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Lillestrøm kommune 22.04.2026 

Reguleringsplan for kvartal 24B i Lillestrøm sentrum 

Reguleringsbestemmelser 
Detaljregulering 

 
Plan-ID: 0231 547 
Saksnummer: 2015/21465 

 

1. Planens hensikt 
Det legges til rette for utbygging av felt KFA6 i gjeldende områdeplan, Lillestrøm Øst datert 
25.03.2015. Det skal oppføres 2 stk. bygninger med arealer for forretning, offentlig eller privat 
tjenesteyting, kontor eller bevertning. Det skal anlegges felles kjeller med parkering for bil og sykkel. 
Teatergata og Kjerulfs gate skal oppgraderes. I tillegg skal del av torget i Landstads gate som tilhører 
kvartal 24B ferdigstilles mellom Kjerulfs gate og Solheimsgata. Utbygging kan utføres trinnvis iht. 
rekkefølgebestemmelse §5.5. 

 

2. Reguleringsformål, hensynssoner og bestemmelsesområder 
Området reguleres til: 

 

Hjemmel Hovedformål Underformål Feltnavn 
sosi-

kode 

§12-5 nr.1 Bebyggelse og anlegg Kombinert bebyggelse- og 
anleggsformål: 
- forretning 
- undervisning 
- administrasjon 
- annen offentlig eller 

privat tjenesteyting 
- kontor 
- bevertning 

BKB0, BKB1, BKB2, 1800 

 
§12-5 nr.2 

Samferdselsanlegg og 
teknisk infrastruktur 

Torg o_T1 2013 

Veg o_V1 2010 

Torg f_T2 2013 

§11-8 a 
jf. §12-6 

Faresone Flomfare H320 320 

§12-7 nr.10 Bestemmelsesområde Rekkefølge gjennomføring 
#1  

#2  

§12-7 nr.1 Bestemmelsesområde Utforming #3  

 
 

 

3. Fellesbestemmelser for hele planområdet 

3.1 Utforming: 

a) Byromsnorm for sentrumsformål i Lillestrøm kommune datert 14.06.2023 og 
Byromsprogram for kvartal 24B datert 14.04.2024, skal være retningsgivende for 
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utforming av byrom og bygninger. Andre løsninger skal ha tilsvarende eller bedre 
kvaliteter. 

b) Byrom og bygninger skal ha høy kvalitet i arkitektonisk utforming, detaljering og 
materialer. Materialer skal være av langvarig vedlikeholdskvalitet. 

 

 
3.2 Utomhusplan: 

For alle tiltak skal det utarbeides utomhusplan. Utomhusplanen skal følge rammesøknad. 

a) Byromsprogram for Lillestrøm Øst datert 06.12.2013, Forprosjekt Lillestrøm øst område 
A datert 09.05.2017 og Illustrasjonsprosjekt for Område A Bok 1 datert 23.10.2013, skal 
være retningsgivende for utomhusplaner i planområdet. 

b) Planen skal vise opparbeidelse og bruk av alle ubebygde areal, og dokumentere god 
sammenheng med tilliggende byggetrinn og forholdet til felles helhetlige utomhusanlegg. 

c) I planen detaljeres og vises kjørevei, adkomst, tilgjengelighet for brannbil, gang- og 
sykkelveier, fortau, parkering, varelevering, renovasjonsløsning, brannhydranter, 
lekeplasser, eksisterende og fremtidig terreng, forstøtningsmurer, gjerder, vegetasjon og 
beplantning, samt materialbruk, møblering og belysning. Planen skal også vise midlertidig 
opparbeidelse av tilliggende areal, som skal bygges ut senere. 

d) Ved valg av beplantning skal det tilrettelegges i størst mulig grad for pollinerende 
insekter, med innslag av vekster som er gode bie- og humleplanter. 

e) Planen skal vise inndeling av felles- og offentlige uteareal på en god og lesbar måte. 
Utomhusplanen skal vise eierstruktur og organisering av felles areal. 

f) De ubebygde delene av planområdet, med unntak av lukkede gårdsrom, skal være åpne 
for allmenn ferdsel hele døgnet. Det tillates ikke bruk av gjerde i planområdet. Unntak av 
sikkerhetsmessige eller støydempende hensyn kan tillates. Allmenhetens rett til ferdsel 
sikres gjennom tinglyste erklæringer på de aktuelle eiendommene. 

