Dokumentasjon (GeoNorge)  Klikk her Sist sjekket 15.10.2025
11B
4
30
12
13
14
29
15 ¢ 20
16
27
ar
Dstasen
25
19
21! 23
72B
e, ’73;@’. 720
)
“ml g

Beskrivelse

Offisielle fysiske adresser registrert i Matrikkelen (Norges offisielle eiendomsregister). En offisiell adresse er den fullstendige
adressen for en bygning, bygningsdel, bruksenhet, eiendom eller et annet objekt. En adresse er enten Vegadresse (Storgata
10) eller Matrikkeladresse (33/2-2). Det er et mal at alle matrikkeladresser skal erstattes av vegadresser.

Adressen inneholder informasjon om kretstilhgrighet til post-, valg-, tettsted-, sokn- og grunnkrets. Datasettet har ikke med
adressens knytning til eiendom (matrikkelnummer) ned pa seksjonsniva, kun til grunneiendom-/feste-niva.

Distribusjonen er satt opp mot en lgsning som gir noe forsinkelse fra det offisielle Matrikkelsystemet. Fra ca. 15 minutters
forsinkelse pa WFS og for nedlasting av fritt valgt omrade fra kart, en dag forsinkelse for kommunefiler og WMS og ukentlig for
fylkes-/landsfiler (ny fil genereres kun hvis det har skjedd endringer i kommunen). Ved starre endringer/lastinger kan
forsinkelse bli starre.

Punkter
ID ADRESSE
6287328558 Dstasen 18

15.10.2025 side 5 av 17 Rapporten er levert av Geodata AS
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$ GEODATA

Geologi: Lesmasser

Norges geologiske

filds undersgkelse Oppdatert
Antall treff 1 Nedlastet 06.10.2025
Dokumentasjon (GeoNorge)  Klikk her Sist sjekket 06.10.2025
1B D 41 - Hav-ffiordavs., sammenh.
30 4
12 b |:| 130 - Bart fiell
13 \
14
T - 15 20
16
27
17
\ Dstasen
25
19
\\ 21 23
2B
L7}
a”%"@/ > 000 V- 727
L7
N
ViQ
Beskrivelse

Lgsmassedataene viser utbredelsen av lgsmassetyper (ogsa benevnt jordarter). Lasmassetypene er klassifisert etter deres
dannelsesmate. Dataene viser hvilken lasmassetype som dominerer i terrengoverflaten, og avspeiler landskapets oppbygning
og utvikling. Det er viktig & veere klar over at andre lesmassetyper kan opptre i dypet. Dataene viser ogsa arealer med fjell uten
lesmassedekke. Datasettet er landsdekkende og representerer de beste lasmasseregistreringene i databasen.

Flater

NAVN INFILTRASJONSEVNE GRUNNV.POT.

Bart fiell Uegnet Ikke grunnvannspotensial i Igsmassene
15.10.2025 side 6 av 17 Rapporten er levert av Geodata AS



$ GEODATA

Geologi: Mulighet for marin leire

Norges geologiske

Aty undersgkelse O
Antall treff 1 Nedlastet 06.10.2025
Dokumentasjon (GeoNorge)  Klikk her Sist sjekket 06.10.2025
118 Sveert stor
4
30
12 \ 3 Stor sett fraveaerende
13
14
29
15
16
27
17
Dstasen
25
19
8 21 23
72B
#,
a/‘,"ds" T2A
0,'30
o e

Beskrivelse

Datasettet 'Mulighet for marin leire' (MML) er basert pa lesmassekart og datasett for marin grense (MG), og viser hvor det
potensielt kan finnes marin leire - enten oppe i dagen eller under andre lgsmassetyper.

MML leveres kun for omrader der lasmasser er kartlagt i malestokk 1:50 000 eller mer detaljert. Det er ikke dekning for MML
der Iasmasser er kartlagt i grovere malestokk, men marine avsetninger kan likevel forekomme for arealer under marin grense
og disse arealene er angitt med rosa farge. MML for nye kvartaergeologiske detaljkart i skala 1:10.000 er enna ikke inkludert i
tjenesten eller nedlasting.

| datasettet MML er de kartlagte lasmassetypene under MG klassifisert etter muligheten for a finne marin leire. MML inndeles i
sveert stor, stor, middels, svaert stor men usammenhengende/tynt, liten, stort sett fraveerende eller ikke angitt. De ulike klasser
er vist i ulike blatoner/hvit. Bla skravur gis lasmassetyper der lokale/tynne forekomster av marin leire kan forventes. Omradene
over MG vises med tynn svart skravur, og disse kan det generelt ses bort fra mht forekomst av marin leire.

MML-klassifikasjon gjelder ikke for vanndekte omrader under MG. Men marin leire er ogsa vanlig under dagens havniva bade i
form av gamle avsetninger og nye, lgst lagrede sedimenter som begge kan vaere en utfordring med hensyn til stabilitet. Selv
om lgsmasser ikke er kartlagt under vann sa er lasmassepolygoner av tekniske arsaker trukket over strandlinjen og ut i sjgen.
Dette gjenspeiles i MML-polygonene, og det oppfordres derfor til & legge vannpolygoner over MML. Arealer for mulig marin
leire bor alltid sees sammen med arealer for marin grense. Les mer om MG og MML inklusive bruk og usikkerheter pa ngu.no
under fagomrader/kvarteergeologi/marin grense.

Les mer om MML samt kartapplikasjon inklusive bruk og usikkerheter ved a trykke pa lenken 'Vis produktside' gverst.

Flater

15.10.2025 side 7 av 17 Rapporten er levert av Geodata AS
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# GEODATA

Flater
LOSMASSETYPE MARINLEIREMULIGHET TILLEGGSINFO
) Omrader der det stort sett aldri finnes
Bart fiell o
marin leire
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$ GEODATA

Geologi: Radon aktsomhet

Kilde
Antall treff

Dokumentasjon (GeoNorge)

Norges geologiske

undersgkelse O
2 Nedlastet
Klikk her Sist sjekket

06.10.2025

06.10.2025

118 D Usikker aktsomhetsgrad
12 D Moderat/lav akisomhetsgrad
13
29
i5
27
{7
25
i
o,
//z
"’?dsbs_ $2A
‘s
70
Beskrivelse

Datasettet viser hvilke omrader i Norge som trolig er mer radonutsatt enn andre. Datasettet er basert pa geologi og
inneluftsmalinger av radon. Inneluftsmalinger er fra NRPA sin nasjonale database, og geologi er fra NGU sine berggrunns- og
lesmassedatabaser. Berggrunnsdata er av malestokk 1:250.000 og Iesmassedata er av varierende malestokk, fra 1:50.000 til
1:1000.000. Inneluftsmalinger er brukt til & identifisere omrader med forhayd aktsomhet for radon, totalt 34563 geo-refererte
malepunkt. De er ogsa brukt til & kjennetegne geologi i forhold til aktsomhet for radon, og denne kunnskapen er overfert til
omrader hvor det finnes ingen eller fa inneluftsmalinger. Der hvor et omrade er klassifisert som «hgy aktsomhet» er det
beregnet at minst 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der hvor et
omrade er klassifisert som «middels til lav aktsomhet» er det beregnet at opp til 20% av boligene har radonkonsentrasjoner
over 200 Bg/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der hvor det ikke er nok data, eller hvor det ikke er nok statistisk sikkerhet for &
beregne aktsomhet for radon, er omrader klassifisert som «usikker aktsomhet». Alunskifer er tilknyttet forhayde
radonkonsentrasjoner. Omrader hvor det finnes alunskifer er klassifisert som «seerlig hey aktsomhet». Med a overfare
kunnskap fra omrader med inneluftsmalinger til omrader uten inneluftsmalinger, er det antatt at radonegenskaper av en
geologitype er det samme i hele landet. | praksis kan det forventes noe variasjon i radonegenskaper i polygoner av den samme
geologitypen. | tillegg kan det forventes variasjon i radonegenskaper innenfor et polygon.

Flater

NAVN
Usikker aktsomhet

Moderat til lav aktsomhet

15.10.2025 side 9 av 17 Rapporten er levert av Geodata AS
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# GEODATA

Landbruk: Arealressurskart - AR50 - Arealtyper

Kilde Norsk institutt for biogkonomi = Oppdatert
Antall treff 1 Nedlastet 01.10.2025
Dokumentasjon (GeoNorge)  Klikk her Sist sjekket 01.10.2025

Beskrivelse

Arealtype er et kartlag eller egenskap med egne presentasjonsregler i det landsdekkende datasettet AR50. Det viser
hovedtyper av arealessurser tilpasset bruk i malestokker fra 1:20 000 til 1:100 000.
Arealtype er en inndeling i atte arealressursklasser. Egenskap/kolonne i datasettet som skal brukes til & fremstille kartlaget
heter ARTYPE i SOSI-format og arealtype i gml og gdb-format. Lovlige egenskapverdier i henhold til kodelisten er: 10 - Bebygd
og samferdsel; 20 - Jordbruksareal; 30 - Skog; 50 - Snaumark; 60 - Myr; 70 - Snglsbre; 81 - Ferskvann; 82 - Hav; 99 - Ikke

kartlagt.

For mer informasjon om datasettet AR50, les om Arealressurskart - AR50 Serie pa https://kartkatalog.geonorge.no/metadata/
arealressurskart-ar50-serie/4bc2d1e0-f693-4bf2-820d-c11830d849a3

Flater
AREALTYPE JORDBRUK SKOGBONITET TRESLAG ZEGETASJONSDEKK
10 98 98 98 98
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# GEODATA

Landbruk: FKB-ARS5

Kilde Geovekst Oppdatert 19.09.2025
Antall treff 2 Nedlastet 15.10.2025
Dokumentasjon (GeoNorge)  Klikk her Sist sjekket 15.10.2025

11 - Bebygd

12 2 - Samferdsel

n

1 - Fulldyrka jord
14

29
30 - Skog

50 - Apeh fastmark

S

27

17

Dstasen

21 23

A
/s
g, L. 720
0
/s, %

70

Beskrivelse

FKB-ARS5, som star for "Felles Kartdatabase - Arealressurs 5", representerer en omfattende kartlegging og beskrivelse av
Norges arealressurser pa et sveert detaljert niva. Dette datasettet er designet for & gi en grundig og presis oversikt over landets
arealbruk, naturressurser, og topografiske forhold, og er et kritisk verktgy for planleggere, forskere, og beslutningstakere som
arbeider med landforvaltning, miljgovervaking, og utviklingsplanlegging.

ARS5-datasettet er flatedekkende, noe som betyr at det gir en sammenhengende oversikt over hele Norges landareal, inkludert
bade urbane og rurale omrader. Det skiller seg ut ved sin haye opplasning og detaljniva, som muliggjer analyse og
kartframstillinger av hgy kvalitet. Denne detaljerte innsikten er spesielt verdifull for & forstd og handtere komplekse
arealbruksutfordringer, som balansen mellom bevaring og utvikling, landbruk, skogbruk, og byutvikling.

En av de viktigste funksjonene til AR5 er dens rolle i ajourhold og oppdatering av Norges arealressursinformasjon. Ved a tilby
en detaljert og ngyaktig base, gjer AR5 det mulig for ulike aktgrer & hollegge, oppdatere, og dele relevant informasjon om
arealbruksendringer, miljgtilstand, og ressursforvaltning. Dette sikrer at beslutningstaking kan baseres pa oppdatert og
ngyaktig informasjon, noe som er avgjerende for effektiv forvaltning og baerekraftig utvikling.

Videre er AR5 designet for a veere fleksibelt og tilgjengelig for en bred brukergruppe, inkludert offentlige etater, private
selskaper, forskningsinstitusjoner, og den generelle offentligheten. Dette gjar datasettet til et verdifullt verktay for en rekke
analyseformal, fra miljgovervaking og risikostyring til urban planlegging og landskapsanalyser.

Samlet sett representerer FKB-ARS5 et fundamentalt verktey for & forsta, forvalte, og utvikle Norges arealressurser pa en
baerekraftig mate. Dets detaljerte innsikt og omfattende dekning gjer det mulig for brukere & utfgre avanserte analyser og
skape informative kartframstillinger som understetter informerte beslutninger og effektiv ressursforvaltning.

15.10.2025 side 11 av 17 Rapporten er levert av Geodata AS
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# GEODATA

Flater
AREALTYPE TRESLAG SKOGBONITET GRUNNFORHOLD
Samferdsel Ikke relevant Ikke relevant Ikke relevant
Bebygd Ikke relevant Ikke relevant Ikke relevant
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$ GEODATA

Landskap: Naturtyper i Norge - Landskap

Kilde Artsdatabanken Oppdatert 27.03.2025
Antall treff 1 Nedlastet 28.03.2025
Dokumentasjon (GeoNorge)  Klikk her Sist sjekket 11.10.2025
118 |:| Innlandslandskap
30 y
12
13
14
29
15
16
27
17
Dstasen
25
19
21 23
72B
7
mﬁ"cv‘sP 724
@/@'I
70

Beskrivelse

NiN landskap er et system for beskrivelse av landskapsmessig variasjon som forholder seg til definisjonene i den europeiske
landskapskonvensjonen og i naturmangfoldloven. NiN landskap er en del av Artsdatabanken sitt typesystem «Natur i Norge
(NiN)». Kartleggingsmetodikken er utviklet for Nordland fylke, og standarden er utviklet etter et pilotprosjekt i Nordland fylke.
Systemet inneholder standardisert metodikk for avgrensing og typeinndeling av landskap. Landskapsnivaet i NiN er tilpasset
kartlegging i malestokk 1:50 000. Landskapstypeinndelingen i NiN omfatter alle landskap fra naturlandskap, via
jordbrukslandskap til bylandskapet. Pa grunnlag av digitale terrengformanalyser er det laget standardiserte kriterier for
inndeling i hovedtyper og grupper av hovedtyper, som fanger opp variasjonen i landskapet pa grov skala. Videre er det
utarbeidet en typeinndeling for & adressere landskapsvariasjon i finere skala basert pa variasjon i landskapets innhold og
egenskaper. Variasjon i landskapet langs ti gradienter danner grunnlag for denne inndelingen.

Flater

GRUNNTYPENAVN

Slakt til smakupert &s- og fiellandskap under skoggrensen med bebygde omrader

15.10.2025 side 13 av 17 Rapporten er levert av Geodata AS
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# GEODATA

Plan: Differensierte stoykrav i Kommuneplanen 2023-2035, Lillestrem kommune - Lokale data

Kilde Lillestram kommune Oppdatert

Antall treff 1 Nedlastet
Dokumentasjon (GeoNorge)  Klikk her Sist sjekket

11B

4
30
12
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Dstasen
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Beskrivelse

Differensierte staykrav i Kommuneplanen 2023-2035

§ 1-14.1.2 Stgykrav til sone 1 sentrumsformal

Det tillates stayfalsomt bruksformal i red steysone, dersom falgende krav innfris:

+ Utenfor 50 % av steyfalsomme rom (soverom og stue/oppholdsrom) skal det vaere
stille side pa fasade. Av disse skal minst ett rom veere soverom.

* Det skal veere gjennomgaende leiligheter dersom stille side ikke kan oppnas ved
plangrep.

§ 1-14.1.3 Stogykrav til sone 2 gvrige sentrale utbyggingsomrader

* Det tillates ikke stayfalsomt bruksformal i red staysone.

« Utenfor 50 % av stayfalsomme rom (soverom og stue/oppholdsrom) skal det vaere
stille side pa fasade. Av disse skal minst ett rom veere soverom.

» Kommunen kan kreve gjennomgaende leiligheter dersom stille side ikke kan oppnas
ved plangrep.

§ 1-14.1.4 Steykrav i sone 3 gvrige deler av kommunen

* Det tillates ikke stayfalsomt bruksformal i red staysone.

» Dersom planomradet ligger i gul steysone, skal det veere stille side pa minst en av
fasadene utenfor alle rom til steyfglsomt bruksformal

BESKRIVELSE

Steykrav i sone 3 gvrige deler av kommunen

10.10.2025

10.10.2025

|:| Staykrav i sone 3 avrige deler av kot
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# GEODATA

15.10.2025

side 15 av 17

Rapporten er levert av Geodata AS
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$ GEODATA

Plan: Krav til parkeringsdekning i Lillestrom kommune - lokale data

Kilde Lillestram kommune Oppdatert
Antall treff 1 Nedlastet 10.10.2025
Dokumentasjon (GeoNorge)  Klikk her Sist sjekket 10.10.2025
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Beskrivelse

Parkeringskrav/oppstillingsplasser for bil og sykkel (jf. pbl. § 11-9 nr. 5). Vedtatt av Lillestram kommunestyre den 14.06.2023 i
sak 76/23 og revidert 24.01.2024 i sak 2/24. Bestemmelsene gjelder ved oppfgring, ombygging og bruksendring av bygninger
og ved fradeling av grunneiendom, med mindre annet fastsettes i reguleringsplan. Parkering skal vises pa situasjonsplan

https://www.lillestrom.kommune.no/globalassets/pdf/kultur-miljo-og-samfunn/kommuneplan/3.1-bestemmelser-med-
retningslinjer-revidert-24.01.2024.pdf

ANNEN_NA NARINGSBE RELIGIGS_F ANNEN_TJE

RING F_SMAHUS |K_SMAHUS BYGGELSE |ORSAMLING SONE NESTEYTING BARNEHAGE
Bil-maks 1,5 Bil-maks 0,4 Bil-maks 2,0

- Bil-maks 2,0  Sykkel-min. Sykkel-min - D - Sykkel-min.
2,0 0,25 2,0
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$ GEODATA

Plan: Temadata til Kommuneplanen 2023-2035, Indre- og Ytre soner, Lillestrom kommune -
Lokale data

Kilde Lillestram kommune Oppdatert
Antall treff 1 Nedlastet 10.10.2025
Dokumentasjon (GeoNorge)  Klikk her Sist sjekket 10.10.2025
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T 30
12 ¥
13,
14

29

15 : 20
\\
N 16
27
17
Dstasen
25
Sl19
21 33
72B
o,
/e
a””s‘,e_ 72A
IG’)
\7055%
Beskrivelse

Temadata til kommuneplanen for Lillestram 2023-2035. Soner for utnyttingsgrad.

KATEGORI

ytre

15.10.2025 side 17 av 17 Rapporten er levert av Geodata AS
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POSTADRESSE TELEFONNUMMER (TID)

Lillestrem Postboks 313, 2001 Lillestram 66 93 80 00 (08-15:30)
kommune BESBKSADRESSE HJEMMESIDE
1. etg. Jonas Lies gt. 18, Lillestram  www.lillestrom kommune.no
Eiendomsskatt Produsert: 15.10.2025
EM §6-7 Oppdragstakerens undersokelses- og opplysningsplikt Kilde: Lillestram kommune
Kommunenr 3205 | Gardsnr. | 453 Bruksnr. | 29 Festenr. | 0 Seksjonsnr. | 0
Hovedadresse | gstgsen 18
Beskrivelse Arsbelep [kr.]
Eiendomsskatt 2025 2100.00

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED
EIENDOMSFORESP@RSLER.

| perioden fra nyttar og frem til eiendomsskatt for innevaerende ar er uskrevet (normalt ca 1.mars) er det
fiorarets tall som oppgis.

Det tas forbehold om at det kan vaere avvik i vare registre/kart/arkiv i forhold til den faktiske situasjonen
og at det kan foreligge forhold omkring eiendom og bygninger som kommunen ikke er kjent med.
Brukere av informasjonen mé derfor vaere bevisst pa sammenheng og formal som den benyttes i, og
bruke informasjonen kritisk.

Kommunen kan ikke stilles skonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som oppgis i sammenheng med
eiendomsforesparsler.




POSTADRESSE TELEFONNUMMER (TID)

Lillestrom Postboks 313, 2001 Lillestram 66 93 80 00 (08-15:30)
kommune BESBKSADRESSE HJEMMESIDE
1. etg. Jonas Lies gt. 18, Lillestram www._lillestrom_kommune_no
Reguleringsplaner under arbeid Produsert: 15.10.2025
EM §6-7 Oppdragstakerens undersokelses- og opplysningsplikt Kilde: Lillestram kommune
Kommunenr 3205 | Gardsnr. (453 Bruksnr. | 29 Festenr. | 0 Seksjonsnr. | 0
Hovedadresse | gstgsen 18

Det er for tiden ingen reguleringssaker under behandling som bergrer denne eiendommen.
- Hvilke planer som er under behandling vil endre seg over tid.

- Varsler om oppstart av planarbeid finner du her:

https://www.lillestrom.kommune.no/samfunnsutvikling/kunngjoringer-av-planer-og-horinger/varsel-om-oppstart-av-planarbeid

- Hvilke planer som er til offentlig ettersyn finner du her:

https://www.lillestrom.kommune.no/samfunnsutvikling/kunngjoringer-av-planer-og-horinger/offentlig-ettersyn-av-arealplaner/

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESP@RSLER

Det tas forbehold om at det kan vaere avvik i vare registre/kart/arkiv i forhold til den faktiske situasjonen og at det
kan foreligge forhold omkring eiendom og bygninger som kommunen ikke er kjent med. Brukere av
informasjonen ma derfor vaere bevisst pa sammenheng og formal som den benyttes i, og bruke informasjonen
kritisk.

Utskrifter fra det digitale kartverket i form av papirkart, kan inneholde linjer som lett kan fare til misforstaelser.
Dette gjelder ofte karttemaer som ledninger og eiendomsgrenser som i mange tilfelle kan vaere uneyaktige. For
eksempel ma derfor ikke gravearbeider pa ledninger foretas uten pavisning av ledningen i marka.

Kommunen kan ikke stilles skonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som oppgis i sammenheng med
eiendomsforespersler.
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Lillestrom
kommune

Kommuneplanens arealdel
2023 — 2035

Dokument 3.1
Bestemmelser med retningslinjer

Vedtatt i kommunestyret 14.06.2023 i sak 76/23,

revidering vedtatt 24.01.2024 i sak 2/24,
04.09.2024 i sak 140/24 og 02.04.2025 i sak 41/25




Informasjon om kommuneplanens arealdel

Kommuneplanens arealdel er en overordnet plan, og viser hovedtrekkene i eksisterende og
planlagt bruk og utvikling, hensyn og vern av arealer i hele Lillestram kommune.
Kommuneplanens arealdel bygger pa mal og satsningsomrader i kommuneplanens
samfunnsdel, vedtatt 17.06.2020. Disse bygger igjen pa FNs baerekraftmal. Malene er
viderefart i langsiktig arealstrategi, vedtatt 08.09.2021, som ogsa ligger til grunn for
arealdelen.

Vedtak

Lillestram kommunestyre vedtok kommuneplanens arealdel 14.06.2023 i sak 76/23.
Endringer etter tilleggshering ble vedtatt i kommunestyret 24.01.2024 i sak 2/24 og
04.09.2024 i sak 140/24. Endringer i bestemmelser etter mekling ble vedtatt 02.04.2025 i sak
41/25. Kommuneplanens arealdel med plankart og bestemmelser gjelder for alle nye tiltak.
Unntatt er de deler av planen som er vedtatt med innsigelse.

Endringer som ble vedtatt av kommunestyret 02.04.2025
Som falge av mekling av innsigelser utgar falgende bestemmelser:
§2-3.2.3

For felt SF47: Planskilt krysning for myke trafikanter over jernbanen og oppgradering
av veier mot vest (Bekkedroga/Turbinveien) ma veere ferdigstilt far farste
igangsettingstillatelse til boliger. Det skal gjennomfgares felles planlegging med
omrade KF38 Sgrumsand Neeringspark gst og innga i omradeplan for Sgrumsand.
Arealer for grannstruktur, krysning av jernbanen og veioppgradering skal avklares i
omradeplan. Planskilt krysning skal ikke komme i konflikt med fredningsomradet til
UH-banen. Kapasitet pa VA-ledningsnett ma oppgraderes.

§2-9.2.5

For felt KF38: Planskilt krysning for myke trafikanter over jernbanen og oppgradering
av veier mot vest (Bekkedroga/Turbinveien) ma veere ferdigstilt for farste
igangsettingstillatelse til boliger. Det skal gjennomfares felles planlegging med
omrade SF47 Sagrumsand Naeringspark vest og innga i omradeplan for Sgrumsand.
Arealer for grannstruktur, krysning av jernbanen og veioppgradering skal avklares i
omradeplan. Planskilt krysning skal ikke komme i konflikt med fredningsomradet til
UH-banen. Kapasitet pa VA-ledningsnett ma oppgraderes.
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Omrader og betsemmelser vedtatt med innsigelser

§ 6-1.3.3 LNF-spredt ny boligbebyggelse ved Enebakkneset (LSB4) — har veert pa hgring a
tilbakefare til LNF-omrade, er vedtatt beholdt av kommunestyret. Det er innsigelse fra
Statsforvalteren.

5 byggeomrader er vedtatt med innsigelse, plankart og bestemmelser for disse omradene er
uten rettsvirkning. Det kan ikke vedtas reguleringsplaner i disse omradene uten at
innsigelsene er lgst. Dette gjelder disse omradene, med falgende tillegg i bestemmelsene:

§ 2-2.3 Bestemmelser for felt for boligbebyggelse

§ 2-2.3.5 Felt for framtidig boligbebyggelse pa Skedsmokorset

Felt B 81— Asenhagen (omrade 31) - Konsentrert smahusbebyggelse — maksimalt 30
boenheter. Det skal settes av areal til strakslekeplass pa minst 5 daa. sentralt i omradet.
Byggegrense mot Gjerdrumsveien er 50 meter. Kapasitet pa VA- ledningsnett ma
oppgraderes.

§ 2-2.3.8 Felt for framtidig boligbebyggelse pa Fetsund

B83 Lagkenasen Horisont (omrade 83) - smahusbebyggelse, minst 50% skal veere
frittliggende smahusbebyggelse. Det skal settes av areal til minst to 8-avdelings barnehager
Myr (15 daa) utelates fra byggeformalet. Krav om trinnvis utbygging. Kapasitet pa VA-
ledningsnett mé& oppgraderes.

B84 Lokenasen (omrade 85) - smahusbebyggelse, minst 50% skal veere frittliggende
smahusbebyggelse. Maksimalt 50 boenheter. Kapasitet pa VA-ledningsnett ma oppgraderes.

§ 2-5 Neering

Felt BN28: Krokstad neeringspark ved Kompveien (omrade 80) - omradet skal brukes til
lager, industri og verksted. Ny VA-ledning ma etableres til Heia. Kapasitet pa eksisterende
VA- ledningsnett videre ma oppgraderes.

Felt BN29: Utvidelse av Heia nezeringsomrade (omrade 82) — omradet skal brukes til lager,
industri og verksted. Myr (16 daa) i sendre del av omradet og bekker i nordre del utelates fra
byggeformalet. Tiltak ved krysset mot Kompveien ma utredes. Kapasitet pa VA-ledningsnett
ma oppgraderes.

13.05.2024 Informasjon om ugyldig spesifisering av underformal

Spesifisering av type bebyggelse innenfor underformal for bolig, naering, forretning og
offentlig og privat tjenesteyting er ugyldig, og er markert med rad kursiv tekst i
bestemmelsene. Den rade kursive teksten er ikke juridisk bindende, kun retningsgivende.

Gyldig formal Retningsgivende tekst

Bolig Smahusbebyggelse (frittliggende/konsentrert)
Blokk

Forretning Plasskrevende varehandel, detaljhandel, utsalg
som krever kunde- eller medlemskort

Neering Kontor, lager, industri, bevertning, hotell

Offentlig og privat tjienesteyting Skole, barnehage
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Kapittel | Generelle bestemmelser

Retningslinjer star i kursiv, og er ikke juridisk bindende som kommuneplanbestemmelse.
Informasjon star ogsa i kursiv.

§ 1-1 Formalsparagraf

Kommuneplanens arealdel skal bidra til & oppna malene satt i kommuneplanens
samfunnsdel og falge langsiktig arealstrategi. Det innebaerer at det skal legges til rette for en
beerekraftig arealutvikling hvor folkehelse og trivsel, universell utforming og klimahensyn blir
prioritert.

§ 1-2 Gjeldende planer

§ 1-2.1 Gjeldende planer
Kommunedelplan for rv. 22 Kryssing av Glomma fra Garderveien til Kringenkrysset og
kommunedelplan for Fetsund sentrum gjelder ved motstrid foran kommuneplanens arealdel.

Reguleringsplaner gjelder ved motstrid foran kommuneplanens arealdel, med falgende
unntak:

e Utnyttelsesgrad for boligformal, apen smahusbebyggelse der denne i reguleringsplan
beregnes pa annen mate enn bebygd areal (% BYA). | apen smahusbebyggelse er
tillatt maksimum BYA = 24 % i indre sone og 20 % i ytre sone. Indre og ytre sone er
vist pa kart i vedlegg b)

e Der det i kommuneplan er vedtatt endret arealformal. Reguleringsplan gjelder likevel
foran kommuneplanen for arealer regulert til grannstruktur eller bevaring/hensynsone
bevaring.

¢ Der dette ellers er eksplisitt angitt i disse bestemmelser at kommuneplanen ved
motstrid gjelder foran reguleringsplan

Kommuneplanens generelle bestemmelser og retningslinjer (kap 1 og § 2.1 med
underparagrafer) supplerer gjeldende reguleringsplaner der reguleringsplanen ikke selv
inneholder tilsvarende bestemmelser.

§ 1-3 Plankrav (jf. pbl § 11-9 nr. 1)

| omrader avsatt til bebyggelse og anlegg eller samferdselsanlegg og infrastruktur kan det
ikke utfares tiltak som nevnt i plan- og bygningsloven § 20-1, farste ledd bokstavene a, b, d,
k, | og m far omradet inngdr i reguleringsplan. For omrader avsatt til rastoffutvinning, kan
utvidelse av driften ikke finne sted uten etter godkjent reguleringsplan.

Informasjon:

Det er meldeplikt etter mineralloven § 42 for uttak over 500 m®, og krav om driftskonsesjon
etter mineralloven § 43 for uttak over 10 000 m°. Direktoratet for Mineralforvaltning er
myndighet etter loven.

