




Lillestrøm kommune								      Dato: 03.11.2025
									
Detaljregulering - Blakerveien 3, 9 og Noractorgården 
Reguleringsbestemmelser

PlanID L017
Saksnummer: PLAN-20/01417
Planens hensikt
Hensikten med planen er å tilrettelegge for fortetting, med blandede formål og funksjoner som skal bidra til å styrke sentrumsområdet, herunder bl.a. bolig, forretning, bevertning, tjenesteyting, kontor og undervisning, samt noe annen næring / lett industri, med tilhørende parkering. Planen skal også sikre bymessighet, med plassering av utadrettede funksjoner ut mot torg og gate i nord. Planen skal ivareta hensynet til kulturminnet Urskog-Hølandsbanen. I tillegg skal planen ivareta en park mot nord, og viktige gangforbindelser gjennom planområdet og på tvers av jernbanen og til omgivelsene. Planen skal sikre et større felles og skjermet gårdsrom, samt tilstrekkelige lekearealer. 
Reguleringsformål, hensynssoner og bestemmelsesområder
Formål vertikalnivå 1
	Hjemmel
	Hovedformål
	Underformål
	Feltnavn
	SOSI-kode

	§ 12-5 nr. 1
	Bebyggelse og anlegg
	Garasjeanlegg for bolig-/fritidsbebyggelse 
	f_BGF
	1119

	
	
	Kombinert bebyggelse og anlegg
	KBA5-7
	1800



Formål, hensynssoner og bestemmelsesområder vertikalnivå 2
	Hjemmel
	Hovedformål
	Underformål
	Feltnavn
	SOSI-kode

	§ 12-5 nr. 1
	Bebyggelse og anlegg
	Boligbebyggelse -Blokkbebyggelse

	BB1-3
	1113

	
	
	Renovasjonsanlegg
	f_RA1-4
	1550

	
	
	Uteoppholdsareal
	f_UTE1-2
	1600

	
	
	Kombinert bebyggelse og anlegg
	KBA1-4
	1800

	§ 12-5 nr. 2

	Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
	Veg
	o_V1-2
	2010

	
	
	Veg
	f_V3-4
	2010

	
	
	Fortau
	o_FO1-4
	2012

	
	
	Fortau
	f_FO5
	2012

	
	
	Torg
	f_TO1-2
	2013

	
	
	Gang-/sykkelveg
	o_GS1-2
	2015

	
	
	Annen veggrunn - grøntareal
	o_AVG1-7
	2019

	
	
	Annen veggrunn - grøntareal
	f_AVG8-9
	2019

	
	
	Trasé for jernbane
	o_JB
	2021

	
	
	Parkering
	f_P1-8
	2080

	§ 12-5 nr. 3
	Grønnstruktur
	Turveg
	f_TV
	3031

	
	
	Park
	o_PA1-2
	3050

	
	
	Vegetasjonsskjerm
	f_VS1-2
	3060

	
	
	Angitt grønnstruktur kombinert med andre angitte hovedformål
	f_GAA
	3900

	§ 12-6 jfr. § 11-8 a)-f) og 11-10
	Hensynssone 
	Båndlegging etter lov om kulturminner
	H730
	

	Bestemmelsesområde
	
	Planovergang
	# 1-2
	

	
	
	Passasje
	# 3
	

	
	
	Plassering bro
	# 4
	

	
	
	Lek
	# 5-7
	

	
	
	Krysningspunkt for fotgjengere
	# 8-12
	


Formål vertikalnivå 3
	Hjemmel
	Hovedformål
	Underformål
	Feltnavn
	SOSI-kode

	§ 12-5 nr. 2

	Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
	Gang-/sykkelveg - bro
	o_GS3
	2015


Fellesbestemmelser for hele planområdet
Beplantning
Det skal være flersjiktet vegetasjon og trebeplantning inntil oppholdssoner for å sikre grønne, romlige kvaliteter for trivsel og glede. Gressarealer skal ha vekstjordlag på minimum 25 cm, og busk-/staudefelt skal ha minimum 50 cm. Nyplantede trær skal ha minimum stammeomkrets 14-16 cm med jorddybde på minimum 80 cm.

Overvann
Overvann skal håndteres lokalt og på egen eiendom. Kommunens VA-norm skal følges. 

Tre-trinns strategien for lokal overvannshåndtering skal legges til grunn for detaljprosjekteringen. 
1. Infiltrere den lille nedbøren (normalregnet, mindre regn) 
2. Forsinke og fordrøye det større regnet på egen eiendom 
3. Sikre trygge flomveier eller oversvømmelsesarealer for det store regnet (ekstremregn)

Alle flomveier skal dimensjoneres for vannføring tilsvarende 200 års nedbørintensitet med tillegg for klimafaktor 1,5. 

Påslipp til kommunalt nett skal ikke overskride mer enn 1,5 l/s per dekar av hele området (alle delfelt til sammen). 

Forurenset overvann skal ikke tilføres offentlig avløpsnett uten tillatelse til påslipp fra forurensningsmyndigheten.



Valgte løsninger for håndtering av overvann, inkl. dimensjoneringsgrunnlag (nedbørintensitet, vannmengdeberegning og kapasitet på eksisterende overvannsnett) skal fremgå av redegjørelsen for behandling og håndtering av overvann og utomhusplan ved rammesøknad. 

Energi - fjernvarme
Ny bebyggelse skal tilknyttes fjernvarmeanlegg. 

Snøopplag 
Det skal settes av plass til snøopplag. Feltene o_AVG2, o_AVG4, o_AVG7 utenfor hensynsone H730, o_AVG6, f_AVG8-9, o_PA1, f_VS1, f_UTE1-2, f_TO1-2, f_FO5, f_P1, f_RA4, KBA4, f_P7, f_V4 (innerst), BB2, BB3 kan benyttes til snøopplag. 

Forbindelser 
Hovedgangforbindelse gjennom planområdet skal være o_GS1, o_FO2-3. Det skal i tillegg etableres en intern gangforbindelse over felt f_UTE1, #3, f_UTE2, f_FO5, #11 og f_TV, som skal være allment tilgjengelig. Forbindelsen skal ha en utforming og skilting som sikrer lesbarheten gjennom alle årstider.

