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Hva er hensikten med Stedsanalyse?
Stedsanalyse er et grunnlag for bedre fortåelse av et 
sted. Stedsanalyse er en systematisering
av kunnskap for å forstå stedets
historie, situasjon og framtidsmuligheter.

Hvem er forslagstiller for planforslaget

Hvor i kommunen er stedet (by / tettsted / omland)? 

Beskrivelse av dagens situasjon i prosjektområdet – 
f.eks. bruk, funksjon og opparbeidelse. 

Maks en side.

BAKGRUNN

Plannavn: 
Detaljregulering for Kvartal 6, Lillestrøm 

gnr./bnr.: 
81/27 82/13, 82/3, 82/5, 82/11, 82/4, 82/15, 82/9, 82/7, 

81/105, 81/33, 81/32, 81/31, 81/30, 81/2365, 81/29, 81/28, 
81/2262, 81/94 

Forslagsstiller / Fagkyndig:  
Øie AS / Sweco Architects 

Lillestrøm er landets niende største kommune med 
ca. 90 000 innbygger (per 2024), og er sentralt 
plassert mellom Oslo og Gardermoen.

I Lillestrøm kommune finnes det områder med 
høy vekst og urban utvikling, men også store 
sammenhengende jord- og skogbruksarealer. 
Lillestrøm by er kommunesenter, mens Strømmen, 
Lillestrøm by og Kjeller er alle innenfor det 
prioriterte byvekstområdet. Kommunen har også 
definert flere mindre tettsteder og bygder. I 
tillegg finnes det også viktige naturområder, rike 
kulturmiljøer og varierte friluftsområder.

Lillestrøm er et godt sted å bo, med et variert 
kultur-, handels- og næringsliv, samt et godt 
kollektivtilbud. Dette er faktorer som gjør Lillestrøm 
viktig i utviklingen av hovedstadregionen. 

Forslagstiller Øie AS inviterte i 2023 til et 
paralelloppdrag for utvikling av kvartal 6 i 
Lillestrøm sentrum.  Vinnerprosjektet til Sweco 
Architects viste tilpasning til eksisterende 
kvartalstruktur, hensyntok omkringliggende 
typologi og forholdt seg til føringer gitt i nylig 
vedtatt sentrumsplan. 

Prosjektet ble i en kortversjon forelagt kommunen 
i eget møte 13.02.2024, og det ble besluttet å 
igangsette videre planarbeid.

Formålet med planen er detaljregulering i tråd med 
kommuneplanen og Byutviklingsplanen. 

Området er definert som sentrumsformål SF10 
innenfor kommuneplanen.

Deler av området er regulert til Hensynssone – 
bevaring av kulturmiljø. 

Ny bebyggelse planlegges å legge i ytterkant 
kvartalet og eksisterende bebyggelse midt i 
kvartalet planlegges revet. 

Det planlegges utbygging av ca. 130 nye boliger. 
Eksisterende nærings/boligbygg mot Adolph 
Tidemands gate bevares, og det etableres nytt 
næringsbygg på hjørnet Adolph Tidemands gate/
Voldgata. Første etasjer i ny bebyggelse ellers vil 
bestå av næring. 
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Analyseområdet er det avgrensede omkringliggende 
området som prosjektet inngår i og påvirker. 

Prosjektområdet er forslagsstillers disponible grunn. 

Marker prosjektområdet i alle tema-/analysekart. 

DEL 1 STEDET KARTLEGGES 

Kart som viser analyseområdet og prosjektområdet.

A - ANALYSEOMRÅDET OG PROSJEKTOMRÅDET

mikro

makro

I det store bildet ser man at planområdet er svært sentralt 
plassert i Lillestrøm. 

Kvartal 6 ligger nær jernbanestasjonen, togstasjonen og 
kollektivtrasen Adolph Tidemands gate, samt fremtidige 
gågaten Brandvoldgata (iht. byutviklingsplan). 

I nærområdet finnes mange tilbud med både handel, kultur 
og arbeidsplasser.  Dette gir gode rammer for hverdagen, 
og kan bli et godt sted å bo og arbeide. 
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Hva er arealet «dekket» med 
landbruk, skog(bruk), sammenhengende landskapsty-
per? 

Hvor ligger det elveløp og bekker? 

Kartlegg landskapssilhuetter / høydedrag/ åskammer/ 
romdannelse og kanter – marker på kartgrunnlaget 
og beskriv! 

Viktige utkikkspunkt? 

Vis siktlinjer med standpunkt. 