§ 1-3.1 Unntak fra plankrav (jf. pbl. § 11-10 nr. 1)
Folgende unntak fra § 1-3 gjelder:
a) | uregulerte omrader for eksisterende boligformal er det ikke krav om reguleringsplan
for gjennomfaring av tiltak som er i trdd med § 2-2.1. Unntaket gjelder ikke oppfaring
av mer enn fire eneboliger eller to tomannsboliger, samt fradeling av tomt til samme



formal. Hver eiendom kan bebygges med maksimalt en enebolig, en enebolig med
sekundeerleilighet eller en tomannsbolig. Unntaket fra plankravet gjelder ikke for mer
enn en fradeling fra hver opprinnelig eiendom og /eller fradelte eiendommer fra
denne. Unntaket fra plankravet gjelder ikke for nye boenheter i boligformal ved
Slettaveien/Guttersrud.

b) | avrige uregulerte omrader avsatt til utbygging for andre formal enn boligformal kan
oppfaring av pabygg, tilbygg og garasjer/uthus og utfaring av andre mindre tiltak i
tilknytning til eksisterende bygningsmasse til bruk for samme formal, tillates uten krav
om detaljreguleringsplan. Tiltaket kan ha et samlet omfang pa maks 200 m? BRA.
Samlet maks BYA = 20% for eiendommen.

c) Innenfor formal naveerende samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur er oppfering
av mindre tiltak pa jernbanen unntatt plankravet.

§ 1-3.2 Krav om kommunedelplan

Det stilles krav til vedtatt felles kommunedelplan for felt MF1 og MF 2 far det kan igangsettes
detaljreguleringsprosesser og tillatelse til tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-1. Krav om
kommunedelplan kan fravikes dersom det gjelder mindre tiltak til funksjoner for Forsvaret
som ikke genererer nye arbeidsplasser eller behov for ny infrastruktur.

Informasjon: Ved planoppstart skal kommunen ta stilling til hvilke tilgrensende omrader
utenfor MF1 og MF2 som skal omfattes av kommunedelplanen.

§ 1-3.3 Krav om omraderegulering
Det stilles krav til vedtatt omraderegulering for falgende omrader for det kan varsles oppstart
for nye detaljreguleringer innenfor omradereguleringens avgrensning for:

1) Omradet som bestéar av feltene KF19-26 (Skedsmokorset gst), samt Presthagaveien

og Kirkeveien pa strekningen mellom rundkjaringene

2) Omradet som bestar av feltene KF14-16 (Hvam)

3) Omradet som bestar av feltene SF21- SF26 (Lillestrgm nord). Omradereguleringen
skal vise overordnet teknisk detaljplan for kollektivtrase og haystandard sykkeltrasé
mellom Kjeller og Lillestram. Det skal tilrettelegges for separering av gaende og
syklende.

Fetsund sentrum

Revisjon av omradeplan for Sgrumsand sentrum.
Lillestrem knutepunkt

Felt KF2 (Nesa nord)

~N O O~
—_—_——=

Det gis unntak for planprosesser der oppstart er varslet far denne kommuneplanen ble
vedtatt.

For arbeidet med omraderegulering starter skal kommunestyret ha fattet vedtak om oppstart
av omraderegulering i sak om planinitiativ for omradet. Etter vedtak av planinitiativ skal det
innenfor omradereguleringens avgrensning ikke gis tillatelse til oppfering av nye boenheter
eller ny naeringsbebyggelse. Unntatt er tiltak som fremgér av § 1-3.1, og tiltak som fremgar
av detaljreguleringer vedtatt etter denne kommuneplanen.

§ 1-3.4 Krav til planprogram med veiledende prinsipplan for offentlige rom (VPOR)
Det stilles krav til planprogram med VPOR for fglgende omrader fer det kan varsles oppstart
for nye detaljreguleringsplaner:

1) Omradet avgrenset av Nitelva, Nittedalsgata, Jonas Liesgate og Brogata (Lillestrgm
Vest). Planprogrammet skal vise overordnet teknisk detaljplan for kollektivtrasé og
hoystandard sykkeltrasé mellom Lillestram og Strammen. Det skal tilrettelegges for
separering av gaende og syklende.
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2) Larenfallet sentrum.

Det gis unntak for planprosesser der oppstart er varslet for denne kommuneplanen ble
vedtatt.

For arbeidet med VPOR starter skal kommunestyret ha fattet vedtak om oppstart av
planarbeid i sak om planinitiativ for omradet. Etter vedtak av planinitiativ skal det innenfor
avgrensningen av VPOR ikke gis tillatelse til oppfaering av nye boenheter eller ny
nzeringsbebyggelse. Unntatt er tiltak som fremgar av § 1-3.1, tiltak som fremgar av
detaljreguleringsplaner vedtatt etter denne kommuneplanen.

§ 1-4 Utbyggingsavtaler (jf. § 11-9 nr. 2)

1) Utbyggingsavtaler er en forutsetning der kommunen vurderer at det foreligger behov
for & avklare naeermere hvordan en plan (eller et eller flere tiltak i en plan) skal
gjennomfares og bekostes, eller der det foreligger et behov for & innga avtale som et
supplement til en eller flere arealplaner. Bade ved utbygging, fortetting og
fornyelse/transformasjon.

2) Ved utarbeidelse av kommunedelplan, omraderegulering eller detaljregulering for et
storre omrade, kan det fattes mer spesifikke forutsigbarhetsvedtak der det vil gi bedre
forutsigbarhet med hensyn til utbygging innenfor planomradet.

3) Som hovedprinsipp ma utbyggerne selv opparbeide, bekoste og/eller sikre
giennomfart nedvendige tiltak, herunder teknisk, grann og bla infrastruktur hjemlet i
plan- og bygningsloven (pbl) eller i den aktuelle arealplan.

4) Utbyggingsavtalene kan regulere hvem som skal prosjektere, gjennomfgre og
finansiere ulike typer tiltak, for eksempel teknisk, grann og bla infrastruktur, samt ha
krav om kvalitet og utforming av disse. Dette kan ogsa gjelde slik infrastruktur utenfor
det aktuelle planomradet, der dette er n@dvendig og rimelig for & dekke behov som
utbyggingen medfarer og som ikke dekkes innenfor planomradet.

5) Utbyggingsavtalene vil ogsa kunne regulere fremdrift og krav til ferdigstillelse av tiltak,
samt organisatoriske tiltak (for eksempel etablering av velforeninger, organisering i
forhold til privat drift og vedlikehold mv.)

6) Det kan inngas utbyggingsavtale som stiller krav til utforming som gér lenger enn det
som fglger av arealplanene med hensyn til universell utforming, livslepsstandard,
tilpasning til ulike brukergrupper, krav til kvalitet, herunder krav til energieffektive og
miljgvennlige lgsninger mv.

7) Utbyggingsavtale kan inngds der det fra kommunens side er gnskelig a regulere
antall boliger i et omrade, starste og minste boligstarrelse, eller & stille krav til
bygningers utforming. Utbyggingsavtaler kan ogsa omhandle bruk av kommunal
forkjopsrett til markedspris for boliger og tilvisningsavtaler etter Husbankens
regelverk.

8) Videre kan det inngas utbyggingsavtale om forskuttering av kommunale tiltak som er
nedvendige for gjennomfering av planvedtak, samt om overdragelse av grunn til
offentlige reguleringsformal.

§ 1-5 Holdningsklasser for avkjorsler (jf. pbl. § 11-9 nr 3 og § 11-10 nr. 4)
Holdningsklassene skal forvaltes etter rammeplan for avkjersler pa offentlig vei. Ved
planlegging og etablering av nybygg skal disse lokaliseres slik at avkjgrsel fra offentlig vei
kan skje i samsvar med rammeplanen. Holdningsklassene som benyttes er:

a) Meget streng holdning
Veiene skal vaere avkjorselsfrie, og det skal ikke tillates avkjgrsler pa motorvei.
For hovedavkjarsler til gardsbruk og driftsavkjgrsler kan det allikevel tillates adkomst
for gvrige veier under denne klassifiseringen, dersom disse oppfyller de tekniske
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krav. Nye avkjarsler og utvidet bruk av avkjorsel tillates kun etter vedtatt
reguleringsplan.

b) Streng holdning
Antall avkjarsler ma veere meget begrenset. Hovedavkjarsel til gardsbruk og

driftsavkjarsler bor likevel tillates, dersom disse oppfyller de tekniske krav. Nye
boligavkjersler tillates kun etter vedtatt reguleringsplan. Valg av lgsning ma vurderes i
forhold til fremtidig utvikling. Tillatelse til utvidet bruk av boligavkjgrsler bar
begrenses, og det bgr da vaere et visst antall brukere av avkjgrselen fra for.

c) Mindre streng holdning
Antall direkte avkjarsler til veiene skal veere begrenset, og nye boligavkjarsler bar
begrenses. Plassering av avkjagrsler m& vurderes med tanke pa fremtidig utvikling.
Tillatelse til utvidet bruk av boligavkjgrsel kan gis dersom denne tilfredsstiller tekniske
krav.

d) Lite streng holdning
Tillatelse til ny avkjgrsel kan normalt gis, dersom tekniske krav til avkjarselsutforming
oppfylles. Nye avkjgrsler skal etableres via eksisterende avkjgrsel der det ligger til
rette for dette. Utvidet bruk av avkjersler skal normalt tillates.

Rammeplan for avkjgrsler viser hvilke holdningsklasser som gjelder hvor, rammeplanen er
vist pa kart som er vedlegg e) til disse bestemmelsene.

§ 1-6 Byggegrenser (jf. pbl. § 11-9 nr. 5)

Byggegrenser som er vist i kommuneplankartet eller reguleringsplan gjelder foran
byggegrenser gitt i disse bestemmelsene. Byggegrenser gjelder ikke tiltak etter plan- og
bygningsloven § 20-1, farste ledd bokstavene c, e, og f.

§ 1-6.1 Byggegrense mot vei
Byggegrense males fra veimidte jf. vegloven § 29:

Mot veg:

e Kommunal vei — 15 meter

¢ Riksvei — 50 meter

¢ Fylkesvei — 30 meter

e Gang- og sykkelvei og turvei: Der gang- og sykkelvei eller turvei gar langs kjgreveier
males byggegrensen fra kjgreveiens midte. Der gang- og sykkelvei eller turvei ikke
ligger like inntil kjgrevei, gjelder en egen byggegrense pa 12 meter fra gang- og
sykkelveiens eller turveiens veimidte.

| kryss: Byggegrenser mot kryss skal veere slik de er beskrevet i den til enhver tids gjeldende
vei- og gatenorm.

For & holde av plass til eventuell fremtidig kollektivtrasé skal falgende gatebredder vurderes
og sikres i framtidige reguleringsplaner i:

e Storgata mellom Parkalleén og Vestbygata

e Jonas Lies Gate

¢ Nittedalsgata sor

» Stromsveien fra Sagdalen rundkjering til Larenskog grense

» Fetveien, Nordbyveien, Skedsmo Kirkevei og Trondheimsveien
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§ 1-6.2 Byggegrense mot andre tekniske anlegg

Fra offentlige vann- og avlgpsledninger gjelder en byggegrense pa minimum 4 meter fra hver
side av ledningens senter. For ledninger dypere enn 2 meter, ma avstanden beregnes til 2*x
faktisk ledningsdybde. Ny bebyggelse og konstruksjoner, inklusive garasjer og stattemurer,
skal ikke plasseres slik at den er til ulempe for drift og vedlikehold av offentlige vann- og
avlgpsanlegg. For ledninger med dimensjon 300 mm. eller starre, er byggegrensen 8 meter
pad hver side av ledningens senter.

Informasjon: Der bygge- og anleggstiltak ma gjennomfares selv om avstandskravet ikke er
mulig a overholde, skal det sikres pa en slik méte at det ikke oppstar skader som falge av
kommunens vedlikeholdsarbeid pa ledningen. Det kreves at ledningen blir lagt i en kulvert for
a sikre at den kan skiftes ved behov. Tilharende heftelser pa bygg eller eiendom skal
tinglyses. Ved vedlikehold av ledninger er kommunen uten ansvar for skader pa tiltak som
ikke er oppfort i henhold til disse bestemmelsene.

Kontakt kommunen ved arbeider i naerheten av kommunal ledning for pavisning av
ledningen.

§ 1-6.3 Byggegrense mot raviner, vassdrag, grennstruktur og dyrket mark

Bygge- og anleggstiltak er ikke tillatt innenfor byggegrensen. Dette inkluderer
terrengendringer/massemottak og sngmottak. Nadvendige tiltak til drift og vedlikehold av
jernbanen tillates innenfor baneformalet.

1. Mot omrader vist i kommuneplan eller reguleringsplan som grgnnstruktur gjelder det
en byggegrense pa 10 meter.

2. For omrader ved Leira, Nitelva, Glomma/Qyeren, Remua, Varsjgen, Heiavannet,
Tretjern, Hvaltjern, Balertjern, Vestre Jarsjg, Stampetjern og Tientjern gjelder det en
byggegrense pa 100 meter fra strandlinjen, som vist i plankartet.

3. For arealer ved gvrige vassdrag gjelder en byggegrense pa 50 meter fra strandlinjen
ved normalvannfaring (skjeeringslinjen mellom land og vannflaten vist som vannlinjer i
kommunens basiskart). Reell flomfare langs elver og bekker ma utredes senest pa
reguleringsplanniva.

4. Mot bekker omfattet av egne hensynssoner, gjelder egne byggegrenser, jf. § 8-1.12

5. Mot raviner gjelder det en byggegrense pa minimum en avstand tilsvarende dybden
pa ravinen, minimum 20 meter fra hensynssonen (knekkpunkt ravine/flatt terreng).

6. Ved regulering av omrader som grenser mot dyrka jord skal det innenfor regulert
omrade avsettes en buffersone pa minst 15 meter. | buffersonen skal det
plantes/saes til med stedegne busker og treer.

Informasjon: Med ravine menes V-formede daler som er gravd ut av bekk eller elv i marine
losmasser. Konferer med kommunen ved usikkerhet om landskapsformen er en ravine. De
fleste ravinene er omfattet av hensynssone H560 i plankartet, omtalt i § 8-2.3. Her gar
hensynssonens yttergrense i ravinens knekkpunkt. Byggegrensen pa minst 20 meter
beregnes fra denne yttergrensen. Bestemmelsen gjelder i alle raviner, uavhengig av om de
er vist med nevnte hensynssone. Klima- og miljotiltak i landbruket er ikke omfattet av
bestemmelsen.

§ 1-7 Tilgjengelighet for alle (jf. pbl. § 11-9 nr. 5)

| plansaker skal det dokumenteres hvordan universell utforming er ivaretatt i trdd med den til
enhver tids gjeldende teknisk forskrift (TEK) og Statens vegvesens Handbok V129 Universell
utforming av veger og gater. Offentlige uteomrader méa utformes slik at det blir lett & orientere
seg.
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| reguleringsplan skal det det dokumenteres at tiltakets utforming og plassering pa tomta skal
utfares pa en slik mate at krav til tilgjengelighet, og eksisterende terrengs karakter, ivaretas
pa en best mulig mate.

Retningslinje: Det vises til «Arkitektoniske virkemidler for orientering og veifinning» utgitt av
DiBK og Statens vegvesen, Norsk standard for Utforming av byggverk (NS 11001) og
Tilgjengelighet i uteomrader (NS11005). | uteoppholdsomrader skal det utformes trygge,
effektive og logiske forbindelseslinjer. Ved prosjektering skal det benyttes tradisjonelle
arkitektoniske virkemidler som reduserer behovet for kunstige ledelinjer. Utforming og
materialbruk skal vaere en integrert del av designet.

Alle nye bussholdeplasser som er tilknyttet et gang- og sykkelveisystem eller fortau skal
utformes etter Statens vegvesen sin handbok 278, dette gjelder ogsa ved rehabilitering.

Der naturlige terrengforhold gjor at kravene til universell utforming ma fravikes skal
dokumentasjonen vise hvordan losningene som er valgt sikrer beste mulige tilgjengelighet.

§ 1-8 Estetikk (jf. pbl. § 11-9 nr. 6)

§ 1-8.1 Generelle krav til estetikk og kvalitet

Nye bygge- og anleggstiltak skal prosjekteres og utfgres slik at de innehar gode visuelle
kvaliteter i seg selv med hensyn til malestokk, rytme, struktur, hgyder, materialbruk og farger.
Utformingen skal samsvare med tiltakets funksjon og ses i sammenheng med tiltakets
omgivelser og plassering.

Ny bebyggelse som oppfares neer bygg som er bevaringsverdige etter § 1-18 ma harmonere
bade estetisk og funksjonelt med det bevaringsverdige bygget og dets neermeste omgivelser.
Kulturlandskap, fiernvirkning og siktforbindelser skal ivaretas.

Nye bygge- og anleggstiltak skal tilpasses eksisterende terreng. Terrenginngrep skal vaere
moderate, og planert terrenget skal passe naturlig inn i nseromradet. Innganger skal
plasseres slik at terrenginngrep blir minst mulig. Stattemurer skal ha god kvalitet.

§ 1-8.2 Dokumentasjon til reguleringsplanforslag

Det skal legges avgjerende vekt pa at nye bygge- og anleggstiltak er stedstilpasset og
harmonerer med stedets byggeskikk og ubebygde omgivelser. Landskapssilhuetter,
horisontlinjer og &sprofiler skal ikke brytes.

§ 1-8.2.1 Landskap, grennstruktur og omgivelser
Kommunen kan kreve at det for oppstartsmate utarbeides en landskapsanalyse, jf. § 1-15.1

§ 1-8.2.2 Stedsanalyse
Kommunen kan kreve at det for oppstartsmgte utarbeides stedsanalyse etter kommunens
mal.

§ 1-8.2.3 Volum- og funksjonsanalyse

Kommunen kan kreve at det etter oppstartsmate med kommunen utarbeides en volum- og
funksjonsanalyse etter kommunens mal. Analysen skal fungere som diskusjonsgrunnlag, for
det fastsettes endelige rammer for utarbeidelse av planforslag. Analysen skal vise alternative
utbyggingsforslag.

Det skal legges vekt pa hvordan tiltaket pavirker omgivelser og neerliggende bebyggelse,
herunder blant annet solforhold og apne plasser. Der tiltak antas & fa fjernvirkning, defineres
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som landemerke eller har viktige samfunnsfunksjoner og -roller, skal virkningene av tiltaket
utredes som et eget tema i volum- og funksjonsanalysen.

§ 1-8.2.4 Byromsprogram

Kommunen kan innenfor sentrumsformal stille krav om at det i reguleringsplanforslag skal
utarbeides et byromsprogram hvor byromsnormen er lagt til grunn. Byromsnormen er
vedlegg a) til disse bestemmelsene. Varelevering, brannbiloppstilling og avfallshandtering
skal innga.

§ 1-8.2.5 lllustrasjonsplan

lllustrasjonsplan, med snitt og oppriss skal legges fram sammen med
reguleringsplanforslaget. lllustrasjonsplanen skal presentere prosjektet pa en lett lesbar
mate. Intensjonene i reguleringsplanen skal fremheves og illustrasjonsplanen skal vise pa
hvilken mate prosjektet tilpasses omgivelsene.

lllustrasjonsplan skal ogsa vise utforming av utomhusarealer med gangsoner,
uteoppholdsarealer, beplantning og funksjoner som renovasjon, sngopplag og
oppstillingsplass for brannbiler. lllustrasjonsplan skal vise maksimal utnyttelse i hht.
planforlaget.

Ved behandling av reguleringsplaner kan det fastsettes i reguleringsbestemmelser at
konkrete illustrasjoner skal vaere juridisk bindende.

§1-8.2.6 Estetisk redegjorelse
Estetisk redegjorelse skal legges fram sammen med reguleringsplanforslaget. Det skal
redegjares for kvalitetene som star omtalti § 1-8.1.

§ 1-8.2.7 Materialbruk

Tiltak for & redusere utslipp av klimagasser fra produksjon og transport av byggematerialer,
og utslipp fra arealendring skal alltid vurderes ved oppstart av reguleringsarbeid. Bruk av tre
/massivtre og gjenvinnings - og gjenbruksmaterialer som fasademateriale i bygg og
konstruksjoner, skal alltid vurderes og omtales ved oppstartsmgte for detaljregulering. |
reguleringsplanforslaget skal det redegjares for hvilke vurderinger som er gjort for bruk av
materialer.

§ 1-8.2.8 Dokumentasjon

| alle plansaker skal det innga en redegjgrelse for og vurdering av tiltaket. Sammen med
reguleringsplanforslaget kreves det til farstegangsbehandling framlagt illustrasjonsmateriale
som belyser tiltakets estetikk, utforming av fasader, samspillet med de nzere omgivelsene og
fiernvirkning. Dokumentasjon kan vaere i form av tegninger, fotomontasije, perspektivfoto,
digital 3D-modell samt fysisk modell.

Miljgtiltak som stayskjerming, overvannstiltak, granne tiltak som grgnnstruktur og grenne
forbindelser/snarveier skal vaere en del av utredningene av planforslaget, slik at de far en
estetisk stedstilpasset utforming, fremmer lokalklima og landskapskvaliteter.

Retningslinje: lllustrasjonsmaterialet skal ikke vise kvaliteter utenfor eget planomréade som
ikke planforslaget inneholder forpliktelser til & opparbeide.

§ 1-8.3 Dokumentasjon i byggesaker
§ 1-8.3.1 Estetisk redegjorelse

Ved sgknad om tillatelse til tiltak kan det kreves en redegjerelse for og vurdering av tiltakets
estetiske kvaliteter. Redegjarelsen skal fglge opp eventuelle illustrasjoner fra plansaken og
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plangrep reguleringsplanen anser som viktige for valg av arkitektonisk utrykk, lgsninger og
form.

§ 1-8.3.2 Utomhusplan

For nzeringsbygg, offentlige bygg, idrettsanlegg og andre starre byggeprosjekter samt der
det kreves i reguleringsplan, kreves det utarbeidet utomhusplan. Som minstekrav skal denne
vise bebyggelsens plassering, internt gangveisystem, innmalte treer samt eksisterende
vegetasjon som skal bevares (inkl. kronediameter som viser sikringssonen), nyplantede traer
og busker, eksisterende og nye terrengkoter, stattemurer, stayskjermer, uteoppholdsarealer
for aktuelle brukergrupper, lgsninger for overvannshandtering og de ngdvendige arealer for
de relevante funksjonene som renovasjon, sngopplag og oppstillingsplass for brannbiler.

§ 1-9 Gronnstruktur (jf. pbl. § 11-9 nr. 6)

§ 1-9.1 Generelt om grgnnstruktur

Ved regulering skal det redegjgres for hvordan hensyn til grennstruktur er ivaretatt. Ny
offentlig eller privat grannstruktur skal bygges/anlegges slik at arealene far egnet lokalisering
og god utforming. Ferdig anlagt grennstruktur skal veere beplantet med vegetasjon som er
tilpasset beliggenhet, og skal veere dekkende slik at terreng og anlegg er sikret mot erosjon.
Det stilles krav om at det plantes etablerte starre planter pa rot slik at omradet fremstar som
«tett» og dekket med gronne vekster.

Offentlig park og uteareal pa tak regnes som et tillegg og erstatter ikke kravet til nytt
grennstrukturareal.

Ny grennstruktur skal ha kvaliteter som styrker og bevarer et sammenhengende
grennstrukturnett, og som binder byggesonen sammen med marka og omkringliggende LNF-
omrader. Ny grennstruktur skal opparbeides slik at de fremmer greanne opplevelseskvaliteter
og det skal tilrettelegges for midlertidig opphold.

| omradereguleringsplan og detaljreguleringsplan skal eksisterende og eller nye turdrag,
turstier og snarveier som kobler kommunens sentrale deler, blagrenn struktur
(elver/bekker/raviner) og tilstatende LNF-omrader og marka, sikres med angivelse av egnet
arealformal. Der det ikke er eksisterende bygninger eller konstruksjoner som hindrer det, skal
slike turdrag skal veere minst 10 meter brede. Det bar opparbeides et tydelig fysisk og visuelt
skille mellom tilliggende private arealer og offentlig tilgjengelige turdrag.

Fremmede arter skal bekjempes.

Retningslinje:

Gronnstruktur er eksisterende eller nye arealer/omrader med sammenhengende (eller
tilneermet sammenhengende) natur- eller vegetasjonspreg innenfor byggesonen.
Grannstruktur kan vaere bade offentlig og privat. Noe av gronnstrukturen er satt av til
formdlet Gronnstruktur i kommuneplanen, men bestemmelsene i denne paragraf gjelder
ogsa den pvrige grennstrukturen.

Nye gronnstrukturarealer bor fortrinnsvis lokaliseres til steder med gode solforhold, god
utsikt, og pa steder med eksisterende natur- og landskapskvaliteter eller med gode vilkar for
vegetasjonsutvikling. Ved lokalisering av greonnstrukturarealer bor det vurderes hvordan
arealene kan bidra til 4 bedre lokalklima og luftkvalitet for nzerliggende omrader.

Det skal vurderes hvordan nye gronnstrukturarealer kan supplere eksisterende grannstruktur
i neeromradet bade nar det gjelder bruks- og naturinnhold. Lokalisering, avgrensing og
utforming bear legge til rette for allsidig bruk for ulike alders- og brukergrupper.
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Greonnstrukturomradet ber utgjore et sammenhengende areal, og ha en utstrekning og form
som ivaretar allmenn tilgjengelighet og et dpent uttrykk. Parker og friomrdder ber i hovedsak
ikke ha starre terrengfall enn 1:12, og ber i starst mulig grad grense til og ha god tilknytning
til offentlig gate eller gang/sykkelvei.

Nye gronnstrukturarealer kan ikke erstatte krav til private uteoppholdsarealer. Det bor sikres
at gronnstrukturomradet, fortrinnsvis park eller friomrdde, ferdigstilles parallelt med
bebyggelsen.

Tilgang til gronnstruktur bar dokumenteres i reguleringsplan. Samtlige av kommunens
tettbygde omrader skal vaere dekket av planmessig sikrete gronnstrukturarealer. Det bor
veaere gronnstrukturareal, fremfor alt park eller friomréde, innen gangavstand langs offentlig
vei.

1. Grennstrukturareal/ Park/ Friomrade pa minimum 2-10 daa innenfor 250 m gangavstand
fra boligen.

2. Grannstrukturareal/ Park/ Friomrade pa minimum 10-50 daa innenfor 500 m gangavstand
fra boligen.

3. Gronnstrukturareal/ Park/ Friomrade pa minimum 50- 100 daa innenfor 1000 m fra
boligen.

Ved tiltak som omfatter 20 000 m? BRA eller mer, eller i omréder hvor det gjennom parallelle
utviklingsprosjekter planlegges utbygging av totalt 20 000 m? BRA eller mer, skal det ved de
enkelte tiltak dokumenteres hvordan minimumskrav / gangavstand folges opp.

Dersom det vises til allerede planmessig, sikret og opparbeidet gronnstrukturarealer,
fortrinnsvis park/friomrade, bor dokumentasjonen inneholde en vurdering av
gronnstrukturarealens kvaliteter i forhold til disse retningslinjene, samt en analyse av
gronnstruktur-arealenes bruksintensitet og forholdet mellom eksisterende lokale
grennstrukturarealer og befolkningstettheten i det omkransende omradet.

Dersom dette forholdet tilsier stor belastning pa eksisterende parker, eller dersom
eksisterende parker ikke har tilfredsstillende kvaliteter, kan kommunen forutsette sikring av
ny park. Kommunen har anledning til 4 kreve starre park avhengig av starrelsen pa tiltaket.
Forbindelseslinjer i landskapet for biologisk mangfold skal ivaretas som gronne korridorer.
Det skal legges seerlig vekt pa a bevare og utvide gronnstrukturbeltet langs vassdrag.

Ved planlegging, opparbeidelse og tilrettelegging av turveier, turloyper og turstier, bor
Nasjonale veileder V-0939B og Merkehandboka 2019 legges til grunn. »

§ 1-9.2 Sikring av grgnnstruktur
Ved utarbeidelse av reguleringsplaner skal naturkvaliteter vaere kartlagt jf. § 1-15.2 og sgkes
sikret som arealformal grgnnstruktur, og/eller med angivelse av hensynssone.

Verdifulle treer og vegetasjonsomrader skal avmerkes i nye reguleringsplaner og beskyttes i
bygge- og anleggsfasen. Byggeplanen skal vise en sikringssone rundt viktige treer som er
vedtatt beholdt. Sikringssonen skal minst samsvare med treets kroneomfang og/eller
rotsonen. | sikringssonene er det forbudt med anleggsvirksomhet, og denne skal sikres ved
oppsetting av byggegjerde. Det er ikke tillatt & lagre materialer i sikringssonen, ei heller
midlertidig lagring. Der eiendommen inneholder treer som er oppfert i Miljgdirektoratets
Naturbase skal en marksikringsplan utarbeides.

Ved beplantning av uteareal og grennstruktur skal det i starst mulig grad tilrettelegges for
pollinerende insekter, med innslag av vekster som er gode bie- og humleplanter. |
grentomrader nzer boligbebyggelse skal fruktbaerende busker og treer vurderes. Langs
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turveier og gang- og sykkelveier skal det settes av et grant belte med beplantning, eventuelt
grent dekke.

Retningslinje:

Forbindelseslinjer i landskapet for biologisk mangfold skal ivaretas som grenne korridorer.
Ved fjerning av treer og grennstruktur i sarbare perioder for vilt, f.eks. hekketid, skal det
kunne dokumenteres at eiendommens miljoverdier er kjent og hvordan disse blir ivaretatt.

I og rundt Lillestram by skal det legges til rette for en sammenhengende gronn ring rundt
sentrum. Den skal tilrettelegges for og opparbeides med attraksjoner og samtidig bevare sitt
gronne preg som «byparken». Deler av den gronne ringen er hensynssone jf. § 8-2.2

Bevaring, restaurering eller etablering av naturbaserte losninger (slik som eksisterende
vatmarker og naturlige bekker eller nye gronne tak og vegger, kunstige bekker og basseng
mv.) bor vurderes. Dersom andre losninger velges, skal det begrunnes hvorfor naturbaserte
losninger er valgt bort.

