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1 Innledning 

1.1 Bakgrunn 
Lillestrøm kommune rullerer kommuneplanens arealdel.  

Det er byggeforbud i landbruks-, natur og friluftsområdet (LNF-området) for alle tiltak som 
ikke er knyttet til tradisjonell landbruksvirksomhet. Ca. 1920 eksisterende boliger og 
fritidsboliger  ligger i LNF-området i Lillestrøm kommune. Dette er gjerne boliger av eldre dato, 
men også enkelte nyere bygg. Felles for disse er at de er godkjent som bolig eller fritidsbolig , 
ligger på fradelt tomt, i spredt bebygd område og uten direkte tilknytning til landbruket. I 
kommunen ønsker man at det skal være mulig å bygge tilbygg, garasjer og andre mindre tiltak 
knyttet til eksisterende boliger. Dette gjelder også mindre tilbygg og anneks til fritidsboliger.  
Det åpnes ikke for nye boliger eller fritidsboliger 

Ifølge pbl. § 11-11 nr. 2 kan det i nødvendig utstrekning gis bestemmelser om «at spredt 
bolig-, fritids- eller næringsbebyggelse og annen bebyggelse kan tillates gjennom behandling 
av enkeltvise søknader eller reguleringsplaner når formålet, bebyggelsens omfang og 
lokalisering er nærmere angitt i planen».  

I planen gjennomføres dette ved å lage temakart, og knytte bestemmelser med lister med 
eiendommer adresse/gbnr til disse.  

Ved omdisponering av areal for LNF spredt bebyggelse utløses krav om konsekvensutredning. 
Plan- og bygningsloven § 4-2 beskriver at det skal utarbeides en konsekvensutredning (KU) 
som viser planens virkning på miljø og samfunn. Plan- og bygningsloven § 4 -3 setter krav til 
risiko- og sårbarhetsanalyse (ROS) ved utarbeidelse av alle planer for utbygging. Analysen skal 
vise alle risiko- og sårbarhetsforhold som har betydning for om det aktuelle arealet er egnet til 
utbyggingsformål. Dette dokumentet redegjør  for utredningen, den er en del av ROS og KU 
av kommuneplanens arealdel, og er et vedlegg til planen, sammen med dokument 5.1.1 ROS, 
KU og egnethet for nye byggeområder. 

Endringer fra LNF til LNF spredt bebyggelse er vurdert på et overordnet nivå i denne 
utredningen. Tilsvarende rapport ble utarbeidet til kommuneplanens arealdel 2023 Ɖ 2035. 
Denne rapporten var vedlegg til forslag om endring som ble behandlet av kommunestyret 
04.09.2024 sak 140/24 .  

I revidert rapport datert 27.11.2025 er det kun lagt til en eiendom (bolig på tun i Tertittveien 
115 gbnr.323/4). Tunet er fradelt, bygningen har endret status i matrikkelen fra våningshus til 
bolig, og eiendommen har fått gbnr 323/159 . Det gjort en geografisk analyse for denne 
eiendommen, og den er lagt til som LNf-spredt formål i vedleggsliste til denne rapporten. Den 
er også lagt inn i vedlegg h) til kommuneplanbestemmelsene. For eiendommer som står på 
vedlegg h) tillates tilbygg og garasjer på vilkår gitt i bestemmelsene.  
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1.2 Premisser for ROS-analyse og konsekvensutredning 
Den ønskede løsningen for å forenkle byggesaksbehandlingen i områder med spredt bolig- og 
fritidsbebyggelse utgjør en problematikk som berører mange ulike hensyn og fagområder. På 
et overordnet nivå er det viktig at kommunen som plan- og bygningsmyndighet vurderer alle 
forhold av relevans for dette, både arealforvaltningsmessig og juridisk. Det er viktig at 
kommunen hensyntar nasjonale og regionale interesser, samtidig som juridiske forhold som 
ligger innenfor kommunens ansvarsområde etter plan- og bygningsloven. Eksempelvis kan 
dette omhandle hensyn til berørte tredjeparter i saksbehandlingen. Det vises til s. 16 i 
Kommunal- og distriktsdepartementet  (KDD) sin veileder Planlegging for spredt bolig-, fritids- 
og næringsbebyggelse i landbruks-, natur-, frilufts- og reindriftsområder om planlegging for spredt 
bebyggelse: 

Forutsetningen for at det skal være mulig å gå direkte fra kommuneplan til byggesak 
(enkeltsaksbehandling) er at alle nødvendige overordnede avklaringer er gjort i vedtaket 
av arealdelen. I byggesaken skal det kun gjenstå den detaljerte vurderingen av det 
omsøkte tiltaket på byggetomten, og dokumenteres at tiltaket er innenfor de rammer 
kommuneplanen og aktuelle sektorlover har fastsatt. 

Kapitlene 2.3 til 2.7 i veilederen klargjør viktige forhold som skal inngå i 
konsekvensutredningen og ROS-analysen ved fastsetting av rammer for eksisterende spredt 
bebyggelse. I utredningen er det vurdert som viktig å vurdere lokalisering og omfang av de 
aktuelle områdene, opp mot mulige virkninger for blant annet landbruk, naturmangfold, 
friluftsliv og samfunnssikkerhet, jf. oppgaver og hensyn etter plan- og bygningsloven § 3-1.  

Metodikken skal gi kommunen et tilstrekkelig kunnskapsgrunnlag til å gjøre en helhetlig 
vurdering av de samlede virkningene av tiltakene som ønskes tillatt i bestemte områder med 
spredt bolig- og fritidsbebyggelse. På denne bakgrunn vurderes eventuelle områder med 
konflikt eller vesentlig potensial for konflikt med regionale eller nasjonale hensyn.  

1.3 Gjennomføring av konsekvensutredning 
Det ligger cirka 1920 boliger og fritidsboliger i LNF-område i kommunen. Kommuneplanens 
arealdel rulleres cirka hvert fjerde år, og det vil være viktig for innbyggere eller andre 
interessenter å kunne sette seg inn i hvorfor en eiendom har et oppgitt arealformål.  

Lillestrøm kommune har studert  flere metoder for konsekvensutredning med mål om å finne 
en tilfredsstillende  og etterprøvbar metode. Kommunen har bestemt seg for å benytte seg av 
en liknende metodikk som vist av Lillehammer kommune i deres Kommuneplanens arealdel 
2020-2023 (2030) Ƈ Konsekvensutredning datert 12.03.20 kapittel 6 Konsekvensutredning for 
eksisterende LSB og LSF. Kommunen har fått aksept for forslag til overordnede prinsipper for 
metodikken av Statsforvalteren i Oslo og Viken.   

Andre metodikker som er sett t il er Konsekvensutredning av spredt bebyggelse i LNF-områder 
vedlegg til kommuneplanens arealdel for Råde kommune 2020-2037 datert 03.03.21 og 
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Konsekvensutredning av eksisterende spredt fritidsbebyggelse i LNF vedlegg til kommuneplanens 
arealdel for Ringebu kommune 2015-2027 datert 30.03.2016. 

Konsekvensutredningen er gjennomført tematisk, og vurderinger er i hovedsak utført 
gjennom GIS-analyser. 

1.4 Gjennomføring av risiko og sårbarhetsanalyse 
Risiko- og sårbarhetsanalysen skal bidra med å avdekke mulige farer som kan oppstå ved 
formålsendring fra LNF til LNF spredt bebyggelse. Analysen skal også vurdere mulige farer 
som kan oppstå etter at arealene har endret arealformål. 

Analysen er gjennomført med sjekkliste som er basert på Samfunnssikkerhet i kommunens 
arealplanlegging (DSB) fra 2017 (DSB, 2017), og baserer seg i stor grad på samme metodikk 
som brukt i vedlegg 5 Risiko og sårbarhet (ROS), konsekvensutredning (KU) og egnethetsvurdering 
for nye byggeområder. Det vises til delkapittel 2.1 Risiko og sårbarhet i vedlegg 5 for beskrivelse 
av risikomodell, sannsynlighetsvurdering og konsekvens i risikoanalysen. Det er tatt 
utgangspunkt i gjennomførte GIS-analyser samt eksisterende registreringer og kunnskap. 

Det er kun risikofaktor er som er vurdert som aktuelle for formålsendring som er tatt med i 
vurderingen i kapittel 4 Tematisk gjennomgang KU og ROS. For enkelte temaer er det ikke 
gjennomført risiko- og sårbarhetsanalyse, men kun konsekvensutredning.  
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2 Lovgrunnlaget 
KU og ROS-analysen er hjemlet i lover og forskrifter. I de følgende avsnittene er det gitt en 
kort presentasjon av de viktigste føringene som er gitt i eller i medhold av lov.  

2.1 Konsekvensutredning (KU) 
Etter plan- og bygningsloven § 4-2 andre ledd er kommuneplanen omfattet av krav til 
konsekvensutredning av planens virkninger for miljø og samfunn. Utredningen er en del av 
konsekvensutredningen av kommuneplanens arealdel og omfattes av forskrift om 
konsekvensutredninger.  

2.2 Risiko- og sårbarhetsanalyse (ROS-analyse) 
Plan- og bygningsloven stiller krav om gjennomføring av risiko- og sårbarhetsanalyser i alle 
planprosesser. Et overordnet mål er å avdekke risiko så tidlig som praktisk mulig i 
planprosessen og å styre arealbruken etter dette.  

Plan- og bygningsloven § 4-3 fastsetter det grunnleggende kravet om bruk av ROS-analyse i 
planlegging. Paragrafen gjengis i sin helhet: 

Ved utarbeidelse av planer for utbygging skal planmyndigheten påse at risiko- og 
sårbarhetsanalyse gjennomføres for planområdet, eller selv foreta slik analyse. 
Analysen skal vise alle risiko- og sårbarhetsforhold som har betydning for om arealet 
er egnet til utbyggingsformål, og eventuelle endringer i slike forhold som følge av 
planlagt utbygging. Område med fare, risiko eller sårbarhet avmerkes i planen som 
hensynssone, jf. §§ 11-8 og 12-6. Planmyndigheten skal i arealplaner vedta slike 
bestemmelser om utbyggingen i sonen, herunder forbud, som er nødvendig for å 
avverge skade og tap. 

Kongen kan gi forskrift om risiko- og sårbarhetsanalyser. 

2.3 Spredt utbygging innenfor LNF-områder  
Det er tre hovedtiltak av bebyggelse som tillates i LNF-områdene. Dette er boligbebyggelse, 
fritidsbebyggelse og næringsbebyggelse.  

Plan og bygningsloven § 11-7 nr. 5 bokstav b) åpner opp for å angi arealer der det tillates 
spredt bolig-, fritids- eller næringsbebyggelse mv. som ikke anses som en del av landbruk eller 
reindrift.  Jamfør § 11-11 nr. 2, gis det hjemmel til  at LNF spredt bebyggelse kan tillates 
oppført  i et LNF-område «gjennom behandling av enkeltvis søknader eller reguleringsplan når 
formålet, bebyggelsens omfang og lokalisering er nærmere angitt i arealplanen». Ifølge KDD 
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veileder (2020, s. 6) kan det til arealformålet gis generelle bestemmelser etter § 11-9, og 
hensynssoner med tilhørende bestemmelser eller retningslinjer etter § 11-8. Eksempelvis kan 
kommunen etter § 11-9 fastsette krav om reguleringsplan for visse arealer eller for visse 
tiltak.  De aktuelle tiltakene er unntatt krav til regulering i kommuneplanens arealdel for 
Lillestrøm kommune, bestemmelsene § 1-3.1.  

2.4 Markaloven 
Vest i kommunen ligger Romeriksåsen, Gjelleråsen og Skjettenåsen, som ligger under 
båndleggingssone etter Markaloven. Formålet med loven er å fremme og tilrettelegge for 
friluftsliv, naturopplevelse og idrett. Loven skal sikre Markas grenser og bevare rikt og variert 
landskap og natur- og kulturmiljø med kulturminner. Det skal samtidig tas hensyn til 
bærekraftig bruk til andre formål.  