[bookmark: _Hlk202948680] Skilt og reklame 
Oppsetting av skilt og reklameinnretninger på fasade og i tilknytning til forretningsvirksomhet skal godkjennes av kommunen. Søknad skal inneholde dokumentasjon på utforming og plassering av skilt/reklameinnretninger.
· Skilt, reklameinnretninger ol. skal ikke være til hinder for ferdsel eller til fare for, eller i visuell konflikt med omgivelsene på annen måte. Løse/frittstående skilt eller reklameinnretninger på bakkeplan tillates ikke.
· Skilt må ikke plasseres på møne, takflate, takutstikk eller gesims.
· Skilt og reklame kan være belyst eller utformet som lysreklame, men belysningen ikke skal være sterkere enn øvrig lysreklame i området.
· For hver virksomhet tillates ikke mer enn ett uthengsskilt og ett veggskilt. Kommunen kan gjøre unntak for virksomheter som disponerer flere fasader langs fortau eller gate.
· Uthengsskilt på bygninger ol. skal ikke ha større bredde enn 1.0 m og skal ha fri høyde over fortau på minst 2.5 m. Framspringet må aldri være lenger ut enn at det er minst 0.5 m fri horisontal avstand til fortauskant.
· Markiser skal avgrenses til vindusåpninger.
· Foliering og annen gjentetting av vinduer med logo, logofarger eller reklamebudskap kan utføres med gjennomskinnelig, lavt pigmentert folie som maksimalt kan dekke 30 % av glassflaten. Evt. tekst eller logo skal ikke utgjøre mer enn 15% av folieflaten pr. vindu. 
· Markiser, skilt og andre innretninger som rager ut over fortau og annen offentlig grunn skal plasseres slik at de ikke reduserer eller hindrer tilgjengelighet og effektiv innsats for brannvesenet. 
[bookmark: _Hlk191321778]Bestemmelser til arealformål 
Bebyggelse og anlegg (pbl. §12-5 nr. 1)
[bookmark: _Hlk192191705]Felles bestemmelser for bebyggelse og anlegg (f_BGF, BB1-3, KBA1-7, f_UTE1-2)

A	Utnyttelse
For de enkelte feltene gjelder følgende rammer for utnyttelse:

	[bookmark: _Hlk146185421]Felt
	Størrelse
	Utnyttelsesgrad BRA m2

	Vertikalnivå 1
	
	

	KBA5
	1 649 m2
	BRA = 1 510 m2

	KBA6
	881 m2
	BRA = 881 m2

	KBA7
	804 m2
	BRA = 804 m2

	f_BGF
	7190 m2
	BRA = 8 600 m2

	Vertikalnivå 2
	
	

	BB1
	1 310 m2
	BRA = 7 000 m2

	BB2
	1 082 m2
	BRA = 3 500 m2

	BB3
	716 m2
	BRA = 2 550 m2

	KBA1
	701 m2
	BRA = 2 200 m2

	KBA2
	865 m2
	BRA = 3 400 m2

	KBA3
	1 982 m2
	BRA = 6 600 m2

	KBA4
	1 035 m2
	BRA = 2 650 m2

	f_GAA
	804 m2
	BRA = 804 m2



B	Parkering for sykkel og bil 
[bookmark: _Hlk146888515]I tabellen er det maksimumsnormer for bilparkering og minimumsnormer for sykkelparkering. Følgende parkeringskrav gjelder:

	[bookmark: _Hlk146187610]Formål
	Antall p-plasser bil
	Antall p-plasser sykkel

	Blokkbebyggelse
	0,8 pr. boenhet
	2 pr. boenhet

	Forretning
	1,5 pr. 100 m2 BRA 
	1 pr. 100 m2 BRA

	Kontor
	0,5 pr. 100 m2 BRA 
	0,5 pr. 100 m2 BRA

	Offentlig eller privat tjenesteyting
	1,5 pr. 100 m2 BRA
	1 pr. 100 m2 BRA

	Helse-/omsorgsinstitusjon
	1,5 pr. 100 m2 BRA
	0,25 pr. 100 m2 BRA

	Næringsbebyggelse, industri/lager
	0,25 pr. 100 m2 BRA
	0,25 pr. 100 m2 BRA



Minimum 10 % av parkeringsplassene for bil skal være tilpasset bevegelseshemmede og plasseres nær inngang/heis. I tillegg skal det være 10 % tillegg for gjesteparkering for bolig. 

Parkering for sykkel skal plasseres nær hovedinnganger og i kjelleranlegg. Det skal oppføres sykkelstativer i forbindelse med boliginngangene. Minst 20 % av sykkelparkeringsplassene for boligene skal være på terreng. Minst 50 % av sykkelparkeringsplassene skal være under tak.

Ved etablering av parkeringskjeller skal det tilrettelegges for tilstrekkelig strømtilførsel for lading av el-bil for samtlige parkeringsplasser. Minst 50 % av parkeringsplassene skal ha eget ladepunkt.



C	Byggehøyder og plassering 
Tillatte gesimshøyder er angitt med maksimal kotehøyde på plankartet. Der byggegrense ikke vises i plankartet, er den sammenfallende med formålsgrenser.  
Felles bestemmelser for bebyggelse og anlegg feltene BB1-3 og KBA1-2, f_UTE1-2
A	Bebyggelsens plassering
Bebyggelsens fasadeliv skal plasseres i eller innenfor byggegrenser som vist på plankartet. Der byggegrenser ikke vises i plankartet, er de sammenfallende med formålsgrenser.  

Balkonger, markterrasser, karnapper, baldakiner og liknende fasadeelementer kan stikke maks 1,5 meter ut over byggegrenser, og maks 2,2 meter fra fasadeliv. Det tillates ikke utkragede balkonger ut over torg f_TO1-2. Utkragede balkonger mot gårdsrommet skal ha minimum 2,8 meter fri høyde fra underkant balkong til terreng. 

B	Byggehøyder 
Bebyggelse skal oppføres innenfor regulerte høyder som er angitt på plankartet.