3.3 Lokal overvannsdisponering: 

a) Ved beregning av overvannsmengder skal det benyttes en klimafaktor på 1,5. 

b) Anlegg for overvannshåndtering skal i størst mulig grad være overflatebaserte og i tråd 
med Byromsprogram for Lillestrøm øst datert 06.12.2013. 

c) Krav om helhetlig overvannsplan kan fravikes, forutsatt at påslipp av overvann fra felt 
BKB1 og BKB2 til kommunalt nett er maksimalt 3 l/s. 

3.4 Forurenset grunn: 
Dersom det under eller etter igangsetting oppdages, eller oppstår mistanke om forurensning 
i grunnen, skal alt arbeid som kan utløse spredningsfare straks stanses. Evt. forurensede 
masser skal behandles i samsvar med forurensningsforskriften, kapittel 2. 

3.5 Støy: 
a) Ved oppføring av ny bebyggelse med støyfølsomt bruksformål skal støyvernet 

tilfredsstille gjeldende nasjonale støyretningslinje T-1442/2021. Grenseverdiene og 
kvalitetskriteriene i støyretningslinjen skal legges til grunn ved behandling av byggesak. 

b) Støyretningslinjen T-1442/2021, kapittel 6 skal legges til grunn ved bygge- og 
anleggsvirksomhet. Ved forventede overskridelser av støygrenser i T-1442/2021 tabell 4 
(grenseverdier) skal forslagsstiller utarbeide en plan for håndtering av støy i bygge- og 
anleggsfasen/prognoser som viser støysituasjon. En prognose skal inneholde følgende: 
- støynivå og støyutbredelse 
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- tidspunkt for aktivitet 
- antall berørte 
- aktuelle avbøtende tiltak 
- plan for informasjon/dialog med berørte 

 
c) Dersom prognoser viser overskridelser, skal avbøtende tiltak vurderes. En plan/prognose 

for bygge- og anleggsstøy skal senest sendes inn samtidig med søknad om 
igangsettingstillatelse. 

 

 

4. Bestemmelser til arealformål 

4.1 Bebyggelse og anlegg (PBL § 12-5 nr.1) 
Kombinerte formål - felt BKB0, BKB1, BKB2 og f_T2 

4.1.1 Utforming: 

a) Grad av utnytting: 

- Det tillates inntil 7 700 m2 BRA på felt BKB1 

- Det tillates inntil 4 900 m2 BRA på felt BKB2 
- Andel areal med formål forretning og bevertning skal i sum ikke overstige 

2 000 m2 BRA. 

- Bruksareal under terrengnivå tas ikke med ved beregning av maksimalt tillatt 
BRA. 

b) Plassering: 
Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrenser som vist på plankartet. 
Det kan tillates et avvik fra byggegrensene mellom de ulike høydeområdene i 
plankartet på ±2 m. Det skal framgå i byggesaken at et eventuelt avvik er 
arkitektonisk hensiktsmessig. 

Bebyggelse på felt BKB2 kan fra og med 2.etasje krage ut over torg o_T1, innenfor 
bestemmelsesområde #3. Overbygget areal skal være åpent og ha fri høyde på 
minimum 3,4 meter. Utkraget del av bebyggelse kan understøttes av søyler. 

 
c) Byggehøyder: 

Gesimshøyder skal ikke overstige kotehøyder som vist på plankartet. 

d) Takform: 
Det skal benyttes flate tak. 

e) Tekniske installasjoner: 
Tekniske installasjoner på tak skal plasseres innenfor inntrukken taketasje innenfor 
angitt byggegrense og høydebegrensning. Det tillates ikke installasjoner som ikke er 
knyttet til byggets funksjon som for eksempel nettstasjoner. Inntrukken taketasje 
skal integreres i bygningens arkitektoniske utforming. 

f) Brutto etasjehøyde for 1. etasje skal være minimum 4,2 m. 

g) 1.etasje i bebyggelse på felt BKB2 skal utformes med aktive fasader og utadrettet 
virksomhet – forretning og næring - mot gateløp/torg/plass. Inntil 100 m2 BRA med 
publikumsrettede funksjoner knyttet til kontorformål i overliggende etasjer, f.eks. 
resepsjon, kan plasseres i 1. etasje. Fasaden skal være åpen med glass som 
hovedmateriale. 