Det er ikke foreslått å åpne for tiltak innenfor Markagrensa. 
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3 Metode for konsekvensutredning og risiko 
og sårbarhetsanalyse 

3.1 Utvalg av eiendommer 
Utsiling av boligeiendommer som skal konsekvensutredes gjøres gjennom GIS-analyse på 
grunnlag av kommunens matrikkel og plandatabase. Bolig- og fritidseiendommer som møter 
kriteriesettet gitt av analysen skal inkluderes i konsekvensvurderingen og risiko- og 
sårbarhetsanalysen, for å vurdere formålsendring til LNF spredt bebyggelse.  

For å sikre god lesbarhet er resultat av analysene vist som kart i A4-format. Det er gjort tre 
kartutsnitt av kommunen; Lillestrøm kommune vest, Lillestrøm kommune øst og Lillestrøm 
kommune sør.  

Utsiling av eiendommer 
Bebygde eiendommer matrikkelført med en eller flere bolig- eller fritidsenheter skal vurderes 
å tas med når det skal defineres område med LNF spredt bebyggelse. Dette inkluderer 
følgende bygningstyper: 

o Enebolig 

o Enebolig med hybel/sokkelleilighet 

o Del av tomannsbolig-vertikal 

o Tomannsbolig horisontaldelt  

o Del av rekkehus med tre til fire boliger  

o Andre småhus med tre til fire boliger 

o Stort frittliggende boligbygg på tre og fire etasjer 

o Bo- og servicesenter 

o Annen bygning for bofellesskap 

o Fritidsbygg 

o Helårsbolig som benyttes som fritidsbolig 

o Annet boligbygg 
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3.2 Buffersone og -analyse 
Analysen gjennomføres basert på treff mellom en buffersone og et bestemt kartlag. Dersom 
buffersonen til en eiendom treffer på et slikt område, slår denne ut i analysen. En buffersone 
er i analysen definert som arealet innenfor 25 meter radius fra hovedbygget på eiendommen. 
Dersom eiendomsgrensen slutter før 25 meter, blir areal utenfor eiendommen ekskludert. 
Funn utenfor eiendommen, innenfor 25 meter radius, vil ikke slå ut i analysen. Figur 1 viser 
eksempler på buffersoner for noen eiendommer i Lillestrøm kommune. 

  

Figur 1: Eksempler på eiendommer med deres buffersoner i GIS-analysen 

Oversikt over alle bygninger fra bufferanalyse  
I analysen er totalt 1924 bo- og fritidsboliger inkludert , det vil si 1377 varianter av boliger og 
547 fritidsboliger.  Figur 2 viser oversiktskart over alle bo- og fritidsboliger fra bufferanalysen.  
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Figur 2: Oversiktskart over alle bygninger fra bufferanalyse 
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3.3 Omfang Ɖ rammer for bebyggelsen 
Både for boliger og for fritidsboliger gjelder generelle bestemmelser til kommuneplanens 
arealdel, dvs. bestemmelser om byggegrenser, støybestemmelser, dokumentasjon av 
geoteknisk stabilitet , sikkerhet mot flom med mer. 

Generelle bestemmelser i kapittel 1, generelle bestemmelser for områder med bebyggelse og 
anlegg i § 2-1 og kapittel XIII om hensynssoner gjelder for alle tiltak i LNF-området. Ved 
søknad skal det redegjøres for hvilke friluftslivs- og naturinteresser som finnes i området, og 
hvordan det er tatt hensyn til disse. 

Vedlegg h) som er referert til i bestemmelsene under tar utgangspunkt i kart (figur 33) i denne 
rapporten og liste over eiendommer som skal endres til LNF-spredt bebyggelse i vedlegg 1 til 
denne rapporten.    

43.2 LNF-spredt eksisterende bebyggelse 
Bestemmelsene gjelder bebyggelse på eiendommer opplistet i vedlegg h) og tilhørende 
temakart. Der vedlegg h) viser treff for arealkonflikter skal det dokumenteres i søknad om 
tillatelse til tiltak at hensyn er ivaretatt. Innredning av uthus og garasje til hoveddel er ikke 
tillatt, bortsett fra til anneks til fritidsbolig.  
 
43.2.1 LNF-områder med eksisterende spredt boligbebyggelse 
Det kan oppføres tilbygg, påbygg, underbygg og andre mindre tiltak (inkl. privat avløpsanlegg), 
innenfor 25 meter fra boligens yttervegg , samt bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel. 
Garasjer og uthus kan oppføres med bruksareal inntil 50 m2 på egen eiendom. Det tillates 
inntil 20% BYA, boligens areal skal ikke overstige 400 m2 BRA. Nye boenheter, herunder 
sekundærleiligheter, tillates ikke opprettet.   
 
43.2.2 LNF-områder med eksisterende spredt fritidsboligbebyggelse  
Det kan oppføres tilbygg, påbygg, underbygg, anneks og andre mindre tiltak innenfor 25 
meter fra fritidsboligens yttervegg. Det tillates inntil 100 m 2 BYA og 100 m2 BRA totalt. 
Oppføring av ny fritidsbolig er ikke tillatt.  

3.4 Hvordan skal LNF spredt bebyggelse vises i planen? 
I analysen skilles det ikke mellom bolig og fritidsboliger. Disse vises som sirkler markert som 
enten berørte eiendommer eller eiendommer fra bufferanalyse. Som resultat vil LNF spredt 
bebyggelse vises gjennom temakart som er knyttet til l ister med eiendommer adresse/gårds- 
og bruksnummer.  
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3.5 Oppbygging av analyse 
Konsekvensutredningen og risiko- og sårbarhetsanalysen er gjennomført tematisk, og 
inkluderer følgende temaer: 

o Transportplanlegging* 
o Beliggenhet* 
o Barn og unge 
o Skred* 
o Flom* 
o Overvann* 
o Vassdrag og vassdragsnære arealer 
o Friluftsliv og grønnstruktur  
o Naturverdier  
o Myr  
o Arter  
o Kulturminner og kulturmiljø  
o Landbruk 
o Teknisk infrastruktur  
o Hensynssoner for høyspenning, drikkevannskilder og båndleggingssoner 

Basert på aktuelle risikofaktorer er det utført risiko - og sårbarhetsanalyse under aktuelle 
temaer. Dette gjelder temaer som er merket med [*] over. Følgende uønskede hendelser er 
vurdert som relevante gitt nye risiko - og sårbarhetsforhold som følge av mulig formålsendring: 
1. Ekstremvær, 2. Flom, 3. Ras og skred, 5. Radongass, 6. Ulykke med farlig gods og 7. 
Trafikkulykker. Det er for hvert tema gjort en vurdering om formålsendring fører til en  økt 
belastning av den enkelte eiendom, og for området som helhet. Vurderingene er primært 
basert på GIS-analyser, men inkluderer også faglige vurderinger.  

3.6 Ekskludering av bygninger/eiendommer 
Bebygde eiendommer matrikkelført med en eller flere boligenheter skal vurderes opp mot 
temakartlagene. Dette innebærer at arealer ekskluderes dersom disse berøres av områder av 
bestemte temakartlag. Dersom kun deler av buffersonen blir berørt, merkes eiendommen med 
et flagg Ɖ en F i listen i vedlegg i). Temakartlag som vurderes som ekskluderende er:   

o 100-metersbeltet ved større vassdrag og 50 meter ved sidevassdrag 
o Dyrka mark 
o Naturtyper (kartlagt ved NiN-metode eller ved DN-håndbok 13, samt hensynssone 

raviner) 
o Myr  
o Kulturminner  
o Hensynssoner for drikkevannsforsyning, høyspentlinjer og båndleggingssoner (Marka, 

områder som er båndlagt etter lov om kulturminnevern og lov om naturmangfold) 
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3.7 Usikkerhet 
Analysen som er utført baserer seg på bolig- og fritidsbygg med 25 meters buffersone. Dette 
medfører at uthus, garasjer eller andre bygg som ligger utenfor sonen ikke inkluderes i 
analysen. Det vurderes at buffersonen vil være tilstrekkelig. Det vil imidlertid være noen 
unntak der avstand mellom eksisterende bolig/fritidsbolig og garasje/uthus er større enn 25 
meter. Garasjen/uthuset vil da være omfattet av byggeforbudet i LNF-området. I matrikkelen 
er koden for uthus/garasje benyttet både på landbrukseiendommer og boligeiendommer. De 
inngår derfor ikke i de byggene som er benyttet som grunnlag for analysen.  

I utsilingen ble det besluttet at kårboliger1 ikke skulle være inkludert i områdene for spredt 
bebyggelse. I matrikkelen er det ingen bygningskode for kårboliger og det er derfor utført en 
manuell utsiling gjennom følgende logikk:  

× Dersom det på samme eiendom er registrert både bolig og våningshus, vil boligen(e) 
sannsynligvis være kårbolig(er).  

For å kontrollere utsilingen av kårboliger er det gjennomført visuelle sjekker i kart. Bygninger 
det har vært usikkerhet rundt er inkludert i området for spredt bebyggelse. Det vil likevel 
være mulighet for feiltolkning av hva som er kårboliger. 

Det finnes en del tilfeller der tun på gårdsbruk har blitt fradelt som boligeiendommer, og jorda 
har blitt solgt til naboeiendommer. Her står mange av våningshusene fortsatt som våningshus 
i matrikkelen. Disse er reelt boliger, og er inkludert i analysen.  

Generelt medfører datakvalitet i matrikkelen, unøyaktige formålsgrenser i kommuneplanen, 
unøyaktige eiendomsgrenser og kompleksiteten i FME-prosjektet mulighet for feil . FME-
prosjektet inneholder den geografiske analysen som er gjennomført, som inkluderer 
konvertering av geografisk data, restrukturering og analyse. FME er et ledende verktøy for 
sammenstilling og analyse av geografisk data. Kommunen har gjort et stort og tidkrevende 
arbeid med å eliminere feilkilder. Feil kan likevel ikke utelukkes. 

 

1 En kårbolig er et ekstra bolighus på en gård. Kårboliger er definert som nødvendige for 
landbruksdriften. Tiltak på kårboliger er derfor i samsvar med LNF-formålet.  
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4 Tematisk gjennomgang KU og ROS 

4.1 Transportplanlegging 

Metode  
Faglig vurdering.  

Antall treff  
Relevant for alle områder. 

Samlet belastning og områdevis vurdering 
De eksisterende bebygde fritids- og boligeiendommene vurderes til å ikke gi økt samlet 
belastning på området, da muligheten for videre utbygging er begrenset. Derimot kan endring 
av formål bidra til en mindre midlertidig økt belastning på trafikken i enkelte områder under 
bygging.  

Som følge av mulig formålsendring, er ulykke med farlig gods og trafikkulykker uønskede 
hendelser som er vurdert relevante gitt nye risiko - og sårbarhetsforhold. Tabell 1 viser 
vurdering av risiko- og sårbarhet som følge av formålsendring. 

Tabell 1: Transportplanlegging Ƈ risiko og sårbarhet 

Hendelse 
/Situasjon 

Årsaker, 
eksisterende 
barrierer og 
sårbarhets-
vurdering 

Konsekvensvurdering 
og konsekvenstyper 
Liv og helse/ Ytre 
miljø/ Materielle 
verdier 

S K Risiko Kommentar / 
Tiltak 

6. Ulykke med 
farlig gods 

Økt ferdsel som 
følge av endring av 
arealformål. 

Liv og helse 
Ytre miljø 
Materielle verdier  

1 2 2 Arealendring 
medfører ikke 
en økt risiko 
for ulykker 
med farlig 
gods. 

7. 
Trafikkulykker 

Økt ferdsel som 
følge av endring av 
arealformål. 

Liv og helse 
Materielle verdier  

1 2 2 Arealendring 
medfører ikke 
en økt risiko 
for 
trafikkulykker.  
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Vurdering  
Formålsendringen tilfører ikke nye bo- eller fritidsboenheter. Endringen vil derfor ikke 
medføre til et varig økt eller endret trafikkmønster . 

Konklusjon   
 Ingen konsekvens. 