Innenfor de øverste 3 m på den høyeste regulerte høyden per felt tillates kun takoppbygg for heis, trapp og tekniske installasjoner. Disse oppbyggene skal samlet ikke utgjøre mer enn 20 % av hoved- etasjeplan.  I tillegg tillates det:
· Levegg. Levegger skal være maks 1,8 meter høy og skal trekkes minst 3 meter inn fra fasaden i takplan.
· Pergola. Pergola skal være maks 3 meter høy, og skal trekkes minst 3 meter inn fra fasaden.
· Rekkverk. Rekkverk på tak skal være maks 1,3 meter høy, og skal trekkes minst 1 meter inn fra fasaden.

Nedtrapping av bebyggelsen er angitt innenfor hvert felt på plankartet med laveste regulerte kotehøyder. 

Innenfor arealer med nedtrapping tillates det innenfor de øverste 2,5 meterne kun:
· rekkverk på inntil 1,3 meter
· levegg på inntil 1,8 meter

C	Utforming
Svalganger og åpne branntrapper er ikke tillatt.

Bebyggelse skal gis arkitektonisk og materialmessig høy kvalitet. Prosjektet skal ta hensyn til det historiske bymiljøet i Sørumsand ved bruk av innovativ og stedtilpasset arkitektur av høy kvalitet. Bebyggelse skal harmonisere med omkringliggende bebyggelse i farge og materialbruk.

[bookmark: _Hlk207806002]Utformingen av første etasje mot torget skal skape god kontakt mellom ute og inne, gi åpenhet og god belysning av torget, med formål å skape aktivitet på torget og gi en god tilpasning til Urskog-Hølandsbanen. 

I felt KBA1-2 skal fasadene som ikke vender mot gårdsrom kles i rød og/eller lyst tegl, men toppetasjen kan kles i tre. Fasadeuttrykket skal føres helt ned til terreng. Sokkel skal kles i samme tegl som etasjene over, men skillet mellom sokkel og boligetasje skal markeres med relieffer eller forskyvning i tegl. Første etasje som vender mot torget, skal ha minimum 40 % åpne/transparente fasader målt i fasadelengden. Eksponert sokkel nord-vest i KBA1, som ikke har vinduer, skal dekkes med klatreplanter. Fasadene som vender mot gårdsrommet, skal kles i tre og kan ha mørkere toner.

Fasadene i BB1-3 skal kles i tre i hver sin farge.  

Balkonger skal utføres som stålbalkonger med spilerekkverk, unntatt balkonger som må skjermes for støy, som kan ha tett rekkverk. Balkongfronter, balkongspiler og vindusbeslag skal utføres i samme farge som bygget, og gis en gjennomgående utforming og materialbruk.

Solskjermingstiltak skal være en integrert del av fasadeutformingen.

Det kan etableres takterrasser. Minst 30 % av takterrassene skal beplantes. Rekkverk på takterrasser skal utføres i samme materiale/farge som rekkverk på balkongene. Dette skal avvikes de stedene hvor tett rekkverk skal etableres for å tilfredsstille støykravene. Disse stedene skal det benyttes glass.     

Takoppbyggene på alle bygningene skal ha gjennomgående uttrykk og skal oppføres i mørkt tre. Takflater som ikke benyttes til takterrasse eller tekniske takoppbygg skal ha vegetasjonsdekke, sedum eller lignende.
 
D	Leilighetsfordeling
Det skal etableres minst 150 boenheter, men ikke flere enn 218 boenheter ved ferdig utbygd plan.
For hvert bygg skal det være varierte boligstørrelser innenfor følgende rammer:
· Minst 30 % av boenhetene skal være på mer enn 75 m2-BRA, hvorav minst en av sju skal være mer enn 85 m2-BRA. Av disse 30 % kan ikke flere enn en av fem bygges med sekundærleilighet. Sekundærleiligheten kan ikke være større enn 20 m2-BRA. 
· Maks 40 % av boenhetene kan være på mellom 30 og 55 m2-BRA. Av disse kan ikke flere enn en av fem være mindre enn 35 m2. Ingen kan være mindre enn 30 m2. 

Leilighetssammensetning skal tilfredsstilles per bygg. Innenfor de enkelte felt kan det etableres maks 40 boenheter, med unntak av felt BB1 hvor det kan etableres maks 95 boenheter.

[bookmark: _Hlk193446158]Det tillates ikke ensidig orienterte leiligheter mot nord eller nordøst. 

E	Uteoppholdsarealer
Hver boenhet skal ha privat markterrasse, balkong eller takterrasse på minimum 5 m2.

Det skal avsettes minimum 50 m2 uteoppholdsareal (MUA) pr. boenhet på terreng, lokk, balkong eller takterrasse. Private uteoppholdsarealer skal plasseres innenfor arealformål boligbebyggelse eller kombinert bebyggelse og anlegg. 

Følgende inngår i beregningsgrunnlaget for MUA:
-	Felles takterrasser innenfor felt BB1-3 og KBA 1-2
-	Felles uteoppholdsareal innenfor f_UTE1 og f_UTE2
-	Lekeplasser innenfor bestemmelsesområder #5-7 LEK
-	Interne gangveier og utomhusanlegg på lokk innenfor felt BB1-3 og KBA1-2. 
-	Private balkonger, markterrasser og takterrasser innenfor alle boligformål

Innglassede balkonger kan ikke regnes med i MUA.

Ved motstrid, gjelder krav til MUA foran krav til antall leiligheter. 

Minst 50 % av det totale uteoppholdsarealet skal være solbelyst kl. 15.00, vårjevndøgn. Minst 50 % av det totale uteoppholdsarealet, inkl. arealet opparbeidet som lekeplass, skal ha minst 5 soltimer 1. mai, hvorav minst 3 timer mellom kl. 15:00 og 20.00. 

Felles uteoppholdsarealer skal være egnet for variert fysisk aktivitet og lek for ulike alders- og brukergrupper. Møbler og utstyr skal utformes for fleksibel bruk. Materialbruk skal være variert, solid og robust med fine estetiske kvaliteter. Belysningsutstyr skal sikre god oversikt og lesbarhet. 

Ved etablering av takterrasser skal det utarbeides takplan som minimum skal vise soneinndeling, materialbruk, vegetasjon, møblering og belysning. 