Okt stoy i eksisterende gronnstrukturomrader skal unngas sa langt som mulig.

§ 1-9.3 Hensyn til tilgrensende grennstruktur

Ved detaljregulering av arealer som grenser til eller ligger naer opptil eksisterende
grantstruktur vist i kommuneplan eller reguleringsplan, skal formingen av bygninger og
konstruksjoner ta hensyn til naerliggende grantstruktur, blant annet i form av byggehgyde,
sol-skygge-virkning og opplevd privatisering av grgntstruktur. Tilsvarende hensyn skal tas til
planlagt ny grennstruktur i den aktuelle reguleringsplanen.

§ 1-10 Geotekniske undersokelser (pbl §§ 11-9 nr. 8 og 28-1 jf. 3-1 bokstav h)
For alle planer og tiltak under marin grense skal faren for omradeskred vurderes i henhold til
krav i pbl § 28-1 og TEK17 § 7-3 med veiledning, herunder NVEs veileder 1/2019, eller de til
enhver tids gjeldende tilsvarende bestemmelser og veiledere. Dette gjelder ogsa for ikke-
sgknadspliktige tiltak.

Geotekniske rapporter skal ha klare og entydige konklusjoner. For geotekniske utredninger
av tiltak innen tiltakskategori K3 og K4 krever kommunen kvalitetssikring gjennomfart av
uavhengig foretak. Geoteknisk rapport og kvalitetssikring méa foreligge ved innsending av
soknad om komplett planforslag/ rammetillatelse.

Geoteknisk rapport for vurdering av omradestabilitet skal utarbeides i henhold til vedlegg 1 i
NVEs veileder nr.1/2019, med utfyllende opplysninger slik det fremgar av " Geoteknisk
rapport med presiseringer fra kommunen”. Denne er vedlegg h) til disse bestemmelsene.

For farstegangsbehandling i plansaker og far rammetillatelse i byggesaker skal
forslagstiller/sgker:
« rapportere grunnundersgkelser inn til NADAG (Nasjonal database for
grunnundersgkelser)
e rapportere alle nye og reviderte kvikkleirefaresoner i NVEs digitale
innmeldingslgsning. Folgende meldes inn:
o Lesne- og utlgpsomrader
o Rapport med fullstendig soneutredning i pdf-format (se forslag til innhold i
NVE veileder 1/2019 vedlegg 1)
o Datarapporter fra grunnundersgkelsene
o Rapport fra uavhengig kvalitetssikring
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§ 1-11 Skilt og reklame (jf. pbl. § 11-9 nr. 5)

§ 1-11.1 Skiltplan

Skilt og reklame péa bygninger med 4 eller flere virksomheter skal plasseres og utformes etter
godkjent skiltplan for bygningen. Skiltplanen skal minimum vise hvor skilt skal plasseres,
utforming, starrelse, materialbruk, belysning osv.

Informasjon: Plassering av skilt og reklame er seknadspliktig, jf. plan- og bygningsloven §§
20-1 forste ledd bokstav i, 20-3, 20-4 og 30-3.

Dekorelementer inngdr som en del av skiltingen. Innenders skilting, TV-skjermer o.1., der
budskapet er rettet mot utsiden, anses ogsa som skilt, jf. NS 3041.

§ 1-11.2 Plassering

Skilt og reklame skal tilpasses bygningsmilja og arkitektur, med tanke pa plassering,
gruppering, materialvalg, utforming og farge. Skilt skal som hovedregel plasseres pa
bygningsfasade, minst 10 cm innenfor avgrensede bygningselementer pa fasader (nisjer,
sammenhengende flater, hjorner og gesimser.) Skilt som bryter bygningens silhuett tillates
ikke. Skilt pa bygning i sentrumsformalsomrader skal om mulig plasseres mellom 1. og 2.
etasje.

Markiser, uthengsskilt og andre innretninger over fortau og annen offentlig grunn skal
plasseres slik at de ikke vanskeliggjor ferdsel eller vedlikehold, ikke skjuler trafikkskilt,
belysning eller hindrer fri sikt. Minste fri hayde over fortau skal vaere 2,5 meter og avstand ut
til fortauskant, 1 meter. Plasseringen skal heller ikke redusere eller hindre tilgjengelighet og
effektiv innsats for brannvesenet.

Skilt- og reklameinnretning plassert pa stolpe, mast eller pyloner (inntil 1,2 x 3,0 meter) ved
virksomhetens atkomst, kan i begrenset omfang tillates som alternativ til fasadeskilt. Dette
gjelder kun i omrader med &pen neerings- og industribebyggelse, og ikke i sentrale,
bymessige omrader. P& markiser tillates det kun pafart virksomhetsnavn, og bare pa
forkant/kappe.

Reklame pa skoler, kirker og bygninger av historisk, arkitektonisk eller annen kulturell verdi
tillates ikke. Midlertidig skilting, f.eks. bannere, i forbindelse med aktiviteter, utstillinger o.1.
kan likevel tillates etter samtykke fra kommunen.

Skilt eller reklame pa duk/banner tillates ikke. Ved kampanijer, utstillinger eller spesielle
arrangementer med varighet inntil 14 dager, kan slik eksponering likevel godkjennes etter
samtykke fra kommunen. Lasfotreklame pa kommunal grunn (fortau, vei, rabatt osv.) tillates
ikke. Skilt pa hensatte transportmidler med budskap rettet mot veifarende, tillates ikke.

§ 1-11.3 Utforming

Fasadeskilting bar fortrinnsvis utfares med utfreste eller frittstdende bokstaver/logo.
Innvendig belyste lyskasser med hel, gjennomskinnelig front og tette bokstaver tillates ikke.
Fasadeskilt kan veere bakbelyst, innvendig belyst eller direkte belyst. For & unngé blending
nattestid, skal ikke belysningens lysintensitet overstige 25 cd/m? (candela/m?).

Foliering og annen gjentetting av vinduer med logo, logofarger, eller reklamebudskap kan
utferes med gjennomskinnelig, lavt pigmentert folie som maksimalt kan dekke 30 % av
glassflaten. Ev. tekst eller logo skal ikke utgjere mer enn 15 % av folieflaten, pr vindu. Der
folieringen ikke er en del av skiltingen, men benyttes som utsmykking av fasaden, kan stgrre
andel av gjentetting vurderes godkjent.

Hellysende skilt, blinkende lys, blits eller lys brukt for & pakalle oppmerksomhet tillates ikke.

19



Sammenhengende band med plate- eller folieskilt med tekst, logo- eller logofarge pa fasade

eller gesims tillates ikke.

Retningslinje: Skilt som bryter bygningens silhuett vil forst og fremst bli vurdert godkjent nar
det dreier seg om viktige funksjoner og bygninger som har karakter av & vaere et landemerke

o9 skiltet i tillegg oppfyller alle krav til god estetisk kvalitet.

§ 1-12 Parkeringskrav/oppstillingsplasser for bil og sykkel (jf. pbl. § 11-9 nr. 5

§ 1-12.1 Krav til parkeringsdekning

Bestemmelsene gjelder ved oppfaring, ombygging og bruksendring av bygninger og ved
fradeling av grunneiendom, med mindre annet fastsettes i reguleringsplan. Parkering skal
vises pa situasjonsplan. Det vises til Temakart for parkeringssoner, vedlegg c) til disse
bestemmelser. Bruksareal (BRA) beregnes etter Veileder for grad av utnytting. | tabellene er
det maksimumsnormer for bilparkering og minimumsnormer for sykkelparkering. Falgende
parkeringskrav innenfor ulike soner gjelder:

Formal SoneA Sone SoneB
Sykkel B Sykkel
Bil
Frittliggende smahusbebyggelse**** Per boenhet 1 - 1 -
Konsentrert smahusbebyggelse Per boenhet 1 2 1 2
Blokkbebyggelse Per boenhet 1 2 1 2
Forretninger Per 100 kvm BRA 0,8 1 1 1
Barnehage Per 100 kvm BRA 0,5 2 1 2
Undervisning Per 100 kvm BRA 0,25 3/1,5* 0,5 3/1,5*
Helse-/omsorgsinstitusjon Per 100 kvm BRA 0,5 0,5 1 0,5
Kulturinstitusjon Per 100 kvm BRA 0 0,5 0,2 0,5
Forsamlingslokale for religionsutgvelse** Per 100 kvm BRA - - - -
Annen offentlig eller privat tjenesteyting** Per 100 kvm BRA - - - -
Nezeringsbebyggelse***industri/lager Per 100 kvm BRA 0 0,25 0 0,25
Kontor Per 100 kvm BRA 0,25 0,75 0,5 0,75
Hotell/overnatting Per gjesterom 0,1 0,1 0,1 0,1
Bevertning Per 100 kvm BRA 0 1,5 1,5
Annen naring** Per 100 kvm BRA - - - -
Bussholdeplass Per retning

Formal

Frittliggende smahusbebyggelse**** Per boenhet 2 - 2 -
Konsentrert smahusbebyggelse Per boenhet 15 2 15 2
Blokkbebyggelse Per boenhet 0,8 2 1 2
Forretninger Per 100 kvm BRA 1,5 1 1,5 1
Barnehage Per 100 kvm BRA 1,5 2 2 2
Undervisning Per 100 kvm BRA 0,8 3/1,5* 0,8 3/1,5*
Helse-/omsorgsinstitusjon Per 100 kvm BRA 1,5 0,25 2 0,25
Kulturinstitusjon Per 100 kvm BRA 0,5 0,25 0,5 0,25
Forsamlingslokale for religionsutgvelse** Per 100 kvm BRA - - - -
Annen offentlig eller privat tjenesteyting** | Per 100 kvm BRA - - - -
Naeringsbebyggelse***industri/lager Per 100 kvm BRA 0,25 0,25 0,4 0,25
Kontor Per 100 kvm BRA 0,5 0,5 0,6 0,25
Hotell/overnatting Per gjesterom 0,5 1 0,5 1
Bevertning Per 100 kvm BRA 0,5 1,5 0,8 1,5
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Annen naring** Per 100 kvm BRA - - - -

Bussholdeplass Per retning - 2 - 2

*Barneskole, ungdomsskole/ videregdende skole, hagskole, universitet

** Antall parkeringsplasser for bil og sykkel vurderes i den enkelte sak. Parkeringsnorm fastsettes i
reguleringsplan og vurderes pd bakgrunn av bruksomrade, beliggenhet, tilgjengelighet for gdende/
syklende, kollektivtilbud og tilgang til allment tilgjengelige parkeringsplasser og trafikale utfordringer.
“** Parkeringsplasser til drift av virksomheten kan etter vurdering av kommunen komme i tillegg.

“*** Tiltak som behandles etter § 2-2.1.4 er unntatt fra maksimumskraveti § 1-12.1.

For de arealformal hvor krav til parkeringsdekning ikke er angitt i tabellen vurderes denne i
hver enkelt sak. Parkeringsnorm for disse formalene fastsettes i reguleringsplan og vurderes
pa bakgrunn av bruksomrade, beliggenhet, tilgjengelighet for gdende og syklende,
kollektivtilbud og tilgang til allment tilgjengelige parkeringsplasser.

Retningslinjer: For bygg med kombinert bruk beregnes samlet krav for de enkelte funksjoner
i bygget. Bod-areal i henhold til TEKs minstekrav kan ikke erstatte sykkeloppstillingsplasser.

§ 1-12.2 Krav til utforming og plassering

Biloppstillingsplasser, inklusive garasje og carport, skal dimensjoneres og plasseres slik at
de minst tilfredsstiller minstekravet angitt i kommunens gjeldende vei- og gatenorm.
Mangvrerings- og snuareal skal ved bygging og regulering av nye boliger opparbeides pa
egen eiendom, og biloppstillingsplasser ma kunne benyttes uavhengig av hverandre.
Mekaniske lgsninger kan benyttes.

Det kan stilles krav om felles parkeringsanlegg, over eller under bakken, for alle arealformal.

§ 1-12.3 Krav til gjesteparkering

Kommunen kan kreve at det etableres parkering reservert og tilgjengelige for besgkende,
eller offentlige parkeringsplasser, og kommunens krav er et absolutt antall. Ved utbygging av
8 eller faerre boenheter kan kommunen kreve opptil 3 parkeringsplasser reservert og
tilgjengelig for besgkende eller offentlige parkeringsplasser. Ved utbygging av boligfelt med
flere enn 8 boenheter kan kommunen kreve at det etableres 3 slike plasser, pluss et antall
tilsvarende 10 % av maksimumskravet i gjeldende parkeringsnorm.

Kommunen kan kreve at minst en av plassene reservert og tilgjengelig for besgkende er
korttidsparkering. Parkeringsplassene for besgkende inngar ikke som en del av det
beregnede maksimale antallet plasser i henhold til parkeringsnormen. Kommunen kan kreve
parkering reservert og tilgjengelig for besgkende eller offentlige parkeringsplasser uavhengig
av om det ellers er krav til parkeringsplasser.

§ 1-12.4 Krav til parkeringsplasser reservert for forflytningshemmede

Parkeringsplasser reservert for forflytningshemmede skal utformes og lokaliseres i trad med
anbefalingene i Statens vegvesens Handbok V129 Universell utforming. Minimumskravet til
antall biloppstillingsplasser reservert forflytningshemmede er 15 %. For storre anlegg, med
over 100 parkeringsplasser, kan kommunen vurdere et minimumskrav pa 10 %.

| enkeltsaker kan kommunen kreve parkering reservert forflytningshemmede uavhengig av
om det ellers er krav til parkeringsplasser i prosjektet ellers.

§ 1-12.5 Tilrettelegging for ladbare biler
For boligbebyggelse skal alle parkeringsplasser avsatt for beboere ha ladepunkt for ladbare
biler, eller veere klargjort for etablering av ladepunkt. Ved dimensjonering av ladeanlegget
kan en beregning av det samlede effektbehovet ligge til grunn. Laderne skal vaere av typen
Mode 3, type 2.
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Ved regulering av neeringsarealer skal behovet for ladeinfrastruktur for naeringstransport
utredes og behovet sikres ved at det etableres tilstrekkelig og hensikismessig
ladeinfrastruktur.

Alle parkeringsplasser for lette naeringskjoretay skal ha ladepunkt for ladbare biler. Samlet
sett skal minimum 20 % av parkeringsplassene ha ladepunkt for ladbare biler.
Laderne skal veere av typen Mode 3, type 2.

Ved etablering eller vesentlig rehabilitering av bensinstasjon, energistasjon eller
veiserviceanlegg skal det etableres minimum 4 allment tilgjengelige og fungerende
hurtigladepunkter for ladbare biler. Ladepunktene skal ha min. 50 kW tilgjengelig effekt per
ladepunkt og kabel for bade CCS og ChaDeMo. Hurtigladepunktene skal veere dimensjonert
for kjgretay med lengde inntil 8 meter.

§ 1-12.7 Krav til sykkelparkering

Egenskapene til sykkelstativene, lokalisering, dimensjonering og utforming skal skje i trad
med Statens vegvesen Handbok V122 Sykkelhandboka, kap. 5, og kommunens den til
enhver tid gjeldende vei- og gatenorm.

Kommunen kan stille krav til hvor stor andel av sykkelparkeringen som skal vaere innen- og
utendgrs. Det kan ogsa stilles krav om andel under tak, belysning og at det plasseres
sykkelparkering ved alle inngangsdgrer. Deler av sykkelparkeringsplassene knyttet til
forretning og offentlig eller privat tjenesteyting skal veere allment tilgjengelig.

10% av minimumskravet for sykkel, i parkeringsnormen, skal veere tilrettelagt for
sykkelvogner og lastesykler. For disse plassene skal det vaere minimum 1 m bredde mellom
sykkelstativene og 2,5 m i lengden. Mangvreringsarealet i bakkant av disse plassene skal
veere minimum 2 m. For barnehager er tilsvarende krav 20% av minimumskravet for
sykkelparkering.

§ 1-12.8 Frikjgp av oppstillingsplasser for bil og sykkel

Der det settes minstekrav om oppstillingsplasser for bil eller sykkel, herunder ogsa inkludert
besgksparkering etter §1-12.3, kan kommunen, i trdd med plan- og bygningslovens § 28-7,
samtykke i at det i stedet for oppstillingsplasser pa egen grunn eller pa felles areal blir
innbetalt et belgp for bygging av offentlige parkeringsanlegg. Innenfor omradet for
eksisterende frittliggende smahusbebyggelse, 2-2.10g 2-2.2, gjelder frikjgpsordningen ikke.

Retningslinje: For hver manglende oppstillingsplass betaler tiltakshaver til enhver tid
gjeldende frikjopsbelop til Lillestrom kommune. Frikjopsbelopet er for 2021 NOK 450 000,-
per oppstillingsplass for bil og NOK 40 000,- per oppstillingsplass for sykkel. Belopet kan
prisjusteres arlig som del av budsjettbehandlingen.

Innbetalte midler plasseres i kommunalt fond som gis betegnelsen “Fond til parkeringsformal
for Lillestram kommune”. Fondets midler med renter disponeres av Lillestram kommune.
Fondets midler skal kun brukes til grunnerverv og opparbeidelse for offentlig
parkeringsanlegg for bil og/eller sykkel, med tilhorende infrastruktur.

Lillestrom Parkering AS disponerer frikjigpsmidler innbetalt til kommunen, inklusive renter,
ved at midlene ytes som lan til realisering av parkeringsanlegg. | den grad det er mulig skal
midlene sikres ved pant i eiendom, leieavtale eller lignende.

Tiltakshavere som gis mulighet til & benytte seg av denne ordningen, ma fremlegge
underskrevet egenerklaering om at kommuneplanens bestemmelser for frikjop av
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oppstillingsplasser aksepteres. Erklaeringen skal vaere vilkar for godkjenning av byggeplaner.
Det skal ikke gis igangsettingstillatelse for innbetaling til kommunens fond er foretatt.

§ 1-13 Midlertidige tiltak (jf. pbl. § 11-9 nr. 6, jf. § 30-5)

Midlertidige tiltak som innebzerer boligbrakker/overnatting kan ikke plasseres pa areal som
ikke er avsatt til boligformal. Forbudet gjelder ikke tiltak pa eller i direkte tilknytning til bygge-
eller anleggstomt hvor arbeid pagar.

Midlertidige mobile knuseverk krever tillatelse fra kommunen etter plan- og bygningsloven. |
tilfeller det midlertidige tiltak tillates, ma slik plassering ikke komme i konflikt med allerede
etablerte oppstillingsplasser for brannvesenets biler.

Det ma videre vurderes om det er etablert tilstrekkelig slokkevannskapasitet i omradet.

§ 1-14 Miljokvalitet (jf. pbl. § 11-9 nr. 6)
§ 1-14.1 Stay
§ 1-14.1.1 Generelle staybestemmelser

a) Ved ny utbygging skal stayvernet tilfredsstille den til enhver tid gjeldende nasjonale
stayretningslinje (T-1442/2021 eller tilsvarende). Grenseverdiene og
kvalitetskriteriene i stayretningslinjen skal legges til grunn ved behandling av plan- og
byggesaker.

b) Stey skal utredes i reguleringsplanforslaget. Det skal utarbeides en stayfaglig
utredning tidlig i planprosessen for & avklare hvordan stayforholdene er, slik at
stayniva blir premissgivende for planlegging av bebyggelsen. Det skal utredes hvilken
stay fra ndvaerende og fremtidig virksomhet som kan komme i neeromradet. Stgy ma
vurderes samlet, ikke hver virksomhet for seg. Der stgyutredning ikke er dokumentert
i reguleringsplan, skal steyutredning utfart etter stayretningslinjen falge sgknad om
rammetillatelse.

c) Dersom utbygging av anlegg eller virksomhet kan gi vibrasjoner eller strukturstay mot
stoyfalsomme objekter skal dette utredes saerskilt. Det samme gjelder ved etablering
av stgyende naeringsvirksomsomhet.

d) Dersom planomradet ligger i gul eller rad staysone, og i tillegg er utsatt for stay fra
flere kilder, skal samlet staybelastning vurderes jf. kapittel 2.5 i T-1442/2021. Er
staysituasjonen kompleks vil det gi skjerpede krav om plassering av steyfalsomt
bruksformal, utover § 1-14.1.2, § 1-14.1.3 og § 1-14.1.4.

e) | omrader som ligger i gul og/eller rad staysone og samtidig gul og/eller rad sone for
luftforurensning, skal sum-belastningene for flere miljgfaktorer vektlegges i
arealplanleggingen. Samordningsplikten for det totale ytre helsevernet skal sikres i
reguleringsplanbestemmelser.

f) Ireguleringsplaner for ny, eller endring av eksisterende, stayende virksomhet (eks.
tunge industriomrader) bar det fastsettes ytre driftstider, i tillegg til grenseverdier for
stay. Forslagstiller ma beskrive den planlagte virksomheten og hvordan omgivelsene
skal beskyttes, jf. kap 5.3 i T-1442.

g) | planbeskrivelsen og den steyfaglige utredningen ma det gjores rede for om tiltaket
oppfyller grenseverdiene i T-1442, hvilke avbgtende tiltak som er aktuelle og hvilken
effekt de har. Komplekse stgysituasjoner/flere staykilder kan gi skjerpede krav til
avbgtende tiltak.

h) Avbgtende tiltak ma sikres i plankart og bestemmelser. Hvilke avbgtende tiltak som
kan aksepteres ma vurderes konkret i hver enkelt sak.

i) Rekkefglgebestemmelser skal sikre at ngdvendige avbgtende tiltak er etablert far det
gis igangsettingstillatelser og/eller brukstillatelser innenfor planomradet.

i) Alle stoyfalsomme rom skal ha tilgang til stille side. Kun der dette ikke er mulig,
gjeres unntak i hht. § 1-14.1.2, og § 1-14.1.3
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k) Dempet fasade kan brukes som et avbatende tiltak pa en steyutsatt fasade, men
tillates ikke brukt som erstatning for stille side.

[) Det skal veere tilgang til egnede uteoppholdsareal som tilfredsstiller grenseverdiene i
T-1442 tabell 2. Dette ma oppfylles for kommuneplanens minimumskrav for
uteoppholdsareal (MUA). | omrader vist som sentrumsformal kan likevel 50 % av
uteoppholdsareal som er felles (ikke privat for den enkelte boenhet) ligge i gul
stgysone.

m) For eksisterende boliger innenfor gul og red staysone er det ikke alltid mulig &
tilfredsstille staykrav til ny bebyggelse. Disse kan likevel utvides og pabygges,
forutsatt at det ikke farer til flere boenheter. Riving og oppfaring av erstatningsbolig
pa eksisterende boligeiendommer innenfor staysonen kan ogsa tillates sa lenge det
ikke medfarer flere boenheter enn far boligfornyelsen.

Kart som viser inndeling i soner med differensierte stoykrav, er vedlegg d) til
bestemmelsene.

§ 1-14.1.2 Staykrav til sone 1 sentrumsformal
Det tillates stayfalsomt bruksformal i rad staysone, dersom fglgende krav innfris:
¢ Utenfor 50 % av stgyfglsomme rom (soverom og stue/oppholdsrom) skal det veere
stille side pa fasade. Av disse skal minst ett rom veere soverom.
e Det skal veere gjennomgaende leiligheter dersom stille side ikke kan oppnas ved

plangrep.

§ 1-14.1.3 Staykrav til sone 2 gvrige sentrale utbyggingsomrader
¢ Det tillates ikke stayfalsomt bruksformal i rad staysone.
e Utenfor 50 % av steyfglsomme rom (soverom og stue/oppholdsrom) skal det vaere
stille side pa fasade. Av disse skal minst ett rom vaere soverom.
+ Kommunen kan kreve gjennomgéaende leiligheter dersom stille side ikke kan oppnas
ved plangrep.

§ 1-14.1.4 Stagykrav i sone 3 gvrige deler av kommunen
e Det tillates ikke stayfalsomt bruksformal i red staysone.
« Dersom planomréadet ligger i gul staysone, skal det veere stille side p4 minst en av
fasadene utenfor alle rom til stayfalsomt bruksformal

§ 1-14.1.5 Bygge- og anleggsstoy
Stayretningslinjen T-1442/2021, kapittel 6 legges til grunn ved bygge- og anleggsvirksomhet.
Bygg- og anleggsstay skal vurderes i reguleringsplan.

Ved forventede overskridelser av staygrenser i T-1442/2021 tabell 4 (grenseverdier) skal
forslagstiller utarbeide en plan for handtering av stay i bygge- og anleggsfasen/prognoser
som viser stgysituasjon.

En prognose skal inneholde falgende:
e Steyniva og stayutbredelse
Tidspunkt for aktivitet
Antall bergrte
Aktuelle avbgtende tiltak
Plan for informasjon/dialog med bergrte

Dersom prognoser viser overskridelser, skal avbgtende tiltak vurderes. En plan/prognose for
bygge- og anleggsstey skal senest sendes inn senest samtidig med sgknad om
igangsettingstillatelse.
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§ 1-14.2 Straling

Hoyspenningsanlegg genererer elektromagnetiske felt. Dersom ny bebyggelse og anlegg
som er beregnet for personopphold foreslas plassert naer hayspenningsanlegg som kan
medfgre magnetfeltnivaer over 0,4 mikrotesla, skal det gjennomfgres utredninger som skal gi
grunnlag for & vurdere bebyggelsens og anleggets plassering, samt forebyggende tiltak for &
redusere magnetfeltet, jf. Statens stralevern.

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

§ 1-14.3 Lokalklima og luftkvalitet

Alle reguleringsplaner skal gjgre rede for og vurdere utbyggingens konsekvenser for
luftkvaliteten og lokalklima, med den hensikt & sikre god lokal luftkvalitet. Grennstrukturens
betydning for lokal luftkvalitet skal inngd i redegjarelsen.

Bruksformal som er falsomt for luftforurensning er helseinstitusjoner, barnehager, skoler,
boliger, lekeplasser, utendgrs idrettsanlegg og grennstruktur. | alle reguleringsplaner hvor
det reguleres til slike formal skal luftkvaliteten vurderes og dokumenteres i tr&d med
gjeldende retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging (T-1520) far
farstegangsbehandling.

Bruksformal som er falsomt for luftforurensning skal ikke etableres i omrader der
luftforurensninger fra menneskelig aktivitet overskrider luftkvalitetskriterier for rod sone
fastsatt i den til enhver tids gjeldende retningslinje for behandling av luftkvalitet i
arealplanlegging (T-1520). Bruksformal som er falsomt for luftforurensning ber ikke etableres
i gul sone. Typisk vil dette gjelde omrader neer trafikkert vei, men ogs& omrader utsatt for
utslipp fra vedfyring.

§ 1-14.4 Vurdering av konsekvenser av og for klimaendringer

Planforslaget skal inneholde en vurdering av hvordan forventede klimaendringer péa lang sikt
vil pavirke planomradet og hvordan lgsningene som planen legger opp til er tilpasset denne
utviklingen.

e | arealplanleggingen kreves klimagassregnskap innenfor planomrader med
omdisponering av mer enn 10 daa skog og/eller myr.

Klimagassregnskap skal inngé i forslag til reguleringsplan til 1.gangsbehandling, sammen
med redegjoarelse for hvordan utslippene er forsgkt minimert.

Retningslinjer:

Det vises til «Statlig planretningslinje for klima og energiplanlegging og klimatilpasning»
fastsatt ved kgl.res. 28. september 2018. Beregning av netto klimagasseffekt av
omdisponering av myr og skog skal ta utgangspunkt i Miljodirektoratets verktoy for & regne
ut klimagassutslipp fra arealbruksendringer. Myr og skog defineres i denne sammenheng
som i NIBIOS klassifiseringssystem for AR5.

Na&r det er et omrdde som skal transformeres skal klimagassregnskapet gi grunnlag for &
sammenlikne riving og nybygging opp mot rehabilitering.
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§ 1-14.5 Karbonrike arealer

Nedbygging og inngrep i myr tillates ikke ved regulering eller ved tiltak. Ved regulering skal
myr avsettes til grannstruktur. Nedbygging og inngrep i myr kan vurderes innenfor prioritert
vekstomrade i langsiktig arealstrategi. Ved gjennomfgring av tiltak og utbygging skal det
brukes torvfri jord. Fjerning av skog i forbindelse med tiltak, jf. pbl. § 20-1 og utbygging skal i
starst mulig grad unngas. Redegjerelse for hvordan tiltaket vil pavirke viktige karbonlager
som myr og skog skal innga i forslag til reguleringsplan ved 1. gangsbehandling. jf. § 1-14.4.

Retningslinjer:

Myr er viktig for biologisk mangfold, klimatilpasning og som karbonlager. Fjerning av skog
kan kun gjores dersom det er tungtveiende grunner for dette. Utbygging ma da skje pa en
mate som minimerer omfanget av avskogingen. Avskoging er nedhugging av skog i et slikt
omfang at naturlig gjenvekst reduseres eller oppharer.

§ 1-14.6 Vannkvalitet og vassdrag

§ 1-14.6.1 Vannkvalitet

Vannkvaliteten i alle vassdragene i kommunen skal péa sikt ha god gkologisk og kjemisk
tilstand og tilfredsstille fastsatte miljigmal og brukerinteresser knyttet til bading og rekreasjon,
jordvanning, fritidsfiske og naturmangfold.

Ved sgknad om tiltak langs vassdrag kan kommunen kreve dokumentasjon av vannkvalitet
og vannmiljget far og etter gjennomfaring av tiltak.

| seerlige tilfeller hvor betydelige interesser star pa spill, for eksempel i hensynssoner (eks.
nedbgrsfelt til drikkevannsforsyning), i verneomrader eller naerhet til viktige brukerinteresser
(badeplasser/badesoner), skal det ikke gis tillatelser til nye utslipp fra private avlgpsanlegg.
Det kan gis unntak fra dette kravet ved utbedring av eksisterende utslipp.