4.2 Radon 

Metode  
Faglig vurdering. 

Antall treff  
Relevant for alle områder. 

Samlet belastning og områdevis vurdering 
De eksisterende bebygde fritids- og boligeiendommene vurderes til å ikke gi økt samlet 
belastning på området, fordi  muligheten for videre utbygging er begrenset innenfor 25 meter  
fra eksisterende bygg.  

Tabell 2 viser vurdering av risiko- og sårbarhet som følge av formålsendring. 

Tabell 2: Beliggenhet - risiko og sårbarhet 

Hendelse 
/Situasjon 

Årsaker, 
eksisterende 
barrierer og 
sårbarhets-
vurdering 

Konsekvensvurdering 
og konsekvenstyper 
Liv og helse/ Ytre 
miljø/ Materielle 
verdier 

S K Risiko Kommentar / 
Tiltak 

5. Radongass Eiendommer 
berørt av 
radongass. 
Store deler av 
kommunen ligger 
under moderat til 
lav 
aktsomhetsgrad 
for radon (NGU, 

Liv og helse 1 2 2 Formålsendring 
medfører ikke 
økt risiko for 
radon. Ved tiltak 
gjelder krav til 
radonsperre jf. 
krav i TEK. 
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2023). Enkelte 
steder er 
registrert med 
høy 
aktsomhetsgrad. 
Noen områder er 
ikke kartlagt, og 
fører til en viss 
grad av 
usikkerhet. 

 

Vurdering  
Formålsendringen tilfører ikke nye bo- eller fritidsboenheter . Bebyggelsen er i hovedsak 
spredt. Bestemmelser sikrer at fritidsbebyggelsen og garasjer ikke vesentlig flyttes innenfor 
eiendommen. Aktsomhet til radongass er ivaretatt i TEK. 

Konklusjon  
 Ingen konsekvens. 

4.3 Barn og unge 

Metode  
Faglig vurdering. 

Antall treff  
Relevant for alle områder. 

Samlet belastning og områdevis vurdering 
De eksisterende bebygd fritid- og boligeiendommene vurderes til å ikke gi økt samlet 
belastning på området, fordi muligheten for videre utbygging er begrenset innenfor 25 meter 
fra eksisterende bygg. Det er derfor ikke behov for ytterligere vurdering av uønskede 
hendelser under temaet barn og unge, og det gjennomføres derfor ikke en risiko- og 
sårbarhetsvurdering på dette nivået. 
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Vurdering  
Formålsendringen tilfører ikke nye boliger eller fritidsboliger, og har ingen konsekvens for 
barn og unge. 

Konklusjon  
 Ingen konsekvens. 

4.4 Skred 

Metode  
Det er gjennomført GIS-analyse hvor aktuelle buffersoner er vurdert mot NVEs 
aktsomhetskart for kvikkleire skred. Aktsomhetskartet viser potensielt skredutsatte områder 
med marin leire. Kartlagte faresoner er inkludert. For at en eiendom med buffersone skal 
defineres som berørt av kvikkleireområder må deler av buffersonen ligge innenfor området. 

Antall treff  
1315 bo- og fritidsboliger er berørt av kvikkleireområder. Kart fra analysen vises i  

figur 3, figur 4 og figur 5. Berørte eiendommer er markert med blå sirkler. 
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Figur 3: Kart over soner med potensiell fare for kvikkleireskred og berørte eiendommer Ƈ Lillestrøm kommune vest 
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Figur 4: Kart over soner med potensiell fare for kvikkleireskred og berørte eiendommer Ƈ Lillestrøm kommune øst 
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Figur 5: Kart over soner med potensiell fare for kvikkleireskred og berørte eiendommer Ƈ Lillestrøm kommune sør 
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Samlet belastning og områdevis vurdering 
Store deler av Lillestrøm kommune ligger under marin grense (ca. 200 moh.), og i disse 
områdene er det leiravsetninger med risiko for utglidninger og skred. Dette er nærmere 
beskrevet i kommuneplanens arealdel dokument 4. Risiko og sårbarhetsanalyse for 
kommuneplanens arealdel 2023-2035 kapittel 7 om kvikkleireskred.  

GIS-analysen viser at boligene med deres buffersoner generelt ligger med god spredning i 
hele kommunen. Formålsendringen medfører ikke økt fare for skred eller at nye bo- eller 
fritidsboliger  bygges i skredutsatt områder. Det er ikke funnet behov for områdevis vurdering 
for tema skred. Dette begrunnes med at kunnskapen som kartleggingen bygger på er lik for 
hele kommunen. Enkelttiltak vil kreve konkrete vurderinger av skredfare, uavhengig av om det 
er flere hus i nærheten, eller om huset ligger for seg selv. Hvorvidt et tiltak påvirker 
geoteknisk stabilitet må vurderes av geotekniker i hvert enkelt tilfelle, og NVE veileder 
1/2019: Sikkerhet mot kvikkleireskred må følges. 

Som følge av mulig formålsendring, er ras og skred uønskede hendelser som er vurdert 
relevante gitt nye risiko- og sårbarhetsforhold. Tabell 3 viser vurdering av risiko- og sårbarhet 
som følge av formålsendring. 

 

Tabell 3: Ras og skred Ƈ risiko og sårbarhet 

Hendelse 
/Situasjon 

Årsaker, 
eksisterende 
barrierer og 
sårbarhets-
vurdering 

Konsekvensvurdering 
og konsekvenstyper 
Liv og helse/ Ytre 
miljø/ Materielle 
verdier 

S K Risiko Kommentar / 
Tiltak 

3. Ras og 
skred 

Økt belastning i 
områder som er 
ras- og 
skredutsatt. 

Liv og helse 
Ytre miljø 
Materielle verdier  

1 3 3 Arealendring 
kan medføre 
en økt risiko 
for ras og 
skred. 
Enkelttiltak  
krever 
konkrete 
vurderinger 
av 
geotekniker.  

Vurdering  
Hensynet til skred ivaretas gjennom pbl § 28-1 og gjeldende TEK og SAK. Kommuneplanens 
arealdel har tatt inn hensynssone skred, § 8-1.8, jf. temakart og bestemmelse § 6-1.3. 
Hensynet til skred er videre sikret gjennom generelle bestemmelser § 1-10. Geotekniske 
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undersøkelser. Bestemmelsen gjelder alle tiltak i NVEs aktsomhetsområder, også utenfor 
kartlagte faresoneområder. Siden hensynet til skred er ivaretatt gjennom temakart, 
bestemmelser og lovverk anbefales ingen arealjusteringer for LNF spredt bebyggelse. 

Konklusjon  
 Ikke behov for justering av arealformål da arealendring ikke medfører ny 

fare. Hensynet ivaretas gjennom hensynssone med bestemmelser og 
gjennom lovverk. Kommuneplanbestemmelsen § 1-10 stiller krav til 
dokumentasjon av sikkerhet ved tiltak under marin grense. 

4.5 Flom 

Metode  
Det er gjennomført GIS-analyse hvor buffersoner vurderes mot områder med potensiell fare 
for flom. I analysen er det sett på flomutsatte områder gitt av NVEs flomsonekart for 200-års 
flom, lavpunkt, elv og vann. Analysen gir informasjon om hvilke områder som kan være utsatt 
for flom . For at en eiendom med buffersone skal defineres som berørt av potensiell fare for 
flom må deler av buffersonen ligge innenfor området. 

Antall treff  
47 bo- og fritidsboliger  er berørt av soner med potensiell fare for flom. Kart fra analysen vises 
i figur 6, figur 7 og figur 8. Berørte eiendommer er markert med røde sirkler. 
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Figur 6: Kart over soner med potensiell fare for flom og berørte eiendommer Ƈ Lillestrøm kommune vest 
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Figur 7: Kart over soner med potensiell fare for flom og berørte eiendommer Ƈ Lillestrøm kommune øst 
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Figur 8: Kart over soner med potensiell fare for flom og berørte eiendommer Ƈ Lillestrøm kommune sør 



 

Side 26 av 121 

Samlet belastning og områdevis vurdering 
Glomma, Nitelva og Leira er tre vassdrag som påvirker flomsituasjonen i Lillestrøm kommune. 
Snøsmelting og nedbør er de vanligste årsakene til flom, og det forventes mer ekstremvær og 
flom i årene som kommer. Flom i hovedvassdrag og i mindre vassdrag er nærmere beskrevet i 
kommuneplanens arealdel dokument 4. Risiko og sårbarhetsanalyse for kommuneplanens 
arealdel 2023-2035 i kapittel 5 og 6.  NVEs faresonekart for flom , som er brukt i analysen, 
viser oversvømt areal ved et gjentaksintervall for 200-års flom. 47 eiendommer har en 
buffersone som ligger innenfor dette området.  

Tabell 4: Utsnitt av flomutsatte eiendommer fra analysen 

Flomutsatte områder GIS-analyse 

 

Det er to eiendommer har buffersoner som 
berøres av Nitelva med tilhørende sone for 
200-års flom. 

     

Det er fem eiendommer som berøres av 
200-årsflomsone til Leira fra Frogner i nord 
mot Sørumsneset i vest. 

 

Det er fire eiendommer som berøres av 
200-års flomsone nord for den mindre 
variable innsjøen Svellet2. 

 

Mellom innsjøene Svellet og Øyeren på Øya 
og Nerdrum berøres tre eiendommer med 
deres buffersoner av Svellet og 200-års 
flomsone.  

 

  

  

  

Flere eiendommer har buffersoner som 
berøres av både Glomma og 200-års 
flomsone.  
Flere eiendommer med buffersoner ligger 
også i nærhet til Glomma, men berøres kun 
av sone for 200-års flom. 

 

2 Svellet dannes av Nitelva og Leira, som løper sammen.  
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GIS-analysen viser at boligene med deres buffersoner generelt har god spredning, men at det 
er flere eiendommer som berøres av fare for flom langs Glomma ved Fetsund. Analysen viser 
også at større områder dekkes av flom ved en 200-års flom. Dette gjelder særlig områder ved 
Leira, nord for Svellet og Øya/Nerdrum.  

Analyseområdet for flomsonen strekker seg til Svindal, som vist i figur 8. Sør for Svindal vil 
derfor ikke GIS-analysen bli komplett. Det bør derfor gjøres nærmere vurderinger for 
eiendommer som faller utenfor analysen. Det vises til delkapittel 4.7 med tilhørende analyse 
over vassdragsnære arealer og berørte eiendommer. Analysen gir supplerende informasjon 
om temaet. Bygninger innenfor 100-metersbeltet lans Øyern blir uansett ikke foreslått til 
LNF-spredt bebyggelse. 

De eksisterende bebygde fritids- og boligeiendommene vurderes til å ikke gi økt samlet 
belastning på området, da muligheten for videre utbygging er begrenset. Endring av formål vil 
derfor ikke medføre økt fare for flom eller at nye enheter bygges i flomutsatte områder.  
Tabell 5 viser vurdering av risiko- og sårbarhet som følge av formålsendring. 

Tabell 5: Flom Ƈ risiko og sårbarhet 

Hendelse 
/Situasjon 

Årsaker, 
eksisterende 
barrierer og 
sårbarhets-
vurdering 

Konsekvensvurdering 
og konsekvenstyper 
Liv og helse/ Ytre 
miljø/ Materielle 
verdier 

S K Risiko Kommentar / 
Tiltak 

2. Flom Eiendommer 
berørt av 
flomfare. 

Liv og helse 
Materielle verdier  

1 2 2 Arealendring 
medfører ikke 
flere bo- eller 
fritidsboenheter. 
Behov for tiltak 
må vurderes. 

Vurdering  
Manglende data medfører usikkerhet for områder langs Øyeren, samt for andre elver og vann. 
Det er behov for nærmere vurderinger av tiltak for eiendommer som berøres av denne 
usikkerheten. Det vises til delkapittel 4.7 med tilhørende analyse over vassdragsnære arealer 
og berørte eiendommer for  supplerende informasjon om temaet. 