F	Lekeplasser
Lekeplassene innenfor planområdet skal varieres i innhold og utforming som gir mulighet for flere aktiviteter og bruk av ulike aldersgrupper, også vinterstid. Det skal benyttes naturlige materialer, ikke gummigranulat eller plast. Den enkelte lekeplass skal ha en tematisk overbygning som gir den særpreg. Det kan også være naturelementer som vann, tre eller stein som er gjennomgående tema.

Alle boliger skal ha tilgang til inngangslekeplasser på samlet 150 m2 maksimalt 50 meter fra inngangen. Den skal ha minst en sandkasse eller et mindre lekeapparat for småbarn, belysning og sitteplass for voksne og barn. Beplantning skal ramme inn eller danne rom rundt lekeplassarealet, slik at det er tydelig og lesbar soneinndeling. 

Det skal være direkte solinnfall på 50 % av lekearealet 21.mars kl. 15.00. Kravet gjelder både for inngangslekeplasser i bestemmelsesområder #5-7 i f_UTE1 samlet og for kvartalslekeplass i f_UTE2. 

Ytterligere krav for inngangslekeplasser er definert i punkt 4.1.10 for felt f_UTE1, og krav for kvartalslekeplass og innhold er definert i punkt 4.1.11 for f_UTE2. 

G	Støy
Anbefalte støygrenseverdier som angitt i retningslinje T‐1442/2021, tabell 2, skal gjelde for planen, 
med følgende presiseringer: 
· Det tillates bebyggelse med støyfølsomt bruksformål i gul støysone. 
· Halvparten av oppholdsrom, herunder minimum et soverom, i hver leilighet skal vende mot stille side. Stille side kan oppnås ved bruk av f.eks. karnapp, nisjer eller levegg.  
· Dempet fasade kan benyttes som erstatning for stille side for inntil 7 leiligheter der det ikke er mulig å etablere stille side. Tiltak kan være tett balkongfront og absorbent i dekket over eller skjermet luftevindu.  
· Det skal tilbys bruksmessige egnede felles uteoppholdsarealer med soner med støynivå under anbefalt grense, i henhold til tabell 2 i T-1442/2021. Inntil 50 % av felles uteoppholdsarealer kan ligge i gul støysone.  
· Det tillates ikke ettroms boenheter med kun dempet fasade. 

Anbefalte støygrenseverdier for bygge- og anleggsvirksomhet i retningslinje T‐1442/2021, tabell 4, skal gjelde for planen. 
Felles bestemmelser for bebyggelse og anlegg feltene KBA3-5
A	Bebyggelsens plassering
Bebyggelsen skal plasseres i eller innenfor byggegrenser som vist på plankartet.

B	Byggehøyder
Bebyggelse skal oppføres innenfor regulerte høyder som er angitt på plankartet.

C	Utforming
Ny næringsbebyggelse skal oppføres med materialer som gir en harmonisk overgang mellom eksisterende næringsbebyggelse (KBA3) og ny boligbebyggelse. 

Påbygg i KBA3 skal utføres i mørk brun farge. Sokkel skal ha brunt tegl eller brune metallplater i samme farge som påbygg. 

Bebyggelsen i KBA4 skal oppføres slik at fasadene ikke oppleves som en bakside. Alle fasader skal ha noen åpne/transparente partier/vinduer. I første etasje mot nord og øst skal det samlet være minimum to innganger. I etasjen som henvender seg mot sør og f_GAA skal det samlet være minimum to innganger. 

Toppetasje i KBA4 skal ha samme farge/materiale som påbygg i KBA3. Fasade mot boligbebyggelse skal ha innslag av tre i detaljering.
 
Synlig fasade i KBA5 skal ha minimum 80 % åpne/transparente flater målt i fasadelengden. Minimum 70 % av de åpne/transparente flatene skal ikke dekkes til med foliering, reklame eller lignende. 

1. 
2. 
3. 
4. 
4. 
Garasjeanlegg for bolig- og fritidsbebyggelse (felt f_BGF)
Innenfor feltet skal det etableres parkering for biler og sykler, i tillegg til areal til boder, tekniske anlegg, tanker for renovasjon/rørføring og trapp/heis. 

Parkeringskjeller under terreng tillates opp til kote +124.

Kombinert bebyggelse- og anleggsformål – forretning/ bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting/energianlegg (felt KBA5) 
Innenfor feltet tillates det bebyggelse som inneholder forretning, bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting og energianlegg (trafo). Det tillates detaljvarehandel og dagligvare, men ikke plasskrevende varehandel. I tillegg tillates det etablert trafo til bruk av hele planområdet. 

Kombinert bebyggelse- og anleggsformål – næring og industri (felt KBA6-7) 
Innenfor feltet tillates det bebyggelse som inneholder næring og industri. I tillegg tillates etablert underjordisk parkeringsanlegg for biler og sykler, samt areal for tekniske anlegg og trapp/heis.
Formålet industri skal være lett industri, som ikke gir støy eller annen forurensning i området.




Bolig - Blokkbebyggelse (felt BB1-3)
Innenfor feltene skal det etableres boliger i blokkbebyggelse med tilhørende uteoppholdsareal og anlegg. Uteoppholdsareal til det enkelte felt kan opparbeides på tilstøtende uteareal f_UTE1 og f_UTE2, samt innenfor eget felt.

Renovasjonsanlegg (felt f_RA1-4)
[bookmark: _Hlk193446538]Innenfor feltene f_RA1–3 skal det etableres dokkingpunkter. Innenfor feltene f_RA4 skal det etableres nedkastpunkter for Sørumsandveien 66b og 66c. 

Uteoppholdsareal (felt f_UTE1)
Uteoppholdsarealet skal opparbeides med variert vegetasjon og med stedegne arter og grøntanleggsplanter. 

Det skal være et fysisk skille mellom felles, halvprivate og private uteareal ved bruk av beplantning, levegger, natursteinsmurer eller lignende tiltak.

[bookmark: _Hlk206672593]I uteoppholdsarealet inngår interne gang-/kjøreveier og inngangslekeplasser som skal plasseres innenfor bestemmelsesområder #5-7. Interne gangveier skal dimensjoneres for kjøring for nyttekjøretøy.

