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FORSLAGSSTILLERS PLANBESKRIVELSE 

1. SAMMENDRAG 
tƭŀƴƻƳǊňŘŜǘΣ ƪƧŜƴǘ ǎƻƳ ΨbƻǊŀŎǘƻǊǘƻƳǘŀΩΣ ƭƛƎƎŜǊ ƛ Ŝǘ ŜǘŀōƭŜǊǘ ƴŋǊƛƴƎǎƳƛƭƧǄ ǎŜƴǘǊŀƭǘ ƛ {ǄǊǳƳǎŀƴŘ 
sentrum, tett til lokal og regional infrastruktur og innenfor prioritert vekstområde. Området ligger 
inntil museumsbanen Urskog-Hølandsbanen, og er omgitt av Kongsvingerbanen mot syd, 
småhusbebyggelse mot nord-øst og variert næringsvirksomhet i vest og mot øst.  
Eksisterende bebyggelse består av større nærings- og industribygg, med ulike forretninger, 
tjenesteyting og kontorer, samt noen midlertidige volumer. Planområdet er ellers dominert av store 
asfalterte arealer, i tillegg til at det finnes noe viltvoksende busker og trær. Det finnes ingen 
samlingspunkter eller offentlige byrom.  
I overordnede planer er området avsatt til sentrumsformål, og plasseringen gir mulighet for en 
tettere tilknytning til Sørumsand sentrum. Kvartalet ønskes utviklet med kombinerte formål som 
inkluderer arealformålene blokkbebyggelse, bevertning, tjenesteyting, forretning, kontor, 
undervisning, helse- og omsorgsinstitusjon, annen næring og lett industri.  
Det planlegges for boliger på planområdets vestre del, med publikumsrettet aktivitet mot 
museumsbanen med bevertning, forretning og tjenesteyting på gateplan ut mot nytt torg, som 
henvender seg til ny park og etablerer en ny akse mellom planområdet og bebyggelsen på 246/58.  
Mellom bebyggelsen vil det være skjermede utearealer for beboerne og nye traséer for gående og 
syklende. Det er lagt vekt på å skape et hierarki av uterom, fra private og halvprivate 
uteoppholdsarealer til det offentlige torget hvor allmenheten har tilgang. Det sikres nye og gode 
forbindelser mellom de ulike nabolagene, sentrum, museumsbanen og områdene rundt. Øst i 
planområdet planlegges en videreføring og utvidelse av næringsfunksjonene. Planen skal bidra til å 
styrke og forskjønne området som en del av et vitalt sentrumsområde med nye boliger og 
møteplasser. Forslaget tar i bruk lokale materialer og skaper sammenheng mellom ny bebyggelse og 
eksisterende fysiske omgivelser. Et åpent storkvartal står i tilhørighet til den eksisterende 
bystrukturen og skaper forlengelse av sentrum. 

Vesentlige ulemper og avvik fra overordnede planer: 
Planforslaget er i det aller vesentlige i tråd med, eller forbedringer fra, kommuneplanens arealdel. 
Transformasjonen av nærings- og industriområdet til en forlengelse av sentrum og overgang til 
omkringliggende nabolag er i tråd med overordnede planer. Blågrønn faktor for området økes.  
Planområdet anses å være godt egnet for boliger under forutsetning at støy håndteres på en 
forsvarlig måte og viktige bokvaliteter blir ivaretatt.  
 
Planen avviker fra kommuneplanens arealdel angående dempet fasade som erstatning for stille side 
for noen få leiligheter. Det er også en overskridelse av høyder på et bygg med 1,5 meter i forhold til 
kravene i områdereguleringsplanen. Videre fravikes forbudet i områdeplanen om etablering av 
detaljhandel. Byggegrensen mot Kongsvingerbanen reduseres fra 30 meter til 15 meter etter aksept 
fra Bane Nor. Avgrensningen av vegetasjonsskjermen og bevaring av eksisterende vegetasjon 
innenfor feltet fravikes. 
 
Vurdering: 
Den viktigste fordelen ved realisering av planforslaget er at det transformerer kvartalet til mer 
blandet bruk, og tilfører en vesentlig andel boliger sentralt i Sørumsand. Det etableres offentlige 
byrom og førsteetasje mot disse tillegges kvaliteter og programmering som styrker bylivet og 
opplevelsen av å ferdes i området. Prosjektet følger opp overordnede arealplanstrategier i regional 
plan, og i kommuneplanens arealdel. Området er avsatt til fortetting, og egnet til dette. 
Kombinasjonsformålene åpner opp for by- og tettstedsutvikling i tillegg til at det innebærer en 
betydelig andel boliger i et område hvor det er behov for leiligheter.  
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2. BAKGRUNN 

2.1. Planområdet 
Planområdet er på 31,67 dekar, lokalisert sentralt i Sørumsand mellom Sørumsandveien (FV172) og 
museumsbanen i nord, Blakerveien i øst og jernbanen i sør. Deler av museumsbanen inngår også i 
planområdet, samt område som dekker eventuell bro over Kongsvingerbanen.  
 