Hensynet til flom ivaretas gjennom pbl § 28-1 og gjeldende Byggteknisk forskrift (TEK) og 
Byggesaksforskriften (SAK). Planen har tatt inn hensynssone flom, jf. temakart og 
bestemmelse § 8-1.9 - § 8-1.12. Hensynet til flom er videre sikret gjennom generelle 
bestemmelser § 1-6.3 om byggegrenser til vassdrag og § 1-20 Fare for flom. For garasjer og 
uthus er det krav til sikkerhet mot 20 -årsflom. Siden hensynet til flom er ivaretatt gjennom 
temakart, bestemmelser og lovverk anbefales ingen arealjusteringer for LNF spredt 
bebyggelse.  
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Konklusjon  
 Ikke behov for justering av arealformål da arealendring ikke medfører ny 

fare. Hensynet ivaretas gjennom hensynssone med bestemmelser og 
gjennom lovverk. Krav til dokumentasjon ved tiltak.  

4.6 Overvann 

Metode  
Faglig vurdering. 

Antall treff  
Relevant for alle områder. 

Samlet belastning og områdevis vurdering 
Flere forhold påvirker hvor mye og hvor raskt infiltrasjon i bakken forekommer. Grunnen kan 
være mettet, frosset eller preget av leirgrunn. Infrastruktur og bygningsmasse er også kjente 
faktorer som forringer naturlig infiltrasjon. Overvann er nærmere beskrevet i 
kommuneplanens arealdel dokument 4. Risiko og sårbarhetsanalyse for kommuneplanens 
arealdel 2023-2035 

Endring av formål kan bidra til økt samlet belastning for overvann. Eiendommene endringen 
gjelder for er spredt bolig- og fritidsbebyggelse, der mulighetene for ny bebyggelse er 
begrenset. Se omtale av tema flom. Tabell 6 viser vurdering av risiko- og sårbarhet som følge 
av formålsendring. 
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Tabell 6: Overvann - risiko og sårbarhet 

Hendelse 
/Situasjon 

Årsaker, 
eksisterende 
barrierer og 
sårbarhets-
vurdering 

Konsekvensvurdering 
og konsekvenstyper 
Liv og helse/ Ytre 
miljø/ Materielle 
verdier 

S K Risiko Kommentar / 
Tiltak 

1. 
Ekstremvær 

Økt fare for 
overvann som 
følge av endring i 
arealformål.  

Liv og helse 
Materielle verdier  

1 2 2 Arealendring 
kan medføre 
tiltak som, i 
mindre grad, 
vil påvirke 
eiendommers 
evne til 
infiltrasjon . 
Behov for 
avbøtende 
tiltak bør 
vurderes for 
hver enkelt 
eiendom/ tiltak . 

 

Vurdering  
Formålsendringen medfører ikke åpning for vesentlig ny bebyggelse, og vil derfor begrense 
økning i mindre permeable flater. Områdene er stort sett preget av grønne flater og 
omliggende eiendom med relativt høy grad av infiltrasjon, i sammenligning med mer utbygde 
og urbane områder. Endringer som følge av formålsendring vil derfor i mindre grad påvirke 
eiendommenes evne til infiltrasjon.  

Hensynet til overvann ivaretas gjennom generelle bestemmelser for overvannshåndtering, jf. 
bestemmelse § 2-1.2. Det gjøres derfor ikke arealjusteringer av LNF spredt som følge av 
hensyn til overvann. 

Konklusjon  
 Ikke behov for justering av arealformål da arealendring ikke medfører ny 

fare. Hensynet ivaretas gjennom kommuneplanens generelle bestemmelser, 
retningslinjer og gjennom lovverk.  
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4.7 Vassdrag og vassdragsnære arealer 

Metode  
Det er gjennomført GIS-analyse for å finne omfanget eiendommer som berøres av store og 
små vassdrag. Buffersonene er markert med ulike farger for å vise nyansering. Store vassdrag 
har 100-meterbyggeforbudsone og små vassdrag har 50-metersone. Der 100-metersonen 
gjelder er den tegnet inn med lys grå stiplet strek langs kanten av vassdraget i 
kommuneplankartet. Dersom hele buffersonen ligger innenfor byggeforbudssonen til 
vassdraget, vil bygningen forbli LNF-formål med byggeforbud. Dersom kun deler er innenfor 
byggeforbudssonen, vil resterende del av buffersonen bli LNF-spredt og kan bebygges.  

Kartlaget består av analyser mot to temaer, men dersom hele buffersonen ligger innenfor 
100-metersbeltet mot store vassdrag, vises det ikke om buffersonen samtidig ligger innenfor 
50 meters byggegrense mot små vassdrag. Dersom hele buffersonen ligger innenfor 
byggegrensene, bli eiendommen LNF-område. Dersom kun deler av eiendommen ligger 
innenfor byggegrensene, vil den bli flagget (merket med F) og eiendommen blir LNF-spredt. 
Byggegrensen gjelder, og det kan ikke bygges innenfor denne.  

Antall treff  
273 bo- og fritidsboliger er berørt av nærhet til store vassdrag, og 104 til små vassdrag. Kart 
fra analysen vises i figur 9, figur 10 og figur 11. Eiendommer berørt av store vassdrag er 
markert med røde sirkler, og små vassdrag med grønne sirkler. Store vassdrag er Leira, 
Nitelva, Glomma/Øyeren, Rømua, Varsjøen, Heiavannet, Tretjern, Hvaltjern, Bølertjern, 
Vestre Jarsjø, Stampetjern og Tientjern. 

I kartene fra analysen er det få treff på mindre vassdrag. Det gis forbehold om at 
kartgrunnlaget er noe usikkert. Kartet FKB-vann ikke oppdatert og viser blant annet ikke alt 
av bekker med mer.   
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Figur 9: Kart over vassdragsnære arealer og berørte eiendommer Ƈ Lillestrøm kommune vest 
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Figur 10: Kart over vassdragsnære arealer og berørte eiendommer Ƈ Lillestrøm kommune øst 
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Figur 11: Kart over vassdragsnære arealer og berørte eiendommer Ƈ Lillestrøm kommune sør 
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Samlet belastning og områdevis vurdering 
Analysen viser at det ligger flere eksisterende bo- og fritidsboliger i vassdragsnære områder 
spredt over hele kommunen. Fordi formålsendringer gjelder eiendommer med eksisterende 
bo- og fritidsboliger er det vurdert at den samlede belastningen av formålsendringen er 
begrenset. Det vil si at formålsendringen ikke gir økt samlet belastning.  

Noen vassdrag er vurdert til å ha større verdi med hensyn til blant annet flomdemping, 
rekreasjon, naturverdier og landskap. I planen er disse definert som vassdrag med 
byggegrense 100 meter fra strandlinjen. I analysen blir disse også omtalt som store vassdrag. 
For alle øvrige vassdrag gjelder en byggegrense på 50 meter. For små vassdrag er det få treff i 
kartet, her mangler fullstendige og sikre data. Ved å ta ekstra hensyn til store vassdrag, skilles 
det mellom hensyn til alle vassdrag, jf. pbl. § 1-8 og de vassdrag kommunen mener det bør tas 
ekstra hensyn til. Tabell 7 viser treff fra bufferanalysen mot store vassdrag.  

Tabell 7: Treff fra bufferanalyse mot store vassdrag 

Kart over 
vassdragsnære arealer 
og berørte 
eiendommer 

Store vassdrag Vurdering Kommentar / Tiltak  

Lillestrøm vest Nitelva Områder med større 
verdi med hensyn til 
flomdemping, 
rekreasjon, 
naturverdier og 
landskap. 

Eiendommer 
innenfor 100 -
metersone for 
store vassdrag 
anbefales ikke 
endret til LNF 
spredt bebyggelse.  

Lillestrøm vest Tretjernet  
Lillestrøm vest Stampetjernet 
Lillestrøm vest/sør Svelle 
Lillestrøm 
vest/øst/sør  

Glomma 

Lillestrøm øst Rømua 
Lillestrøm øst Frysjua / Varsjøen 
Lillestrøm øst/sør Heia / Hvalstjern  
Lillestrøm sør Øyeren 
Lillestrøm sør Bølertjern 

Det er flere eiendommer som ligger i nærhet til Fossåa og enkelte ligger også i nærhet til 
Varåa. I planen er disse elvene definert som et mindre vassdrag. Både Fossåa. Varåa og 
Sagelva har fått ekstra beskyttelse i bestemmelsene jf. § 1-15.2-2 Naturkvaliteter . Sagelva er 
ikke berørt i denne analysen. Vassdragene har spesiell betydning som leveområde for 
edelkreps og inngrep som enkeltvis eller i sum kan redusere disse vassdragenes verdi som 
leveområde for edelkreps, er ikke tillatt.  

Det er ikke behov for ytterligere vurdering av  uønskede hendelser under temaet vassdrag og 
vassdragsnære arealer, og det gjennomføres derfor ikke en risiko- og sårbarhetsanalyse på 
dette nivået . 
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Vurdering  
Hensynet til vassdrag og vassdragsnære områder sikres gjennom pbl. § 1.8. I planen sikres 
hensyn til vassdragets økologiske funksjon, friluftsinteresser, allmennhetens tilgang, landskap 
og vassdragets kapasitet for flomdemping ved at bygge- og anleggstiltak ikke er tillatt 
innenfor byggegrensen. Dette inkluderer terrengendringer/massemottak og snømottak. I 
planen ivaretas hensynet gjennom §1-6.3 punkt 2 og 3. Byggegrensen gjelder også for tilbygg 
og garasjer i områder for LNF-spredt bebyggelse. Tilbygg og garasjer med mer tillates ikke 
plassert i strid med byggegrensen, selv om eksisterende bebyggelse befinner seg nærmere 
vassdraget.  

Fordi hensynet til vassdrag og vassdragsnære områder er ivaretatt gjennom kart, 
bestemmelser og lovverk anbefales det kun å ekskludere bebyggelse innenfor 
byggeforbudssonen. Det er en viss usikkerhet knyttet til datakvaliteten for mindre vassdrag. 
Den geografiske analysen har kanskje ikke fanget opp alle eiendommene, men bestemmelsen 
om 50-meters byggegrense i § 1-6.3.3 gjelder. 

Konklusjon  
 Formålsendring kan gi små negative konsekvenser for vassdrag og 

vassdragsnære områder.  
Hensynet ivaretas gjennom generelle bestemmelser, temakart og gjennom 
krav til dokumentasjon ved tiltak. 
Eiendommer med hele buffersonen innenfor 100 -metersonen fra store 
vassdrag eller 50-meterssonen fra små vassdrag, blir ikke endret til LNF-
spredt bebyggelse. Dette gjelder 243 av de 271 boligene og fritidsboligene 
ved store vassdrag, og 28 av de 104 boligene og fritidsboligene ved små 
vassdrag. For øvrige boliger og fritidsboliger kan de deler av buffersonen 
som ligger utenfor byggeforbudssonen bebygges.   

4.8 Friluftsliv og grønnstruktur  

Metode  
Det er gjennomført GIS-analyse hvor aktuelle buffersoner er vurdert mot hensynssone 
friluftsliv. Hensynssone friluftsliv bygger på kommunens kartlegging av friluftsområder. 
Eiendommer innenfor områder som omfattes av markaloven er båndlagt, og foreslås ikke til 
LNF-spredt bebyggelse. Eiendommer med buffersone som delvis er berørt blir flagget (merket 
med F), og eiendommen blir LNF-spredt. 
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Antall treff  
272 bo- og fritidsboliger  er helt eller berørt av hensynssone friluftsliv. Kart fra analysen vises i 
figur 12, figur 13 og figur 14. Berørte eiendommer er markert med røde sirkler. 
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Figur 12: Kart over hensynssoner for friluftsliv og berørte eiendommer Ƈ Lillestrøm kommune vest 
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Figur 13: Kart over hensynssoner for friluftsliv og berørte eiendommer Ƈ Lillestrøm kommune øst 
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Figur 14: Kart over hensynssoner for friluftsliv og berørte eiendommer Ƈ Lillestrøm kommune sør 
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Samlet belastning og områdevis vurdering 
Det er konsentrasjoner av bo- og fritidsboliger innenfor flere av hensynssonene for friluftsliv.  
Tabell 8 viser at samlingen forekommer områdevis, og endring i formål kan derfor  medføre 
noe større belastning for enkelte friluftsområder.  