Informasjon: Forskrift om fysiske tiltak i vassdrag gjelder i og neer vassdrag. Hensikten er &
hindre fysiske tiltak som medforer eller kan medfore fare for forringelse av
produksjonsmulighetene for fisk og andre ferskvannsorganismer. Statsforvalteren,
fylkeskommunen og NVE er myndigheter etter forskriften.

§ 1-14.6.2 Kantvegetasjon/kantsoner
Oppfylling, snadeponi og inngrep i kantvegetasjon langs vassdrag er ikke tillatt av hensyn til
biologisk mangfold og erosjonsfare.

Det er ikke tillatt & fjerne kantvegetasjon i en sone pa minst 20 meter langs elver og innsjger i
omrader markert med byggegrense i arealplankartet, og minst 10 meter langs gvrige
vassdrag. Kommunen kan kreve en bredere kantvegetasjon hvis dette er ngdvendig for at
kantsonen skal opprettholde sin gkologiske funksjon. Avstander males pa begge sider av
vassdrag, horisontalt inn pa land fra elve- eller bekkekant ved normal vannfaring.

Kantvegetasjonen skal bevares under fri utvikling og med stedegen vegetasjon. Skansom
skjotsel av kantvegetasjon er tillatt forutsatt at det ikke endrer kantsonens gkologiske
funksjon. For & legge til rette for jordbruksdrift er det tillatt & fijerne enkelttraer og skjotte
kantvegetasjon som er til hinder for dette. Erosjonssikring skal utfares mest mulig skansomt
og om mulig naturbasert, og minimaliseres for & ta vare pa raviner og bekkedaler.

For nye tiltak kan kommunen stille vilkar om avbgtende tiltak for & bidra til oppfyllelse av
vannforvaltningsforskriften § 4.

Informasjon: Kantvegetasjonsskjotsel i Leira skal utfores etter grunneiers skjotselsplan om
bruk og vern av kantsonen i Leiravassdraget, i henhold til gjeldende reguleringsplaner.
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Naturmangfoldsloven og vannressursloven med forskrifter gjelder. Det vises til § 4 i
vannforvaltningsforskriften, miljigmalene for vassdragene er juridisk bindende. Ved soknad
om nye tiltak sa ma det vurderes om vannforvaltningsforskriftens § 12 kommer til
anvendelse.

Som vassdrag regnes alt stillestaende eller rennende overflatevann med arssikker
vannforing, med tilhorende bunn og bredder inntil hoyeste vanlige flomvannstand. Selv om
et vassdrag pa enkelte strekninger renner under jorden, regnes det i sin helhet som
vassdrag. Som vassdrag regnes ogsa vannlep uten arssikker vannforing (terrbekker)
dersom det atskiller seg tydelig fra omgivelsene. Denne definisjonen gjelder ogsa for
kunstige vannlep med arssikker vannfaring unntatt ledninger og tunneler; og for kunstige
vannmagasiner som stér i direkte samband med grunnvannet eller et vassdrag.

Tiltak som hogst av enkelttreer/plukkhogst er ikke i seg selv et soknadspliktig tiltak. Men
dersom det er nedvendig a fierne kantvegetasjon langs vassdrag med arssikker vannforing,
er hovedregelen at dette krever dispensasjon fra vannressursloven § 11. Soknad om
dispensasjon skal sendes til Statsforvalteren. Er du i tvil om hva som er sgknadspliktige
tiltak, ta videre kontakt med kommunen.

Skjotsel er aktive tiltak som gjennomfares for & opprettholde onsket tilstand i et omrade, dvs.
opprettholde eller forbedre naturverdiene og imeotekomme brukerinteresser.
e Forsiktig uttak av enkelttreer til ved til eget husbehov
e Treer og greiner som er til hinder for jordbruksdriften, kan fijernes og legges pa bakken
» Store treer med risiko for a velte ut i vannet kan fiernes, i samrad med kommunen
* Noen grad av krattvegetasjon kan fjernes, for & gi rom for annen undervegetasjon

Okologisk funksjon for en art defineres som omréder som oppfyller sentrale funksjoner i
artens livssyklus, lokalisert til spesifikke omrader. Funksjonene er knyttet opp mot
reproduksjon (paring, yngling), overlevelse eller spredning/migrasjon.

For inngrep i kantsonen knyttet til ras- og erosjonssikring forutsettes det at bekkelopet og det
omliggende arealet tilknyttet bekken avpasses en klimatilpasset flomvannfaring i henhold til
Norges vassdrags- og energidirektorats (NVE) retningslinjer for flom- og skredfare i
arealplaner (nr.2/2011, siste revisjon).

Steinsetting av elvebunn og kanter kan i noen tilfeller veere aktuelt som
erosjonssikring/geoteknisk sikringstiltak. Slike tiltak behandles etter Forskrift om fysiske tiltak
i vassdrag ref. § 1-14.6.1.

§ 1-14.6.3 Bekkelukking
Eksisterende bekker skal bevares s& neert opptil sin naturlige form som mulig.

Lukking av bekker, elver, flomvannsbekker og vassdrag er ikke tillatt jf. vannressursloven §
7. Utfylling og inngrep i innsjger, tjern, elver, bekker og raviner er ikke tillatt.

Lukkede bekker kan kreves gjenapnet ved planlegging og utbygging. For alle planer og tiltak
som berarer lukkede vannveier skal det vurderes i hvilken grad gjendpning og restaurering er
praktisk gjennomfarbart.

Ved gjenapning av lukkede bekker skal det foreligge dokumentasjon av eventuelle
konsekvenser. Gjenapning av bekker kan ogsa veere konstruert bekk over eksisterende
bekk/rar. Dokumentasjonen skal ogsa inneholde en plan for gjennomfaring av eventuelle
avbgtende sikringstiltak for omkringliggende arealer, bygninger og annen infrastruktur.
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Retningslinje: Bekkelukking skal unngas ogsa som sikringstiltak.

§ 1-14.7 Forvaltning av kantsonen langs vassdrag i ulike vannforvaltningsklasser
For arealer som ligger inntil 100/50 meter fra strandlinjen, jf. § 1-6.3 gjelder falgende
forvaltningsklasser:

Vannforvaltningsklasse 1 (VK1)
For det gis tillatelse til tiltak langs vassdrag som inngar i forvaltningsklasse 1 (se sone VK1 i
plankartet), dvs. deler av Nitelva ved Lillestram by, hele Sagelva og Leira ved Leirsund og
Frogner, Romua ved Lorenfallet, Glomma ved Blaker, Sgrumsand og Fetsund skal det
foreligge reguleringsplan. Bebyggelsen skal tilpasses og viderefgre kvalitetene i omradene
med hensyn til bebyggelse, landskap, vegetasjon, kulturminner og biologisk mangfold.

Vannforvaltningsklasse 2 (VK2)
For vassdrag som inngar i forvaltningsklasse 2 (se sone VK2 i plankartet), dvs. alle
vannforekomster ikke spesifisert i VK1 og VK3, er det ikke tillatt med andre inngrep langs
vassdragene enn enkle og naturvennlige tilretteleggingstiltak for allmennhetens friluftsliv og
rekreasjon. Inngrep som enkeltvis eller i sum reduserer vassdragets verdi, inkludert tiltak
som forverrer vannkvaliteten eller vanskeliggjer bedring av den og andre omrader som
oppfattes som en del av vassdragsnaturen, skal unngas. Viktige omrader for biologisk
mangfold og andre verneverdier skal gis en seerlig beskyttelse.

Vannforvaltningsklasse 3 (VK3)
Forvaltningsklasse 3 (se sone VK3 i plankartet) gjelder for vassdrag i marka, i Kongsrudtjern
naturreservat, Nordre @yeren naturreservat m/Svellet og Merkja, Serumsneset
naturreservat, Flaen naturreservat, Breimosen naturreservat, Mjgsjodalen naturreservat,
Jolsen naturreservat, Vestre Jarsjg, Stilla og Brauterstilla naturreservat samt Tretjern og
Teerudtjerna. Alle former for inngrep og omdisponering av arealer i vassdragsbeltet, som
reduserer vassdragets verdi, skal unngas. Vannkvalitet og naturlig vannfering skal sgkes
opprettholdt.

Retningslinje: Forvaltningen av arealer inntil 100/50 meter fra strandlinjen folger av
vannforvaltningsforskriften § 4, miljiomalene for vassdragene er juridisk bindende. Ved
soknad om nye tiltak s& ma det vurderes om vannforvaltningsforskriftens § 12 kommer til
anvendelse. For nye tiltak kan kommunen stille vilkdr om avbgtende tiltak for a bidra til
oppfyllelse av § 4.

Informasjon:
Noen av vassdragene i VK 3 er verneomrader som ogsa omfattes av eget regelverk jf. § 8 -
3.2

§ 1-14.8 Forurensning i grunnen

For forstegangsbehandling av detaljreguleringsplan mé det foreligge en vurdering av om det
kan finnes forurensing i grunnen. Dersom forurensning er sannsynlig, méa det utfgres
miljgtekniske grunnundersgkelser far farstegangsbehandling. Viser undersgkelsene funn av
forurensning, ma det utarbeides en overordnet tiltaksplan fgr farstegangsbehandling av
detaljreguleringsplanen. Far rammetillatelse kan gis, ma det foreligge en godkjent tiltaksplan
jf. forurensningsforskriften kap. 2.

Far tiltaksplan for forurenset grunn sendes kommunen for godkjenning, skal lokaliteten
registreres i den nasjonale databasen Grunnforurensning. Registreringen skal oppdateres
ved nye funn og senest nar sluttrapport sendes kommunen for godkjenning.
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Ved oppfylling av masser kreves det dokumentasjon pa om det kan finnes forurensing i
massene, jf. forurensningsloven § 7. For & hindre spredning av ugnskede fremmede arter,
skal handtering av masser forega i trdd med forskrift om fremmede organismer og
prinsippene i tidligere Skedsmo kommunens handlingsplan for bekjempelse av fremmede
arter.

Tiltaksplanen skal inneholde ngdvendig informasjon og vurderinger om planomradet og
avdekke eventuelle behov for tiltak og/eller supplerende undersgkelser. Tiltaksplanen skal
ogsa inneholde en plan for handtering av overvannet fra byggegropa under byggeperioden.
Dette skal sikres gjennom en paslippsavtale. Det vises til kommunens veileder om
overvannshandtering.

§ 1-14.9 Ved funn av avfallsdeponi under gravearbeider

Dersom det ved gravearbeider patreffes eldre avfallsdeponier, skal arbeidet stanses, og
omfang og beskaffenhet av deponiet skal kartlegges, jf. forurensningsforskriften § 2-10.
Avfall skal fjernes iht. forurensningsforskriften § 2-5.

§ 1-14.10 Miljgprogram og miljgoppfalgingsplan

Redegjgrelse for prosjektets miljgprofil skal veere en del av grunnlagsmaterialet som legges
frem ved farstegangsbehandling av forslag til detaljreguleringsplan. Miljgprogrammet skal
beskrive hvordan miljgkvalitetene, og andre miljghensyn som er relevante for planforslaget,
er fulgt opp og ivaretatt.

Til farstegangsbehandling av forslag til detaljreguleringsplan for bebyggelse og anlegg skal
det ogsa utarbeides en innledende miljgoppfalgingsplan (MOP) for planleggings- og
anleggsperioden med utgangspunkt i plansakens miljgprogram. Retningsgivende
miljgprogram og miljgoppfalgingsplan skal utformes etter prinsippene i NS 3466
Miljgprogram og miljgoppfalgingsplan for ytre miljg for bygg- og anleggs- og
eiendomsneering eller den til enhver tids gjeldende tilsvarende standard. Ngdvendige hensyn
og ambisjoner fra miljgprogrammet skal innarbeides i forslag til reguleringsplan. Der
klimagassregnskap og/eller beregning av netto klimagasseffekt kreves, jf. § 1-14.4, og det
skal redegjores for hensyn til karbonrike arealer jf. § 1-14.5, skal dette veere en del av
miljgprogrammet/miljgoppfalgingsplanen.

Ved byggesoknad skal det, der det foreligger MOP i reguleringsplanen, leveres en oppdatert
miljgoppfalgingsplan (MOP) basert p4 denne. MOP i byggesaken skal vise hvordan
miljghensyn vil bli ivaretatt og dokumentert i hele bygge- og anleggsperioden.

§ 1-15 Landskap og natur (jf. pbl. § 11-9 nr. 6)

§ 1-15.1 Landskapskvaliteter

Tiltak skal ikke fgre til skade for viktige kvaliteter ved karakteristiske landskapselementer,
som eksempelvis raviner, elvelandskap og dskammer, store enkeltstaende treer og
beplantning langs akerkanter.

Der geotekniske undersgkelser fastslar at det er ngdvendig & sikre eksisterende bygninger
eller anlegg, skal naturmangfoldet ivaretas i storst mulig grad. Der naturmangfold bergres
skal geotekniker i samrad med landskapsingeniar/-arkitekt prosjekterere avbgtende tiltak.

§ 1-15.2 Kartlegging av naturkvaliteter

Dersom det er mangelfull kunnskap om naturmangfoldet jf. § 8 i naturmangfoldloven og det
kan finnes naturverdier i planomradet/tiltaksomradet, skal det gjgres en kartlegging av
naturmangfoldet inkludert naturtypekartlegging i reguleringsplaner og ved sgknad om tiltak.
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Naturkartlegging skal utfgres av fagkyndig. Nye kartlegginger skal legges inn i
Miljadirektoratets karttjeneste Naturbase og Artsdatabankens karttjeneste Artskart.

Informasjon: Kartlegging av naturmangfoldet ved utarbeidelse av reguleringsplaner er
hjemlet i pbl 12-7.nr 12. Ved regulering og ved soknad om tiltak skal det redegjores for
hvordan prinsippene i naturmangfoldlioven §§ 8 til 12 er vurdert, og hvordan biologisk
mangfold inkludert naturtyper, er ivaretatt, jf. Naturmangfoldloven § 7. Vurderingen skal
fremga av beslutningen. Konferer med kommunen ved usikkerhet om kunnskapsgrunnlaget

§ 1-15.3 Naturkvaliteter

| fglgende omrader registrert i Miljgdirektoratets karttjeneste naturbase, tillates ikke
permanente tiltak, midlertidige tiltak etter pbl. 20-4 c, eller endra bruk, som kan forringe
naturverdiene:

« Naturtyper kartlagt etter DN-handbok 13 med status lokalt viktige (C), viktige (B) og
sveert viktige (A)

¢ Naturtyper kartlagt etter Miljgdirektoratets instruks (MI/NiN) med status sveert lav
kvalitet, lav kvalitet, moderat kvalitet, hgy kvalitet og sveert hgy kvalitet

+ Bestemmelsen omfatter ogsa naturtyper (i de to punktene over) som blir oppdaget
ved kartlegging, men som enna ikke er registrert | Naturbase

Ved regulering av ubebygd mark til framtidige omrader for bebyggelse og anlegg, skal
bestdende naturomrader med betydning som fordrgyningsmagasin ved store
nedbgrmengder og flom ikke nedbygges, men avsettes til grannstruktur.

Verdifulle treer og vatmarksomrader skal bevares, jf. § 1-9.2.

Varaa, Fossaa og Sagelva har spesiell betydning som leveomrade for edelkreps. Inngrep
som enkeltvis eller i sum kan redusere disse vassdragenes verdi som leveomrade for
edelkreps, er ikke tillatt.

Klima- og miljgtiltak i landbruket som ikke er sgknadspliktige etter PBL er ikke omfattet av
forbudet i bestemmelsen. Landbruksveier som vil forringe naturverdiene pa de kartlagte
omradene i naturbase er omfattet av forbudet i bestemmelsen.

Informasjon:
Med endra bruk menes for eksempel hensetting av utstyr og masser/fyllinger.
Med verdifulle treer menes:

Radlistede tresorter, utvalgt naturtype hul eik, i tillegg store, gamle traer (traer med
stammeomkrets storre eller lik 200 cm malt 1,3 m over bakken). Et gammelt tre med
stammeomkrets mindre enn 200 cm kan ogsa veere verdifullt, dersom minst et av folgende
kriterier er oppfylt: 1) treet antas a veere over 170 &r gammelt, 2) treet har hulrom, reirhull
eller annen sprekkdannelse som er gunstig for dyr som insekter, flaggermus, fugl.

Treer uavhengig av starrelse som gir en spesiell opplevelsestieneste vil kunne heve treets
verdi. En tilstandsvurdering, eventuelt taksering av treet for & avgjore den reelle verdien kan
vaere nodvendig.

Treer som er en fremmed art omfattes ikke av denne bestemmelsen.
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Forbudet mot tiltak i Varda, Fossaa og Sagelva omfatter tiltak som kan forverre
vannkvaliteten eller vanskeliggjor bedring av vannkvaliteten, samt inngrep i vannstrengen og
elvebredden som kan forringe yngle- og oppvekstomrader for edelkreps.

§ 1-16 Terrenginngrep, massehandtering i reguleringsplan og deponering av
shg

§ 1-16.1 Massemottak og masseuttak (jf. pbl. § 11-9 nr. 1)

Massemottak og masseuttak skal kun etableres innenfor omrader angitt pa plankartet og skal
reguleres.

Massemottak skal utformes for & hindre erosjon bade i anleggsfasen og etter at mottaket er
avsluttet. Tiltak mot erosjon skal innga i reguleringsplan og sgknad om tillatelse til tiltak. Frist
for tilbakefgring av massemottak til avsatt formal skal innga i reguleringsplan og/eller
tillatelse til tiltak. Massemottak skal tilbakefgres til LNF-formal etter oppfylling, der annet ikke
er angitt i plan. Det skal kun tas imot rene, naturlige masser (jord- og steinmasser som ikke
er forurenset), med mindre andre typer masser er tillatt i plan og ved tillatelse etter
forurensningsloven. Massemottak skal tilrettelegges for starst mulig grad av gjenbruk og
gjenvinning av masser.

§ 1-16.2 Massehandtering i reguleringsplan

Massehandteringsplan for disponering av overskuddsmasse skal innga i forslag til
reguleringsplan ved farstegangsbehandling. | massehandteringsplanen skal det fremkomme
hvordan masser skal brukes og gjenbrukes. Mengde og kvalitet av overskuddsmasse skal
beskrives. Ma overskuddsmasser transporteres bort skal det beskrives hvor, og massene
leveres til godkjente mottak.

Planforslaget skal utformes pa en slik mate at man i s& stor grad som mulig oppnar
massebalanse. Overskuddsmasser skal fortrinnsvis sorteres og gjenbrukes innenfor
planomradet eller i naerliggende byggeomrader.

Ved utarbeidelse av reguleringsplaner for omrader stgrre enn 10 dekar skal areal for
mellomlagring og sortering av masser ligge innenfor planomradet. Bestemmelsene
skal inneholde rekkefalgekrav for avslutning og opprydning av mellomlageret.

§ 1-16.3 Deponering av sng (jf. pbl. § 11-9 nr. 1 og 4)
Lagring av sng skal s& vidt mulig lgses lokalt. Lasning for handtering av sng ma framga av
alle reguleringsplaner.

Etablering av snadeponier krever reguleringsplan. Bortkjaring av sng kan kun skje til
godkjente anlegg. Det skal ikke dumpes sng i vassdrag eller innenfor hensynssone raviner.

§ 1-17 Vern av matjord
Jordvern skal vaere et hovedhensyn i all arealdisponering.

§ 1-17.1 Omdisponert areal

Jordlovens §§ 9 og 12 (om omdisponering og deling) og jordlovens § 8 (om driveplikt) skal
gjelde i landbruksomrader avsatt eller regulert til framtidig utbygging og masseuttak, inntil
tiltak igangsettes i samsvar med vedtatt reguleringsplan.

§ 1-17.2 Gjenbruk av matjord

| alle typer plan- og byggesaker som tillater formalsendring/omdisponering av dyrka eller
dyrkbar jord, skal det kreves matjordplan som sikrer at matjordlaget (ploglaget(/A-sjiktet) dvs.
de gverste 20 - 25 cm. av jordsmonnet) brukes til jordbruksproduksjon utenfor planomradet.
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Matjordplan skal falge forslag til reguleringsplan til farstegangsbehandling.
En matjordplan skal inneholde:

¢ beskrivelse av matjorda som skal flyttes

e vurdering og avklaring av mottaksarealer

e beskrivelse av mottaksarealet

e bruk av matjorda fra planomradet

« utfarelse av jordflyttingen

Dersom flytting av matjord medfarer regulering av mottaksstedet, skal mottaksomradet veere
regulert senest samtidig med regulering som utlgser krav til matjordplanen.

§ 1-17.3 Tilfarsel av matjord pa dyrka og dyrkbar jord

Tilfersel av ekstern matjord pa dyrka og dyrkbar jord er ikke tillatt uten sgknad etter pbl. Ved
krav til matjordplan jf. § 1-17.2 skal det utarbeides reguleringsplan der mottaksarealet er
storre enn 20 daa. For mottak av andre typer masser enn matjord kreves reguleringsplan, jf.
§ 1-16.1.

Retningslinjer: Det vises til Veileder til matjordplan utarbeidet av Vestfold og Telemark
fylkeskommune, sist revidert i februar 2021. Matjordlaget er den mest verdifulle jorda pa
grunn av heyt innhold av humus, god jordstrukturutvikling og stor biologisk aktivitet.

Flytting av matjord sikrer at jord fortsetter & vaere matproduserende areal et annet sted; som
topplag pa et nydyrkingsareal, som topplag pa et massemottak som skal bli jordbruksareal
eller som jordforbedring pa dyrket jord.

§ 1-18 Kulturminnevern (jf. pbl. § 11-9 nr. 7)

§ 1-18.1 Automatisk fredete kulturminner

Informasjon: | hht. kulturminneloven er alle bygninger og anlegg som er eldre enn 1537 og
alle staende byggverk fra perioden 1537 — 1649 automatisk fredet og skal forvaltes etter
kulturminnelovens bestemmelser. Dersom det under gravearbeider, anleggsvirksomhet eller
lignende states pa automatisk fredede kulturminner i tillegg til de som er registrert, skal
arbeidet umiddelbart stanses og de regionale kulturvernmyndigheter varsles i samsvar med
kulturminneloven § 8. Ved all saksbehandling etter plan- og bygningsloven skal oppdatert
datasett med kulturminner lastes ned fra Riksantikvarens kulturminnedatabase
(Askeladden.ra.no) for & sikre at hensynet til fredete kulturminner ivaretas.

Det er ikke tillatt & bruke metallsoker pa omrader med fredete kulturminner. Ved bruk av
metallsoker skal Riksantikvarens retningslinjer for dette folges.

§ 1-18.2 Listefarte kirker

Informasjon: Strommen kirke, Lillestrom kirke, Frogner kirke og Fet Kirke er listeforte Kirker.
Tiltak utover vanlig vedlikehold av disse kirkebygningene, krever tillatelse fra biskopen pa
grunnlag av rad fra Riksantikvaren. Soknad om tiltak skal sendes til regionale
kulturminnemyndigheter for uttalelse.

Viser til rundskriv g-06/2020 18. desember 2020 Forvaltning av kirke, gravplass og kirkens
omgivelser som kulturminne og kulturmiljo.

§ 1-18.3 Enkeltbygninger og kulturmiljg registrert i kulturminneplan/kulturmiljgplan

§ 1-18.3.1 Bygninger i verneklasse VK1

Bygninger som er registrert med verneverdi i klasse VK1 i vedlegg j) tillates ikke revet eller
vesentlig ombygget.
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§ 1-18.3.2 Bygninger i verneklasse VK2, VK3 og VK4
For bygninger og andre kulturminner i VK2, VK 3 eller VK 4 skal det tas hensyn til
verneverdiene ved tiltak pa eller ved bygningen/kulturminnet.

Informasjon: Bygninger og anlegq er registrert med verneverdi klasse 1(VK1) til klasse 4
(VK4) i
- «Kulturminnevernplan for Skedsmo kommune»
- vedlegg «Registrering og verdivurdering av faste kulturminner og kulturmiljoer i Fet
kommune» til forslag til kommunedelplan for kulturminner og kulturmiljoer i Fet 2019-
2031,
- vedlegg «Register over kulturminner og kulturmiljoer i Sorum kommune» til
Kommunedelplan for kulturminner og kulturmiljoer i Serum 2017-2021.

Tiltak pa bygninger i VK1 og VK2 skal sendes regional kulturmyndighet til uttalelse.
Tilbakeforing til opprinnelig dokumentert utforelse av fasade er ma gjennomferes i samrad
med lokal og regional kulturminnemyndighet.

§ 1-18.4 Dokumentasjon og vurdering av sgknader
Ved sgknad om fradeling eller bygningsmessige tiltak knyttet til bygg med registret
verneverdi skal det sammen med sgknad leveres en estetisk redegjerelse for det omsgkte
tiltaket. Det skal redegjares for:
a. Plassering av tiltaket i forhold til tilstatende bebyggelse, gatelap,
terrengforskjeller og landskap.
b. Byggehgyder i forhold til eksisterende byggehayder
c. Form, karakter, volumer og gatelap
d. Materialbruk, taktekking, fasadekledning, fargebruk, vindusutforming og annen
detaljering
e. Takform, fasadeuttrykk
f. Hvorvidt opprinnelige bygningsdeler kan repareres eller restaureres istedenfor
a utskiftes.
Punkt a — f skal vektlegges ved sgknadsbehandlingen.

Ved sgknad om endring eller rivning av bygninger som er registrert som verneverdige skal
opprinnelig stiluttrykk dokumenteres ved bruk av bilder, tegninger eller detaljert beskrivelse
far eventuelle tiltak igangsettes. Ved riving eller fierning av opprinnelige bygningsdeler kan
kommunen kreve at innsendes en fagmessig utfgrt antikvarisk tilstandsrapport.
Tilstandsrapporten skal tydelig vise omfanget av skadene med tekst og bilder. Det skal ogsa
redegjares for hvilke tiltak som ma gjares for & sette bygget i stand. Forslag til eventuelt nytt
bygg skal ogsa foreligge ved sgknad om rivning.

Retningslinje:

Den kulturhistorisk verdifulle bebyggelsen skal sokes bevart, og omrddenes saerpregede
miljg og identitet skal sikres. Ved soknadsbehandling av eksisterende bygg, ogsa inklusive
tilbygg og pabygg skal bygningers opprinnelige stiluttrykk og utseende vektlegges, slik at
eventuell endring tilpasses og underordnes eksisterende bebyggelse og strokets karakter.

Alle tiltak som berorer registrerte kulturminner direkte eller indirekte skal til lokal
kulturminneforvaltning for uttalelse/ faglig vurdering. Retningslinjer for saksbehandling i
kulturminneplan/kulturmiljoplan skal folges. Se kommunens temakart for
kulturminner/kulturmilje for en oversikt over hva som er kommunalt listefort.
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Ved byggetiltak neer et kulturminne/kulturmilje skal det legges szerlig vekt pa en
helhetsvurdering. Nye byggetiltak skal forholde seg til eksisterende bebyggelsesstruktur og
underordnes kulturminnet/kulturmiljoet. Tilstrekkelig avstand til kulturminnet skal vektlegges.
Vegetasjon som storre treer skal sokes bevart.

Ved seknad om riving eller vesentlig ombygging pa bygning som etter kommunens
oppfatning har bevaringsverdi som kulturminne, kan kommunen regulere bygningen til
hensynssone bevaring, eller kreve endringer i omsokt tiltak som gjor at
kulturminneinteressene ivaretas bedre.

Omradene som er registrert som verdifulle kulturlandskap i kommunens kulturminneplan/
kulturmiljoplan, skal forvaltes slik at kvalitetene i landskapet opprettholdes og styrkes, jf. § 1-
809 § 8-2.4.

§ 1-19 Fare for urbanflom ved styrtnedbeor
| omrader som er utsatt for urbanflom, skal flomsikring tilpasses i den enkelte plan- eller
byggesak jf. § 2-1.2.1

For nye tiltak i omrader som er utsatt for nedbgrsflom, skal det brukes materialer og
konstruksjoner som taler & std under vann. Det tillates i slike tilfeller ikke & etablere kjeller
under terreng. Avlgp og vannforsyning skal ha tilbakeslagssikring.

For eksisterende bebyggelse i omrader som er utsatt for urbanflom, tillates ikke bruksendring
av rom i kjellere til rom for varig opphold.

§ 1-20 Fare for flom

P& grunn av fare for kjellerflom, tillates det ikke innredning av rom for varig opphold under
kote 106,2 i noen del av kommunen. Ved etablering av bebyggelse under kote 106,2 ma det
veere utfart beregninger som viser at bebyggelsen vil tale belastning for 200-ars flom, og
tilstrekkelig flomsikring mé etableres, jf. TEK17 § 7-2. Avlgp og vannforsyning skal ha
tilbakeslagssikring. Bestemmelsen gjelder i Lillestram by og kommunens lavest beliggende
omrader langs Qyern/Svellet.

Dersom omradet er gitt et strengere krav til sikkerhet mot flom etter §§ 1-19, 8-1.9, 8-1.10, 8-
1.11 eller 8-1.12 gjelder de strengeste sikkerhetskravene.

Tiltak i sikkerhetsklasse F3 skal plasseres, dimensjoneres eller sikres mot flom i henhold til
teknisk forskrift (TEK17) § 7-2 og tilherende veiledning. NVEs retningslinjer 2/2011 "Flaum
og skredfare i arealplanar” skal legges til grunn ved planlegging og utfgrelse av nye tiltak.

§ 1-21 Restriksjonsomrader rundt Kjeller flyplass
Gjennomfgring av tiltak i strid med Restriksjonsplan for Kjeller flyplass av 05.11.1998, jr.
vedlegg g) tillates ikke.