Minst 50 % av uteoppholdsarealet skal være vegetasjonsdekket. Minst 10 % av utearealet skal ha en jorddybde på minimum 80 cm for etablering av trær. Det skal plantes minimum 33 trær. Det skal plantes norske arter med innslag av hagetrær, for eksempel eik, lønn, rogn, kirsebær- og epletrær med minimum stammeomkrets 14-16 cm. 

Uteoppholdsareal kvartalslekeplass (felt f_UTE2)
[bookmark: _Hlk166251316]Innenfor felt f_UTE2 skal det etableres kvartalslekeplass med utforming i henhold til 4.1.2 F. Det skal være variasjon innenfor lekeplassen med minst én hard flate for lek/ballspill, lekeapparat, belysning og flere grupperinger av bord og benker for opphold. 

Minst 30 % av utearealet skal være vegetasjonsdekket. Minst 10 % av utearealet skal ha en jorddybde på minimum 80 cm for etablering av trær. Det skal plantes minimum 9 trær. 

[bookmark: _Hlk114648904]Kombinert bebyggelse- og anleggsformål –blokkbebyggelse/ bevertning/forretning/bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting (felt KBA1-2)
Innenfor feltet skal det etableres kombinert bebyggelse og anlegg. Bebyggelsens underetasje skal benyttes til bevertning/forretning/annen offentlig eller privat tjenesteyting, boder, sykkelparkering, inngangsparti og innkjøring til parkeringsanlegg. Det tillates detaljvarehandel og dagligvare, men ikke plasskrevende varehandel. De resterende etasjene skal benyttes til boligbebyggelse-blokkbebyggelse. 

Bygningens fasade mot torget (felt f_TO1 og 2) skal gis en tiltalende utforming, iht. bestemmelse 4.1.2 C. 

Kombinert bebyggelse- og anleggsformål - kontor/ bevertning, næring/ undervisning/helse- og omsorgsinstitusjon, energianlegg, samt bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting (felt KBA3)
Innenfor feltet tillates det bebyggelse som inneholder kontor, bevertning, annen næring, undervisning, helse- og omsorgsinstitusjon, annen offentlig eller privat tjenesteyting samt energianlegg (trafo). 

Kombinert bebyggelse- og anleggsformål –kontor/næring/industri/undervisning/helse- og omsorgsinstitusjon, samt bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting (felt KBA4) 
[bookmark: _Hlk167446591][bookmark: _Hlk167446856]Innenfor feltet tillates det bebyggelse som inneholder kontor, næring, industri, undervisning, helse- og omsorgsinstitusjon samt bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting. 
Formålet industri skal være lett industri, som ikke gir støy eller annen forurensning i området.

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl. § 12-5 nr. 2)
4. 
Veg (felt o_V1-2)
Kjøreveg skal opparbeides med bredder som vist på plankartet. 

Det skal etableres en trafikksikker krysningsmulighet for fotgjengere som knytter f_TO1 til o_FO2 (#8) og en trafikksikker krysningsmulighet for fotgjengere som knytter o_FO1 til passasje på torget f_TO2 mellom KBA1 og KBA2 (#9). 

Fortau (felt o_FO1-4)
 Fortau skal opparbeides med bredder som vist på plankartet. 

Fortau (felt f_FO5)
Fortau skal etableres som en gangsone langs felt KBA3. Ved etablering av snøopplag innenfor f_FO5, skal det sikres at det er minst 2 meter tilgjengelig bredde for ferdsel.  

Torg (felt f_TO1 -2)
Arealet skal være felles for KBA1-KBA2 og BB1-BB3, og skal opparbeides allment tilgjengelig. 

Torget skal være et fellesareal som legger til rette for opphold, med gangsone som gir enkel ferdsel fra vei i nord til gårdsrommet og felt f_UTE1. 

Mellom KBA1 og KBA2 skal torget utformes som en passasje i form av trapp med bredde på minst 8 meter. Nedre del av trappa skal ha bredde på minst 12 meter. Trappa og repos skal utformes i granitt. 

Torget skal ha minimum tre allment tilgjengelige sittegrupper, og minst ett vann-element som for eksempel vannspeil. Arealer inntil 2,5 meter foran næringslokalene tillates brukt til uteservering. 

[bookmark: _Hlk207711099]Innenfor f_TO1 skal det planetes minimum fire trær, og minimum ett tre innenfor f_TO2.  
[bookmark: _Hlk208564236]Minimum 10 % av arealet skal dekkes med vegetasjon (busker og stauder).    

Sykkelparkeringsplasser skal ikke hindre fotgjengerferdsel, beslaglegge viktig oppholdsareal, eller bryte viktige siktlinjer.

Utforming og materialbehandling skal oppfylle krav til høy funksjonell og estetisk kvalitet, slik at møteplassene tåler intensiv bruk i mange år.  Atkomster og ganglinjer skal ha god belysning.

Det skal etableres innkjøring over torget til felt KBA2 og f_BGF (parkeringskjeller). Dekket for innkjøringen skal markeres tydelig for å sikre god lesbarhet for myke trafikanter.

Gang-/sykkelveg (felt o_GS1-2)
Feltene inneholder gang- og sykkelvei med bredde på 3,5 meter samt grøft. O_GS1 skal dimensjoneres for kjøring for nyttekjøretøy.

Areal innenfor o_GS1 og o_GS2 som ikke benyttes til gang-/sykkelvei skal opparbeides med tilsvarende kvalitet som henholdsvis f_VS1 og f_VS2.

Annen veggrunn – grøntareal (felt o_AVG1-7)
Innenfor feltene tillates det areal til ledningstraséer/tekniske anlegg, traséer for overvann/langsgående grøft og snøopplag. 

Feltene skal opparbeides og tilsåes. Det skal etableres et gjerde med maksimal høyde på 1,5 meter langs Urskog-Hølandsbanen. Gjerdet skal være et trådgjerde med trestolper hver annen meter, eller tilsvarende historisk uttrykk. Detaljering og endelig utforming skal hensynta kulturlandskapet rundt Urskog-Hølandsbanen og godkjennes av kulturminnemyndigheter. 
 
Det tillattes oppføring av mur med høyde på inntil 2,0 meter innenfor felt o_AVG6. 