Tabell 8: Berørte eiendommer basert på bufferanalyse Ƈ hensynssone friluftsliv 

Hensynssone GIS-analyse 

 

For hensynssonene nær Varsjøen, Heia og Hvalsetra 
samles bebyggelsen i stor grad rundt vannene.   

 

Flere bo- og fritidsboliger klynger seg sammen ved 
hensynssonen ved Heksebergfjellet.  
 

 

Ved hensynssonen for området ved Vilbergfjellet er 
flere bo- og fritidsboliger berørt av hensynet. Flere 
eiendommer ligger også helt innenfor hensynssonen. 
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En av de større hensynssonene, ved 
Bjørnholen/Asakmarka, har forholdsvis spredt 
bebyggelse som strekker seg fra området nær Asak i 
vest til Glomma i øst. Her er bebyggelsen i stor grad 
spredt, men samler seg noe i området ved Tretjernet og 
Stampetjernet, samt i forbindelse med Berget sør for 
Sørliløkka og ved Glomma.  

Det er ikke behov for ytterligere vurdering av uønskede hendelser under temaet friluftsliv og 
grønnstruktur . Det gjennomføres derfor ikke en risiko- og sårbarhetsanalyse på dette nivået. 

Vurdering  
GIS-analysen viser at flere bo- og fritidsboliger ligger i randsonen og helt innenfor 
friluftsområder . Hensynssonene nær Varsjøen, Heia og Hvalsetra ved Heia peker seg ut som 
delområder med forholdsvis mange eksisterende bo- og fritidsboliger samlet på mindre 
områder. Det samme gjelder for enkelte områder ved Heksebergfjellet og Bjørnholen. 

Analysen som er gjennomført i GIS er grovmasket. Dette vil si at det er flere forhold som ikke 
vises i kartet. Eksempler på forhold som har betydning for vurdering er passasjer, 
sammenhengende grønnstruktur, allmenn tilgjengelighet til nærturområder, friluftsområder , 
vassdrag, stier, løyper med mer. Analysen er overordnet, og det vil være behov for 
ytterliggere vurderinger ved tiltak innenfor området .  

Hensynssone med særlig hensyn til friluftsliv, jf. retningslinje § 8-2.1 og skal sikre at det tas 
tilstrekkelig hensyn til friluftsliv og grønnstruktur ved tiltak. Eksempler på bestemmelser og 
retningslinjer som skal sikre samme formål er: 

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

- § 1-8 Estetikk 

- § 1-9 Grønnstruktur , som inkluderer § 1-9.1 Generelt om grønnstruktur, § 1-9.2 
Sikring av grønnstruktur og § 1-9.3 Hensyn til tilgrensende grønnstruktur. 

- § 1-14.7 Forvaltning av kantsonen langs vassdrag i ulike vannforvaltningsklasser 

- Kapittel IV Grønnstruktur , kapittel VI Landbruks-, natur- og friluftsformål og kapittel 
VII Bruk og vern av sjø og vassdrag med underliggende bestemmelser og retningslinjer 

Det er presisert i bestemmelsen for LNF-formål at det ved tiltak skal dokumenteres hensyn til 
friluftsliv.  
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Konklusjon  
 Formålsendring kan gi negative konsekvenser for friluftsliv og grønnstruktur . 

Hensynet ivaretas gjennom bestemmelser, hensynssone og krav til 
dokumentasjon ved tiltak. Ikke behov for justering av arealformål. 

4.9 Naturtyper  

Metode  
Det er gjennomført GIS-analyse hvor aktuelle buffersoner er vurdert mot hensynssoner for 
raviner og registreringer av naturtyper 3, DN håndbok 13 og Miljødirektoratets instruks 
(NiN/MI) , registrert i Miljødirektoratets naturbasekart. Buffersonene er markert med ulike 
farger for å vise nyansering. For at en eiendom med buffersone skal defineres som berørt av 
hensynet må deler av buffersonen ligge innenfor området. 

Kartlaget består av analyser mot tre temaer, og bo- og fritidsboliger vil kunne ha treff 
innenfor flere. I kartet vises kun treff mot ett av analyselagene. For å se om bo- og 
fritidsboliger berøres av flere temaer vises det til vedlegg 1. 

Antall treff  
50 bo- og fritidsboliger  er berørt av raviner, 117 bo- og fritidsboliger er berørt av naturtyper 
etter DN -håndbok 13 og 21 bo- og fritidsboliger  er berørt av naturtyper etter NiN /MI . Kart 
fra analysen vises i figur 15, figur 16 og figur 17. Eiendommer berørt av raviner er markert 
med blå sirkler, naturtyper etter DN -håndbok 13 med gule sirkler og naturtyper etter Ni N/MI  
med røde sirkler. 

 

3 Kartene som er brukt for å fange opp naturtyper i analysen fanger ikke opp alle naturtyper. Det kan 
derfor være naturtyper utenfor disse områdene. 
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Figur 15: Kart over hensynssoner for naturtyper og berørte eiendommer (raviner, naturtyper DN 13, NiN/MI ) Ƈ Lillestrøm 
kommune vest 
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Figur 16: Kart over hensynssoner for naturtyper og berørte eiendommer (raviner, naturtyper DN 13, NiN/MI ) Ƈ Lillestrøm 
kommune øst 
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Figur 17: Kart over hensynssoner for naturtyper og berørte eiendommer (raviner, naturtyper DN 13, NiN/MI ) Ƈ Lillestrøm 
kommune sør 
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Samlet belastning og områdevis vurdering 
Analysen viser at det ligger flere eksisterende bo- og fritidsboliger som enten berører eller 
ligger i hensynssoner for naturverdier spredt over hele kommunen. Fordi formålsendringer 
gjelder eiendommer med eksisterende bo- og fritidsboliger er det vurdert at den samlede 
belastningen av formålsendringen er begrenset for eiendommer som berøres av kartlagte 
naturtyper etter DN -håndbok 13 og NiN/MI . Det vil si at formålsendringen ikke gir økt samlet 
belastning for disse områdene. Dette gjelder derimot ikke eiendommer som ligger i nærhet av 
eller i raviner.  

Det er ikke behov for ytterligere vurdering av  uønskede hendelser under temaet naturverdier, 
og det gjennomføres derfor ikke en risiko- og sårbarhetsanalyse på dette nivået. 

DN-håndbok 13 

Datasettet viser naturtypelokaliteter på land og i ferskvann, kartlagt etter DN -håndbok 13. 
Det vil si at den enkelte lokalitet er registrert med en naturtype, som er beskrevet i DN-
håndbok 13. Naturtypene er enten vurdert som  svært viktige (A), viktige (B) og lokalt viktige 
(C) for biologisk mangfold. I kartet fra analysen vises alle kartlagte områder med grønn skravur 
og berørte eiendommer med gule sirkler. Analysen viser at det er 117 eiendommer som er 
registrert innenfor slike områder. Tabell 9 viser berørte naturtyper . Fossåa er spesielt nevnt i 
bestemmelsen som nevnt under delkapittel 4.7 Vassdrag og vassdragsnære arealer og jf. 
planens bestemmelse § 1-15.2-2 Naturkvalitete r.  

Tabell 9: Treff fra bufferanalyse mot kartlagte naturtyper etter DN-håndbok 13 

Områdenavn Naturtyper  Vurdering Kommentar / Tiltak  

Høgsmåsan Intakt lavlandsmyr i innlandet Svært viktig Nye byggetiltak skal 
ikke komme i konflikt 
med naturverdier jf. 
bestemmelse § 6-1.4.5 
i kommuneplanen.    

Nitelva Viktig bakkedrag Svært viktig 
Holsevja Evjer, bukter og viker Svært viktig 
Fossåa Viktig bekkedrag Svært viktig 
Rømua, evje Evjer, bukter og viker Svært viktig 
Kvennenga II Naturbeitemark  Viktig  
Huseby gård Parklandskap Viktig  
Vestre Nitteberg  Dam Viktig  
Tomtestilla Kroksjøer, flomdammer og 

meandrerende elveparti 
Viktig  

Nygård N Viktig bekkedrag Viktig  
Farshatten Gammel 

lavlandsblandingsskog 
Viktig  

Fet kirke Store gamle trær Viktig  
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Nitteberg ravine 4 Ravinedal Viktig  
Krokstadåa Viktig bekkedrag Viktig  
Bingen Naturbeitemark  Viktig  
Søhammeren Gammel boreal lauvskog Viktig  
Enderud Sør Naturbeitemark  Viktig  
Lindjulsvika Rik blandingsskog i lavlandet Viktig  
Logn Vest I, Logn 
Vest II 

Rik edellauvskog Viktig  

Hunes Slåttemark Viktig  
Teigsåa Viktig bekkedrag Viktig  
Steinerud Kalkskog Lokalt viktig  
Ballerud / Ballerud 
I, Ballerud II & 
Ballerud III 

Dam / Store gamle trær Lokalt viktig  

Rakkemåsan Intakt lavlandsmyr i innlandet Lokalt viktig  
Skårersand II Viktig bekkedrag Lokalt viktig  
Åas utløp Kroksjøer, flomdammer og 

meandrerende elveparti 
Lokalt viktig  

Østbytangen Evjer, bukter og viker Lokalt viktig  
Lystad Evjer, bukter og viker Lokalt viktig  
Smedsrud Vest II Naturbeitemark  Lokalt viktig  
Kvernhammer I Naturbeitemark  Lokalt viktig  
Kvernhammer II Store gamle trær Svært viktig 

NiN/MI  

Miljødirektoratet kartlegger natur etter  systemet Natur i Norge (NiN), som både foregår i og 
utenfor verneområder. Kartlegging av naturtyper på land, utenfor verneområder, foregår etter 
Miljødirektoratets instruks (NiN/MI) .  I kartet fra analysen vises alle kartlagte områder med 
lilla skravur og berørte eiendommer med røde sirkler. Det er 21 eiendommer som berøres av 
områder som er kartlagt. Dette er i hovedsak områder med skogsmark med enten 
høgstaudeskog, svak bærlyng-lågurtskog, lågurtskog, svak lågurtskog og/eller blåbærskog. 
Andre typer er fl omskogsmarker på finmateriale, åpen flomfastmark på silt og leire, eller 
plener, parker og liknende. Noen naturtypelokaliteter kan være spesielt verdifulle fordi de 
f.eks. er truet eller levested for truede arter.  For tiltak bør derfor slike hensyn vurderes. Nye 
byggetiltak skal ikke komme i konflikt med naturverdier jf. bestemmelse § 6-1.4.5 i 
kommuneplanen.    

 

 

4 Eiendommen ligger innenfor en ravinedal i Miljødirektoratets  karttjeneste  naturbase. I oppdatert 
kartgrunnlag for Lillestrøm kommune er denne ravinen tegnet om, og eiendommen faller derfor utenfor 
hensynssone for ravine. Opptegningen av ravinen samsvarer med opptegningen av 16-R02 Nitteberg 
ravine som ble utført gjennom kartlegging av raviner i tidligere Sørum kommune (Norconsult, 2018). 
Eiendommen skal derfor ikke ekskluderes fra endring av arealformål. 
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Raviner 

I Lillestrøm kommune finnes naturtypen raviner i marin leire, som er en trua og rødlistet 
naturtype med mange og store verdier. Raviner har både geologisk- og landskapshistorisk 
verdi, og er i mange sammenhenger sammenliknet med regnskoger i forhold til sin betydning 
for biologisk mangfold. Samtidig leverer de naturlige løsninger for klimatilpasning, gjennom sin 
evne til å lede, fordrøye og ta opp overvann.  

Analysen viser at 50 eiendommer berøres av hensynet for raviner. Eiendommene er markert 
med rosa sirkler i kartet med god spredning. Derimot er det enkelte områder der 
eiendommene ligger tettere innenfor samme hensynssone, ved formålsendring kan disse bli 
mer belastet.  