Finnes det vernede naturelementer/-områder i nær-
heten som vises i rødt (differensieres med full farge / 
skravur / omriss)? 
Hvilke landskapskvaliteter skal/bør vernes her? 

I Lillestrøm kommune må en tidlig se på «Temaplan – 
raviner», temakart over naturtyper, marin grense, ras 
og skred – beskriv forholdet til disse tema. 
Det kan stilles krav om egen landskapsanalyse.

B - TOPOGRAFI, LANDSKAP OG NATURTYPER

DEL 1 STEDET KARTLEGGES

Kart som viser landskapsanalyse med kotehøyder med mer
+ 107,0

Nitelva

Jernbanen

Lillestrøm 
idrettspark

Sørumneset

Rådhusparken

”Byen på Måsan”
Stilla

Nitelva

Lillestrøm ligger på neset mellom de to elvene Nitelva og 
Leira. Nitelva ligger i god avstand fra planområdet og 
medfører ingen umiddelbar fare for flom. 

Lillestrøm som sådan er et svært flatt område. På motsatt 
side av Nitelva ligger Rælingen kommune med større 
terrengstigning. 

Det antas stor dybde til fast grunn. 

Området ligger i en tett bystruktur, og det er ikke noen 
fremtredende siktlinjer ut fra planområdet. Kvartalet 
består idag, med unntak av et nærings/boligbygg, kun 
av småhus med hager og grønt samt store trær, mellom 
bebyggelsen. 

A

AA’

BB’

A’

B

B’
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Beskriv historisk utvikling (by / tettsted / omgivelser 
/ ferdselsårer. Hvilken historiefortelling ligger i områ-
det? (F.eks. Hvor var det bosetting og hvorfor? Hvor 
var det hvilken type sysselsetting / næring / industri 
og hvorfor?)

Historiske kart/flyfoto, minst 4-6 stk, som viser 
utviklingstrinn.

Kartlegg historiske bygg og akser som påvirker pro-
sjektområdet. 
Vernede og fredede objekter vises i gult 
(differensieres med full farge / skravur / omriss).

Beskriv: 
Hvorfor er et (kultur-)landskap, et bygg eller et byg-
ningsmiljø fredet / vernet? Hva definerer vernever-
dien? Hva skal kulturminnet fortelle oss? Hvilken 
historiefortelling er det viktig å formidle?

Hvilke kvaliteter bringer øvrig eksisterende bebyggel-
se til prosjektområdet. 
Beskriv bygningene, eventuelt bygningsdeler.

Alle bygninger i prosjektområdet merkes med etasje-
tall.
 

C - HISTORISK UTVIKLING OG ELDRE BYGG

DEL 1 STEDET KARTLEGGES

Kart som viser kulturminner og eksisterende bebyggelse

1886 

Bebyggelse på tomten helt fra 1800-tallet. Da 
Hovedbanen åpnet i 1854 ble stasjonen lagt 
til Lille Strøm gård som lå på Rælingssiden av 
Nitelva. Stasjonen ble flyttet over elva til Måsan 
på østsiden av elva rundt 1860.

1987

Det var forventet økning i næringen, og  
sentrumsplanen for Lillestrøm fra 1987 la derfor 
stor vekt på trafikkeffektivitet og innføring av 
sentrumsringen med rundkjøringer i sentrum. 

1962

Etter andre verdenskrig fortsatte Lillestrøm å 
vokse. I 1946 ble Lillestrøm boligbyggelag 
grunnlagt. Det ble tilrettelagt for en rekke nye 
vartaler i Lillestrøm.

2023

I dag er alle kvartalene rundt, og inn mot 
sentrum blokk- og høyhusbebyggelse med 
sentrumsformål, mens det på vestsiden fortsatt 
er småhusbebyggelse. Gågata ble opparbeidet 
i 2009, som har vist seg å være et viktig bidrag 
for å urbanisere Lillestrøm.

1961

Kvartal 6, med hjørnet Storgata og Voldgata i front.
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Beskriv historisk utvikling (by / tettsted / omgivelser 
/ ferdselsårer. Hvilken historiefortelling ligger i områ-
det? (F.eks. Hvor var det bosetting og hvorfor? Hvor 
var det hvilken type sysselsetting / næring / industri 
og hvorfor?)

Historiske kart/flyfoto, minst 4-6 stk, som viser 
utviklingstrinn.

Kartlegg historiske bygg og akser som påvirker pro-
sjektområdet. 
Vernede og fredede objekter vises i gult 
(differensieres med full farge / skravur / omriss).