Annen veggrunn – grøntareal (felt f_AVG8-9)
Feltene skal opparbeides, tilsåes og beplantes. Det skal plantes 3 trær i f_AVG8.  

Parkering (felt f_P1)
[bookmark: _Hlk166418831]Parkeringen er felles parkering for næringslokaler innenfor felt KBA3 og KBA5. 

Parkering (felt f_P2-8)
Parkeringen er felles parkering for næringslokaler innenfor felt KBA3 og KBA4. 

Gang-/sykkelveg - bro (felt o_GS3)
Gang- og sykkelvei skal utformes som bro over jernbanen med tilkobling til o_GS2. Løsning for bro skal være godkjent av jernbanemyndighet. 

Grønnstruktur (pbl. § 12-5 nr. 3)
Turveg (felt f_TV)
Arealet er felles for alle felt innenfor planen, og skal opparbeides allment tilgjengelig. 

Forbindelsen skal gi allmennheten en mulighet for snarvei mellom næringsbebyggelse innenfor felt KBA3 og fortau o_FO3. Snarveien skal markeres tydelig gjennom materialbruk og skilting. 

Park (felt o_PA1-2)
Feltene skal ha en parkmessig opparbeidelse med grønne kvaliteter til opplevelse og aktivitet. Parken skal være allment tilgjengelig som del av grønnstruktur i nærområdet. Byggeplan skal godkjennes av kommunen. 
Vegetasjon skal ikke hindre sikt fra torget (f_TO) til bygningen i Vendom 2 på gnr/bnr. 246/58. 

Vegetasjonsskjerm (felt f_VS1-2)
Inngrep i forbindelse med terrengarbeid og fremføring av gang- og sykkelvei, skal kompenseres med nyplanting for best mulig skjermingseffekt. Vegetasjon skal dekke både tre- og busksjikt, og det skal brukes stedegen vegetasjon. Det skal være kombinasjon av løvfellende og vintergrønne vekster. Det skal plantes minimum 11 trær med høyde på minimum 3 meter i f_VS1.

Området skal opparbeides som allment tilgjengelig del av grønnstrukturen i nærområdet. 
Mot jernbanen skal det settes opp sikringsgjerde som ivaretar krav til vern mot alminnelig ferdsel. 
I f_VS1 skal det etableres en trappeforbindelse mellom f_UTE2 og f_GAA. 

Angitt grønnstruktur kombinert med bebyggelse og anlegg (felt f_GAA)
[bookmark: _Hlk151983076]Innenfor feltet tillates det grønnstruktur på lokk over bebyggelse og anlegg. Formål bebyggelse og anlegg skal inneholder næring og industri. Formålet industri skal være lett industri, som ikke gir støy eller annen forurensning i området. I tillegg tillates etablert underjordisk parkeringsanlegg for biler og sykler, samt areal for tekniske anlegg og trapp/heis.

Feltet skal være allment tilgjengelig som del av grønnstruktur i nærområdet. 

Feltet skal beplantes i henhold til pkt. 3.1. Felt f_GAA skal beplantes og tilpasses slik at det sikres en naturlig overgang mot vegetasjonsskjerm f_VS1. 10 % av areal på f_GAA skal ha jorddybde på minst 80 cm for etablering av trær. Det skal plantes minimum 4 trær. 
Bestemmelser til hensynssoner (pbl. §§ 12-5 nr. 6 c )
Båndlegging etter lov om kulturminner – H730
Området omfatter skinnegang, bebyggelse og tilhørende anlegg for museumsjernbanen Urskog-Hølandsbanen, jfr. fredningsvedtak 19.02.1982. 

Bygninger og tekniske anlegg tilknyttet drift og bevaring av Urskog-Hølandsbanen kan oppføres etter godkjenning av antikvariske myndigheter og kommunen. Gjerde mellom skinnegang og gang/sykkelveg inngår i Urskog-Hølandsbanens anlegg. Planer for bebyggelse eller opparbeidelse som berører det fredete området og dets nære omgivelser skal forelegges antikvariske myndigheter til uttalelse. 
Bestemmelser til bestemmelsesområder 
Planovergang (område #1)
Innenfor bestemmelsesområdet skal det etableres en planovergang over jernbanen, felt o_JB, som binder sammen o_FO1 og o_FO2. Dekke, porter og annen detaljering i forbindelse med planovergangen skal godkjennes av kulturminnemyndigheter.    
Planovergang (område #2)
Innenfor bestemmelsesområdet skal det etableres en planovergang over jernbanen, felt o_JB, som binder sammen o_FO4 og o_FO2. All detaljering i forbindelse med planovergangen skal godkjennes av kulturminnemyndigheter.  
Passasje (område #3)
Innenfor bestemmelsesområdet skal det etableres passasje gjennom bebyggelsen. Fri bredde og høyde skal være minimum 3 meter.

Forbindelsen skal opparbeides allment tilgjengelig, med en utforming og bredde som tydelig signaliserer dette.
Plassering bro (område #4)
Innenfor bestemmelsesområdet tillates plassering av søyler eller andre konstruksjoner for understøtting av bro, felt o_GS3, i vertikalnivå 3.
Inngangslekeplass (område #5-7)
Innenfor bestemmelsesområdene skal det etableres inngangslekeplass med utforming i henhold til 4.1.2 F.  
Krysningspunkt for fotgjengere (område #8-12)
Innenfor Bestemmelsesområdene skal det etableres krysningsmuligheter for fotgjengere. 
Rekkefølgebestemmelser 
Utbyggingsrekkefølge
Felt KBA5 skal bygges ut som en del av første byggetrinn.
Før rammetillatelse (felt BB1-3, KBA1-7)
7.2.1 





Før det kan gis rammetillatelse for tiltak innenfor felt KBA5 skal det foreligge for hele planområdet:
1. Godkjent helhetlig VAO-rammeplan.  Dette innebærer også en redegjørelse for behandling og fordrøyning av alt overvann, både takvann, overflatevann, drensvann, sikring av flomveier og infiltrasjonsevnen på området. Valg av løsning skal begrunnes.
2. En overordnet utomhusplan, samt estetisk redegjørelse iht. 4.1.2 E og F. 
3. Redegjørelse for hvordan tilknytning til fjernvarme ivaretas i alle prosjektets faser.
4. Godkjent rapport for miljøtekniske undersøkelser, godkjent tiltaksplan og massehåndteringsplan. Dokumentasjon skal ta utgangspunkt i «Oppdatert miljøteknikk tiltaksplan og massehåndteringsplan Rev. 3, Blakerveien 3 og 9, 1920 Sørumsand», datert 15.08.22, Rev 3 datert 01.07.2025.» Miljøtekniske undersøkelser revideres og suppleres med grunnundersøkelser fra områder som ikke er prøvetatt. Massehåndteringsplanen skal redegjøre for midlertidig lagring av jordmasser. 
5. Dokumentasjon på trinnvis utbygging av feltene og hvordan krav til uteoppholdsareal og parkering mv. løses midlertidig frem til ferdig utbygd område.
6. Skilt og reklameplan i tråd med punkt 3.6. Planen skal vise plassering, utforming, størrelse, materialbruk og belysning.