Vurdering  
Ved tiltak må det tas hensyn til naturverdier. Der bo- og fritidsbebyggelse ligger i 
naturområder, vil det ved alle tiltak være nødvendig å ta tilstrekkelig hensyn. Dette er hjemlet 
i planen gjennom hensynssone for raviner jf. § 8-2.3, bestemmelse § 1-6.3 som angir 
byggegrenser mot raviner, § 1-15.1 landskapskvaliteter som f.eks. raviner og § 1-15.2.1 og 1-
15.2.2, kartlegging av naturkvaliteter  og naturkvaliteter . 

Fordi hensynet til naturtyper er ivaretatt gjennom bestemmelser, retningslinjer og lovverk 
gjøres det ingen arealjusteringer for LNF spredt bebyggelse for eiendommer som berører 
disse områdene. I bestemmelse for LNF spredt bebyggelse stilles det krav til dokumentasjon 
slik at tiltak innenfor områder som berøres ikke medfører negative konsekvenser for 
naturverdier. For å ivareta raviner ekskluderes eiendommer som berører disse områdene fra 
en formålsendring til LNF spredt bebyggelse. 

Konklusjon  
 Formålsendring kan gi negative konsekvenser for naturverdier.  

Hensyn ivaretas gjennom hensynssoner, bestemmelser og retningslinjer, og 
gjennom krav til dokumentasjon ved tiltak.  
Eiendommer der buffersonen i sin helhet ligger innenfor hensynssoner for 
raviner, blir ikke endret til LNF spredt bebyggelse. Dette gjelder 4 av de 50 
boligene og fritidsboligene. For øvrige eiendommer kan de deler av 
buffersonene som ligger utenfor byggegrensen på 20 meter fra 
hensynssonen bebygges. Tilsvarende ligger hele buffersonen for 7 av 117 
eiendommer innenfor område registrert etter DN håndbok 13 , disse blir ikke 
endret til LNF-spredt bebyggelse. Der kun deler av buffersonen er berørt, 
kan øvrige deler av buffersonen bebygges dersom kriteriene i § 1-15.2.1 og 
1-15.2.2 er oppfylt. Det samme gjelder de 21 boligene og fritidsboligene der 
deler av buffersonen ligger innenfor lokaliteter registrert ved NiN/MI.  
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4.10 Myr  

Metode  
Det er gjennomført GIS-analyse hvor aktuelle buffersoner er vurdert mot NIBIO sitt 
ressurskartlag AR5 med arealtype myr5. For at en eiendom med buffersone skal defineres som 
berørt av hensynet må deler av buffersonen ligge innenfor området. 

Antall treff  
8 bo- og fritidsboliger er berørt av myr . Kart fra analysen vises i figur 18, figur 19 og figur 20. 
Eiendommer som er berørt av myr er markert med røde sirkler. 

 

 

5 Kartet som er brukt for kartlagt myr fanger ikke opp alle myrområder. Det kan derfor være 
myrområder utenfor disse områdene. 
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Figur 18: Kart over myr, skog og berørte eiendommer Ƈ Lillestrøm kommune vest 
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Figur 19: Kart over myr, skog og berørte eiendommer Ƈ Lillestrøm kommune øst 
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Figur 20: Kart over myr, skog og berørte eiendommer Ƈ Lillestrøm kommune sør 
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Samlet belastning og områdevis vurdering 
Naturen har en viktig rolle for lagring av karbon. Rundt 80 prosent av karbonet på land er 
lagret i jord. I Norge er det høybonitet skog, fjell og myr som har de største lagrene av karbon 
på land. Analysen viser at flere eiendommer som er inkludert i analysen ligger innenfor 
skogområder med høy bonitet. Færre bo- og fritidsboliger ligger i nærhet til eller i 
myrområder. Eiendommene som berøres av enten myr eller skog ligger stort sett spredt over 
hele kommunen.  

Utbygging av karbonrike arealer frigir karbon som bidrar til økte klimagassutslipp og reduserer 
arealets potensial for framtidig opptak av karbon. Størst utslipp er knyttet til utbygging på myr 
samt på høybonitet skog. Boniteten sier noe om produksjonsevnen. Jo bedre vokseforhold et 
område har, jo høyere er boniteten. Boniteten påvirkes av både jordsmonn og klima. 
Utslippene er lavere ved utbygging på arealer med skog med lavere bonitet, og på dyrket 
mark eller beite. Myr har også en viktig funksjon for fordrøyning av vann og kan være viktige 
områder for biologisk mangfold. 

Fordi formålsendringer gjelder eiendommer med eksisterende bo- og fritidsboliger er det 
vurdert at den samlede belastningen av formålsendringen er begrenset for eiendommer som 
berøres av skog. Det vil si at formålsendringen ikke gir økt samlet belastning for disse 
områdene. Dette gjelder derimot ikke eiendommer som ligger i nærhet av eller i myrområder. 
For å bevare karbonrike arealer som også innehar viktig funksjon for biologisk mangfold og 
fordrøyning, som myr, bør man unngå utbygging på slike områder. Tabell 10 viser eiendommer 
som ligger i myrområder. 

Tabell 10: Eiendommer som ligger i registrerte myrområder. 

Myr  GIS-analyse Vurdering 

  

I området Bjørnholen/Asakmarka 
og mot Glomma er det lokalisert 
tre eiendommer innenfor 
kartlagte myrområder. 

Myr er arealer med 
store karbonlagre. 
For å bevare 
karbonrike arealer, 
bør man derfor 
unngå utbygging 
på slike områder. 

  

Øst for Glomma ved 
Monsruddamtjernet er det 
lokalisert en eiendom innenfor 
kartlagt myrområde. 

 

Sørøst for Krokstad, ved 
Brumåsan, er det lokalisert en 
eiendom innenfor kartlagt 
myrområde. 

 

I området ved Opptjern, Tretta 
og Sludderud, er det lokalisert 
tre eiendommer innenfor 
kartlagte myrområder. 
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Det er ikke behov for ytterligere vurdering av  uønskede hendelser under temaet myr og skog, 
og det gjennomføres derfor ikke en risiko- og sårbarhetsanalyse på dette nivået. 

Vurdering  
Ved tiltak må det tas hensyn til myr og høybonitetsskog. Der bo- og fritidsbebyggelse ligger i 
naturområder, vil det ved alle tiltak være nødvendig å ta tilstrekkelig hensyn. Dette er hjemlet 
i planen gjennom bestemmelse og retningslinjer jf. § 1-14.4, vurdering av konsekvenser av og 
for klimaendringer og § 1-14.5, karbonrike areal der det beskrives at nedbygging i myr ikke 
tillates ved regulering eller ved tiltak. 

Fordi hensynet til skog er ivaretatt gjennom bestemmelser og retningslinjer, gjøres det ingen 
arealjusteringer for LNF spredt bebyggelse for eiendommer som berører disse områdene. 
Formålsendringen tilfører ikke nye bo- og fritidsboenheter, og endringen vil derfor gi 
akseptable konsekvenser for området, med hensyn til klimagassutslipp. For å ivareta kartlagt 
myr, ekskluderes eiendommer som berører disse områdene fra en formålsendring til LNF 
spredt bebyggelse. 

Konklusjon  
 Formålsendring kan gi negative konsekvenser for klimagassutslipp, områders 

evne til fordrøyning og biodiversitet.  
Hensyn ivaretas gjennom bestemmelser og retningslinjer, og gjennom krav til 
dokumentasjon ved tiltak.  
For 8 eiendommer berører deler av buffersonen kartlagte myrområder. Diise 
kan ikke bebygges, øvrige deler av buffersonen kan bebygges dersom 
kommuneplanens generelle bestemmelser ellers er oppfylt.  
For øvrige eiendommer er det ikke behov for justering av arealformål. 

4.11 Arter  

Metode  
Det er gjennomført GIS-analyse hvor aktuelle buffersoner er vurdert mot registrering av 
områder for truede arter og arters funksjonsområder. Kartene baserer seg på 
Miljødirektoratets datasett 6 for arter funksjonsområder og Artsdatabankens datasett for 
rødlistearter7. Buffersoner som berøres av disse kartlagene vises med ulike farger for å vise 

 

6 Kartene som er brukt for å fange opp arters funksjonsområder fanger ikke opp alle funksjonsområder. 
Det kan derfor være funksjonsområder utenfor d et som er kartlagt. 
7 Kartene som er brukt for å fange opp rødlistearter fanger ikke opp alle rødlistearter . Det kan derfor 
finnes flere arter enn det som vises i denne analysen.  
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nyansering. For at en eiendom med buffersone skal defineres som berørt av hensynet må 
deler av buffersonen ligge innenfor området. 

Kartlaget består av analyser mot to temaer, og bo- og fritidsboliger vil kunne ha treff innenfor 
begge. I kartet vises kun treff mot ett av analyselagene. For å se om bo- og fritidsboliger 
berøres av begge temaer vises det til vedlegg 1. 

Antall treff  
64 bo- og fritidsboliger er berørt av områder for registering av rødlistearter, 202 er berørt av 
arters funksjonsområde. Kart fra analysen vises i figur 21, figur 22 og figur 23. Eiendommer 
berørt av rødlistearter er markert med blå sirkler, funksjonsområder for arter med gule sirkler.  
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Figur 21: Kart over rødlistearter, funksjonsområder for disse og berørte eiendommer - Lillestrøm kommune vest 
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Figur 22: Kart over rødlistearter, funksjonsområder for disse og berørte eiendommer Ƈ Lillestrøm kommune øst 
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Figur 23: Kart over rødlistearter, funksjonsområder for disse og berørte eiendommer - Lillestrøm kommune sør 
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Samlet belastning og områdevis vurdering 
Flere eksisterende bo- og fritidsboliger berører registreringer av rødlistearter eller arters 
funksjonsområder. Rødlistearter er arter som ifølge Norsk rødliste for arter er vurdert til en av 
kategoriene: RE - Regionalt utdødd CR - Kritisk truet EN - Sterkt truet VU - Sårbar NT - Nær 
truet DD Ɖ Datamangel. Arter i kategoriene CR, EN, VU betegnes truete arter. Arters 
funksjonsområder kan være beiteområder, leveområder, hekkeområder mm. Datasettet er 
hovedsakelig fokusert på prioriterte arter etter naturmangfoldsloven, rødlistearter og artene 
som inngår i viltkartleggingen etter DN håndbok nr. 11- 2000 Viltkartlegging.  

Analysen viser at majoriteten av treffene gjøres mot arters funksjonsområder og at enkelte 
treff av rødlist aarter ligger innenfor disse områdene.  

Det er ikke behov for ytterligere vurdering av uønskede hendelser under temaet arter, og det 
gjennomføres derfor ikke en risiko- og sårbarhetsanalyse på dette nivået. 

Vurdering  
Før iverksettelse av tiltak på eiendommer som berøres av rødlistearter og arters 
funksjonsområder bør det gjøres en konsekvensutredning for å kartlegge mulige 
konsekvenser for naturmangfold. Tiltak bør inneha avbøtende tiltak for å ivareta identifisert(e) 
naturmangfoldverdier. Tiltak skal ikke komme i konflikt med § 1-15.2.2 naturkvaliteter . 

Formålsendringen tilfører ikke nye bo- eller fritidsboenheter.  Endringen vil i mindre grad bidra 
til negative konsekvenser for rødlisteartearter og arters funksjonsområder på berørte 
eiendommer. Hensynet til naturmangfold ivaretas gjennom lovverk. 

Konklusjon  
 Tiltak på eiendommer som berøres av rødlistaarter og arters 

funksjonsområder bør inneha avbøtende tiltak for å ivareta identifiserte 
naturmangfoldverdier. Det er ikke behov for justering av arealformål da 
arealendring ikke medfører ny fare.  