Beskriv: 
Hvorfor er et (kultur-)landskap, et bygg eller et byg-
ningsmiljø fredet / vernet? Hva definerer vernever-
dien? Hva skal kulturminnet fortelle oss? Hvilken 
historiefortelling er det viktig å formidle?

Hvilke kvaliteter bringer øvrig eksisterende bebyggel-
se til prosjektområdet. 
Beskriv bygningene, eventuelt bygningsdeler.

Alle bygninger i prosjektområdet merkes med etasje-
tall.
 

C - HISTORISK UTVIKLING OG ELDRE BYGG

DEL 1 STEDET KARTLEGGES

Kart som viser kulturminner og eksisterende bebyggelse

Innefor planområdet finnes syv hus som er katekorisert 
med verneklasse. Det er kun tre av husene som har høyere 
kategori - Vk 2, disse vil bli bevart.

Disse tre husene er typiske for ”trehusbyen”  Lillestrøm. 

Under vises utdrag av Kulturminnevernplan for Skedsmo 
kommune, 2010.

Vk 4

Vk 1

Vk 2



8 Detaljregulering for Kvartal 6 | Stedsanalyse | 02.07.26 PLANNAVN | Stedsanalyse | XX.XX.XXXX 7

Vis:
-overordnet veistruktur
 (riksveg, fylkesveg, kommunal vei, 
 hovedsykkelveinett, stamvei for kollektiv; 
 ÅDT og holdeplasser) 
-parkeringsplasser 
-adkomst til prosjektområdet 

Beskriv! 

Vis: 
-ferdselsårer for myke trafikanter
-gang- og sykkelveier, 
-turveier, gangstier, snarveier 

Beskriv! 

D - FERDSELSÅRER OG MOBILITET

DEL 1 STEDET KARTLEGGES

Kart som viser veistruktur / ferdselsårer

P

P

P

P

P

P

P

Gangvei

Bussholdeplass

Adkomst til planområdet(bil)

Riksvei

Barriere (jernbane)
Barriere (traffikert vei)

Promenade

Gangvei

Lokale møteplasser

Overgangsfelt

Bussholdeplass

Åpen/ aktiv fasade

Fylkesvei

Kommunal vei

Privat vei

Parkering

Jernbane

Hager

Trær

Gangvei

Parker

Busstasjon

Tog til Oslo S: 11min 
Tog til Oslo Lufthavn: 12 min 
Buss til Oslo: 51 min

Togstasjon
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380-bussen

110-bussen

Lillestrøm sentrum er oppdelt i klare kvartaler, og veiene 
forholder seg til disse kvartalene. 

Øst for Kvartal 6 ligger Adoplh Tidemands gate som 
en sentral fylkesvei gjennom Lillestrøm og nordover mot 
Kjeller. 

På alle sider av kvartalet er det fortau og inkjørsler til de 
enkelte boligtomtene. 

Lenger øst ligger storgata som en allerede etablert gågate.  
Planområdet har nærhet til både togstasjon og busstasjon.
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E - BEBYGGELSESSTRUKTUR I OMRÅDET

DEL 1 STEDET KARTLEGGES

Kart som viser ulike typer bebyggelsesstrukturer i 
analyse- og prosjektområdet.  

Vis:
-høyder i nyanser av sort, 
 (dvs. jo høyere bygget er jo mørkere)
-tydelige nabolag som hører sammen 
-hvordan bebyggelse er orientert i forhold til 
 veisystemet og i forhold til nabolaget. 
-marker takform

Historiske bygg merkes med gul fylt sirkel. 
Historiske bygningsmiljø merkes med gul skravur.

Vis nyere transformasjonsområder.
Vis nybygg og pressområder. 

Beskriv! 

Kart som viser bebyggelsesstruktur

9+

7-8 etasjer

5-6 etasjer

3-4 etasjer

1-2 etasjer

Transformasjonsområde Pressområde

Voldgata

Br
an

dv
ol

dg
at

a

KVARTAL 6

Torvgata

Ad
ol

ph
 T

id
em

an
ds

 g
at

e

Kvartalet liggger i grensen mellom småhusbebyggelse på 
2-3 etasjer og sentrumsbebyggelse på 4-5 etasjer.

Selve kvartalet er sammensatt av både blokk og 
småhusbebyggelse med saltak. I tilegg er det flere mindre 
garasjeanlegg og uthus inne i kvartalet. 

Kvartalets bebyggelse er lavere mot vest. 

Nord og syd for kvartalet er det bebyggelse som når opp 
over 9 etasjer.  
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Kart som viser innhold og funksjon
(bolig, næring, kontor, tjenesteyting, 
skole, barnehage, omsorgsbolig, nærmiljøanlegg, 
idrettsanlegg, osv).