§ 1-23 Plassering av nettstasjoner

Nettstasjoner tillates oppfart i forbindelse med fremfgring av strem til stedbunden nzering i
LNF-omrader, samt i areal avsatt til utbyggingsformal. Nettstasjoner tillates oppfart inntil 1
meter fra eiendomsgrense. Det er generelt 5 meter byggegrense rundt nettstasjoner. Det ma
tas hensyn til stay fra nettstasjoner ved plassering av ny bebyggelse.
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Kapittel Il Bebyggelse og anlegg

Bestemmelser til arealformal etter plan- og bygningsloven § 11-7 nr. 1

§ 2-1 Generelle bestemmelser for omrader for bebyggelse og anlegg

§ 2-1.1 Rekkefglgekrav (jf. pbl. § 11-9 nr. 4)

For omrader avsatt til bebyggelse og anlegg i kommuneplanens arealdel, skal
reguleringsplaner sikre at utbygging ikke finner sted for blant annet samferdselsanlegg,
teknisk infrastruktur og samfunnstjenester som vei, herunder gang- og sykkelveinett og
fortau, vann, avlgp og energiforsyning (inkl. ev. fiernvarme), telekommunikasjon, turveier,
grennstruktur, skoler, barnehager, kommunikasjonstilbud og helse- og sosialtjenester er
etablert med tilstrekkelig kapasitet eller sikret opparbeidet. Kravet gjelder bade innenfor
planomradet, og omrader i tilknytning til planomradet.

For boligbebyggelse skal felles lekeareal og andre felles uteoppholdsareal (inkl. parkering)
opparbeides i samsvar med gjeldende bestemmelser, og veere ferdigstilt far brukstillatelse

gis.

For omrader avsatt til naeringsbebyggelse, sentrumsformal, kjigpesenter, forretninger,
bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting eller turistformal skal uteomradene veere
ferdigstilt far brukstillatelse gis.

For enkelte felt gjelder spesifikke krav til infrastrukturplanlegging, dette er nsermere angitt i
bestemmelsene. Ytterligere rekkefalgekrav skal vurderes i reguleringsplan.

§ 2-1.2 Krav il teknisk infrastruktur i omrader for bebyggelse og anlegg (jf. pbl. § 11-9 nr. 3)
§ 2-1.2.1 Vann og avlgp

En VA-rammeplan skal innga i alle reguleringsplaner for & sikre en tilfredsstillende
handtering av vannforsyning, spillvann og overvann. Planen skal angi prinsipplasninger for
omradet, sammenheng med overordnet hovedsystem bade oppstrems og nedstrems, samt
dimensjonere og vise overvannshandtering og flomveier. Bygninger og anlegg skal utformes
slik at naturlige flomveier ivaretas og tilstrekkelig sikkerhet mot oversvemmelse oppnas. Kart
over teoretiske flomveier (kart over dreneringslinjer) og kartet over faringsveier Lillestrgm

by skal legges til grunn.

Ledningsanleggene for vann og avlgp skal ha en kapasitet innrettet for utvidelse utover det
enkelte planomrade, og det ma pases at kapasitet og tilstand i bestdende VA-nett er god nok
dersom ny utbygging gir en gkt belastning pa dette. Fremtidige klimaendringer skal tas
hensyn til. Ved dimensjonering av overvannsanlegg skal det benyttes en klimafaktor pa 1,5.

Nedbgr/overvann skal fortrinnsvis infiltreres i grunnen og i apne vannveier etter prinsipp om
lokal overvannshéndtering, og pa en slik mate at det ikke medfarer ulemper for
naboeiendommer. Taknedlgp, innvendig eller utvendig, tillates ikke fart til offentlig
avlgpsnett, herunder overvannsledninger.

Reguleringsplaner skal identifisere og sikre arealer for overvannshandtering, herunder
fordr@ynings- og renselgsninger, og beskrive hvordan lgsningene kan gi nye bruksmessige
og visuelle kvaliteter til det offentlige rom. Grgntstrukturens funksjon for omradets
vannbalanse skal vurderes.
Folgende dokumenter skal legges til grunn for arealplanlegging:

¢ Den til enhver tids gjeldende retningslinjer for vann- og avlgpsanlegg

« Den til enhver tids gjeldende retningslinjer for overvannshandtering for kommunene

Larenskog, Reelingen og Skedsmo.
e Standard abonnementsvilkar for vann og avlgp
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e Retningslinjer for slokkevann og vann til sprinkleranlegg for kommunene pa Romerike
e Veiledning — tilrettelegging for rednings- og slokkemannskaper.

Bestemmelsene fra Standard abonnementsvilkar for vann og avlgp (Administrative
bestemmelser og Tekniske bestemmelser) gjelder ved tilknytning til offentlig vann- og
avlgpsanlegg, og sikre betryggende utfarelse av saniteerinstallasjoner og private vann- og
avlgpsanlegg.

Retningslinjer
Innhold i rammeplan vann og aviep

e En VA-rammeplan er en beskrivelse av eksisterende og planlagt vann- og
avilepslosning, med tilhorende plantegninger.

» Eksisterende og planlagte VA-systemer, inkl. tilknytningspunkt til eksisterende
anlegg. For starre planomrader med flere delfelt, skal planen ogsa vise
tilknytningspunkt til planiagt nytt hovedledningsanlegg, samt planlagt
overvannshandtering for det enkelte delfelt.

* Hele nedborfeltet inkl. kapasiteten bade oppstrams og nedstrems pé
overvannsanlegget skal tas hensyn til ved overvannsplanlegging. Eksisterende
avrenningsmenster og planlagte endringer, lokalisering av areal for overvannstiltak,
flomsoner og flomveier, og beskrivelse av konsekvenser for nedenforliggende
omrader skal framga. Treleddsstrategien legges til grunn for utforming av
overvannslosning.

« Vurdering av forurensningsniva i overvann, vurdering av resipient og krav til
vannkvalitet.

e Vurdering av mulighet for reetablering/apning av lukkede vannveier (naturlige
vannveier).

e Lokalisering av planlagte tekniske VA-anlegg som for eksempel: hovedledningsnett,
pumpestasjoner, trykkokningsanlegg, renseanlegg, slukkevannsuttak,
heydebasseng, rensedammer, infiltrasjonsarealer, fordroyningssystemer, etc.

e Dimensjoneringsgrunnlag og planlagt belastning (pe) inklusivt slukkevann.
Beskrivelse av tekniske losninger (ledningsdimensjoner skal fremga av plantegning).

e VA-anlegg som utbygger soker overtatt til offentlig drift og vedlikehold.

e Brannhydranter skal benyttes der det er hensiktsmessig ogsa mht. VA-anleggets
funksjon

e Overvann bar fores til resipient eller pa annen mate som utnytter vannet som ressurs,
slik at vannets naturlige kretslop opprettholdes og naturens selvrensningsevne
utnyttes.

For nye byggetiltak skal overvannsanlegg dokumenteres og stedfestes digitalt i tréd med
kommunens «Norm for dokumentasjon og stedsfesting av overvannsanlegg». Det skal ogsa
sikres god funksjon, drift og vedlikehold av anlegget.

Ved regulering kan kommunen stille krav om bruk av blagronn faktor eller tilsvarende
ordning. Blagronn faktor er et verktay for kvantifisering av vegetasjon og vannelementer.

Arealene som inngar i lokal overvannshandtering tegnes og sikres som «Gronnstruktur —
Bla/gronnstruktur», eller «Grannstruktur — Overvannstiltak» eller «Gronnstruktur —
Infiltrasjon/fordrayning / avledning» alt ettersom hvilken funksjon eller okosystemtjeneste
som skal sikres. Der forslagsstiller tar i bruk naturbaserte losninger i hovedkategorien
«Grennstruktur», skal det forelegges en skjotselsplan som viser og forklarer hvordan
«grannstruktur» skal overta overvannshandtering over tid.
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§ 2-1.2.2 Vei og veilys (jf. pbl. § 11-9 nr. 3)

Falgende dokumenter skal legges til grunn for arealplanlegging:
¢ Den til enhver tids gjeldende kommunal veinorm
¢ Den til enhver tids gjeldende kommunal veilysnorm.

| sentrumsomrader kan normene fravikes der disse ikke er tilpasset sentrumsomrader og
gatestruktur.

Ved etablering av private veier og felles avkjarsler skal kommunens veinorm falges. Der det
anlegges interne, private atkomstveier skal disse ha en samlet bredde pa minst 4 meter; 3
meter kjgrebane og 0,5 meter bankett pa hver side. Maksimal stigning skal vaere 12,5 %.
Det tillates maksimum en adkomst per boligeiendom. Enkeltavkjgrsel til kommunal vei i
smahusomrader skal opparbeides med stikkrenne og skal ikke vaere bredere enn 4 meter. |
smahusomrader skal graft ellers opprettholdes langs eiendomsgrense mot vei. Ev. gjenfylte
veigrafter skal gjenopprettes. Dersom det ikke er fysisk mulig & anlegge groft skal
avkjorselsbredde avgrenses med fysisk stengsel som f.eks. gjerde.

§ 2-1.2.3 Energiforsyning (jf. pbl. §§ 11-9 nr. 3 og 12-7)
Reguleringsplaner skal redegjare for, og vurdere energitekniske lgsninger for planomradet,
og synliggjere de miljgmessige konsekvensene.

Tilknytningsplikt til fiernvarme innenfor konsesjonsomradet, fastsettes i reguleringsplan.
Konsesjonsomradene fremgar av kommunens temakart, vedlegg f). For tiltak som er innenfor
konsesjonsomradene for fiernvarme, men som kan gjennomfares uten krav om ny
reguleringsprosess, er det tilkknytningsplikt. Tiltak som samlet p4 eiendommen er mindre enn
500 m? BRA eller har en varmelgsning som er dokumentert miljgmessig bedre og gir et
lavere CO2-avtrykk enn fijernvarme, kan unntas tilknytningsplikt.

Tilknytningen til fiernvarme skal skje ved anleggsstart slik at fiernvarme kan benyttes til
oppvarming og tarking i hele anleggsfasen.

Retningslinjer:
Utenfor konsesjonsomrade for fiernvarme bor nye bygg ha en varmelosning som er
miljigmessig like god som eller bedre enn fiernvarme.

For a sikre energieffektive bygg og anlegg, bar samspillslosninger med omkringliggende
bygg og anlegg, bade eksisterende og planlagte, identifiseres i alle prosjekter der det kan
veere relevant.

Nye neerings- og boligbygg ber bygges som passivhus og Norsk Standard for passivhus
legges til grunn.

Av hensyn til globale klimagassutslipp og lokal luftkvalitet bor det pa anleggsplasser brukes
maskiner og utstyr som ikke har utslipp av klimagasser eller har andre vesentlige utslipp til
luft. Transport til og fra anleggsplass, inkludert massetransport, bor skje utslippsfritt.

| reguleringsplaner vil kommunen stille krav om fossilfri og utslippsfri
anleggsplass/anleggsfase i den grad det nasjonale regelverket dpner for det, lasninger skal
redegjores for i requleringsplanforslaget.

§ 2-1.2.4 Avfall

For ny bebyggelse eller ved rehabilitering av bestdende bebyggelse, skal det velges
avfallslgsninger som fremmer avfallsminimering, gjenbruk og gjenvinning. Der det etableres
avfallssug, stasjoneert eller mobilt, skal det etableres to separate nedkast, et for matavfall og
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et for restavfall. Kommunen kan stille krav til nedgravde brgnner eller andre innebygde
innsamlingslasninger for glass- og metallemballasje samt papp/papir. Avstand fra ytterder i
boenhet til leveringspunkt skal normalt veere inntil 50 meter. Avfallslgsninger skal fremga av
planforslaget. Renovasjonsanlegg skal vises i plankartet.

Det skal etableres avfallsoppsamlingslgsning etter falgende norm:

Avfallsoppsamlingslasning Antall boenheter
Smahus Blokkbebyggelse Sentrumsformal og
utenfor i KF 1, KF2, KF3,
sentrumsformal KF4 og KF5
Smabeholdere Inntil 5 Inntil 5
Avfallsbrgnn, nedgravde Fra 5 6-100
Mobilt avfallssug 101-250 0-250
Stasjoneert avfallssug Fra 251 Fra 251

Kommunen kan stille krav om felles avfallslasning for tilgrensende boligfelt. Kommunen kan i
felter som er underlagt krav om omraderegulering stille krav om samlet Igsning for
avfallshandtering i hele omradet.

Avfallshandtering i anleggs- og driftsfasen skal alltid foregé slik at det har minimal virkning pa
miljget.

Innenfor sentrumsformél og KF1, KF2, KF3, KF4 og KF5 gjelder i tillegg egne krav i §§ 2-
3.1.6 og 2-9.1.

Retningslinjer:

Kravet falger av antallet boenheter i et utbyggingsomrade, ikke antallet boenheter per bygg
eller per byggetrinn. Ved utforming av nye reguleringsplaner falger kravet av antallet nye
boenheter i planomradet.

§ 2-1.2.5 Tilrettelegging for brannvesenets rednings- og slokkeinnsats

Ved all arealplanlegging skal det utarbeides en plan for tilrettelegging av brannvesenets
rednings- og slokkeinnsats. Ved sgknad om tillatelse til tiltak skal det falge redegjorelse for
at tilrettelegging er ivaretatt. Nedre Romerike brann- og redningsvesen sine retningslinjer for
rednings- og slokkeinnsats skal legges til grunn for vurdering i plan- og byggesaker.

§ 2-1.3 Uteoppholdsareal

§ 2-1.3.1 Areal som inngar ved beregning av uteoppholdsareal

For hver boenhet skal det avsettes et minste sammenhengende uteoppholdsareal (MUA).
Bestemmelsene gjelder bade ved nybygg, ombygging og bruksendring.

Folgende inngar i uteoppholdsareal:
+ Ubebygd areal pa bakkeplan.
« Ikke-overbygd terrasse og ikke-overbygd inngangsparti som stikker mindre enn 0,5
meter over bakken.
« |tillegg inngar balkonger, takterrasser og lignende der det er fastsatt i § 2-1.3.3 eller
bestemmelsene for den enkelte boligtype.

Falgende inngér likevel ikke i uteoppholdsareal:
e Areal med helling over 1:3
e Areal i smale striper pa under 2 meters bredde som er inneklemt mellom areal som
ikke regnes med i MUA
¢ Innglassede balkonger
¢ Ngdvendig snu- og kjoreareal
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e Parkeringsareal i samsvar med den til enhver tids gjeldende parkeringsnorm for bil.
Felles parkeringsanlegg for sykkel inngéar heller ikke. Dersom det er mer
bakkeparkering enn parkeringsnormen i omrader uten gvre begrensning krever, skal
det tas utgangspunkt i det faktiske parkeringsareal.

Areal som ligger i aktsomhetsomrader for magnetfelt og stralefare

For areal som er utsatt for stey gjelder § 1-14.1.1

For areal som er utsatt for luftforurensning gjelder § 1-14.3

Arealer satt av til «grannstruktur» eller annet «teknisk grent» med en funksjon som
ikke er forenelig med personlig bruk (lek) og opphold, f.eks. regnbed. Disse skal vises
i reguleringsplan som egnet formal der uteopphold utelukkes.

§ 2-1.3.2 Qvrige kvalitetskrav ved regulering

Den samlede kvaliteten pa uteoppholdsarealet skal veere brukbart for lek. Plassering og
utforming skal bidra til & sikre lav fare for trafikkskade. Uteoppholdsarealet skal i starst mulig
grad veere opparbeidet med variert vegetasjon og med utgangspunkt i eksisterende
naturelementer for & sikre biologisk mangfold og beboeres rekreasjonsbehov.

Minst 30 % av minste felles uteoppholdsareal skal vaere vegetasjonsdekket. Ved etablering
av minste uteoppholdsareal pa lokk skal minst 10 % av utearealet ha en jorddybde pa
minimum 80 cm for etablering av traer osv.

Ved nybygg skal minst 50 % av det totale uteoppholdsarealet skal veere solbelyst kl. 15:00,
varjevndegn. Ved nybygg skal minst 50 % av det totale uteoppholdsarealet, inkl. arealet
opparbeidet som lekeplass, skal ha minst 5 soltimer 1. mai, hvorav minst 3 timer mellom kl.
15:00 og 20:00

Det skal skilles og skjermes fysisk mellom felles, halvprivate og private uteareal ved bruk av
beplantning, levegger, natursteinsmur eller lignende anleggsgartneriske tiltak. Avstand
mellom private uteoppholdsareal og fellesareal skal veere minst 2 meter. Masser som skal
brukes til opparbeidelse av utearealer for lek og opphold, skal tilfredsstille normverdiene i
Forurensningsforskriftens kapittel 2, Opprydding i forurenset grunn ved bygge- og
gravearbeider vedlegg 1.

Retningslinjer: Det legges vekt pa folgende kvalitetskrav til felles uteoppholdsareal:

e Arealet skal veere variert og tilpasset utbyggingens starrelse.

e Arealet skal opparbeides med nadvendig utstyr for lek, spill for barn og unge,
sittegruppe, romdannede beplantning o.l.

* Arealet skal gi rom for bade rolig opphold og stoyende aktivitet.

» Arealet skal vaere egnet som oppholdsplass/meteplass for alle aldergrupper og
brukergrupper. Elementer som benker og bord, felles griller og andre
samlingsomrader for voksne og familier skal innga.

Bestemmelsene til den enkelte reguleringsplan skal tydeliggjore hvilke felt pa plankartet som
kan inngd i MUA.

Uteoppholdsareal pa bakkeplan skal vises i reguleringsplan med enten «Uteoppholdsareal —
lekeplass», «Uteoppholdsareal — gardsplass», «Uteoppholdsareal -parsellhage» eller
«Uteoppholdsareal — annet uteopphold». Dette gjelder ikke privat uteoppholdsareal i
smahusomrader.
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§ 2-1.3.3 Minste starrelse for uteoppholdsareal

Folgende bestemmelser om minste uteoppholdsareal (MUA) for respektive
boligtyper/omrader gjelder, der ikke annet framgar av bestemmelsene for det enkelte
felt/formal:

Total Privat | Privat pa Fellesarea | Andre
MUA i | per balkong/ | bestemmelser
m2per | boenhe | takterasse i % av MUA i m?
boenhe |1t - per boenhet total MUA
t direkte | MUA i m?
knyttet
til
boligen
i % av
total
MUA
Enebolig Minst Alt Medregnes ikke Minst 40 % skal
§2-2.1.6 250 i MUA veere
sammenhengend

e og ha bredde
minst 6 meter

Sekundeerleilighe | Minst Alt Medregnes ikke Minst 40 % skal
t i enebolig 100 i MUA veere
§2-2.1.6 sammenhengend

e og ha bredde
minst 6 meter

Tomannsbolig Minst Alt Medregnes ikke Minst 40 % skal
§2-2.1.6 200 i MUA veere
sammenhengend

e og ha bredde
minst 6 meter

Konsentrert Minst Minst Maks 10 m? av Minst 30 % | Minst 40 % av
smahus 90 i 60 % det private skal veere | felles MUA skal
§2-22.2 indre uteoppholdsare | felles og veere
og al medregnes ligge pa sammenhengend
minst bakkeplan | e og ha bredde
120 eller lokk i | minst 6 meter.
ytre hgyde med
sone bakkeplan.
Det skal
veere minst
200 m?
felles MUA
for et felt.
Utenfor Minst Minst Areal som Minst 70 % | Maks 50% av
sentrumsformal — | 60 15 % oppfyller felles
blokk bestemmelsen uteoppholdsareal
§2-1.3.6 medregnes kan ligge pa
takterrasse/lokk
som ikke er pa
bakkeplan
Sentrumsformal, | Minst Minst Areal som Minst 70 % | Fellesareal kan
toroms leilighet 25 20 % oppfyller ligge pa
og starre bestemmelsen bakkeplan,
§2-3.15 medregnes
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balkong eller
terrasse/lokk
Sentrumsformal, | Minst Minst Areal som Minst 70 % | Felles
ettroms leilighet | 17 12 % oppfyller uteoppholdsareal
§2-3.1.5 bestemmelsen kan ligge pa
medregnes balkong eller
takterrasse/lokk
Kombinert formal | Minst Minst Areal som Minst 60 % | Maks 50 % av
KF 1 - KF 5, 40 25 % oppfyller felles
KF29 og KF30 bestemmelsen uteoppholdsareal
§2-9.1 medregnes kan ligge pa
takterrasse/lokk
som ikke er pa
bakkeplan

§ 2-1.4 Lekeplasser og andre arealer for aktivitet
Ved regulering av boliger gjelder falgende bestemmelser:

De samme kvalitetskravene som stilles til gvrig MUA i §§ 2-1.3.1 og 2-1.3.2 stilles til
lekeplasser. Lekeplass teller ikke med i MUA, med mindre annet er angitt. Neerlekeplass og
strokslekeplass settes av i reguleringsplan med arealformal «Uteoppholdsareal — lekeplass».

Lekeplasser skal ha et kreativt innhold og en utforming og mgblering som innbyr til allsidige
aktiviteter, ogsa vinterstid. Det skal benyttes naturlige materialer, ikke gummigranulat eller
plast.

Trafokiosker og annen teknisk infrastruktur skal ikke plasseres pa omrader avsatt il
lekeplass.

Retningslinje: Det vises til Byggforskserien blad 381.301 og 381.302

§ 2-1.4.1 Lekeplass ved inngang

Ved detaljregulering av mer enn 4 boenheter skal det innga areal med benker og
lekeapparater tilpasset barn i aldersgruppen 2 — 5 ar innen 50 meter fra bolig. Arealet skal
veere minst 150 m2. Utenfor sentrumsformal skal hver lekeplass betjene inntil 30 boenheter. |
sentrumsformal og KF 1-5, KF29 og KF30 skal arealet gkes med 50 m? pr. 50 boenheter, og
en lekeplass kan deles i to lekeplasser pa 100 m2.

Lekeplass ved inngang kan innga ved beregning av felles MUA.

Lekeplassen skal rammes inn av beplantning.

§ 2-1.4.2 Neerlekeplass

Ved detaljregulering av boligfelt med mer enn 20 boenheter, skal det i tillegg til lekeplass ved
inngang innga neerlekeplass for variert lek og med sittemuligheter, tilpasset barn i
aldersgruppen fem til tretten &r, innen 150 meter fra bolig. Arealet skal vaere minst 500 m?,
og skal fra og med 50 boliger skes med 10 m? per boenheter.

Minst 50 % av lekeplassen skal veere flat (maksimal stigning 1: 20) og ha fast dekke.
Beplantning skal ramme inn eller danne rom rundt lekeplassarealet, slik at det er tydelig og

lesbar soneinndeling. Dvs. at det er lett & orientere seg og lese ut fra opparbeidelse hvor det
er trygt & oppholde seg, og hvor det er tenkt hvilken type aktivitet.
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Retningslinjer:

Neerlekeplasser bar ha en tematisk overbygning som gir den szerpreg. Eksempler pa temaer
kan veere fly, bat, lekehus eller lekebuss med tilharende lekeaktiviter. Det kan ogsa veere
naturelementer som vann, tre eller stein som er gjiennomgaende tema. Dersom det er
nedvendig for & overholde avstandskravet kan lekearealet deles i to eller flere lekeplasser pa
minst 500 m? hver. For boligfelt med faerre enn 200 boliger kan nzerlekeplass inng4 i
strokslekeplass dersom avstand 150 meter overholdes.

§ 2-1.4.3 Strokslekeplass

Ved detaljregulering av boligfelt med 200 — 500 boliger skal det inngéa strokslekeplass
tilpasset barn fra ti ar og oppover, innen 500 meter fra boligen. Arealet skal veere minst 5 000
m?2, ev. deles i mindre lekeplasser pa 2 500 m2 hver. En strakslekeplass pa minst 5 000 m?
kan betjene opptil 500 boliger.

En strokslekeplass skal tilrettelegges for plasskrevende aktiviteter som ballspill, skayter,
byggelek og skating. Minst en tredjedel av arealet skal ha en jevn, hard flate for sykling,
ballspill og annet. Plassen skal videre ha park- eller naturareal med slitesterk trevegetasjon
der bygging av lekehytter o.l. er tillatt.

§ 2-1.4.4 Lekeplass i sentrumsformal og kombinerte formal

Ved detaljregulering av omrader avsatt til sentrumsformal, samt visse felt avsatt til
kombinerte formal, gjelder i tillegg til §§ 2-1.4.1 egne krav til lekeplasser og
neermiljganlegg/ballfelt eller byanlegg for disse formalene, se §§ 2-3.1.4 b) og 2-9.1.4 b).

§ 2-1.5 Krav om erstatningsareal

Ved omdisponering av arealer som er regulert til felles uteoppholdsareal, lekeplass eller til
friomrade og som er i bruk til eller er egnet for lek, skal det skaffes fullverdig erstatning.
Erstatning skal ogsa skaffes ved utbygging eller omdisponering av tidligere uregulert areal
som barn bruker som lekeareal.

§ 2-1.6 Svalganger og apne branntrapper
Svalganger tillates ikke. For nybygg tillates ikke apne branntrapper.

§ 2-1.7 Gregnne tak

Flate tak med en takhelning p& 0 — 5,5 % skal veere grenne, med unntak av de deler av taket
som benyttes til energianlegg og takterrasser. Ved opparbeidelse som takterrasser skal
allikevel minst 30 % av taket beplantes. Dette gjelder all type bebyggelse og anlegg, med
unntak av frittiggende og konsentrert smahusbebyggelse og mindre bygningstyper som er
tilknyttet slik smahusbebyggelse.

Med granne tak menes det enten:

e «ekstensive grgnne tak» bestdende av 40 - 200 mm vekstmedium beplantet med
moser, urter, gressarter og sedum.

« «hybride tak» som ogsa betegnes som «semi-ekstensive / semi-intensive granne
tak», bestaende av 120 — 250 mm vekstmedium beplantet med gressarter, urter, ville
stauder, kratt og busker.

» «intensive granne tak» bestdende av 150 — 500 mm vekstmedium beplantet med
gressplen, flerarige planter eller stauder, kratt, busker, traer (sma).

Retningslinje: «Ekstensive granne» tak er minimumskravet for slik & bidra til & dempe opp
nedborsflom, bidra til den lokale luftkvaliteten, bidra med en avkjolende effekt pa lokalklimaet
og beskytte mot UV-stralningens nedbrytende effekt pa takmembran. «Hybride tak» omfatter
0gsd sa kalte «biotoptak» eller «habitattak», som skal bidra til & oke biologisk mangfold.
«Intensive granne tak» bor med fordel gjores tilgjengelig som takterrasse til beboere og/eller
ansatte.
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§ 2-1.8 Tre i beerende konstruksjoner, materialgjenvinning og gjenbruk
a) | baerende konstruksjoner og i @vrige deler av prosjektet
over terreng skal det benyttes
1) tre eller materialer som gjennom livslgpet har lavere klimafotavtrykk og
er miljgmessig bedre enn tre, eller
2) gjenvinningsmaterialer eller gjenbrukte materialer

b) Bestemmelsen gjelder i byggesaker som behandles pa grunnlag av
kommuneplanens arealdel. Bestemmelsen gjelder ikke driftsbygninger i
landbruket og tiltak unntatt krav til regulering etter § 1-3.1 b). Ved regulering
skal punkt a) vurderes og etterstrebes.

c) Bestemmelsen i punkt a) supplerer ikke gjeldende reguleringsplaner.

Ved riving og rehabilitering skal det i starst mulig grad legges til rette for etterfalgende
gjenbruk.

| overgangssone mellom blokkbebyggelse og smahusbebyggelse, eller i omrader med
eksisterende trehus, skal tre benyttes som hovedmateriale i nye bygg. Materialer som
benyttes skal vaere av god kvalitet, slik at bygningens uttrykk opprettholdes i bygningens
forventede levetid.

Informasjon: Med gjenvinning menes tilbakeforing av materialer i en industriell prosess for
slik & bruke de igjen i prosjektet som noe annet. For eksempel omsmelting av metaller eller
nar oppkuttet treverk og flis blir til sponplater. Her endres strukturen til materialet og man
lager et nytt produkt.

Med gjenbruk menes ny utnyttelse av et produkt i dets opprinnelige form. Man endrer ikke
strukturen i materialet for det brukes det om igjen. Eksempelvis kan fliser, vinduer, dorer og
fasadematerialer som murstein vaere aktuelle for ombruk.

§ 2-1.9 Fellesfunksjoner i boligprosjekter (pbl. § 11- 9, nr. 5)

Ved regulering av flere enn 10 boenheter i sentrumsformal, kombinert formal eller
blokkbebyggelse, skal det innga fellesfunksjoner som hobbyrom, selskapslokale,
treningsrom, mateplass eller tilsvarende. Det skal settes av 1 m? pr. boenhet til slikt formal.

§ 2-1.10 Sosiale boformer (pbl. § 11- 9, nr. 5)

Ved regulering av boliger i sentrumsformal, kombinerte formal og boligformal (kun
blokkbebyggelse) kan minstekravet for boligstarrelser fravikes dersom det etableres sosiale
boformer/bofellesskap, hvor en gruppe boenheter er knyttet til bade innvendige og utvendige
fellesarealer.

Et bofellesskap skal besta av seks eller flere boenheter. | bofellesskap tillates boenheter pa
minimum 30 m2. Det skal veere varierte boligstarrelser tilrettelagt for en variert
beboergruppe. Det skal avsettes et innendgrs fellesareal med en gulvflate som utgjer
minimum 10 % av summen av arealet til samtlige boenheter, men likevel ikke mindre enn 5
m? fellesareal per boenhet. Fellesarealene skal veere av hay kvalitet og inneholde:

- kvaliteter som tilfredsstiller behovene til et fellesskap av beboerne

- minimum et stort, felles oppholdsrom med kjokkenfasiliteter

- minimum 1 felles gjesterom per 10 boenheter

- arealer tilpasset barn som fungerer som innendgrs lekeareal

- rolig oppholdsareal tilbaketrukket fra lekeareal og gangsoner.
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Et felles oppholdsrom skal ha direkte adgang til felles uteoppholdsareal. Alle boenheter skal
ha direkte tilgang til innendgrs fellesarealer, eller via innvendig trapp/heis.