[bookmark: _Hlk167709475]7.2.2. Før det kan gis rammetillatelse for tiltak innenfor hvert enkelt felt skal det foreligge:
1. Redegjørelse som viser farge- og materialbruk, og hvordan disse harmoniserer med den historiske omkringliggende bebyggelsen i Sørumsand, samt innad i denne planen.
2. Detaljert utomhusplan. Utomhusplanen skal vise de forhold som er relevante for tiltaket og nødvendige for kommunens behandling. Denne skal blant annet vise:
o Bebyggelsens plassering og utforming, inkludert inngangssoner.
o Kjørearealer, gangarealer, varelevering og adkomst/avkjørsel med frisikt.
o Terrengforhold med eksisterende koter og prosjekterte koter, eventuelle
forstøtningsmurer, gjerder, terrengtrapper og jorddekte fyllinger, inkludert overgang
til tilstøtende tomt/areal.
o Håndtering av overvann innenfor feltet og ut til tilgrensende terreng eller veigrøfter.
o Renovasjonsløsning.
o Utforming, møblering, vegetasjonsbruk og markdekke for fellesområder,
lekeplass og grøntområder. Internt gangsystem. 
[bookmark: _Hlk206748656]o Nyplantede trær og beplantningsplan, inkludert AVG feltene. 
o Tilgjengelighet og oppstillingsplasser for brannvesen.
o Sykkel- og bilparkering, samt brøyteplan og snøopplag.
o Eventuelle støyskjermer og murer.
o For takterrasser skal det utarbeides takplan i tillegg.

3. [bookmark: _Hlk167709450]Detaljplan for veg, vannforsyning inkl. slukkevannsmengde, avløp, overvann inkl.
overvannshåndtering i anleggsfasen, flomveier, renovasjon, el-forsyning og øvrig teknisk
infrastruktur. Planen skal være godkjent av kommunen.
4. Dokumentasjon på lokalisering av ledninger og annen infrastruktur i grunnen. Søknad om plugging/frakobling må være sendt.
5. Belysningsplan 

7.2.3 Før det kan gis rammetillatelse for tiltak innenfor felt KBA1-2, BB1-BB3 skal det foreligge:
1. Støyberegning med tilhørende detaljert støyfaglig vurdering, med utgangspunkt i «Støyutredning til regulering av Blakerveien 9, datert 17.03.25.» Vurderingen skal dokumentere hvordan gjeldende krav til innendørs og utendørs støynivå oppfylles og for eventuelle nødvendige støyskjermingstiltak. Dette inkluderer også en redegjørelse for hvordan eventuelt støy, vibrasjoner, luftforurensing i anleggsfasen skal håndteres, med beskrivelse av eventuelle avbøtende tiltak.
Før igangsettingstillatelse (felt BB1-3, KBA1-7)
7.3.1 
Før det kan gis igangsettingstillatelse for tiltak innenfor KBA5 skal: 
1. [bookmark: _Hlk168576957]Avkjøring ved o_V2, o_FO4 og planovergang #2 være etablert iht. utbedret kryssløsning,
godkjent av vei- og jernbanemyndighetene.
2. [bookmark: _Hlk207824572]Midlertidig sikringsgjerde mot Urskog-Hølandsbanen være opparbeidet.
3. Midlertidig sikringsgjerde mot Kongsvingerbanen være opparbeidet.
4. Adkomst til varelevering i vest i enden av o_V1 være sikret.
5. Følgende anlegg og tiltak i områdeplan for Sørumsand sentrum vedtatt 09.09.2015 være
sikret opparbeidet: GP1, GF1-GF5, ST1, SSG1-7.  
6. Det sikres dokumentasjon på ferdig riving og eventuell omlegging av eksisterende vannledning sid 29360. 

7.3.2 Før det kan gis igangsettingstillatelse for hvert enkelt felt skal:
1. Det foreligge riggplan for plassering av riggområder, detaljert massehåndteringsplan, oversikt over midlertidige og permanente stabiliserende fyllinger, lagerplasser, og kjøremønster for anleggstrafikk. Det skal redegjøres for eventuell midlertidig omlegging av offentlige veger, tilgang til eksisterende næringsvirksomheter, samt sikring av skoleveg, midlertidig gangforbindelser og adkomst for brannvesenet.
2. Det foreligge dokumentasjon på at nærliggende bygg og installasjoner er sikret mot setningsskader.
3. Midlertidige gangforbindelser for de respektive feltene være opparbeidet. 
4. Flomveier og andre tiltak skal være opparbeidet for å sikre en god overvannshåndtering også i anleggsfasen. Det kan etableres midlertidige løsninger frem til ferdig utbygd område.

Før bebyggelse tas i bruk (felt BB1-3, KBA1-7)
7.4.1 Før bebyggelsen tas i bruk innenfor hvert enkelt felt skal:  
1. Driftsklarbefaring på tekniske anlegg (VA-, overvanns- og samferdselsanlegg) være
gjennomført, og alt av dokumentasjon være sendt inn og godkjent.
2. Tilrettelegging for brannvesen være tilfredsstillende.
3. Nødvendige støyskjermingstiltak på fasaden være ferdigstilt slik at støykrav iht. punkt 4.1.2 G overholdes.
4. Nye byggverk være tilknyttet fjernvarmeanlegg.