Offentlig / privat

Historiske bygg merkes med gul fylt sirkel.

Har noen funksjoner en viktig møteplassfunksjon? 

Beskriv!

Øvrige interesser, grupper og ”stakeholders” beskrives.

F - FUNKSJONER

DEL 1 STEDET KARTLEGGES

Kart som viser funksjoner

LSK

Skole og forskning

Idrett og kultur

Bolig

Helserelatert / omsorgsboliger

Næring

Transport

Religion

Parkering

Industri

Lager og logistikk

Lillestrøm 
kultursenter

Lillestrøm 
kulturkvartal

Filadelfiakirken

Frelsesarmeen

Vollaparken

Lillestrøm 
bussterminal

Lillestrøm 
Rådhus

Lillestrøm 
Stasjon

Lillestrøm
Torv

Kvartal 6 ligger midt i sentrumskjernen, en aktiv bydel 
med nærhet til mange tilbud når det gjelder både handel, 
bevertning og kulturtilbud. Det er mange arbeidsplasser i 
denne bydelen. Det er også god tilgang til kollektivtrafikk; 
togstasjonen og bussentralen ligger nære. Mellom 
planområdet og bussstasjon ligger kulturkvartalet.

I strukturen ser man en tydlig overgang melllom den mer 
urbane bystrukturen og den gamle trehusbebyggelsen. 

Næringsbebyggelsen innenfor planområdet ligger 
hovedsaklig mot Adolph Tidenmans gate grunnet 
støyforholdene. Litt bortenfor Adolph Tidemands gate 
ligger Lillestrøm Torv som er et stort kjøpesenter.  
 
Nærmeste barneskole er Volla skole, ca. 500 meter 
i gangavstand nordvest for området og nærmeste 
barnehage er Sølepytten barnehage ca. 450 meter 
gangavstand nord for område

Skole og forskning 

Idrett og kultur

Bolig

Helserelatert/ omsorgsboliger 

Næring

Transport

Religion

Parkering
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Kartlegg om det finnes et sammenhengende nett-
verk av vei-, gate- og/eller byrom for opphold mellom 
byggene.

Uthev gågater, torg, plasser, forplasser til viktige bygg 
og lokale møteplasser.

Vis åpne, aktive og lukkede fasader.
Vis «missing links» og barrierer (opphold/brudd). 

Kartet tegnes slik at veggene i byrommene viser 
fasadehøyder, med ulik strektykkelse 
(se E Bebyggelsesstruktur i området).

Beskriv! 

G - BYROMSSTRUKTUR - VEI-, GATE- OG BYROM

DEL 1 STEDET KARTLEGGES

Kart som viser vei, gater og (by)rom for opphold

SentrumsformålBoligbebyggelse

Busstasjon Togstasjon

Voldgata

Br
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dv
ol

dg
at

a

KVARTAL 6

Torvgata

Ad
ol

ph
 T

id
em
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ds
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e

Lillestrøm
Torv

Gågata

Gamle 
Lillestrøm

Kulturparken

Gangvei

Bussholdeplass

Adkomst til planområdet(bil)

Riksvei

Barriere (jernbane)
Barriere (traffikert vei)

Promenade

Gangvei

Lokale møteplasser

Overgangsfelt

Bussholdeplass

Åpen/ aktiv fasade

Fylkesvei

Kommunal vei

Privat vei

Parkering

Jernbane

Hager

Trær

Gangvei

Parker

Nærmeste møteplass ligger i forbindelse med 
kulturkvartalet og Storgata. 

Bussstasjonen og togstasjonen fungerer også som 
møteplass.

Jonas Lies gate oppleves som en barriere grunnet stor 
trafikk. Adoph Tidemands gate med mye trafikk og busser 
representerer også en barriere.

Selve kvartalet, Kvartal 6 vil få åpne aktive fasader mot 
nord, øst og syd. 
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Kartlegg sol og støy i analyseområdet. 

To kart ved siden av hverandre.

Ett som viser soltimer og ett som viser støy - fokus er 
dagens lokalklima og egnethet for opphold mellom 
byggene. 

Beskriv! 
 

H - SOL OG STØY

DEL 1 STEDET KARTLEGGES

Kart som viser soltimer / kart som viser støy

1. mai

Mot øst i kvartalet ligger en blokk med næring og bolig. Her er det også mest 
trafikkstøy fra Adolph Tidenmans gate.  

Bebyggelsen ut mot gaten vil skjerme for støy utenfra, og buss- og togtrafikken 
påvirker ikke støyforholdene inn i kvartalet. 