§ 2-1.11 Minste dybde og fasadebredde for leiligheter/rekkehus
Ensidig orientert boenhet, belyst fra én side, skal ikke vaere orientert kun mot nord eller
innenfor 30 grader mot nordvest/nordgst.

Dybden for boenheten skal vaere mindre enn den totale fasadebredden. Dybden for
boenheten for ensidig orientert boenhet skal ikke overskride 8 meter. Dybden for boenheten
for tosidig orientert boenhet skal ikke overskride 13 meter. | sma, ensidig orienterte
boenheter skal fasadebredde ikke vaere mindre enn 80 % av boenhetens dybde.

§ 2-1.12 Boligstarrelse - variasjon

Ved regulering av boligomrader vektlegges variasjon av boligstarrelser i det enkelte
prosjektet, i neeromradet og i del av kommunen. Mélet for kommunens styring av
boligstarrelse er a sikre tilgang pa nadvendige boligtyper og variasjon, samt motvirke
ensartede omrader.

§ 2-2 Bestemmelser for boligbebyggelse

§ 2-2.1 Boligbebyggelse, frittiggende smahusbebyggelse, eksisterende

| uregulerte omrader for eksisterende frittliggende smahusbebyggelse gjelder falgende
bestemmelser ved sgknad om tillatelse til tiltak etter plan- og bygningsloven §§ 20-1 og 20-2.

Ved innsending av delesgknad skal det dokumenteres at tomten kan bebygges med gnske
kvalitet i trad med disse bestemmelser.

§ 2-2.1.1 Frittliggende smahusbebyggelse - definisjoner
Frittliggende smahusbebyggelse bestar av eneboliger, eneboliger med én sekundzerleilighet
og tomannsboliger i henhold til boligtypologier definert i Veileder for grad av utnytting.

Sekundeerleilighet er en selvstendig boenhet i samme bygning som hovedboenheten og er
adskilt fra denne. Sekundeerleiligheten skal ha alle hovedfunksjoner som kjgkken,
oppholds/soverom og saniteerrom og egen inngang/inngang via felles entre.
Sekundeerleiligheten er klart mindre enn hovedboenheten og med bruksareal p& minimum 30
m? og maksimum 60 m?2,

§ 2-2.1.2 Bebyggelse og fradeling
Hver eiendom kan bebygges og eiendom fradeles i henhold til § 1-3.1 a).

§ 2-2.1.3 Utnyttelse

Tillatt bebygd areal (BYA) for eiendommer er maksimum 24 % i indre sone og 20 % i ytre
sone vist i kart i vedlegg b). Tillatt bruksareal (BRA) for eneboliger er maks 400 m2. Tillatt
BRA for tomannsboliger er maks 250 m? per boenhet.

Boligens maksimale gesimshgyde er 7 meter. Maksimal mgnehgyde er 9 meter. Hayde
males i henhold til TEK17.

Retningslinje: BRA-grensen kommer i tillegg til BYA-begrensningen, slik at den slar inn selv
om BYA-grensen ikke er nadd. Det er kun selve boligbyggets BRA som inngéar i de oppgitte

BRA-grensene. Dersom garasje er en del av boligbygget, inngar denne. BYA beregnes etter
Veileder til grad av utnytting.
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§ 2-2.1.4 Parkering
Det skal avsettes 2 biloppstillingsplasser per boenhet pa egen tomt ved bygge- og
delesgknad. For sekundeerleiligheter avsettes det 1 biloppstillingsplass i tillegg.

For biloppstillingsplasser pa terreng skal det avsettes minimum 18 m? eksklusive
mangvreringsareal per biloppstillingsplass. Snu- og mangvreringsareal skal opparbeides pa
egen grunn.

§ 2-2.1.5 Garasjer, uthus, carporter, anneks og andre mindre frittstaende bygninger
Tiltakene skal plasseres i samsvar med den til enhver tids gjeldende Vei- og gatenorm. Dette
gjelder ogsa biloppstillingsplasser pa terreng. Der det pa kommuneplankartet er tegnet inn
byggegrenser, gjelder likevel ikke unntaksregelen i veinormen som tillater at
garasjer/carporter kan plasseres neermere veien enn kommuneplanens § 1-6.1 apner for.

Der byggegrensen pa kommuneplankartet er mindre enn seks meter fra formélsgrense,
gjelder uansett veinormens krav om en minsteavstand fra formalsgrense til garasje/carport.

Tiltakene kan ikke ha en mgnehgyde p& mer enn 4,5 meter over overkant gulv, og kan bare
oppfares med en etasje. For tiltak med pulttak/flatt tak er hgyeste tillatte gesimsheyde 3,5
meter. Innredning av uthus, garasje, anneks og lignende til rom for varig opphold tillates
ikke.

§ 2-2.1.6 Minste uteoppholdsareal

Minste uteoppholdsareal MUA skal dekkes i form av privat uteoppholdsareal pa samme
grunneiendom som boligen og i direkte tilknytning til den aktuelle boenheten. MUA skal
oppfylle bestemmelsene i § 2.1.3 med underparagrafer.

§ 2-2.1.7 Overvann og klimatilpasning

Maksimalt 40 % av tomtens areal kan opparbeides med harde overflater som hindrer vann &
trenge gjennom, bebyggelsens takflater medregnet. Harde/ikke harde flater ma fremkomme
av utomhusplan/situasjonsplan.

Overvann skal handteres lokalt pa egen eiendom, og ikke tilfgres det kommunale
overvannsnettet eller fares til andres eiendom. jf. § 2-1.2.1

§ 2-2.1.8 Grantstruktur
Kommunen kan avsla tiltak som sperrer viktige forbindelseslinjer eller bidrar til en mer
fragmentert grontstruktur.

§ 2-2.2 Boligbebyggelse, konsentrert smahusbebyggelse

| omrader med konsentrert smahusbebyggelse, gjelder samme bestemmelser som for
omrader med frittiggende smahusbebyggelse i § 2-2.1, med mindre annet er oppgitt i
bestemmelsene under.

§ 2-2.2.1 Definisjoner
Konsentrert smahus: smahus, sammenbygd i kjeder eller rekker, med inntil tre malbare plan.

§ 2-2.2.2 Eksisterende omrader med konsentrert smahusbebyggelse

Tillatt bebygd areal (BYA) for eiendommer er maksimum 30 %. Det tillates ikke oppfaring
eller ombygging som medfarer nye boenheter.
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| omrader med enhetlig karakter skal nye tiltak tilpasses bebyggelsens eksisterende
utforming.

§ 2-2.2.3 Nye omrader for konsentrert smahusbebyggelse
| ett og samme prosjekt skal boligstarrelsen varieres.

Ved etablering av nye omrader med rekkehus, skal parkeringen skje p&/i ett felles
parkeringsanlegg ved omradets adkomst. Det skal ogsa etableres parkering for sykler og el-
sykler, som skal veere rett ved hver enkelt bolig. Utover dette vises til § 1-12 Parkeringskrav.

§ 2-2.3 Bestemmelser for felt for boligbebyggelse
§ 2-2.3.1 Lekeplasser i naermere angitte felt
| felt nevnt i denne bestemmelsen skal reguleringsplaner ogsa inneholde offentlig
tilgjengelige lekeplasser, jf. § 2-1.4.2, innen 300 meter fra alle boliger i alle delfelt. Far det gis
brukstillatelse i feltene skal lekeplassene veere etablert.

« ifelt B6, B7, B8 og B11 - nzerlekeplass pa minimum 1,5 daa,

o |felt B21 - strokslekeplass pa minimum 5 daa,

e |felt B3 - neerlekeplass pa minimum 1,5 daa. i hvert delfelt (2 stk.).

§ 2-2.3.2 Boligbebyggelse i Strammen

Felt B1 — Granliveien - konsentrert smahusbebyggelse/lavblokk.

Felt B25 — ved Stalsberg - lavblokk / konsentrert smahusbebyggelse.
Kulturminneinteressene ved Nordre Stalsberg skal ivaretas i framtidig detaljregulering.

§ 2-2.3.3 Boligbebyggelse pa Kijeller
Samtlige felt opplistet under: konsentrert smahusbebyggelse.

Felt B7 — Del av gnr. 29 bnr. 1147. Far det gis igangsettingstillatelse innenfor planomradet
skal det foreligge matjordplan og dokumentasjon pé& at utbyggingen tar hensyn fil
kulturminner.

Felt B8 — Del av gnr. 30 bnr. 1 og 161.

§ 2-2.3.4 Boligbebyggelse pa Skjetten
Felt B11 - Del av gnr. 69 bnr. 261 m. fl. - konsentrert smahusbebyggelse.
Felt B24 og B26 - frittiggende smahusbebyggelse.

§ 2-2.3.5 Felt for framtidig boligbebyggelse pa Skedsmokorset

Felt B20 — Fribergjordet - konsentrert smahusbebyggelse.

Felt B21 — Vardeasen - lavblokk og konsentrert smahusbebyggelse med maksimalt 50
boenheter. Denne bestemmelsen gjelder foran reguleringsplanen.

§ 2-2.3.6 Felt for framtidig boligbebyggelse pa Frogner

B 20 Hval Nordre — konsentrert smahusbebyggelse

For farstegangsbehandling av reguleringsplaner innenfor Hval nordre, skal reguleringsplan
for ny jernbanestasjon veere vedtatt, eller det ma vaere besluttet at Frogner stasjon ikke skall
flyttes. Far utbygging av Hval Nordre skal det etableres gang- og sykkelvei langs
Haldenveien. Undergang ved hovedbanen skal oppgraderes til & ha universell utforming.

B 75 - Utvidelse av Kirkebakken — konsentrert smahusbebyggelse.
For brukstillatelse gis skal fortau langs Kirkeveien veere opparbeidet langs planomradet.
Skraningen sor for omradet skal beplantes med treaer for & ivareta hensyn til
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landskapsrommet for nasjonale kulturminneverdier. Bebyggelsens hgyde begrenses slik at
menehgyde blir godt under skraningstoppen. Hayde vurderes i reguleringsplan.

B68 Radklgverveien (Lindeberg) — konsentrert smahusbebyggelse med maksimalt 4
boenheter

B 76 — Omdisponering av eksisterende bebyggelse i Moengveien 2 — 10 til boliger, eller
riving og nybygg av boliger. Maksimalt 10 boenheter i smahusbebyggelse. Det ma
gjennomfares stabiliserende tiltak som ivaretar sikkerheten i skraningen mot Jeksla. Det skal
utover dette ikke bygges i skraningen. Kapasitet pa VA-ledningsnett ma oppgraderes.

§ 2-2.3.7 Felt for framtidig boligbebyggelse pa Serumsand
B 77 - Vestbyveien 53 og 55 — konsentrert smahusbebyggelse. Forlengelse av fortau langs
Vestbyveien skal veere opparbeidet for forste igangsettingstillatelse.

B82 — Bekkefaret 2-4 (omrade 71) — frittliggende smahusbebyggelse

§ 2-2.3.8 Felt for framtidig boligbebyggelse pa Fetsund

Vara mglle B17: Innenfor omradet kan det bygges maksimalt 150 boliger,
smahusbebyggelse. Utbygging skal ta hensyn til flom, vassdraget med kantsone, jernbanen
og stay, kulturminnene og tilpasses terrenget. Far det gis brukstillatelse innenfor
planomradet skal eksisterende adkomstvei legges om med slakere stigning, og
gangforbindelse med krysning av fv. 172 Rovenveien etableres. Kapasitet pa VA-
ledningsnett ma ogsa oppgraderes.

§ 2-2.3.9 Felt for framtidig boligbebyggelse i Enebakkneset
Langs Fetveien mellom Svarterud og Beler, frittliggende smahusbebyggelse, 6 eneboliger

§ 2-2.3.10 Felt for framtidig boligbebyggelse i Blaker
B73 Hellne - frittliggende smahusbebyggelse. Maksimalt 50 boenheter

§ 2-3 Omrade for bebyggelse og anlegg — Sentrumsformal

§ 2-3.1 Bestemmelser for sentrum generelt
Bestemmelser om oppfelging av byromsnormen fremgar av § 1-8.2.4.

Retningslinje:
Byutviklingsplanen er & anse som veiledende, jamfar kommunestyrets vedtak i sak 6/23.

§ 2-3.1.1 Avgrensning av planomradet

Ved avgrensning av planomrade for detaljreguleringsplaner innenfor felt avsatt til
sentrumsformal er et kvartal minste reguleringsenhet. | omrader som naturlig henger
sammen, kan kommunen kreve at planomradet utvides til & omfatte flere kvartaler.
Kommunen kan ogsa ved behov kreve at offentlig areal og infrastruktur som har
sammenheng med kvartalet blir regulert.

§ 2-3.1.2 Plassering av funksjoner

a) |Lillestrem by
Innen en avstand pa 600 meter fra Lillestram stasjon skal alle nye detaljreguleringsplaner
legge til rette for store kontoretableringer. | dette omradet skal det veere publikumsrettede
funksjoner i farste etasje. Det samme gjelder i byens samfunnsakser, de viktigste gatene for
gaende og syklende.
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Boligformal kan kun utgjere en begrenset del av utbyggingen. Det skal sikres plass til kontor,
neering og andre former for tjenesteyting eller publikumsrettet virksomhet. Dette gjores enten
ved &:
¢ Ikke etablere bolig i andre etasje. Andre og tredje etasje reguleres med etasjehgyde
som muliggjar etablering av kontorformal.
Eller
« Etablere egne bygg med naeringsformal. | sa fall kan andre og tredje etasje i avrige
bygg ha boligformal.

Innenfor 600 meter fra Lillestram stasjon skal andelen bolig vaere mellom 0 — 60 %, og
reduseres jo naermere tiltaket er stasjonen. Ved stasjonen skal boligandelen veere 0 %.

b) Neeringsandel i Strammen
Innen en avstand pa 600 meter fra Strammen stasjon er det ikke tillatt med boligformal i 1.
etasje. | 1. etasje skal det vaere publikumsrettede funksjoner. Det skal i 2. etasje etableres
etasjehayde som muliggjer etablering av kontorformal.

c) Utenfor de mest sentrale omradene i Lillestram by og Strammen
Utenfor en avstand pa 600 meter fra Lillestram og Strammen stasjon, kan kommunen
vurdere a tillate etablert boliger i 1. etasje. Kriterier for dette er at det bygges med
etasjehayde som muliggjer senere kontorformal, og konstruksjon som &pner for mer
transparente fasader og naeringsutganger mot gatesiden. Boliger i forste etasje ut mot
gagater eller hovedferdselsarer for personbiler eller kollektivtrafikk tillates ikke.

d) Serumsand, Fetsund og Frogner
Innen en avstand pa 300 meter fra stasjon er det ikke tillatt med boligformal i 1. etasje. |1 1.
etasje skal det vaere publikumsrettede funksjoner. Det skal i 2. etasje etableres etasjehgyde
som muliggjer etablering av kontorformél. Det skal etableres naering, handel og tjenesteyting
i et omfang tilpasset tettstedets marked og funksjon, og slik at tettstedet blir flerfunksjonelt,
og innbyggerne far dekket daglige behov.

§ 2-3.1.3 Formgivning og volumer

a) Byggehgyder
Innenfor felt til sentrumsformal skal det vaere varierende byggehgyde. 3 - 6 etasjer er normen
i Lillestram by og Strammen, med de unntak som fremgar av § 2-3.2.1. 3 - 4 etasjer
eventuelt supplert med tilbaketrukket toppetasje er normen i Sgrumsand, Frogner og
Fetsund.

Volum- og funksjonsanalysen og estetisk redegjorelse skal beskrive og vise planforslaget
med utgangspunkt i kommuneplanens angitte haydekrav i sentrumsformal / kombinert
formal, med mindre annet er oppgitt. (jf. 1-8.2 dokumentasjon til reguleringsplanforslag).

Ved vurdering av hvilke byggehgyder som skal tillates, og lokalisering av disse innenfor
planomradet, skal det legges vekt pa estetiske kvaliteter og hvordan tiltaket pavirker
omgivelser som byrom og neerliggende bebyggelse. Dette gjelder spesielt solforhold og
lokalklimatiske forhold i byrommene. | overgangssone mellom sentrumsformal og omrader
som er vist som frittiggende smahusbebyggelse, skal det ved oppfaring av ny
sentrumsbebyggelse gis en god tilpasning til eksisterende bebyggelse med tanke pa form,
funksjon, volum og hgyder. | ytterkanten av sentrumsformal, pa grensen til omrader som er
vist som frittliggende smahusbebyggelse, skal byggehgyden variere mellom 3 og 4 etasjer.

b) Fasadeutforming
Fasader pa gateplan som henvender seg mot gater og torg, skal utformes slik at de er apne
og aktiviserer gaterommet. Med 4pne fasader menes transparent glass som gir innsyn til
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aktiviteten innenfor. Det skal veere innganger for minst hver 20. meter og glass som
hovedmateriale i minst 80 % av fasaden.

c) Leilighetsstarrelser
| omrader for sentrumsformal settes det krav til varierte leilighetsstarrelser:

. minst 35 % av boenhetene skal veere pa mer enn 75 m? BRA, hvorav minst en av
sju skal vaere mer enn 95 m? BRA. Av disse 35 % kan ikke flere enn en av fem
bygges med sekundeerleilighet. Sekundeerleiligheten kan ikke veere starre enn 20
m? BRA,

. maks 40 % av boenhetene kan vaere pa mellom 30 og 55 m2 BRA. Av disse kan
ikke flere enn en av fem vaere mindre enn 35 m2. Ingen kan vaere mindre enn 30
m2,

Kravene gjelder for hvert delfelt i reguleringsplanene som danner grunnlaget for utbyggingen.

d) Balkonger
Alle boenheter over farste etasje skal ha balkong eller fransk balkong. Ordinzere balkonger

tillates farst ved en hgyde pa over 4,0 meter fra bakkeniva. Balkonger mot gate skal veere
min 0,5 meter inntrukket og kan krage inntil 1,5 meter ut fra fasadeliv. Dette gjelder ogsa om
det medfaerer at de krager over byggegrenser. Mot indre gardsrom og private
uteoppholdsareal kan de tilsvarende krage inntil 2,2 meter.

Mot bytorg, gagater, og andre viktige byrom tillates det ikke utkraging av balkonger, her skal
alle balkonger veere inntrukne.

Balkonger som glasses inn skal kunne apnes i to tredjedeler av lengden.
Undersiden av balkonggulv skal underlegges krav til estetikk, jfr. § 1-8.

Retningslinjer: Hvilke byrom som omfattes av andre setning avgjores av kommunen i
behandlingen av den enkelte saken. Det vil seerlig dreie seg om en del viktige gater, samt
enkelte strokstorg og parker av ulik karakter.

e) Forhager

Ut mot gatelgp tillates private forhager eller felles forhager som ikke er tilgjengelige for
offentligheten kun i overgangssonen mellom sentrumsformal og smahusbebyggelse samt
ved boligbebyggelse utenfor 600 meters sone fra stasjonen. Ellers innenfor sentrumsformalet
er dette forbudt ut mot gatelap. Det er tillatt med smale regnbed i mgbleringssonen langs
fasaden og bed for slyng- og klatreplanter, ved «gragnne vegger» eller sgyletraer og smale
busker. Slike smale bed skal da suppleres med offentlige funksjoner som sitteplasser,
sykkelstativ eller andre installasjoner.

§ 2-3.1.4 Uteoppholdsareal og lekeplasser
a) Minste felles uteoppholdsareal
Ved detaljregulering skal det avsettes egnet uteoppholdsareal, jf. § 2-1.3.

b) Lekeplass og neermilijganleqq
Ved detaljregulering skal det som del av planen vises offentlig tilgjengelig lekeplass jf § 2-
1.4.3, pa minimum 1 000 m2 for barn og unge innen 150 meter fra boliger i alle felt. For hver
femtiende bolig utover 150 boliger stiger arealkravet med 50 m2. Lekeplassene skal vaere
tilrettelagt for variert lek, spill, aktivitet og opphold/rekreasjon pa tvers av aldersgrupper, skal
ligge pa bakkeplan og ha trygge gangforbindelser til offentlig gang- og sykkelvei. Det stilles i
tillegg krav om at det skal veere et offentlig tilgjengelig ballfelt eller nzermiljganlegg for fysisk
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aktivitet p& minimum 500 m? for barn og unge innen 500 meter fra boliger i alle felt. For hver
femtiende bolig utover 175 boliger stiger arealkravet med 50 m2.

Lekeplass og ballfelt/naermiljganlegg skal oppfylle kvalitetskravene som stilles til MUA i
sentrumsformal, jamfgr § 2-1.3. De kan innga i beregningen av felles MUA dersom arealet
ligger innenfor eget planomrade/kvartal.

c) Krav til offentlig torg eller park
Areal tilsvarende minst 10 % av arealet som settes av til bebyggelse og anlegg skal settes av
til offentlig torg eller park, pa bakkeplan. Arealet skal veere sammenhengende. Arealet skal
omfattes av de samme kvalitetskrav som stilles til MUA i sentrumsformal, jf. § 2-1.3. Arealet
inngar ikke i beregningen av MUA. Kravet om torg/park gjelder ikke for feltene som er
omfattet av eget krav til park i § 2-3.2.1 niende ledd.

Areal avgitt til fortau, gatetun kjarevei eller lignende samferdselsformal, inngar ikke i
beregningen av starrelsen, verken pa torg/park eller byggetomt.

d) Gjennomfgring av kravene i a, b og ¢):
Med unntak av lekeplass ved inngang kan krav til lekeplass, ballfelt/neermiljganlegg og
torg/park innfris ved & sette av arealer innenfor eget planomrade, ved oppkjap og
opparbeidelse av annet areal eller ved bidrag til opparbeidelse av annet areal. Dette skal
avklares gjennom rekkefalgekrav i reguleringsplan, samt gjennom utbyggingsavtale eller ved
en avtale om gjennomfaring. Arealene ma ligge innenfor de angitte gangavstandene.

Retningslinje: Kravene etter a) og b) gjelder bare i reguleringsplaner som inneholder
boligformal. Kravet etter c) gjelder i alle reguleringsplaner.

§ 2-3.1.5 Avfall
Avfallslgsning basert pa faringene i § 2-1.2.4 skal ga fram av nye reguleringsplaner. Ved
planlegging av vareleveranse og avfallshandtering gjelder byromsnormen.

Ved planlegging av avfallslasning skal kommuneplanens felt veere minste planomrade. Alle
boliger innenfor feltet skal knyttes til samme avfallslgsning. Kommunen kan i tillegg kreve at
det legges til rette for lasninger der flere nzerliggende felt far felles lasninger for
avfallshandtering. | tilfeller der flere kvartal eller felt skal ha samlet lgsning for
avfallshandtering, legges antatt samlet antall boliger til grunn for valgt lgsning.

Alle prosjekter med mobilt avfallssug skal dimensjoneres pa en mate som senere muliggjer
enkel tilknytning til et stasjonaert avfallssug felles for hele sentrumsomradet.

Det stilles krav til nedgravde brgnner eller andre innebygde innsamlingslasninger for glass-
og metallemballasje, samt for papp og papir.

Retningslinje:
Ved bruk av mobile avfallssug skal det legges vekt pa lesninger som begrenser antallet
sugepunkt i et neeromrade.

§ 2-3.1.6 Midlertidig bruk

For a legge til rette for gkt aktivitet i sentrumsformalsomradet samtidig som feltene er under
utvikling, kan kommunen tillate midlertidig bruk av ubebygd areal og eksisterende
bygningsmasse i starre grad enn i gvrige omrader. Ved alle former for midlertidig bruk skal
brannvern ivaretas. Bruksplan for gater og torg gjelder.

a) Midlertidig bruk av ubebygde areal
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o Midlertidige lekeplasser kan tillates i pavente av at permanent lgsning etableres. Det
skal i s& fall foreligge planer for den permanente lgsningen og denne skal ferdigstilles
innen et avtalt tidspunkt

» Midlertidige bygninger kan tillates oppfert for 2 - 5 ar, dersom bruksformalet er i trad
med reguleringsplanens formal og de bidrar til byomdannelse i trdd med kommunens
langsiktige strategi for utviklingen i omradet.

« Midlertidig parkeringsplass er ikke tillatt. Det kan likevel vurderes tillatt for inntil to ar
dersom de plasseres i utkanten av eksisterende boligomrader, neer hovedveinettet og
ikke hindrer byomdannelsesprosjekter.

b) Midlertidig bruk av bygninger
¢ Ved midlertidig bruk til kontor, barnehage, ungdomshus eller andre kulturelle
aktiviteter skal tilherende uteomrader brukes til lekeplasser eller andre allment
tilgjengelige rekreasjonsformal.
¢ Oppdeling i flere midlertidige boenheter er ikke tillatt, men dersom annen midlertidig
bruk ikke lar seg gjennomfare kan det vurderes tillatt for en begrenset periode.

§ 2-3.1.7 Tiltak pa eksisterende smahus i pavente av utvikling

| uregulerte omrader som i dag er bebygd med frittiggende smahusbebyggelse, og som i
kommuneplanen er vist som framtidig sentrumsformal er det ikke tillatt med etablering av nye
boenheter eller fradeling av nye eiendommer. Det er ikke tillatt & bygge pa/til mer enn 50 m?
BRA. Ellers gjelder kommuneplanens § 2-2.1 om frittliggende smahusbebyggelse.

§ 2-3.2 Framtidige omrader for sentrumsformal - spesifikt for felt
§ 2-3.2.1 Sentrumsformal i Lillestrgm by

Feltnavn Tillatte arealformal

Felt SF1 Bolig/Kontor/Tienesteyting/Bevertning

Felt SF2 Kontor/Tjenesteyting/Bevertning/Bolig

Felt SF3 Forretning/Kontor/Tjenesteyting/ Beverining/Bolig

Felt SF4 Forretning/Kontor/Tienesteyting/Bevertning

Felt SF5 Kontor/Tienesteyting/Bevertning

Felt SF6 Kontor/Tienesteyting/Bevertning

Felt SF7 A/B Kontor/Tienesteyting/Bevertning

Felt SF8 Tienesteyting/Kontor/Bevertning/Forretning/Hotell/Park
Felt SF9 A/B Kontor/Tjenesteyting/Bevertning/Innfartsparkering

Felt SF27A/B Kontor/Tjenesteyting/Bevertning/Forretning /Bolig/Park
Felt SF28 og SF30 Tjenesteyting/Kontor/Bevertning/Forretning

Felt SF10, SF11, SF12,  Forretning/Kontor/Tijenesteyting/Bevertning/Bolig/Park.
SF 13, SF14, SF15,

SF16, SF17, SF18,

SF19, SF20, SF21,

SF22, SF23, SF24,

SF25, og SF26

Felt SF32 A/B Kontor/Tienesteyting/Forretning/ Bevertning/Kollektivknutepunkt

| feltene SF9A, SFIB, SF27A, SF27B, SF30, SF32A, SF32B, SF45 og SF46 tillates
bygninger opp til 10 etasjer som spesifisert for hvert felt. | disse bygningene skal det veere
bysentrums- og publikumsfunksjoner pa gateplan (1. etasje og 2. etasje/mezzanin) og i
toppetasje. | disse bygningene skal det ikke veere boliger.
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| felt SF4 skal det sikres gangakse av hgy kvalitet parallelt med Jonas Lies gate, i forlengelse
av akse ved tinghuset.

| felt SFIA tillates maks hayde 10 etasjer pa deler av feltet, der det ikke har store
konsekvenser for omgivelsene for gvrig. Det ma sikres siktlinjer mot nord fra eksisterende
boligbebyggelse sar for feltet. Innenfor SF9A skal bebyggelsen utformes slik at eldre
bebyggelse i gst hensyntas seerlig.

| felt SFIB tillates maks hayde 10 etasjer pa deler av feltet, der det ikke har store
konsekvenser for omgivelsene for gvrig. Mot byrommet foran stasjonen tillates maks 3
etasjer.

Feltene SF10, SF14, SF17, SF21, SF22, SF24, SF25 kan ha starre vekt pa boligformal enn
de gvrige feltene.

For felt SF16 og SF18-SF26 er det kun tillatt med inntil 1 000 m2BRA detaljhandel per felt i
bygningsmessige enheter og bygningskomplekser som etableres, drives eller framstar som
en enhet, samt utsalg som krever kunde- eller medlemskort for & fa adgang.

Felt SF17 skal omfattes av en felles detaljreguleringsplan. Innenfor SF17 skal bebyggelsen
utformes slik at det sikres gode solforhold i Kirkeparken (G3).

| felt SF1, SF2, SF3, SF4, SF5, SF7, SF8, SF9, SF10, SF13, SF14, SF19, SF20 og SF32B
skal reguleringsplaner inneholde en teknisk detaljplan for kollektivfelt og hgystandard
sykkeltrasé gjennom Lillestram til Kjeller. Det skal tilrettelegges for separering av gdende og
syklende. Samme krav gjelder SF 21-26 gjennom omradereguleringskravet for Lillestram
Nord i § 1-2.2.

For felt SF21, SF22, SF23, SF24, SF25 og SF26 skal det etableres et sammenhengende
brukbart areal til park pa minimum 12 daa. Parken skal lokaliseres og avgrenses med
kvaliteter som bidrar til en trygg, allmenn tilgjengelig uterom/mgteplass. Parken skal
etableres skjermet for vind, ha variert innhold og utforming, god materialbruk og estetikk, og
legge til rette for allsidig bruk for ulike alders- og brukergrupper i alle arstider. Det skal veere
sol pa minst halve parkarealet klokken 15 varjevndagn. Krav til park etter § 2-3.1.4 gjelder
ikke i tillegg for disse feltene.

| felt SF27A tillates naeringsbygg i vest, naermest stasjonen, med maks hgyde 10 etasjer pa
50 % av bebyggelse med slikt formal, der det ikke har store konsekvenser for omgivelsene
for gvrig. Bebyggelse i Nesgata skal tilpasse seg smahusbebyggelse i nord.

| felt SF27B tillates naeringsbygg i vest, naermest stasjonen, med maks hgyde 10 etasjer pa
50 % av bebyggelse med slikt formal, der det ikke har store konsekvenser for omgivelsene
for gvrig.

| felt SF30 tillates for naeringsbygg maks hayde 10 etasjer pa deler av feltet. Innenfor SF30
skal bebyggelsen utformes slik at eldre bebyggelse hensyntas seerlig.

| felt SF32A tillates maks hgyde 10 etasjer pa deler av feltet, der det ikke har store
konsekvenser for omgivelsene for gvrig.

| felt SF32B tillates maks hayde 10 etasjer pa deler av feltet, der det ikke har store

konsekvenser for omgivelsene for gvrig. Bebyggelsen trappes ned mot Jonas Lies gate og
plassen foran stasjonen.
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| felt SF45 (Thon hotell) tillates for neeringsbygg maks hgyde pa 10 etasjer, der det ikke har
store konsekvenser for omgivelsene for gvrig. Bebyggelse skal trappes ned mot byrommet i
nord for & sikre gode solforhold der.

| felt SF46 (Shell) tillates for nzeringsbygg maks hgyde pa 10 etasjer, der det ikke har store
konsekvenser for omgivelsene for gvrig. Bebyggelse skal trappes ned mot eldre bebyggelse i
vest.