4.12 Kulturminner og kulturmiljø  

Metode  
Det er gjennomført GIS-analyse hvor aktuelle buffersoner er vurdert opp mot kulturminner og 
hensynssone kulturmiljø. Datasettene som er brukt er hentet fra hensynsoner for kulturmiljø i 
kommuneplanens arealdel. For at en eiendom med buffersone skal defineres som berørt av 
hensynet må deler av buffersonen ligge innenfor området. 
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Antall treff  
Det er ingen treff på bo - og fritidsboliger som er berørt av eller er i konflikt med kulturminner  
i Lillestrøm kommune. Det er derfor valgt å ikke vise kart fra denne analysen. Derimot har 
kommunen innarbeidet båndleggingssoner for områder som omfattes av lov om kulturminner. 
Treff fra dette kartlaget vises i delkapittel 4.15 Hensynssoner for høyspenning, 
drikkevannskilder og båndleggingssoner. 

588 bo- og fritidsboliger er berørt av hensynssone for kulturmiljø  § 8-2.4 Hensynssone med 
særlige hensyn til kulturmiljø. Kart fra analysen vises i figur 24, figur 25 og figur 26. 
Eiendommer som er berørt av hensynssonen er markert med røde sirkler. 
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Figur 24: Kart over hensynssoner for kulturmiljø og berørte eiendommer Ƈ Lillestrøm kommune vest 
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Figur 25: Kart over hensynssoner for kulturmiljø og berørte eiendommer Ƈ Lillestrøm kommune øst 
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Figur 26: Kart over hensynssoner for kulturmiljø og berørte eiendommer Ƈ Lillestrøm kommune sør 
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Samlet belastning og områdevis vurdering 
GIS-analysen viser at det ikke er konflikt mellom eksisterende boliger- og fritidsboliger og 
kulturminner i Lillestrøm kommune. En formålsendring til LNF spredt bebyggelse vil derfor 
ikke ha innvirkning på noen av de kartlagte kulturminnene i kommunen.  

Kulturmiljø omfatter kulturminner, kulturmiljø og kulturlandskap. GIS-analysen viser at det er 
flere eksisterende bo- og fritidsboliger innenfor hensynssonene for kulturmiljø .  

Flere eiendommer ligger innenfor KULA, landskap definert av Riksantikvaren som 
kulturhistorisk landskap av nasjonal interesse. Dette inkluderer tømmerslepenes landskap på 
Bingsfoss i Glomma, Nordre Øyeren, Sudreimsættas landskap på Sørumsletta og 
Middelalderkirkested på jordbruksplatå på Frogner kirkested (Riksantikvaren, 2021). For disse 
områdene foreligger det egne retningslinjer i planens bestemmelser. Ut over dette er det ikke 
funnet behov for områdevis vurdering.  

Det er ikke behov for ytterligere vurdering av uønskede hendelser under temaet kulturminner 
og kulturmiljø, og det gjennomføres derfor ikke en risiko- og sårbarhetsanalyse på dette 
nivået. Det er vurdert at formålsendringen ikke gir økt samlet belastning. 

Vurdering  
Eksisterende bo- og fritidsboliger kommer ikke i konflikt med kartlagte kulturminner  i denne 
analysen. Det vises til delkapittel 4.15 Hensynssoner for høyspenning, drikkevannskilder og 
båndleggingssoner for mer informasjon om båndlagte områder etter lov om kulturminner.  
Derimot kan t iltak på eiendommer komme i konflikt med kulturmiljøer på en slik måte at 
tiltaket må tilpasses, eventuelt ikke kan tillates. Ved behandling av plan- byggesaker eller 
andre tiltak skal hensyn til kulturmiljø vektlegges. Videre skal alle tiltak som kommer i direkte 
berøring med eller ligger i nærheten av kulturminne eller kulturmiljø fredet etter 
kulturminneloven sendes kulturminneforvaltningen til uttalelse. Dette er hjemlet i planen 
gjennom hensynssoner og båndlegging: § 8-2.3 områder båndlagt etter lov om kulturminner  
og § 8-2.4 hensynssoner med særlig hensyn til kulturmiljø. 

Fordi hensynet til kulturmiljø  er ivaretatt gjennom båndlegging og hensynssoner som 
bestemmelser og retningslinjer, gjøres det ingen arealjusteringer for LNF spredt bebyggelse 
for eiendommer som berører disse områdene.  

Konklusjon  
 Kulturminner blir ikke påvirket. Formålsendring kan gi negative konsekvenser 

for kulturmiljøer. Hensyn ivaretas gjennom hensynssoner, bestemmelser, 
retningslinjer og lovverk. Ikke behov for justering av arealformål. 
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4.13 Landbruk 

Metode  
Det er gjennomført GIS-analyse hvor aktuelle buffersoner er vurdert mot dyrkbar jord, dyrka 
mark og innmarksbeite. Kartlag som er brukt er FKB-AR5 og dyrkbar jord, hentet fra 
Geonorge. Buffersonene er markert med ulike farger for å vise nyansering. For at en eiendom 
med buffersone skal defineres som berørt av hensynet må deler av buffersonen ligge innenfor 
området. 

Kartlaget består av analyser mot tre temaer, og bo- og fritidsboliger vil kunne ha treff 
innenfor flere. I kartet vises kun treff mot ett av analyselagene. For å se om bo- og 
fritidsboliger berøres av flere temaer vises det til vedlegg 1. 

Antall treff  
391 bo- og fritidsboliger er berørt av dyrkbar jord, 605 er berørt av dyrka mark og 89 er 
berørt av innmarksbeite. Kart fra analysen vises i figur 27, figur 28 og figur 29. Eiendommer 
berørt av dyrkbar jord er markert med grønne sirkler, dyrka mark med røde sirkler og 
innmarksbeite med blå sirkler. 
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Figur 27: Kart over dyrka mark, dyrkbar jord, innmarksbeite og berørte eiendommer Ƈ Lillestrøm kommune vest 
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Figur 28: Kart over dyrka mark, dyrkbar jord, innmarksbeite og berørte eiendommer Ƈ Lillestrøm kommune øst 
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Figur 29: Kart over dyrka mark, dyrkbar jord, innmarksbeite og berørte eiendommer Ƈ Lillestrøm kommune sør 
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Samlet belastning og områdevis vurdering 

Flere av eiendommene i analysen ligger i områder som er preget av landbruksaktivitet, her 
under dyrkbar jord, dyrka mark og innmarksbeite. Konsekvensen av formålsendring for 
eksisterende bo- og fritidsboliger i områder med dyrkbar jord og innmarksbeite vil være liten. 
Derimot kan endring medføre ulemper for landbruket. For bebyggelse som ligger innenfor 
dyrka mark vurderes konsekvensene av arealendring til å være for store. Det må derfor sikres 
at det tas tilstrekkelig hensyn til områder som berører dyrka mark.  

Det er ikke behov for ytterligere vurdering av  uønskede hendelser under temaet landbruk, og 
det gjennomføres derfor ikke en risiko- og sårbarhetsanalyse på dette nivået. 

Vurdering  
Formålsendring kan medføre ulemper for landbruket. Siden analysen gjøres på grunnlag av 
buffersoner og eiendomsgrenser, kan eksisterende eiendommer være i direkte konflikt med 
dyrka mark. Deler av buffersonen som er i direkte konflikt med dyrka mark, basert på kartlag 
AR5, vil ikke kunne bygges ut.  

Det tillates ikke tiltak som berører dyrka mark. Jordvern skal være et hovedhensyn i all 
arealdisponering jf. § 1-17 i planens bestemmelser.  

Selv svært små arealer med dyrka mark innenfor buffersonen gir treff i analysen. Deler av 
eiendommen som ikke berører dyrka mark blir LNF-spredt bebyggelse og kan bebygges. 

Konklusjon  
 Formålsendring kan gi negative konsekvenser for landbruk. 

Bestemmelser sikrer at det skal dokumenteres hensyn til landbruk og 
landbruksdrift.  
Kun deler av eiendommer som ikke berører dyrka mark kan bebygges som 
LNF spredt bebyggelse.  
For øvrige eiendommer er det ikke behov for justering av arealformål. 

 

 

4.14 Teknisk infrastruktur  

Metode  
Faglig vurdering. 
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Antall treff  
Relevant for alle områder. 

Samlet belastning og områdevis vurdering 
De eksisterende bebygde fritids- og boligeiendommene vurderes til å ikke gi økt samlet 
belastning på området, fordi muligheten for videre utbygging er begrenset innenfor 25 meter 
fra eksisterende bygg. Det er derfor ikke behov for ytterligere vurdering av uønskede 
hendelser under temaet teknisk infrastruktur , og det gjennomføres derfor ikke en risiko- og 
sårbarhetsvurdering på dette nivået. 

Vurdering  
Formålsendringen tilfører ikke nye bo- eller fritidsboenheter og bebyggelsen er i hovedsak 
spredt. Likevel kan utvidelse av bygg medføre økt bruk, og derav økt ønske om høyere 
standard, særlig for fritidsboliger (innlagt vann, avløp og strøm). Innlagt vann og avløp må 
håndteres gjennom egne saker, og vurderes i forhold til forurensningsforskriften, hvor 
konsekvenser av oppgradering/inngrep vil være en del av vurderingen. Bestemmelsene § 1-
6.2 om byggegrenser til vann- og avløpsledninger gjelder. 

Konklusjon  
 Kan medføre økt ønske om høyere standard, dette håndteres gjennom egne 

saker, og i forhold til aktuelt lovverk. 
 

4.15 Hensynssoner for høyspenning, drikkevannskilder og 
båndleggingssoner 

Metode  
Det er gjennomført GIS-analyse hvor aktuelle buffersoner er vurdert mot flere hensynssoner. 
Dette inkluderer høyspenning, nedslagsfelt drikkevann, båndlegging energiloven, båndlegging 
naturvernloven, båndlegging kulturminneloven og båndlegging etter markaloven 

Buffersoner som berøres av disse kartlagene vises med ulike farger for å vise nyansering. For 
at en eiendom med buffersone skal defineres som berørt av hensynet må deler av 
buffersonen ligge innenfor området. 
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Kartlaget består av analyser mot tre temaer, og bo- og fritidsboliger vil kunne ha treff 
innenfor flere. I kartet vises kun treff mot ett av analyselagene. For å se om bo- og 
fritidsboliger berøres av flere temaer vises det til vedlegg 1. 

Antall treff  
24 bo- og fritidsboliger er berørt av hensynssone for høyspentlinjer og båndlegging etter 
energiloven, 9 er berørt av hensynssone for nedslagsfelt drikkevann og 30 er berørt av 
båndleggingssoner etter markaloven, naturvernloven og kulturminneloven . Kart for analysen 
er vist i figur 30, figur 31 og figur 32. Eiendommer berørt av høyspentlinjer, inkluderer 
hensynssone høyspenning og båndleggingssone energiloven, er markert med gule sirkler, 
øvrig båndlegging med blå sirkler og nedslagsfelt drikkevann med røde sirkler. 
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Figur 30: Kart over hensynssoner for høyspenning, drikkevannskilder, båndleggingssoner og berørte eiendommer Ƈ 
Lillestrøm kommune vest 



 

Side 73 av 121 
 

 

Figur 31: Kart over hensynssoner for høyspenning, drikkevannskilder, båndleggingssoner og berørte eiendommer Ƈ 
Lillestrøm kommune øst. Hensynssone for drikkevannsinntak i Glomma ved Sørumsand er ikke vist. Tilbygg mm. ved 
eksisterende bolig- og fritidsbebyggelse har ikke betydning for denne hensynssonen. 
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Figur 32: Kart over hensynssoner for høyspenning, drikkevannskilder, båndleggingssoner og berørte eiendommer Ƈ 
Lillestrøm kommune sør. Hensynssonen for drikkevann ved Mjøsjøen kan bli redusert ved senere vedtak. Dette gir ikke 
utslag i analysen. 
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Samlet belastning og områdevis vurdering 
 

Høyspentlinjer  og båndlegging energiloven 

To buffersoner ligger i sin helhet innenfor arealer som omfattes av faresone for 
høyspenningsanlegg og arealer som er båndlagt etter energiloven. Innenfor hensynssonen og 
båndleggingssonen skal det ikke oppføres ny bebyggelse, inklusive tilbygg og garasjer. 
Eiendommer som ligger innenfor områder avsatt til strømførende linjer er derfor ikke endret 
til LNF spredt bebyggelse. Buffersonen til 22 boliger og fritidsboliger ligger delvis innenfor 
hensynssonen. Øvrige deler av buffersonen kan bebygges. 