1.etasje i bebyggelse på felt BKB1 skal utformes med aktive fasader. Areal med 
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publikumsrettede funksjoner skal ha åpne fasader med glass som hovedmateriale. 

h) Estetikk, ny bebyggelse: 
Ny bebyggelse skal gis en utforming med god arkitektonisk kvalitet i form, materialer, 
detaljering og utførelse. Materialer skal være av langvarig vedlikeholdskvalitet. 
Hovedmateriale i fasader skal være tegl og glass, med mindre felt i tremateriale. 
Anleggets ulike funksjoner skal gjenspeiles i volumoppbygging og fasader. 

i) f_T2 skal opparbeides til allment tilgjengelig uteoppholdsareal og skal ha åpen 
tilknytning til felt o_T1 og o_V1. Arealet skal utformes med få og holdbare materialer 
og med møbleringselementer som passer visuelt sammen. Byromsprogram for 
kvartal 24B datert 14.04.2024 og Illustrasjonsplan datert 05.02.2021 som følger 
detaljreguleringsplanen skal være retningsgivende for utforming av f_T2. 

 
j) Midlertidig utforming av BKB2: 

Ved trinnvis utbygging skal BKB2 midlertidig opparbeides til et område som er 
tilgjengelig for allmenheten med mulighet for lek, opphold og andre lignende 
aktiviteter. 

Byromsprogram og utomhusplan som følger detaljreguleringsplanen skal være 
retningsgivende for utforming. 

 
4.1.2 Parkering og trafikkregulerende tiltak: 

a) Parkeringsplasser for bil og sykkel skal anlegges i henhold til krav for sone A i 
gjeldende kommuneplan 2023-2035. 

 

Arealformål: Bil: Sykkel: 
 

Forretning maks. 0,8 min. 1 pr. 100 m2 BRA 

Undervisning maks. 0,25 min. 1,5 pr. 100 m2 BRA 

Offentlig/ privat tjenesteyting maks. 0,25 min. 0,75 pr. 100 m2 BRA 

Kontor maks. 0,25 min. 0,75 pr. 100 m2 BRA 

Bevertning 0 min. 1,5 pr. 100 m2 BRA 

b) Avkjøring og nedkjøringsrampe til parkeringskjeller skal være felles med 
gnr.81/bnr.208 (Solheimsgt. 21). 

c) Avkjøring for servicekjøretøy (varelevering, renovasjon, m.m.) fram til port/ 
innganger på terreng tillates fra torg og gate (Landstads gate, Teategata og Kjerulfs 
gate). 

d) Den del av BKB0 som ligger under BKB2 skal bygges ut samtidig med BKB2. 

4.1.3 Energiforsyning: 
Ny bebyggelse ligger innenfor konsesjonsområdet og skal tilknyttes fjernvarme. 

4.1.4 Renovasjon: 
Avfallshåndtering skal løses på egen grunn og være skjermet, eller innomhus. 

4.1.5 Vann og avløp: 
Det skal redegjøres for vanntilførsel, avløp, slukkevann og slukkevannsuttak. For 
slukkevann skal det fortrinnsvis benyttes hydrant i stedet for brannkummer. 

4.1.6 Overvannshåndtering: 
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Overvann skal håndteres i henhold til hovedalternativet for fordrøyingsanlegg i VAO-
rammeplan, Multiconsult datert 18.09.2025. All avrenning fra tette flater og 
taknedløp ledes direkte til et fordrøyningsmagasin plassert i byggets kjelleretasje. 
Det skal benyttes permeable flater utomhus. 50 % av takflate skal være grønt tak 
med fordrøyning av overvann. 