§ 2-3.2.2 Sentrumsformal i Stremmen

Felthavn Tillatte arealformal

Felt SF31, SF33, SF34, SF35, SF36, Forretning/Kontor/Tjenesteyting/Bevertning/Bolig
SF38, SF39, SF40, SF42
For feltene SF31, SF33, SF34, SF35, SF36, SF38, SF39, SF40, og SF42 er det kun tillatt
med inntil 1 000 m?BRA detaljhandel per felt i bygningsmessige enheter og
bygningskomplekser som etableres, drives eller framstar som en enhet, samt utsalg som
krever kunde eller medlemskort for a fa adgang.

Feltnavn Tillatte arealformal

Felt SF41 Tienesteyting/Forretning/Bolig/ Bevertning/Kontor/Kollektivknutepunkt
For felt SF41 er det seerlig viktig at knutepunktfunksjonen opprettholdes ved at
gangforbindelsene er tydelige og trygge, samt at oppholdsarealer og ventearealer (perrong
og bussholdeplass) integreres og opparbeides med utbyggingsprosjektet. Bevertningen kan
med fordel henvende seg til de ventende, slik at ogsa disse arealene fremstar som urbane.

Feltnavn Tillatte arealformal

Felt SF44 Forretning/Kontor/Tjenesteyting/ Beverining/Badeanlegg/Bolig
Andel forretning kan kun utgjere inntil 10 % av samlet bruksareal i feltet.

§ 2-3.2.3 Sentrumsformal i Sgrumsand, Fetsund og Frogner
For Sgrumsand er underformal neermere definert i omradereguleringsplan.

Feltnavn Tillatte arealformal

Felt SF47 Sgrumsand Kontor/Tjenesteyting/Bevertning/Bolig
neeringspark vest

SF48 - Noractoromradet: Far igangsettingstillatelse skal gangbro over jernbanen til
Orderudjordet veere prosjektert. Detaljplan for omradet skal legge til rette for at gangbroa kan

bygges.

For Frogner og Fetsund fremgér underformal av detaljreguleringsplaner.

§ 2-4 Omrade for bebyggelse og anlegg - tjenesteyting
- Nytt felt T3 - Barnehage pa Magasintomta ved Garderasen. Kapasitet pa VA-
ledningsnett ma oppgraderes.
- Felt BOP2 og BOPS5 ved Bingsfoss ungdomsskole. Parkering skal vaere under
bebyggelsen. Sambruk av parkering skal vurderes.
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§ 2-5 Neering
Neeringsomradene skal ha minimum 50 % BYA eller mer. Naeringsformal i skrdnende terreng
kan ha ned til minimum 45 % BYA.

Reguleringsplaner skal redegjere for, og vurdere, energitekniske lgsninger for planomradet
og synliggjere de miljgmessige konsekvensene. Ved regulering av naeringsarealer skal
behovet for ladeinfrastruktur og fyllestasjoner for hydrogen og biogass for
neeringstransporten utredes og behovet sikres ved at det etableres tilstrekkelig og
hensiktsmessig infrastruktur.

Felt N2: Ladepark pa Skedsmokorset. Omradet skal brukes til hydrogen- og hurtigladere.

Felt BN27 (Karoline Eggens vei 2-6) — utvidelse av BN8: Omradet skal brukes til verksted og
lager. VA-ledningsnett ma oppgraderes. Grgnnstruktur mot Lindebergveien skal innga i
reguleringsplan.

Felt BN5: Bjgrkemoen Neering. Far utbygging skal Bjgrkemoen massemottak veere ferdigstilt.
Far utbygging skal adkomst til Trondheimsveien og gang- og sykkelvei langs
Trondheimsvegen fra gang- og sykkelvei ved Lindeberg til Ullensaker grense veere
opparbeidet. Det skal ikke vaere arbeidsintensiv naering. Utbyggingen inkluderer mottak av
masser. Det tillates ikke handel eller servicefunksjoner rettet mot privatmarkedet.

Retningslinje: For igangsettingstillatelse til utbygging av naeringsbygg pa Bjerkemoen bar
dyrkbart areal mellom naeringsomradet og E6 dyrkes opp

§ 2-6 Idrettsanlegg

Felt IA1: Golfbane pa Vigernes

Ved detaljregulering av IA1 ma hele golfbanen omfattes av ny reguleringsplan.
Reguleringsplanen mé vurdere risiko og sarbarhet i omradet bade nar det gjelder
vannkvalitet, naturomradet og dyreliv. Gjennom reguleringsplanen skal det sikres at driften
av omradet ikke bidrar til gkt forurensing i sarbare omrader eller skaper ubalanse i dyre- og
planteliv. Det skal legges til rette for at omradet kan tilbakefares til LNF og vurderes om det
skal opprettes et fond for dette.

Felt IA2/G5: Idrettsanlegg pa Nordbyjordet

For det gis igangsettingstillatelse innenfor planomradet skal det foreligge matjordplan.

For det gis brukstillatelse innenfor planomradet skal falgende vaere opparbeidet:
Beplantningsbelte i G5, adkomstvei fra rundkjaring i fv.158 Nordbyveien, gang- og sykkelvei
som forbinder Nordens vei med Solvangen, gang- og sykkelvei som forbinder Nordens vei
med gang- og sykkelvei ved Nitelva inkl. tilrettelagt krysning av Nordbyveien. Det skal
vurderes undergang under Nordbyveien eller krysning i plan. Ved regulering av 1A2/G5
Idrettsanlegg pa Nordbyjordet skal gang- og sykkelvei fares innenfor byggeformalet, langs
dets yttergrense. Grense mellom LNF-formal og byggeformal kan i reguleringsplan vurderes
tilpasset i st mot Nitelva for & legge til rette for bedre landbruksdrift, bedre idrettsareal og
optimalisering av gang- og sykkelvei mht. malpunkter og stigningsforhold. Det er en
forutsetning at arealer som byttes mellom idretts- og LNF-formal er likeverdige i starrelse.

Felt 1A4: Idrettsanlegg pa Fribergjordet. | detaljreguleringsprosessen skal inngrepets omfang
sgkes begrenset, slik at deler av arealet fortsatt kan brukes til jordbruk.

IA9: Hvalstjern. M4 tilkoples VA-ledningsnett nar ny ledning legges naer anlegget.
Tilrettelegging for senere tilbakefaring av dyrkbar mark skal vurderes i reguleringsplan.
Terrenginngrep ma ha sterst mulig avstand til vannet i gst.

54

135



136

§ 2-7 Andre typer naermere angitt bebyggelse og anlegg

Felt AB1 - Tillatt arealformal: Renovasjonsanlegg

- Felt AB2 og AB3 - Tillatt arealformal: Godsterminal

- Felt AB4 - Tillatt arealformal: Sigevannsanlegg.

- Felt AB5 - Tillatt arealformal: Vann- og avigpsanlegg.

- Felt BAB 8 Bjgrkemoen - Tillatt arealformal: Massemottak

- Felt BAB11 og BAB 12 Armoen - Tillatt arealformal: Masseuttak

- Felt BAB 15 Ausenfjellet - Tillatt arealformal: Trafostasjon

- Felt BAB 16 Asak - Tillatt arealformél: Massemottak

- Felt BAB 17 Tertittveien - Tillatt arealformal: Massemottak: Tertittvegen skal
oppgraderes/utvides far igangsettingstillatelse.

- Felt BAB 18 Sngdeponi Borgenveien — tiltak for & beskytte mot avrenning og
forsgpling skal innga i reguleringsplan

- Felt BAB 19 Vannbehandlingsanlegg ved Hammern — ny naturtypekartlegging ma
giennomfgres i reguleringsplan

§ 2-8 Grav- og urnelund

GU3 Frogner kirkegard - utvidelse: geotekniske sikringstiltak skal innga i reguleringsplan.
Reguleringsplan skal vise trinnvis utbygging.

§ 2-9 Omrade for bebyggelse og anlegg — Kombinerte formal

Felthnavn

Felt KF1 (OBOS-tomta)
Felt KF2 (Nesa Nord)
Felt KF3 (ved Sogna)
Felt KF4 (Strandveien)
Felt KF5 (Skjeervaveien)

Felt KF6 (ved
Skedsmohallen)

Felt KF7 (langs Fv.382, Rolf

Olsens vei)

Felt KF8 (Kjeller v/
trafikkstasjonen)

Felt KF9 og KF11 (Kjeller,
FFl og IFE)

KF10 (Leirsund)
Felt KF13 (Valstad ved

Valstadsvingen)

Felt KF14

Felt KF15 og KF16 (Hvam)
Felt KF17 (Lahaugmoen)
Felt KF18 (Branaslia)

Felt KF19 (Skedsmokorset
sar)

Tillatte arealformal
Tjenesteyting/Kontor/Boligbebyggelse
Forretning/Kontor/Tjenesteyting/ldrettsstadion/Bolig
Tjenesteyting/Bolig
Forretning/Kontor/Tienesteyting/ Bevertning/Bolig
Forretning//Tjienesteyting/Bolig

Idrettsstadion/ Tjenesteyting/Kontor

Industri/lager/energianlegg
Forretning/Kontor/Tjenesteyting
Kontor/Tjenesteyting

Forretning/Bolig

Forretning/Industri/Lager. Til arealformal Forretning tillates
kun plasskrevende varer.

Forretning/Industri/Hotell/Bevertning. Til arealformal
Forretning tillates kun plasskrevende varer.

Forretning/Industri. Til arealformal Forretning tillates kun
plasskrevende varer.

Neeringsbebyggelse, offentlig og privat tjenesteyting,
forretning og Samferdselsanlegg - Lufthavn

Forretning for plasskrevende varer med tilhorende
kontor/Industri

Forretning/Kontor/Bevertning
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Felt KF20 (Skedsmokorset
s@r)

Felt KF21, KF22, KF23,
KF24, KF25
(Skedsmokorset)

Felt KF26 (Skedsmokorset)
Felt KF27 (Svineavistomta)

KF28 (Skjettentoppen)
KF29 Skjeervaveien 8-20
KF30 Skjeervavn 2-6

KF12 (ved Sgrumsand
idrettspark)

KF31 Blaker sentrum
(Blaker aldershjem)
KF32-36 Larenfallet
sentrum

KF37 Larenfallet sentrum
(gbnr.214/43)

KF 38 Sgrumsand
Neeringspark gst

Forretning/Kontor/Bevertning/Tjenesteyting/Bolig

Forretning/Bolig

Forretning/Tjenesteyting/Bolig

Forretning/Industri/Neering/Lager/Bevertning Til arealformal
Forretning tillates kun plasskrevende varer.

Bolig/Forretning/Bevertning/Tienesteyting
Bolig/forretning/kontorAjenesteyting
Bolig/forretning/kontor

Idrett/tienesteyting

Kontor/bevertning/bolig
Forretning/kontor/bevertning/bolig
Forretning/kontor/bevertning/bensinstasjon/bussparkering

Bolig/kontor/bevertning/tjenesteyting

§ 2-9.1 Generelle bestemmelser for visse felt for framtidige kombinerte formal
Falgende bestemmelser gjelder i felt KF1, KF2, KF3, KF4 og KF5, KF29, KF30.

§ 2-9.1.1 Avgrensing av planomradet
Ved avgrensing av planomradet for detaljreguleringsplaner innenfor felt for kombinerte formal
som er omfattet av § 2-9.1, er kommuneplanens felt minste reguleringsenhet.

§ 2-9.1.2 Plassering av funksjoner

Det tillates ikke boliger i 1. etasje innenfor en avstand pa 600 meter fra Lillestram og
Stremmen stasjon. Det tillates heller ikke boliger i 1. etasje ut mot gagater, bytorg og
strokstorg.

§ 2-9.1.3 Formgivning og volumer

a) Byaggehgyder
Faringene i 2-3.1.3 a) gjelder tilsvarende her.

b) Leilighetsstorrelser
Faringene i 2-3.1.3 c¢) gjelder tilsvarende her, med eneste forskjell at minst en av fem av
leilighetene som er stgrre enn 75 m? BRA skal vaere starre enn 95 m? BRA.

c) Balkonger
Faringene i 2-3.1.3 d) gjelder tilsvarende her.

2-9.1.4 Uteoppholdsareal og lekeplasser
a) Minste felles uteoppholdsareal
Ved detaljregulering skal det avsettes egnet uteoppholdsareal, jf. § 2-1.3.
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b) Lekeplass og naermilijganleqq
Det stilles krav om lekeplass og ballfelt/naermiljganlegg tilsvarende kravet for
sentrumsformalsomradet i 2-3.1.4 b). Minstestarrelsene er imidlertid henholdsvis 1200 m2 og
600 m2.

c) Krav til torg/park
Faringene i 2-3.1.4 c) gjelder tilsvarende, med det unntak at det ikke er krav om at torg/park

skal veere offentlig. Arealet kan ogséa veere felles, men tilgjengelig for allmennheten.

d) Gjennomfgring av kravene i a, b og ¢)
Faringene i 2-3.1.4 d) gjelder tilsvarende.

§ 2-9.1.5 Avfall
Foringene i 2-3.1.5 gjelder tilsvarende.

§ 2-9.1.6 Midlertidig bruk
Faringene i 2-3.1.6 gjelder tilsvarende.

§ 2-9.1.7 Tiltak pa eksisterende sméhus i pavente av utvikling
Faringene i 2-3.1.7 gjelder tilsvarende.

§ 2-9.2 Framtidige omrader for kombinert bebyggelse og anleggsformal — Feltbestemmelser
Tillatte arealformal fremgar av tabell under § 2-9.

§ 2-9.2.1 Bestemmelser som er felles for enkelte felt

Innenfor felt KF2, KF4, KF8, KF21-KF23 er det kun tillatt med inntil 1 000 m? BRA
detaljhandel per felt i bygningsmessige enheter og bygningskomplekser som etableres,
drives eller framstar som en enhet, samt utsalg som krever kunde- eller medlemskort for & fa
adgang.

Innenfor felt KF1-KF4, KF8-KF27 skal det pa minimum 20 % av feltarealet for det enkelte felt
etableres et sammenhengende og brukbart areal til park/torg. | felt KF4 skal park/torg
lokaliseres i tilknytning til elvebredden.

§ 2-9.2.2 Felt for kombinerte formal i Lillestrem by

Som del av omradereguleringsplan for felt KF2 (Nesa nord) skal det utredes gode,
overordnede forbindelser for kollektivreisende, gaende og syklende mellom planomradet og
Lillestram stasjon. Lasningene skal bedre kommunikasjonen mellom sydomradet og
sentrumskjernen i Lillestrgm.

| felt KF4 skal det inngd areal til skole, barnehage og flerbrukshall

| felt KF5 skal det innga areal til 5 avdelingsbarnehage.

| felt KF29 (Skjeervaveien 8 — 20) skal det innga areal til 8 avdelingsbarnehage. Krysset
Skjeervaveien/Skjettenveien skal oppgraderes og ny gangbru i Skjeervagapet veere tatt i bruk
far igangsettingstillatelse gis pa feltet. Kapasitet pa pumpestasjon og VA-ledningsnett ma
oppgraderes.

| felt KF30 (Skjeervaveien 2 -6): Krysset Skjaervaveien/Skjettenveien skal oppgraderes og ny

gangbru i Skjeervagapet veere tatt i bruk far igangsettingstillatelse gis pa feltet. VA-
ledningsnett ma oppgraderes, og spillvann kan ikke fgres til gammel avlgpsfelleslagsning.

57



§ 2-9.2.3 Felt for framtidige kombinerte formal pa Leirsund
| felt KF10 er det tillatt med fglgende kombinerte arealformal: Forretning/Bolig. Forretning
skal vaere detaljhandel i form av naerbutikk for Leirsund.

§ 2-9.2.4 Felt for framtidige kombinerte formal i Blaker
| felt KF31 (Blaker aldershjem) er fglgende tillatt:

1) Eiendommen skal reguleres til boligformal med sma og mellomstore leiligheter.

2) Det skal vurderes & legge til rette med fellesrom til undervisning, utstilling, meter og
overnatting.

3) Det skal legges til rette for at det kan etableres neering som kafe/kiosk og
servicetjenester i 1.etasje.

4) Fasadene skal veere apne, varierte og henvende seg til alle sider uten & fremsta med
en tydelig bakside.

5) Uteomradet skal opparbeides med hgy kvalitet, beplantning og offentlig/private
uteoppholdsarealer med sitteplasser.

6) Det skal etableres mgteplass for barn og unge/lekeplass i sentrum.

| felt KF39 (ved Krokstad Miljgpark) er falgende tillatt:

Masseuttak, massemottak, naering og sngdeponi

Virksomhetene kan ikke vaere arbeidsplassintensive. Det ma tas hensyn til arretfarende bekk
i omradet. Omradet ma tilknyttes offentlig vann og kloakk.

§ 2-9.2.5 Felt for framtidige kombinerte formal i Serumsand
Serumsand idrettspark KF12: | felt KF12 skal bruk av overskuddsvarme fra MIRA til
oppvarming vurderes.

For skole: deler av Vestbyveien og Sollia/Parkveien utvides for brukstillatelse. Hoveddelen
av parkering skal vaere under bebyggelsen. Areal for buss, drop-offsone og varelevering ma
vaere opparbeidet far brukstillatelse. Areal til skolehage skal innga. For igangsettingstillatelse
ma idrettsparken utvides mot vest.

Kapittel lll Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
Bestemmelser til arealformal etter plan- og bygningsloven § 11-7 nr. 3

§ 3-1 Vei-Torg

Torg 1 (Plassen nord for Lillestrom stasjon)

Torg 2 (Plassen sgr for Lillestrgm stasjon)

For Torg 1 og Torg 2 stilles det krav om felles reguleringsplan. | reguleringsplanen skal
hensyn til taxiholdeplass, korttidsparkering og offentlig sykkelparkering ivaretas.

§ 3-2 Stoyskjerming langs vei

Soknad om stayskjerming skal inneholde en estetisk vurdering hvor materialvalg, utforming,
omfang og fargevalg sees i sammenheng med omgivelsene. Lasninger som naturstein,
terrmur, gabioner og levende, granne vegger skal vurderes. Materialer som reflekterer sollys
tillates ikke

Retningslinje: Groanne, vegetative tiltak slik som hekker, beplantede vegger e.l. skal
prioriteres. For & handtere avrenning fra vei skal det sokes etablert naturlig fordrayning ved
beplantede grofter der opphoyde kummer kan ta inn overskuddsovervann ved behov
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Kapittel IV Gronnstruktur

Bestemmelser til arealformal etter plan- og bygningsloven § 11-7 nr. 3

§ 4-1 Gronnstruktur

§ 4-1.1 Utforming og bruk av arealene

| grentstruktur uten naermere angitt underformal skal arealene videreutvikles i trad med
dagens bruk. Det tillates opparbeidelse av turveier, turstier, belysning, utsikisplasser, benker
og bord. Det kan tillates oppfart bygninger som fremmer allmenhetens bruk av friomradene.
Det skal legges til rette for at arealene blir bevokst med flersjiktet vegetasjon.

Arealforméalet kan medfare gkt kvalitet i uterom med tanke pa lokal overvannshandtering,
vegetasjonsbruk og biologisk mangfold.

For underformalene «blagrann struktur», «naturomrade», «turdrag», «friomrade», «park» og
«overvannstiltak» er det angitt egne bestemmelser.

Generelle bestemmelser og retningslinjer er gitt i § 1-9.1.

§ 4-1.2 Omdisponering

Innenfor grantstrukturen tillates ikke utbygging eller andre tiltak enn det som gar fram av § 4-
2. | seerskilte tilfeller kan kommunen likevel tillate at hele eller deler av eiendommer som i
kommuneplanen er satt av til grannstruktur, omreguleres til utbyggingsformal.
Forutsetningen er da at annet areal reguleres til grantstruktur og opparbeides slik at
grannstrukturen i planomradet, etter kommunens skjann, framstar som klart mer attraktivt for
et mangfold av brukere enn fgr omdisponeringen.

§ 4-2 Bestemmelser for ulike underformal innenfor grontstrukturen

§ 4-2.1 Blagrenn struktur

Arealformalet er aktuelt & bruke for & kunne mgte klimaendringer med flom og
overvannsproblematikk, og brukes der blagranne strukturer bidrar til & demme opp, fange
opp og/eller lede overvann. Det kan i reguleringsplan ogsa blir detaljert som «vannspeil»
eller «<dam», dersom disse er planlagt/opparbeidet slik at de tar opp regnvann/avrenning fra
overflater.

Bruk av blagrann struktur er uavhengig av kapasiteten i overvannsnettet. Planlegging av
blagrenn struktur skal skje gjennom en samordning av terrengforming, fallforhold,
materialvalg, vannhandtering, rekreasjon, lek, ferdsel, flora og dyreliv.

Blagrann struktur skal tegnes, beregnes og beskrives av fagkyndig hos forslagsstiller, og ma
godkjennes av fagansvarlig i kommunen.

Formal med arealformalet er a synliggjere vannets betydning bade pa kommune- og
reguleringsplan. Dette gjores for & kunne mate nye klimautfordringer med flom og
overvannsproblematikk i byer og tettsteder.

§ 4-2.2 Naturomrade

| feltene skal eksisterende naturpreg og terreng bevares, gjerne med opprinnelig stedegen
vegetasjon. Omradet bar ha stort vegetasjonsmangfold, ivareta eksisterende fauna og
eventuelle blagranne kvaliteter. Det kan tillates enkel tilretteleggelse for ferdsel. Store
inngrep i eksisterende terreng tillates ikke.
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§ 4-2.3 Turdrag

Feltene skal brukes til eksisterende og nye turveier/turstier og laypenett (vinterstid og
sommerstid). Turveier skal normalt veere gruset, etableres med bredde pa 2,5 meter og ha
belysning. Turstier skal veere enklere opparbeidet enn turveier.

Retningslinje: Turdragene koble kommunens sentrale deler mot omkransende LNF-omrader,
marka og nabokommunene. Nye turdrag bor ha minimumsbredde pa 30 meter.

§ 4-2.4 Friomrade

| disse feltene er det eksisterende og nye grannstrukturarealer som skal veere attraktive for
rekreativ bruk. Friomrader skal veere tilrettelagt/opparbeidet for aktiv lek, fysisk aktivitet,
opphold og ferdsel. Omradene kan ha naturlig eller kultivert trevegetasjon og
terrengutforming bear i visse tilfeller forsterkes for & tale stor bruk. | friomradene tillates
opparbeidelse av turveier, turstier, belysning, utsiktsplasser, benker og bord. Det kan tillates
oppfart bygninger som fremmer allmenhetens bruk av friomradene.

§ 4-2.5 Park

Parker skal ha stor grad av opparbeidelse, med krav til hay kvalitet og standard. Parkene
skal utformes slik at de fremstar som gode sosiale mateplasser. De skal ha variert utforming
av naturlig og kultivert grannstruktur, og aktiviteter for ulike aldersgrupper av befolkningen.
Byromsnormens retningslinjer for parker skal legges til grunn for utformingen.

§ 4-2.6 Overvannstiltak

Arealformalet er aktuelt & bruke for & kunne mgte klimaendringer med flom og
overvannsproblematikk, og brukes der vegetative overvanntiltak bidrar til & infiltrere, fordrgye
og/eller lede overvann til resipient. Formalet overvannstiltak kan utdypes videre i
reguleringsplan ut fra type vannhandtering i form av infiltrasjon, fordrgyning og avledning.

Bruk av «overvannstiltak» er uavhengig av kapasiteten i overvannsnettet. Planlegging av
«overvannstiltak» vil matte skje gjennom en samordning av terrengforming, fallforhold,
materialvalg, vannhandtering, rekreasjon, lek, ferdsel, fora og dyreliv.

Overvannstiltak skal tegnes, beregnes og beskrives av fagkyndig hos forslagsstiller, og ma
godkjennes av fagansvarlig i kommunen.

§ 4.3 Bestemmelser for konkrete felt innenfor grennstrukturen

§ 4-3.1 KGS1, Stortorvet.

Kombinerte grantstrukturformal: Grannstruktur /park.

Det tillates underjordisk parkeringskjeller under hele feltet. Dagens overflateparkering skal
fiernes.

§ 4-3.2 KGS2, Kvartalet mellom Jernbanegata, Nesgata og Fabrikkgata.
Kombinerte grantstrukturformal: Forretning/ Kontor/Tjenesteyting/Bevertning/Bolig/Park

Kapittel V Forsvaret
Bestemmelser til arealformal etter plan- og bygningsloven § 11-7 nr. 4

§ 5-1 Krav til kommunedelplan for Kjeller flyplass
Det er krav til kommunedelplaneni § 1-3.2.

60

141



142

§ 5-1.1 Nye veianlegg

Kommunedelplanen skal vise rv. 22 Fetveien mellom Holtveien og Aleksander Kiellands
gate. Dette inkluderer feltutvidelse og lasning for kollektivirasé mellom Kjeller og Lillestram
sentrum samt tosidig, separert lgsning for gdende og syklende.

Planen skal falges av en overordnet plan for veinett i planomradet, inkludert kollektivnett og
gang- og sykkelveinett.

§ 5-1.2 Overvannshandtering
Planen skal inneholde Izsninger som sikrer bekkedpninger og apen handtering av overvann.

§ 5-1.3 Ny gatestruktur og plassering av byrom
Til kommunedelplanen skal det fglge et byromprogram som viser nye byrom (torg, parker og
gater). Byromnormen skal legges til grunn for utformingen av disse.

§ 5-1.4 Ny grennstruktur og grenne forbindelser

Kommunedelplanen skal vise grannstruktur som et sammenhengende omrade for kombinert
park og idrettsanlegg rundt overvannskanal. Starrelsen pa parkomradet skal veere minimum
200 daa.

Det skal etableres minimum tre turveiakser, en nord-sgr, og to i gst-vest retning over
flyplassomradet.

Det skal legges inn grannstruktur som skal bidra til «den grgnne ringen» rundt Lillestram by,
jf. forslag til byutviklingsplan for Lillestram by.

§ 5-2 Miljgopprydning
Tiltakshaver ma kartlegge og dokumentere all forurensning pa flyplassomradet far
behandling av forslag til kommunedelplan.

Tiltakshaver ma fierne eller sgrge for tilstrekkelig sikring av all forurenset grunn innenfor felt
for bebyggelse og anleggsformal far det kan gis igangsettingstillatelse.

Kapittel VI Landbruks, natur- og friluftsformal

Bestemmelser til arealformal etter plan- og bygningsloven § 11-7 nr. 5

§ 6-1 Landbruks-, natur- og friluftsformal (LNF)

Informasjon: | omrader avsatt til LNF-formal er det kun tillatt med bygge- og anleggstiltak
som er nodvendige for landbruk-, natur- og friluftsformal, samt for gardstilknyttet

neeringsvirksomhet basert pa gardens ressursgrunnlag og stedbunden naering.

Generelle bestemmelser i kapittel 1 og kapittel VIII om hensynssoner gjelder for alle tiltak i
LNF-omradet.

Retningslinje: Ved soknad skal det redegjores for hvilke friluftslivs- og naturinteresser som
finnes i omrédet, og hvordan det er tatt hensyn til disse.
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For oversikt over kulturminneinteresser i LNF-omrader, sjekk kommunens temakart. Tiltak i
LNF-omrader skal oversendes regionale kulturminnemyndigheter slik at de kan vurdere om
det finnes ukjente automatisk fredete kulturminner som vil bli berort.

§ 6-1.1 Driftsbygninger

Retningslinjer:
Behov for driftsbygning skal vurderes i samsvar med jordlova.

Ved vurdering av om bruksendringer av landbruksbygg er i samsvar med LNF — formalet skal
den til enhver tids gjeldende veileder til plan og bygningsloven legges til grunn.

§ 6-1.2 Karboliger

Retningslinjer:
Behov for karbolig vurderes av kommunen. Karboliger skal oppferes i tilknytning til
gardstunet uten a berare dyrka jord.

§ 6-1.3 LNF-omrader med spredt bolig- og fritidsbebyggelse

Unntak fra byggeforbud gjelder for eksisterende bebygde eiendommer i LNF-omradet som
fremgar av opplisting i vedlegg i) og tilharende temakart. Det skal ikke bygges pa dyrka jord
(fulldyrka jord, overflatedyrka jord og innmarksbeite), myr, omrader med viktige kartlagte
naturtyper og arter og hensynssoner for vannforsyning. Der vedlegg i) viser treff for andre
arealkonflikter skal det dokumenteres i sgknad om tillatelse til tiltak at hensyn er ivaretatt.

§ 6-1.3.1 LNF-omrader med eksisterende spredt boligbebyggelse

P& eksisterende boligeiendommer i LNF-omrade kan det oppferes pabygg, tilbygg og andre
mindre tiltak, samt bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel. Garasjer og uthus kan oppferes
med bruksareal inntil 50 m2 pa egen eiendom innenfor 25 meter fra boligens yttervegg. Nye
boenheter, herunder sekundeerleiligheter, tillates ikke opprettet. Tillatt grad av utnytting for
eksisterende boligeiendommer i LNF-omrade skal ikke overstige 20% BYA, boligens areal
skal ikke overstige 400 m2 BRA.