7.4.2 Før bebyggelse tas i bruk innenfor felt KBA5 skal:
1. [bookmark: _Hlk168577222]Parkeringsanlegg f_P1 være opparbeidet og avgrenset fra o_V1 med f_AVG8. Felt f_AVG8 skal være opparbeidet ihht. til punkt 4.2.7.  
2. Spillvannsledning mellom planområdet og pumpestasjonen ved Bekkefaret 11 være opparbeidet eller sikret opparbeidet, slik at det er tilstrekkelig kapasitet til å ta imot avløpsvann fra planområdet
3. Terrenget foran nordre fasade på bygg i KBA4 være hevet til flomsikkert nivå, dvs. til kote 119,2. 
4. Kulvertinnløp for Blakerbekken i felt o_AVG7 være utbedret, og tilsåing i o_AVG7 gjennomført. 
[bookmark: _Hlk146627108]7.4.3 Før bebyggelse tas i bruk innenfor felt BB1-3 og KBA1-2 (boligdelen) skal:
1. [bookmark: _Hlk189389030]Samferdselstiltak innenfor o_V1, o_FO1-3 mellom bestemmelsesområde #9, og f_AVG8, samt f_TO1-2 være ferdigstilt.
2. Planovergang #1 være ferdigstilt. Eksisterende gang- og sykkelovergang over Urskog-Hølandsbanen, vest for planområdet, være nedlagt. 
3. Trappeforbindelse mellom KBA1 og KBA2 være ferdigstilt.
4. Kvartalslekeplass innenfor f_UTE2 være ferdigstilt i samsvar med godkjent utomhusplan.
5. Permanent sikringsgjerde mot Urskog-Hølandsbanen være ferdigstilt. 
6. Permanent sikringsgjerde mot Kongsvingerbanen være ferdigstilt. Utforming og plassering skal godkjennes av jernbanemyndighetene.  
7. f_VS1-2 være opparbeidet i henhold til pkt. 4.3.3. Ved ferdigstillelse i vinterhalvåret skal
vegetasjonsskjermen ferdigstilles så fort det er praktisk mulig, og senest innen 1. juli påfølgende år.
8. Terrenget være arrondert og tilrettelagt for gang- og sykkelvei o_GS2.
9. Allmennhetens rett til å ferdes på tilliggende gatetun, torg, park, gangveier, turveier m.m. være sikret gjennom tinglyst erklæring.
10. o_PA1-2 være opparbeidet i henhold til pkt. 4.3.2. 

7.4.4 Før bebyggelse tas i bruk innenfor KBA2 og BB1 skal:
1. Renovasjonsløsning innenfor f_RA2 være ferdigstilt og driftstillatelse gitt.
2. Inngangslekeplass #6, og passasje #3 være ferdigstilt.
3. Torg, f_TO2, være ferdigstilt.
4. Tilhørende utearealer innenfor f_UTE1 og overvannsløsninger inkl. blågrønne tiltak i samsvar med godkjent utomhusplan, takplan og plan for overvannshåndtering være ferdigstilt.
5. Tilsåing av o_AVG1-o_AVG5 være utført. 
6. Beplantning, asfaltering og andre arbeider som ikke kan gjøres om vinteren, skal være opparbeidet så fort det er praktisk mulig, og senest innen 1. juli påfølgende år. Krav iht. pkt. 4.1.2 E og F skal være tilfredsstilt, også i tilfeller hvor det opprettes midlertidige løsninger frem til ferdig utbygd område.

7.4.5 Før bebyggelse tas i bruk innenfor KBA1, BB2 og BB3 skal:
1. Renovasjonsløsning innenfor f_RA1, f_RA3 og f_RA4 være ferdigstilt og driftstillatelse gitt.
2. Inngangslekeplass #5 og #7 være ferdigstilt.
3. Torg, f_TO1, være ferdigstilt.
4. Tilhørende utearealer innenfor f_UTE1 og overvannsløsninger inkl. blågrønne tiltak i samsvar
5. med godkjent utomhusplan, takplan og plan for overvannshåndtering være ferdigstilt.
6. Beplantning, asfaltering og andre arbeider som ikke kan gjøres om vinteren, skal være opparbeidet så fort det er praktisk mulig, og senest innen 1. juli påfølgende år. Krav iht. pkt. 4.1.2 E og F skal være tilfredsstilt, også i tilfeller hvor det opprettes midlertidige løsninger frem til ferdig utbygd område.
7. Vei o_V1 og gang og sykkelvei o_GS1 være opparbeidet, inkludert krysningspunkt for fotgjengere i bestemmelsesområde #8 og #9. 
7.4.6 Før bebyggelse som en del av siste byggetrinn innenfor boligdelen BB1-3 og KBA1-2 tas i bruk skal:
1. Gangforbindelse som del av uteoppholdsareal på felt f_UTE1 og f_UTE2 og gjennom felt BB1 (Passasje #3), f_FO5 og krysningspunkt for fotgjengere (#11), samt turvei (f_TV) være ferdigstilt. Tilsåing av o_AVG6 og f_AVG9 være gjennomført. 
7.4.7 Før bebyggelse kan tas i bruk innenfor KBA4 og KBA6-KBA7 skal:
1. Felt f_GAA være opparbeidet med vegetasjon og sikret en god overgang mot f_VS1.
2. Avgrensningen av parkeringsarealer ved f_P3 og f_P4 og vegetasjonsskjerm f_VS1 være justert i henhold til plankart.
3. Avslutning og opprydning av masser som er blitt mellomlagret innenfor planen iht. massehåndteringsplanen, være gjennomført.   
Før ferdigattest (felt BB1-2, KBA1-7)
[bookmark: _Hlk113024331]Før det gis ferdigattest for de enkelte felt skal godkjent overtakelsesbefaring på tekniske anlegg knyttet til de aktuelle feltene (VA-, overvann- og samferdselsanlegg) være gjennomført og alt av dokumentasjon skal være sendt inn og godkjent minst to uker før.
Dokumenter som gis juridisk virkning gjennom henvisning i bestemmelsene
· Støyutredning til regulering av Blakerveien 9, datert 17.03.2025
· Oppdatert miljøteknisk tiltaksplan og massehåndteringsplan, rev.3, datert 01.07.2025
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