 
 

 
4.1.7 Dokumentasjonskrav: 

a) Plan for anleggstrafikk i byggeperioden skal leveres og godkjennes av kommunen 
sammen med rammesøknad. 

b) Det skal redegjøres for mengde og kvalitet av overskuddsmasse og hvor massene skal 
transporteres, i tråd med regional plan. 

c) Geoteknisk rapport, utarbeidet av Løvlien Georåd datert 24.08.2012, skal ligge til 
grunn for videre detaljering. I sammenheng med byggesak skal det utarbeides en 
revidert rapport med grunnlag i oppfølgingsprøver samt lastoppgave og snittegning 
av ny bebyggelse. Revidert rapport og tiltaksplan skal være godkjent av kommunen 
før oppstart av grunnarbeider. 

d) Miljøteknisk rapport, utarbeidet av Sweco datert 22.12.2022, skal ligge til grunn for 
videre detaljering. Det skal utarbeides tiltaksplan for terrenginngrep i byggeområdet. 
Tiltaksplan skal være godkjent av kommunen før oppstart av grunnarbeider. 

Forslag til videre prøvetaking under kap. 7.1 i Miljøteknisk rapport skal følges opp 
fortløpende under tiltaket. 

e) Klimagassregnskap skal utarbeides i sammenheng med rammesøknad. 
 

 

4.2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (PBL § 12-5, Nr.2) 
Offentlig torg (felt o_T1) og offentlig vei (felt o_V1): 

4.2.1 Byromsprogram for Lillestrøm øst datert 06.12.2013 og Strøkstorget Lillestrøm – 
skisseprosjekt datert 01.07.2019, skal være retningsgivende for planlegging, utførelse 
og bruk av felt o_T1. 

4.2.2 Felt o_V1 skal planlegges og opparbeides i samsvar med Detaljplan vei 
Teatergata/Kjerulfs gate, Dimco 21.04.2026, utarbeidet til detaljreguleringsplanen. 
Detaljplanen inkluderer beplantning. Trær vist i detaljplan skal plantes med 
tilstrekkelig jorddybde. Trær skal være av kvalitet beregnet for å tåle stedlig miljø. 
Byromsprogram for Lillestrøm øst datert 06.12.2013 og Forprosjekt Lillestrøm øst - 
område A datert 09.05.2017 skal være retningsgivende for utforming og bruk. Det 
tillates ikke innkjøring fra parkeringslomme. 

 

 

4.3 Hensynssoner (PBL § 12-6) 
Faresone for flom (H320): 

4.3.1 Kjelleretasje skal bygges vanntett. Det må utføres beregninger som viser at 
bebyggelsen vil tåle belastning for 200-års flom og tilstrekkelig flomsikring må 
etableres, jf. TEK17 § 7-2. Avløp og vannforsyning skal ha tilbakeslagssikring. 
Tekniske/ elektriske installasjoner skal anlegges flomsikkert. 
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5. Rekkefølgebestemmelser 

5.1 Før rammetillatelse 
Før det kan gis rammetillatelse skal følgende foreligge: 

a) Plan for midlertidig utforming av BKB2, ved trinnvis utbygging, godkjent av kommunen. 

b) Supplerende miljøtekniske grunnundersøkelser. 

c) Tiltaksplan for forurenset grunn godkjent av kommunen. 

d) Helhetlig VAO-rammeplan, godkjent av kommunen. 

e) HMS-plan og faseplan for anleggstrafikk godkjent av kommunen. 

f) Byggeplan for torg (o_T1) og vei (o_V1) må være godkjent av kommunen. Det skal 
foreligge en geoteknisk rapport og tiltaksplan med uavhengig kvalitetssikring. 

 

 
5.2 Før igangsettingstillatelse 

Før det kan gis igangsettingstillatelse skal følgende foreligge: 

a) Byggeplan for vann- og avløpsanlegg godkjent av kommunen inkl. slukkevann og 
slukkevannsuttak. 

b) Byggeplan for overvannsanlegg godkjent av kommunen med fordrøyning og regulert 
påslipp til offentlig overvannsnett, jf. § 3.3. 

c) Byggeplan med beskrivelse for vei (o_V1) godkjent av kommunen. 

d) For felt BKB1 skal torg o_T1 #2 være sikret opparbeidet. Ved trinnvis utbygging skal det 
ved trinn 2 for BKB2 foreligge godkjent plan for torg o_T1 #1 

e) Bekreftelse på avtale med fjernvarmeleverandør. 