§ 6-1.3.2 LNF-omrader med eksisterende spredt fritidsboligbebyggelse

Oppfaring av ny eller vesentlig utvidelse av eksisterende fritidsbebyggelse er ikke tillatt. Det
kan oppfares tilbygg og/eller anneks med inntil 50 % av gkning av opprinnelig bruksareal
(BRA), pa egen eiendom innenfor 25 meter fra fritidsboligens yttervegg. Dersom utvidelsen
skjer etappevis, skal utvidet areal samlet ikke overskride begrensningene i punktet foran.
Grad av utnytting pa fritidseiendommen skal ikke overskride 100 m2 BRA og 100 m2 BYA
totalt.

§ 6-1.4 LNF-omrader der det tillates nye boenheter i spredt boligbebyggelse

Innenfor omradet Fossum LSB1 kan det tillates inntil 3 nye boenheter i planperioden (12 ar).
Innenfor omradet Monsrud LSB2 kan det tillates inntil 3 nye boenheter i planperioden (12 ar).
Innenfor omradet Gansdalen LSB3 kan det tillates inntil 12 nye boenheter i planperioden (12
ar).

Falgende vilkar gjelder:

6-1.4.1 Terrenget skal ikke veere brattere enn et gjennomsnittlig stigningsforhold pa 1: 3
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6-1.4.2 Det skal ikke bygges pa dyrket mark eller vel arrondert dyrkbar mark. Det skal
avsettes en buffersone pa minimum 15 meter mellom ny eiendom og dyrket mark.

6-1.4.3 Nye byggetiltak skal ikke komme i konflikt med naturverdier eller kulturminner.
Soknad om fradeling eller boligbygging i LNF-omrader som kan bergre kulturminner,
ma sendes Kulturminnemyndigheten til uttalelse.

6-1.4.4 P& gardstun og i en 100-meters sone rundt det som er gardstunets naturlige
avgrensning er fradeling ikke tillatt.

6-1.4.5Fradeling er ikke tillatt neermere eksisterende turveger og kartfestede stier enn 20 m.

6-1.4.6 Nar det pa en eiendom A er gitt tillatelse til & fradele en boligeiendom B, skal det pa
den eiendom B foreligge midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest pa boligen for det
kan gis tillatelse til & oppfare ny bolig eller fradele ytterligere en ny boligeiendom fra
eiendom A eller B.

Informasjon:
Avkjorsel skal lokaliseres med tilknytting til kommunal vei, eller ved utvidet bruk av
eksisterende avkjorsel i samsvar med rammeplanen for avkjorsler.

Avlep ma veere sikret pa lovlig mate gjennom tilknytting til kommunalt ledningsnett eller ved
utslippstillatelse for separat avlepsanlegg.

Kapittel VIl Bruk og vern av sjo og vassdrag
Bestemmelser til arealformal etter plan- og bygningsloven § 11-7 nr. 6

§ 7-1 Vassdrag
Alle inngrep i selve vassdragene krever reguleringsplan.
Differensiert vassdragsforvaltning falger av § 1-14.6.

Retningslinje: Forskrift om fysiske tiltak i vassdrag gjelder i og neer vassdrag. Hensikten er a
hindre fysiske tiltak som medforer eller kan medfore fare for forringelse av
produksjonsmulighetene for fisk og andre ferskvannsorganismer. Statsforvalteren er
myndighet etter forskriften.

Kapittel Vil Bestemmelser til hensynssoner

§ 8-1 Faresoner og sikringssoner (pbl § 11-8 a)
§ 8-1.1 Hensynssone — sikring. Vannforsyning, H110_1 og H110_2

I hensynssone for reservevannsforsyning for Dalen vannverk ved Mjgsjgen H110_1 gjelder
folgende:
o Det tillates ikke a legge inn vann i fritidsboliger, garasjer og uthus (nye anlegg)
o Ved rehabilitering av avlgpsanlegg for eksisterende boliger skal det tas hensyn til
reservevannskilden ved valg av ny avlgpslgsning.
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o Med innlagt vann menes vann fra vannverk, brgnn, cisterneanlegg eller lignende som
gjennom rgr eller ledninger er fgrt innendars.
Det er ikke tillatt & slippe ut avlgpsvann fra bobiler eller lignende.
Ved oppfaring eller endring av landbruksbebyggelse skal det tas hensyn til
reservevannkilden

| hensynssone for drikkevannsforsyning for Dalen vannverk ved Vestre Jarsjo H110_2 skal
det ikke ut@gves aktiviteter eller gjares tiltak som kan medfare fare for forurensning av
drikkevannet. Dette gjelder for eksempel bygge- og anleggsvirksomhet som
massemottak/uttak, veganlegg, bakkeplanering, alle typer grafter og annet gravearbeid som
ikke har med vannverkenes anlegg og drift & gjore er forbudt i hensynsonen. Dette gjelder
ogsa lagring og annen aktivitet som kan medfare skadelig avrenning, herunder lagring av
drivstoff. Ved skogsdrift skal det tas hensyn til drikkevannskilden.

All aktivitet, der det kan veere tvil om forurensningsfare, skal forelegges kommunal
drikkevannsmyndighet og vannverkseier far aktivitet kan tillates. For alle tiltak som kan fa
konsekvenser for drikkevannskvaliteten skal det utarbeides en konsekvensanalyse som
belyser om tiltaket har pavirkning pa vannmengde og -kvalitet bdde under utfgrelse og etter
tiltaket er ferdig.

For allmenhetens aktiviteter gjelder falgende for enhver som ferdes eller oppholder seg
innenfor 50 meter fra Vestre Jarsjo (pbl § 11-11.6):

o Det er ikke tillatt & sette opp telt, hengekaye, eller pa annen mate sla leir.

o Det er ikke tillatt & bade eller pa annen mate oppholde seg i vann. Dette gjelder ogsa
husdyr.

o Det er ikke tillatt a fiske, pilke, krepse, vade, benytte bat eller andre fremkomstmidler i
vann, vaske gjenstander, eller utfare lignende aktiviteter i Vestre Jarsjo og
tilfarselsesbekk.

o Det er ikke tillatt & slippe ut helseskadelige vaesker og stoffer eller avigpsvann.

Tilsvarende restriksjoner mot tiltak og aktiviteter trer i kraft for Mjesjgen H110_1 ved
beredskapstilfeller der vannet skal benyttes som drikkevannskilde.

§ 8-1.2 Hensynssone — sikring. Vanninntak i Glomma, H110_3

Innenfor hensynssone sone H110_3 skal det tas hensyn til drikkevannsinntakene for NRVA
ved Hammern/Sgrumsand. Dette gjelder szerskilt for massemottak, masseuttak,
sngdeponier og tiltak i omrader der det potensielt kan veere forurenset grunn. Det gjelder
ogsa andre tiltak som kan fare til erosjon og utslipp i anleggsperioden.

Retningslinje:

Plan-, bygge- og konsesjonssaker som kan fore til risiko for forurensning av drikkevann skal
forelegges NRVA til uttalelse.

NRVA skal varsles ved akutt forurensing innenfor hensynssonen, eller ved mistanke om
potensiell akutt forurensning.

Ved fylkesvei 171 Haldenveien - Bingsfoss bru er veitrafikkulykker en forurensningsrisiko.
Det ber skiltes med hensyn til «<nedslagsfelt for drikkevann» med alarmtelefonnummer.

§ 8-1.3 Hensynssone — sikring. Jernbanetunell, H130_1

Innenfor sone H 130 (eksisterende tunneltrasé for jernbane) tillates ikke bygge- og
anleggstiltak som kan pavirke tunnelen uten at det foreligger tillatelse fra berart
samferdselsmyndighet. Dette gjelder alle tiltak som innebaerer betydelige inngrep i grunnen,
herunder sprengningsarbeider, boring for energibrgnner og andre bragnner.
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§ 8-1.4 Hensynssone — sikring. Miljgsone/byggegrense langs E6, H130_2

Langs E6 skal det veere en miljgsone/byggegrense som vist pa plankartet.
Byggeforbudsonen gjelder ikke for naeringsforméal som er avsatt i kommuneplankartet.
Tilbygg, pabygg, ombygging og gjenoppbygging av boliger og nye garasjer i eksisterende
boligomrader tillates, men ikke nye boenheter.

§ 8-1.5 Hensynssone — sikring. Sentralrenseanlegg og vannforsyningsanlegg, H190_1 —
H190_3

Innenfor H190 skal det tas hensyn til renseanlegg eller vannforsyningsanlegg under bakken.
Dette gjelder saerskilt ved betydelige inngrep i grunnen, herunder sprengningsarbeider,
boring for energibrgnner og andre brgnner.

Retningslinje: Plan-, bygge- og konsesjonssaker innenfor hensynssonen skal forelegges
NRVA til uttalelse.

§ 8 -1.6 Hensynsone — sikring. Vannforsyningsanlegg - drikkevannsbasseng, H190_4 -
H190_16

Innenfor hensynssonen tillates ikke plassering av bygg, sprengningsarbeider eller andre tiltak
som kan komme i konflikt med hensyn til drikkevannsbassenget.

§ 8 -1.7 Hensynsone - sikring. Vannforsyningsanlegg - hovedledninger, H190_17

Innenfor hensynssonen skal det tas hensyn til renseanlegg eller vannforsyningsanlegg under
bakken. Dette gjelder saerskilt ved plassering av bygg, sprengningsarbeider, spunting,
paeling, boring for energibranner og andre brgnner.

Retningslinje: Plan-, bygge- og konsesjonssaker innenfor hensynssonen skal forelegges
NRVA til uttalelse.

§ 8-1.8 Hensynssone — fare. Kvikkleire, H310
Undernummerering av faresoner for kvikkleire samsvarer med NVEs nummerering av de
tilsvarende faresonene.

Ved utarbeiding av reguleringsplan og byggesak innenfor hensynssonen ma det
dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet mot omradeskred, jf. krav i TEK17 § 7-3 med veiledning.
Sikkerhet mot omradeskred utredes i samsvar med NVEs veileder 1/2019.

§ 8-1.9 Hensynssone — fare for flom i Glomma, Nitelva og Leira ser for Leirsund bru H320_1
Innenfor hensynssonen er det fare for flom. Sonen er beregnet ut fra 200 ars flomhgyde. Ved
utarbeiding av reguleringsplan og sgknad om tillatelse til tiltak innenfor hensynssonen skal
tiltak etter sikkerhetsklasse F1 og F2 plasseres, dimensjoneres eller sikres mot flom i
henhold til teknisk forskrift (TEK17) § 7-2 og tilharende veiledning. NVEs retningslinjer
2/2011 "Flaum og skredfare i arealplanar” skal legges til grunn ved planlegging og utferelse
av nye tiltak.

Ved tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-1 a), b) d), g), k), I) og m) innenfor
hensynssonen ma det utarbeides reguleringsplan, dersom omradet ikke allerede er regulert
eller inntatt i kommuneplanbestemmelsene § 2-2.1.

Innenfor hensynssonen skal avlep og vannforsyning ha tilbakeslagsventil.

§ 8-1.10 Hensynssone — fare for flom i Leira nord for Leirsund bru H320_2
Innenfor hensynssonen er det fare for flom. Sonen er beregnet ut fra 200 ars flomhgyde..
Ved utarbeiding av reguleringsplan og sgknad om tillatelse til tiltak innenfor hensynssonen
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skal tiltak etter sikkerhetsklasse F1 og F2 plasseres, dimensjoneres eller sikres mot flom i
henhold til teknisk forskrift (TEK17) § 7-2 og tilharende veiledning. NVEs retningslinjer
2/2011 "Flaum og skredfare i arealplanar” skal legges til grunn ved planlegging og utfgrelse
av nye tiltak.

Ved tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-1 a), b) d), g), k), I) og m) innenfor
hensynssonen ma det utarbeides reguleringsplan, dersom omradet ikke allerede er regulert
eller inntatt i kommuneplanbestemmelsene § 2-2.1.

Innenfor hensynssonen skal avlgp og vannforsyning ha tilbakeslagsventil.

Retningslinje: Hensynssonen har ikke tatt hayde for nadvendig sikkerhetsmargin/klimapaslag
pa 20 %. Merk at for tiltak her vil ogsa krav i TEK17 § 7-2 gjelde.

§ 8-1.11 Hensynssone — fare. Flom langs Sagelva, H320_3

Innenfor hensynssonen er det fare for oversvammelse/flom. Sonen er beregnet ut fra 200 ars
flomhgyde. Tiltak etter sikkerhetsklasse F2 200-ars flom, jf. TEK17 § 7-2, tillates ikke, uten at
disse er beregnet til a tale belastning fra 200-ars flom/tilstrekkelig flomsikring er etablert |
starre byggeprosjekter skal reguleringsplan avklare lgsninger for flomsikring.
Flomsikringstiltak, herunder ev. byggeforbud eller forbud mot & gke andel tette flater pa
tomten, skal avklares i det enkelte tilfelle.

Retningslinje: Hensynssonen har ikke tatt hoyde for nedvendig sikkerhetsmargin/klimapaslag
pa 30 cm. Merk at for tiltak her vil ogsa krav i TEK17 § 7-2 gjelde.

§ 8-1.12 Hensynssone — fare. Flom i bekker med arssikker vannfgring, H320_4

Innenfor hensynssonen er det fare for oversvemmelse/flom. Sonen er beregnet ut fra 200 ars
flomhgyde, og TEK17 § 7-2 gjelder. Det er ikke tillatt & gjennomfare tiltak som hindrer
nodvendig avrenning til vassdraget. Nye bygninger tillates ikke oppfart.

Ved tiltak pa ledningsnettet langs strekninger i hensynssonene for bekker med arssikker
vannfgring, hvor det tidligere er gjiennomfart bekkelukkinger, skal det velges lgsninger som
sikrer framtidige &pne vannveier.

Retningslinje: Hensynssonen har ikke tatt hoyde for nadvendig sikkerhetsmargin/klimapaslag
pa 30 cm. Merk at for tiltak her vil ogsa krav i TEK17 § 7-2 gjelde.

§ 8-1.13 Hensynssone — fare. Ammunisjonslageret Dumpa, H350_1
Det tillates ikke etablert boliger, starre kontorer, forsamlingslokaler, sykehus, skoler,
barnehager eller handlesentre innenfor hensynssonen.

§ 8-1.14 Hensynssone — fare. Industri pa Nesa sgr, H350_2

Det tillates ikke etablert starre kontorer, forsamlingslokaler, sykehus, skoler, barnehager eller
handlesentre innenfor hensynssonen. Far det eventuelt reguleres nye boliger i den delen av
hensynssonen som er satt av til kombinerte formal, skal det foreligge vurderinger som slar
fast at risikoen for helseskader ved utslipp fra Dynea er akseptabelt lav. Reguleringsplaner
for boliger innenfor dette omradet ma sikre gode evakueringsmuligheter og vurdere ulike
tiltak for & redusere faren for skader ved slike utslipp.

Retningslinje: Dynea naeringspark sin vurdering av sikkerhet/risiko skal vektlegges ved
vurdering av nye etableringer i innenfor hensynssonen.
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§ 8-1.15 Hensynssone — fare. Industri i Ekornesveien, H350_3
Det er ikke tillatt med oppfaring av nye boenheter innenfor angitt hensynssone i plankart.

§ 8-1.16 Hensynssone — fare. Hgyspenningsanlegg, H370_1 — H370_4

Ny bebyggelse og anlegg skal ikke oppfgres innenfor hensynssone for hayspennings
kraftledninger. Hensynssonen gjelder til bebyggelsens naermeste bygningsdel (terrasse,
takutspring, vegg, salekant m.m.).

Det ma ikke foretas endringer av terrenget i hgyspenningssonen uten at dette er skriftlig
godkjent av netteier.

Retningslinje:Ved valg av bygningsmessige losninger neer hensynsonen skal det tas hensyn
til at hoyspenningsanleggene kan begrense brannvesenets innsatsmuligheter ved bruk av
hoydemateriell.

Jordkabler er ikke omfattet av hensynssonen og ma hensynstas ved tiltak.
Hoyspenningsanlegget kan generere eletromagnetiske felt utover hensynssonen.

Netteier ma kontaktes ved tiltak naer hensynssonen for & f& opplysninger om spenningsniva,
byggeforbuds- og ryddebelte eller om andre elektriske installasjoner.

§ 8-1.17 Hensynssone — fare. Atomreaktor pa Kjeller, H390_1

Det er ikke tillatt & etablere nye boenheter, skoler eller barnehager eller opprette
eiendommer til disse formalene innenfor sonen. | reguleringsplan kan det &pnes for fradeling
som har til hensikt 4 tilrettelegge for dekommisjonering av anlegget. Det er ikke tillatt &
hensette objekter innenfor sonen slik at disse kan blokkere atomanleggets ramningsveier.

§ 8-1.18 Hensynssone — fare. Restriksjonsomrade for nedlagt avfallsdeponi, H390_2
Innenfor omradet tillates ikke etablering av teknisk infrastruktur i form av vann-, avlgps- og
fiernvarmeledninger eller el- og telekabler. Etablering av infrastruktur for handtering av
overvann/sigevann og deponigass er tillatt.

Innenfor sonen kan det i omrader som i kommuneplankartet er satt av til neeringsvirksomhet,
kombinerte formal eller bolig ikke gjennomfares tiltak etter plan- og bygningslovens § 20-1,
med unntak av de som eksplisitt er nevnt over.

§ 8-2 Soner med serlig angitt hensyn (pbl § 11-8 ¢)

§ 8-2.1 Hensynssoner med seerlig hensyn til friluftsliv, H530_1 — H530_21

Retningslinjer: innenfor omréder angitt som hensynssone friluftsliv er det viktige natur-,
opplevelses- og naermiljioverdier, og omradet skal derfor sikres og tilrettelegges som et lett
tilgjengelig frilufts- og naermiljpomrade. Det skal ikke tillates tiltak som er til hinder for
allmenn ferdsel etter allemannsretten eller bruk som rekreasjonsomrade, og skjotselen ma
ha som mal & opprettholde kulturlandskapet med naturlig vegetasjon og fauna. Bruken skal
hensynta dyrehold og beitedyr i de deler av omradet hvor dette er aktuelt.

§ 8-2.2 Hensynssone med saerlig hensyn til grannstruktur, H540_1

Retningslinjer: ved detaljregulering innenfor hensynssonen H540_1 skal det sokes etablert
en sammenhengende grannstrukturforbindelse fra ost til vest giennom omradet, som skal
innga som del av et framtidig grentbelte rundt Lillestram.

§ 8-2.3 Hensynsoner med seerlige hensyn til naturmiljg; raviner, H560_1 — H560_121
Retningslinjer: Innenfor hensynssonen er det raviner i marin leire. Dette er en trua naturtype
med geologisk verdi, og med betydning for biologisk mangfold og klimatilpasning. Oppfering
av bygninger og anlegg eller vesentlige terrenginngrep er ikke tillatt innenfor byggegrensen til
ravinen jf. § 1- 6.3 byggegrense mot raviner. Se ogsa § 1-15.10g § 1-15.2.
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Ved utgraving, oppfylling, steinsetting, etablering av vei, gang-sykkelvei, eller hogst i en
ravine, skal det kunne dokumenteres at eiendommens miljeverdier er kjent og hvordan disse
blir ivaretatt.

§ 8-2.4 Hensynssoner med seerlig hensyn til kulturmiljg: H570_1 — H570_59

Retningslinjer: innenfor omradet angitt som hensynssone bevaring av kulturmilje, ma det tas
seerlig hensyn til bevaring av kulturhistoriske spor som anlegg/installasjoner, bygningsmiljo
og kulturlandskap. Ved behandling av plan- og byggesaker eller andre tiltak skal hensyn til
kulturmiljo vektlegges.

Tiltak i hensynssonen skal sendes regional og lokal kulturminnemyndighet for uttalelse.
Det skal ikke tillates rivning av bebyggelse eller gis tillatelse til storre bygge- og anleggstiltak
for de kulturhistoriske verdiene er naermere kartlagt og sikret.

H570_1: omradet innenfor hensynssonen er et kulturmilje av nasjonal interesse, registrert i
Riksantikvarens NB-register. Innenfor omradet skal det vises saerlige hensyn i forbindelse
med videre forvaltning og utvikling, slik at de kulturhistoriske verdiene ikke svekkes eller
forsvinner. Tiltak i hensynssonen skal sendes regional og lokal kulturminnemyndighet for
uttalelse.

H570 2 - H570_4:

Omradene er valgt ut som kulturhistorisk landskap av nasjonal interesse (KULA). De skal
forvaltes slik at landskapets karakter som beskrevet i rapporten Kulturhistoriske landskap av
nasjonal interesse i Akershus, opprettholdes og styrkes. Tiltak i sonen skal sendes regional
og lokal kulturminnemyndighet for uttalelse.

§ 8-3 Hensynssoner som er bandlagt (pbl § 11-8, 3.ledd. bokstav d)

§ 8-3.1 Omrader bandlagt etter plan- og bygningsloven, H710_1 — H710_4, samt ved
Asakskredet

Omréadene H710_1 — H710_4 er regulert til bevaring/bandlagt i reguleringsplan.

Innenfor bandleggingssone H710_5 for byggeforbud ved Asakskredet er det byggeforbud
etter PBL § 28-1. Tiltak som kan pavirke stabiliteten i omradet kan ikke iverksettes for
sgknad som dokumenterer sikkerheten er godkjent og byggeforbudet er opphevet.

§ 8-3.2 Omrader bandlagt etter lov om naturvern, H720_1 — H720_11
Omréadene er vernet i medhold av lov om naturvern. Vernevedtak og ev. forvaltningsplan for
det enkelte omradet gjelder.

Falgende omrader er bandlagt etter vedtak i medhold av lov om naturvern:
- Hensynssone H720_1 Breimosen Naturreservat
- Hensynssone H720_2 Sgrumsneset Naturreservat
- Hensynssone H720_3 Jalsen Naturreservat
- Hensynssone H720_4 Rasok Naturreservat
- Hensynssone H720_5 Kongsrudtjern Naturreservat
- Hensynssone H720_6 Nordre @yeren Naturreservat
- Hensynsone H720_7 Mjgsjgdalen naturreservat

- Hensynsone H720_8 Flaen naturreservat

- Hensynsone H720_9 Holmen naturreservat

- Hensynsone H720_10 Stilla og Brauterstilla naturreservat
- Hensynsone H720_11 Hggmasan naturreservat
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§ 8-3.3 Omrader bandlagt etter lov om kulturminner, H730_1 — H730_20

Automatisk fredete kulturminner

Arealet er bandlagt etter kulturminneloven. Det er ikke tillatt & sette i gang tiltak som er egnet
til & skade, @delegge, grave ut, flytte, forandre, tildekke, skjule eller pa annen méate utilbarlig
skijemme de automatisk fredete kulturminnene eller framkalle fare for at dette kan skje.

Fredete bygninger og anlegg

Tiltak p& fredete bygninger og anlegg, utover vanlig vedlikehold, er ikke tillatt uten
dispensasjon fra kulturminneloven. Eventuell sgknad om tillatelse til inngrep i et fredet
kulturminne sendes rette kulturminnemyndighet i god tid far arbeidet er planlagt utfort. Alt
vedlikehold ma skje med tradisjonelle materialer og metoder, og starre vedlikeholdsarbeider
bar ogsa meldes fra om. Alle tiltak som kommer i direkte bergring med eller ligger i naerheten
av kulturminne eller kulturmiljo fredet etter kulturminneloven skal sendes
kulturminneforvaltningen til uttalelse.

Informasjon: Serum, Frogner gamle og Skedsmo middelalderkirker og
middelalderkirkegdrder er automatisk fredete. Innenfor middelalderkirkegard er gravlegging
kun tillatt i gravfelt som har veert i kontinuerlig bruk etter 1945.

§ 8-3.4 Omrader bandlagt etter lov om naturomrader i Oslo og naerliggende kommuner,
H735_1-H735_2

Innenfor sonen gjelder «Lov om naturomrader i Oslo og nzerliggende kommuner»
(Markaloven)

§ 8-3.5 Omrader bandlagt etter energiloven, H740_1 — H740_2
Det er ikke tillatt med ny bebyggelse innenfor hensynssonen. Alt anleggsarbeid og alle tiltak i
terrenget innenfor hensynssonen skal pa forhand avklares med ledningseier.

Retningslinje: Det er varslingsplikt for sprengningsarbeid ovrig anleggsarbeid og skogsarbeid
naermere enn 30 m. méalt horisontalt fra naermeste stromfarende linje. Se informasjon pa
https.//www.statnett.no/om-statnett/vare-anlegqg-i-drift/arbeid-nar-hoyspentanlegg/ og
publikasjonen «Anleggsmaskiner og elekiriske anlegg».

§ 8-4 Hensynssoner for felles planlegging (pbl. § 11-8, bokstav e)

§ 8-4.1 Sone med krav om felles planlegging H810_1 - H810_4

| hensynssonene H810_1 i Lillestram by, og H810_2 pa Stremmen som omfatter framtidig
sentrumsformal, SF38, SF39 og SF42, skal samarbeides om kvartalsvis felles planlegging. |
omrader som naturlig henger sammen, eller som har behov for felles infrastruktur, kan
kommunen kreve at samarbeidsomradet utvides til & omfatte flere kvartal. Det samme gjelder
H810_3 pa Hvam, og H810_4 som er omrade SF47 og SF48 pa Strammen

Kommunen kan etter en vurdering, tillate at enkeltgrunneiere fremmer forslag til
reguleringsplan for et helt kvartal, nar det kan dokumenteres serigse forsgk pa a fa til et
samarbeid om felles planlegging, i trdd med kommunens malsettinger for sentrumsutvikling.

Kapittel IX Bestemmelser til bestemmelsesomrader

§ 9-1 Bestemmelsesomrader for miljokvalitet, estetikk, natur, landskap og
grennstruktur (pbl § 11-9.6)
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§ 9-1.1 Bestemmelsesomrader for boligfelt med saerlige hensyn i Lillestrgm by #6_1 til #6_21
Innenfor disse omradene skal alle nye tiltak bidra til & viderefgre eksisterende
bebyggelsesstruktur. Med bebyggelsesstruktur menes her hvordan bygningene er plassert
pa eiendommen i forhold til vei eller gate.

Gesimshgyde skal ikke overskride 6 meter fra gjennomsnittlig planert terreng. | omréader der
det ma tas hensyn til flom jf. § 1-20, skal ngdvendig heving av gulvniva kunne legges til ved
beregning av gesimshgyde.

For eneboliger og tomannsboliger skal garasje vaere frittstdende, innvendige
biloppstillingsplasser skal ikke veere en del av husets 1.etasje/underetasje. For boliger i
konsentrert smahusbebyggelse skal garasjer veere i fellesanlegg.

| omrade # 6_2 og # 6_ 6 skal boligene ha flatt tak eller pulttak.
| gvrige omrader skal boligene ha saltak eller valmtak.

| omrade # 6_9 (kun i Odalsgata) og # 6_ 20 kan bygningene ha mur/pusset mur som
hovedmateriale i fasaden.

| omrade # 6_4 og # 6_ 6 kan bygningene ha platekledning som hovedmateriale i fasaden, i
tillegg til tre.

| gvrige omrader skal bygningene ha tre som hovedmateriale i fasaden.

§ 9-1.2 Bestemmelsesomrader for stille omrader #6_22 til #6_29.

Omradene omfatter kirkegarder og viktige tettstedsneere friluftslivsomrader som er lite
pavirket av stay. Ny og vesentlig utvidelse av stgyende virksomhet i henhold til de statlige
retningslinjer for stay i arealplanleggingen, skal sgkes lokalisert og utformet slik at
stgypévirkningen i stille omrader forblir uendret eller dempes. Kollektiv-, gang- og sykkel-
eller trafikksikkerhetstiltak som ikke endrer stayforholdene vesentlig i stille soner vil kunne
gjennomfares uten samtidig utbedring av stayforholdene.

Kapittel X Vedlegg

Byromsnorm for sentrumsomrader

Temakart - Indre sone og ytre sone

Temakart - Parkeringsbestemmelsessoner

Temakart - Staybestemmelsessoner

Holdningsklasser for avkjarsler

Konsesjonsomrade for fiernvarme

Restriksjonsomrade ved Kijeller flyplass

Geoteknisk rapport med presiseringer fra kommunen

Oversikt over eksisterende bolig- og fritidseiendommer i LNF-spredt bebyggelse (ikke
vedlagt enna, ma pa hgring)

j) Oversiktsliste over bygninger med hgy kulturminneverdi (VK1)

T JJ Q20 Q0000
—_———

=

= =

Kartvedlegg b), c), d), e) og f) finnes som temakart under kartlag Temadata fra
kommuneplan pa kommunens kartportal. P& kartportalen vises den ngyaktige avgrensningen
av sonene.
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Boligkjgperforsikring

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover.
+ Er kjgpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

-+ Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom,
om ngdvendig.

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste
rettsomradene i privatlivet.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil
5 &r etter overtakelse. Forsikringen betales som del av

oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

Andelsbolig/aksjeleilighet: Kr 7 900
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10 900
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15 900

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

+ Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud

i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.
PLUSS fornyes arlig.

Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
ferst. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa help.no/minside,
telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

Vi tar forbehold om pris- og vilkdrsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkar, se help.no.



Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé
elektroniske meldinger som e-post og SMS nér
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kispesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler for bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig mate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, ndr budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé&
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
ber budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet for denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.

(] .
‘l FORBRUKERRADET @ El‘a]a‘ngggmsmaglarfurbund

3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngétt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (s&kalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Dstésen 18 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
1903 GAN Saksbehandler: Bjgrn Granli Jokstad

Telefon: 992 93 090

Oppdragsnummer: E-post: bjorn.jokstad@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:

Kjgpesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:

Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn: Navn:

Fedselsnr. (11 siffer): Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuiv.

Tar deg videre