Båndleggingssoner for markaloven, naturvernloven , kulturminneloven . 

Eiendommer som ligger innenfor områder som omfattes av markaloven kan ikke bebygges. 
Området er vist som båndlagt i plankartet. 

Flere eiendommer ligger innenfor områder som omfattes av båndleggingssone etter 
naturvernloven. Dette inkludere r Kongsrudtjern og Nordre Øyeren naturreservat . Formålet 
med fredningen av Kongsrudtjern er å bevare et skogområde som økosystem med alt naturlig 
plante- og dyreliv (Miljødirektoratet, 2002) . Området har et stort mangfold av 
vegetasjonstyper og plantearter og en svært verdifull amfibie- og insektsfauna med flere 
truete og sårbare arter. Nordre Øyeren, også kjent som Nord-Europas største innlandsdelta, 
dannes av elvene Leira, Nitelva og Glomma (Miljødirektoratet, 1975) . Området er Norges 
største fugledelta, og er et komplekst natursystem av forgrenede elveløp, våtmarker, 
sandbanker, bakevjer, grunne laguner, avsnørte meandersjøer, meandrerende elver, øyer og 
mer åpne innsjøarealer. Det må vises aktsomhet i nærhet til naturreservatene. Buffersoner 
som i sin helhet ligger innenfor båndleggingsområdene, er derfor ikke endret til LNF spredt 
bebyggelse. 

Enkelte eiendommer ligger innenfor båndlagte områder etter kulturminneloven. Dette gjelder 
for eiendommer berørt av arkeologiske minner, som omfatter flere funn og også 
vedtaksfredede bygninger og områder. Tiltak innenfor båndleggingssonen er ikke tillatt uten 
dispensasjon fra kulturminneloven. Buffersoner som i sin helhet ligger innenfor 
båndleggingsområdene etter kulturminneloven er derfor ikke endret til LNF spredt 
bebyggelse. For mer informasjon om kulturminner og kulturmiljø henvises det til delkapitte l 
4.2 Kulturminner og kulturmiljø . 

Buffersonen til 8 boliger og fritidsbolig er ligger i sin helhet innenfor båndleggingssone, i tillegg 
er det 30 boliger og fritidsboliger der deler av buffersonen ligger i båndlagte områder.  
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Nedslagsfelt drikkevann  

Analysen viser at 8 buffersoner i sin helhet ligger innenfor nedbørsfeltet for Mjøsjøen, og en 
ligger delvis innenfor. Råvannskilden er en reservevannkilde8 for Dalen vannverk. 
Formålsendring kan medføre økt risiko for nedslagsfeltet. For å hindre aktivitet og tiltak som 
kan gi negativ påvirkning på reservevannkilden, er det ikke lagt inn endring i arealformål for 
eiendommer innenfor nedslagsfeltet for drikkevann.  

Vurdering  
Formålsendring kan medføre ulemper for områder som omfattes av hensynssoner for 
høyspenning, drikkevannskilder og båndleggingssoner. Eksisterende eiendommer som ligger 
innenfor hensynssoner og båndleggingssoner, og vil derfor ikke endres til arealformål til LNF 
spredt bebyggelse. 

Hensynet til høyspentlinjer ivaretas i planen gjennom hensynssone Ɖ fare for 
Høyspenningsanlegg (H370_1-H370_15) og områder båndlagt etter energiloven (H740_1-
H740_2) med tilhørende bestemmelser og retningslinjer.  

Aktsomhet til naturvern ivaretas i planen gjennom båndleggingssoner (H720_1-H720_11). 
Analysen viser at eiendommer berøres av Hensynssone H720_5 Kongsrudtjern Naturreservat 
og Hensynssone H720_6 Nordre Øyeren Naturreservat, med tilhørende bestemmelser.  

Aktsomhet til kulturminner ivaretas i planen gjennom båndleggingssoner (H730_1-H730_20) 
med tilhørende bestemmelser.  

Hensyn for nedslagsfelt for drikkevann ivaretas i planen gjennom hensynssone for 
reservevannforsyning for Dalen vannverk Mjøsjøen H110_2. I hensynssonen til 
hovedvannkilden Vestre Jarsjø er det ikke eksisterende boliger eller fritidsboliger. 

Konklusjon  
 Formålsendring kan medføre stor konsekvens for arealer som omfattes av 

hensynssoner og båndleggingssoner.  
Eiendommer som hvis buffersone i sin helhet ligger innenfor 
båndleggingssone for høyspenning, energiloven, naturvernloven, 
kulturminneloven  og nedslagsfelt drikkevann, blir ikke endret til LNF spredt 
bebyggelse. Der kun deler av buffersonen er berørt, kan øvrige deler av den 
bebygges. 

 

8 Kan benyttes når hovedvannkilden ikke kan brukes eller har tilstrekkelig kapasitet. 
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5 Oppsummering konsekvensutredning og 
ROS for LNF spredt bebyggelse 

5.1 Oppsummering fra konsekvensutredning og ROS 

Oppsummering av risikofaktorer  

Som del av konsekvensutredningen er det utført en vurdering av risikofaktorer som er aktuelle for de enkelte temaene i 
vurdering av formålsendring til LNF spredt bebyggelse. Tabell 11 og  

 

 

 

 

 

 

tabell 12 viser oppsummering av vurdert risiko for de utvalgte faktorene. Risikofaktoren som 
utpeker seg er ras og skred, som er den eneste som er vurdert til gult nivå. Enkelttiltak vil i 
kartlagte soner med potensiell fare for kvikkleireskred kreve konkrete vurderinger av 
geotekniker.  

Tabell 11: Hendelser gitt fra sjekkliste brukt i vedlegg 5 Risiko- og sårbarhet (ROS), konsekvensutredning (KU) og 
egnethetsvurdering for nye byggeområder til kommuneplanens arealdel 2023-2035 

Tema i KU/ROS Nr9 Hendelse/Situasjon Risiko 
Transportplanlegging 6. Ulykke med farlig gods 2 

7. Trafikkulykker 2 
Beliggenhet 5.  Radongass 2 
Skred 3. Ras og skred 3 
Flom 2. Flom 2 
Overvann 1. Ekstremvær 2 

 

9 Nr. henviser til nummerering brukt delkapittel 2.1.3 Temaer for ROS-analysen i vedlegg 5 Risiko- og 
sårbarhet (ROS), konsekvensutredning (KU) og egnethetsvurdering for nye byggeområder til 
kommuneplanens arealdel 2023-2035. 
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Tabell 12: Oppsummering av risiko 

 

 Konsekvens Ą 

1. Små konsekvenser 
2. Middels 

konsekvenser 3. Store konsekvenser 

S
an

ns
yn

lig
he

t Ą
 3. Høy sannsynlighet    

2. Middels sannsynlig    

1. Lav sannsynlighet  1, 2, 5, 6, 7  3 

 

Oppsummering av konsekvensutredningen 
 

Tabell 13: Oppsummering av konsekvensutredning 

Tema Konsekvens Kommentar 
Transportplanlegging  Ingen konsekvens. 
Beliggenhet  Ingen konsekvens. 
Barn og unge  Ingen konsekvens. 
Skred  Ikke behov for justering av arealformål da 

arealendring ikke medfører ny fare. Hensynet ivaretas 
gjennom hensynssone med bestemmelser og 
gjennom lovverk. Kommuneplanbestemmelsen § 1-10 
stiller krav til dokumentasjon av sikkerhet ved tiltak 
under marin grense. 
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Flom  Ikke behov for justering av arealformål da 
arealendring ikke medfører ny fare. Hensynet ivaretas 
gjennom hensynssone med bestemmelser og 
gjennom lovverk. Krav til dokumentasjon ved tiltak. 

Overvann  Ikke behov for justering av arealformål da 
arealendring ikke medfører ny fare. Hensynet ivaretas 
gjennom kommuneplanens generelle bestemmelser, 
retningslinjer og gjennom lovverk. 

Vassdrag og 
vassdragsnære 
arealer 

 Formålsendring kan gi små negative konsekvenser for 
vassdrag og vassdragsnære områder.  
Hensynet ivaretas gjennom generelle bestemmelser, 
temakart og gjennom krav til dokumentasjon ved 
tiltak. 
Buffersone innenfor byggegrense mot vassdrag blir 
ikke endret til LNF-spredt bebyggelse. 

Friluftsliv og 
grønnstruktur  

 Formålsendring kan gi negative konsekvenser for 
friluftsliv og grønnstruktur. Hensynet ivaretas 
gjennom bestemmelser, hensynssone og krav til 
dokumentasjon ved tiltak. Ikke behov for justering av 
arealformål. 

Naturtyper   Formålsendring kan gi negative konsekvenser for 
naturverdier.  
Hensyn ivaretas gjennom hensynssoner, 
bestemmelser og retningslinjer, og gjennom krav til 
dokumentasjon ved tiltak. 
Buffersoner som ligger i hensynssoner for raviner, blir 
ikke endret til LNF spredt bebyggelse. For øvrige 
eiendommer er det ikke behov for justering av 
arealformål. 

Myr og skog  Formålsendring kan gi negative konsekvenser for 
klimagassutslipp, områders evne til fordrøyning og 
biodiversitet.  
Hensyn ivaretas gjennom bestemmelser og 
retningslinjer, og gjennom krav til dokumentasjon ved 
tiltak.  
Eiendommer som berører kartlagte myrområder, blir 
ikke endret til LNF spredt bebyggelse. 
For øvrige eiendommer er det ikke behov for 
justering av arealformål. 

Arter   Tiltak på eiendommer som berøres av rødlistaarter og 
arters funksjonsområder bør inneha avbøtende tiltak 
for å ivareta identifiserte naturmangfoldverdier.  Det 
er ikke behov for justering av arealformål da 
arealendring ikke medfører ny fare. 
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Kulturminner og 
kulturmiljø  

 Kulturminner blir ikke påvirket. Formålsendring kan gi 
negative konsekvenser for kulturmiljøer. Hensyn 
ivaretas gjennom hensynssoner, bestemmelser, 
retningslinjer og lovverk. Det er ikke behov for 
justering av arealformål. 

Landbruk  Formålsendring kan gi negative konsekvenser for 
landbruk. 
Bestemmelser sikrer at det skal dokumenteres hensyn 
til landbruk og landbruksdrift.  
Buffersoner innenfor  dyrka mark blir ikke endret til 
LNF spredt bebyggelse.  
For øvrige eiendommer er det ikke behov for 
justering av arealformål. 

Teknisk infrastruktur   Kan medføre økt ønske om høyere standard, dette 
håndteres gjennom egne saker, og i forhold til aktuelt 
lovverk. 

Hensynssoner for 
høyspenning, 
drikkevannskilder og 
båndleggingssoner 

 Formålsendring kan medføre stor konsekvens for 
arealer som omfattes av hensynssoner og 
båndleggingssoner.  
Buffersoner innenfor  høyspenning, energiloven, 
naturvernloven, kulturminneloven og nedslagsfelt 
drikkevann blir ikke endret til LNF spredt bebyggelse. 
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5.2 Eiendommer som skal bli LNF spredt bebyggelse 
På bakgrunn av vurderinger gjort i utredningen skal følgende eiendommer vist i figur 33-35 og 
i vedlegg 1 endres arealformål til LNF spredt bebyggelse. Dette inn ebærer at totalt 1618 bo- 
og fritidsboliger, det vil si 1341 varianter av boliger og 277 fritidsboliger  endres formål til LNF 
spredt bebyggelse. 
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Figur 33: Oversiktskart over eiendommer som skal bli LNF spredt bebyggelse, Lillestrøm kommune vest 
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Figur 34: Oversiktskart over eiendommer som skal bli LNF spredt bebyggelse, Lillestrøm kommune øst 