 
5.3 Før bebyggelse tas i bruk 

a) Ubebygget areal skal være ferdig opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan. Det 
skal gis ett unntak fra denne bestemmelsen hvis felt BKB1 og BKB2 ikke bygges ut 
samtidig. Med grunnlag i godkjent utomhusplan skal ubebygget areal på BKB2 da gis en 
midlertidig utforming. 

b) Tekniske anlegg (VA-, overvann- og samferdselsanlegg) skal være godkjent av kommunen 
som driftsklart. Nødvendig dokumentasjon skal være sendt inn og godkjent. 

c) Tilrettelegging for brannvesenet (adkomst og slokkevann) skal være tilfredsstillende 
ivaretatt i henhold til byggteknisk forskrift og brannvesenets retningslinjer om 
tilrettelegging for rednings- og slokkemannskaper. 

d) For trinn 2 og BKB2 skal Torg (o_T1) #1 være ferdig opparbeidet og godkjent av 
kommunen som driftsklart ved driftsklarbefaring. Nødvendig dokumentasjon skal være 
sendt inn og godkjent. 

e) Det skal foreligge en bekreftelse på tilknytning til fjernvarme. 

f) Vei o_V1 skal være ferdig opparbeidet og være godkjent av kommunen som driftsklart 
ved driftsklarbefaring. 
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5.4 Før ferdigattest 

Tekniske anlegg (VA-, overvann- og samferdselsanlegg) skal være overtatt av kommunen. 
Nødvendig dokumentasjon skal være sendt inn og godkjent senest to uker før. 

 

 
5.5 Utbyggingsrekkefølge: 

a) Utvikling skal gjennomføres helhetlig hvis mulig. Ved trinnvis utvikling tillates følgende: 

b) Byggeområder vertikalnivå 2: Trinn 1 omfatter utbygging av felt BKB1, og f_T2, samt 
opparbeiding av midlertidig torg på BKB2. Trinn 2 omfatter utbygging av felt BKB2 i sin 
helhet. Det tillates ikke underdeling i flere trinn av bebyggelsen i BKB2. 

c) Byggeområder vertikalnivå 1: Trinn 1 omfatter utbygging av felt BKB0 under felt BKB1 og 
f_T2. Trinn 2 omfatter resterende areal av BKB0 under BKB2. Det tillates ikke 
underdeling i flere trinn av bebyggelsen i BKB0. 

d) Vei: o_V1 skal ferdigstilles samtidig med trinn 1 i byggeområdet. Det tillates at deler av 
fortau og veg som grenser mot eiendom gnr. 81/bnr. 961 opparbeides midlertidig 
samtidig med trinn 1 og permanent samtidig med utbygging av trinn 2. Fortau som 
grenser til felt BKB2 kan opparbeides midlertidig samtidig med trinn 1 og skal 
opparbeides permanent samtidig med trinn 2. 

e) Torg: Utbygging av felt o_T1 gjennomføres trinnvis. Areal innenfor bestemmelsesområde 
#1 gis en permanent utforming og skal være ferdigstilt samtidig med utbygging av BKB1 i 
trinn 1. Del av o_T1 som ligger innenfor eiendom gnr. 81/bnr. 961 opparbeides 
permanent i trinn 2. 

Areal innenfor bestemmelsesområde #2 skal sikres permanent opparbeidelse i 
sammenheng med utbygging av BKB1 i trinn 1. 

 
 

 
Dokumenter som gis juridisk virkning i bestemmelsene 

- Byromsnorm for sentrumsformål i Lillestrøm kommune, 14.06.2023 
- Byromsprogram for Lillestrøm Øst, 06.12.2013 
- Byromsprogram kvartal 24B, 14.04.2024 

Strøkstorget Lillestrøm – skisseprosjekt 01.07.2019 
- Illustrasjonsplan kvartal 24B, 05.02.2021 
- VAO-rammeplan kvartal 24B, Multiconsult rev. 18.09.2025 
- Detaljplan vei Teatergata, Dimco 10.04.2026 
- Geoteknisk rapport, Løvlien Georåd 24.08.2012 
- Miljøteknisk rapport, Sweco 22.12.2022 