Kvartal 6 ligger i grensen mellom sentrumsbebyggelse og småhusområde. Lav 
bebyggelse mot vest bidrar til at kveldsolen slipper inn i kvartalet. 
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Gangvei

Bussholdeplass

Adkomst til planområdet(bil)

Riksvei

Barriere (jernbane)
Barriere (traffikert vei)

Promenade

Gangvei

Lokale møteplasser

Overgangsfelt

Bussholdeplass

Åpen/ aktiv fasade

Fylkesvei

Kommunal vei

Privat vei

Parkering

Jernbane

Hager

Trær

Gangvei

Parker

PLANNAVNXXXX | Stedsanalyse | XX.XX.XXXX12

Lag et forenklet kart som viser overordnede grønne 
strukturer.

Vis:
-parker og andre tilrettelagte grøntanlegg
-alléer, store solitærtrær.
-nettverk av grønne forbindelser (gangveier og tur-
veier i grønne arealer). 

Differensier målpunkter for opphold og forbindelses-
linjer. Vis «missing links» / barrierer (opphold/brudd).

Beskriv! 

Kartlegg blå strukturer
-elver, bekker (også bekker lagt i rør)
-elvebredden, våtmark, vannspeil, 
regnbed osv. 

Beskriv! 

DEL 1 STEDET KARTLEGGES

I - BLÅGRØNNE STRUKTURER

Kart som viser grønne strukturer / kart som viser blå strukturer

Rådhusparken

Vollaparken

Kulturparken 

Rådhusparken er de største byparken nær kvartalet.  
 
Nitelva avgrenser byen i sørvest. Elvelandskapet langs 
elva er det viktigste rekreasjonsområdet i Lillestrøm i dag.

Lillestrøm har en rik biodiversitet spesielt knyttet til 
elvelandskapet, som  fungerer som en grønn korridor og 
hjem for mange arter.
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Sammenstill analysekart for vei-, gate- og (by)rom for 
opphold og kart for blågrønne strukturer. 

Fremhev møteplasser, målpunkter og attraksjoner. 

Beskriv! 

 

J - SAMMENSTILLINGSKART  
(BY)ROM FOR OPPHOLD OG BLÅGRØNN

DEL 1 STEDET KARTLEGGES

Kart som viser overordnet byromsstruktur

Voldgata
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Busstasjon Togstasjon
Gangvei

Bussholdeplass

Adkomst til planområdet(bil)

Riksvei

Barriere (jernbane)
Barriere (traffikert vei)

Promenade

Gangvei

Lokale møteplasser

Overgangsfelt

Bussholdeplass

Åpen/ aktiv fasade

Fylkesvei

Kommunal vei

Privat vei

Parkering

Jernbane

Hager

Trær

Gangvei

Parker

Gangvei

Bussholdeplass

Adkomst til planområdet(bil)

Riksvei

Barriere (jernbane)
Barriere (traffikert vei)
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-Kvartal 6 ligger i grensen mellom sentrumsbebyggsle og 
småhusbebyggelse. 

-Kvartalet består hovedskelig av boligbebyggelse med et 
nærings/boligbygg mot Adolph Tidemands gate.

-Det er i øst og syd vi finner de fleste sosiale 
møtesplassene, som Storgata og Tog/buss-stasjon.

-Jonas Lies gate oppleves som en barriere i syd grunnet 
stor trafikk.
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Et kart som oppsummerer de viktigste elementene fra 
kartlegginger, analyser og vurderinger fra alle temaer. 
Utføres som et samlet kart – som oppsummerer og 
konkluderer stedsanalysen
(«merge» / overlay)

Hvorfor er noen strukturer og elementer viktigere enn 
andre? 
Hvordan ble utvelgelse gjennomført?

Beskriv stedets identitet og egenart ut ifra det som er 
kommet frem til nå. 
Hva særpreger og utgjør prosjektområdets egenart? 

 
      

SAMLET ANALYSE OG KART OVER VIKTIGE ELEMENTER

DEL 2 SAMLET STEDSANALYSE

Et samlet kart som viser alle de viktigste elementeneGangvei
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Området er definert som sentrumsformål SF10 innenfor 
kommuneplanen.I Byutviklingsplanen er dette en del av 
sentrumskjernen, som igjen er en del av ”Den urbane 
byen”

Bydelen skal bygge videre på det historiske sentrum. 

Kvartalet har forutsetninger til å kunne få en blanding av 
nye og historiske bygg. 

Bebyggelsen ut mot gaten er med å definere området som 
et kvartal.

Historiske bygg