  

 

Figur 1 ς Ortofoto med planavgrensning. 

2.2. Hensikten med planen  
Hensikten med planen er å legge til rette for varierte boliger i blokkbebyggelse kombinert med 
næringsformål for å realisere intensjonen om sentrumsformål i overordnet plan. Museumsbanen skal 
styrkes som et viktig identitetsskapende kulturminne for området, men hensynet til dette balanseres 
med en rasjonell og hensiktsmessig utnyttelse av tomten. 
 
Planforslaget videreutvikler området til et bærekraftig, urbant kvartal som et positivt bidrag i 
utviklingen av Sørumsand sentrum. I kvartalet skal det etableres attraktive og varierte leiligheter med 
gode uteoppholdsarealer, samtidig som planen legger til rette for en videreføring og utvikling av 
dagens næringsvirksomhet. Planforslaget har en høyere tetthet enn dagens situasjon, som er i tråd 
med kommunale, fylkeskommunale og nasjonale føringer.  
 
Planen skal bidra til å styrke og forskjønne området som del av et vitalt sentrumsområde med nye 
boliger og møteplasser, i tillegg til at det skal sikres gode overganger mot museumsbanen og andre 
omkringliggende områder. Bebyggelsen er utformet for å gi området god skjerming mot jernbanen i 
sør og mot Sørumsandveien. Utomhusplanen sikrer rik vegetasjon og god jorddybde bidrar til god 
fordrøyning av overvann. Det skapes et hierarki av uterom fra balkonger, gårdsrom, kvartalslekeplass 
til offentlig torg og gang-/sykkelveier. 
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Byggene er gitt en utforming med tilbaketrukket toppetasjer og fasader som bølger seg langs 
museumsbanen. På bakkeplan mot nytt torg/gate skal det være utadvendte, offentlige funksjoner 
som bidrar til byliv og attraktivitet i sentrumskjernen. En stor trappekonstruksjon i forlengelsen av 
torget åpner opp bebyggelsen og leder til gårdsrom for boligene én etasje opp.  
 
 

2.3 Forslagsstiller, fagkyndig plankonsulent, berørte eiendommer 

Forslagsstiller: Fredensborg Bolig AS v/Oli Antonsson, oli.antonsson@fredensborgbolig.no 
  Sibas Eiendom AS v/Stig Nyengen, stig@sibas.no 
 
Fagkyndig: Sweco Architects v/ Aleksandra Fredrikke Widuto, aleksandra.widuto@sweco.no 
 Mob. 92291977 
 
Oversikt over berørte eiendommer og grunneiere: 
Gnr./bnr. Eier/fester Adresse Areal innenfor 

planområdet i m2 
246/7 Bane NOR SF Gang-/sykkelvei og jernbane 2 004.8 m2 

246/8 Fredensborg Bolig AS /  
Sibas eiendom AS 

Blakerveien 3-39 (tidligere 3, 9 
og 11 

14 725 m2 

246/42 Lillestrøm kommune Sørumsandveien 46 & 48 637,6 m2 

246/282 Lillestrøm kommune Gang-/sykkelvei og jernbane 2 409m2 

246/305 Fredensborg Bolig AS /  
Sibas eiendom AS 

Blakerveien 3, 9 og 11 11 146,5m2 

246/53 Han Martin Presterud  
Harald Stokstad 

Sørumsandveien 42 4m2  

 Totalt  30 926m2 
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Figur 2 - Situasjonskart med gårds- og bruksnummer 

2.4. Tidligere vedtak i saken 
Det er ikke gjort noen tidligere vedtak i saken.  
 

2.5. Utbyggingsavtaler 
Det er aktuelt å inngå utbyggingsavtale med kommunen i denne saken. Oppstart av forhandlinger om 
utbyggingsavtale ble varslet 14.10.2020. Dersom det oppnås enighet, forventes utbyggingsavtalen 
lagt frem for politisk behandling i forbindelse med andregangsbehandlingen av reguleringsplanen. 
 

2.6. Krav om konsekvensutredning 
Etter forskrift om konsekvensutredning er det etter forslagsstillers vurdering ikke krav om 
konsekvensutredning i denne saken. Planforslaget medfører ikke vesentlige konsekvenser for miljø 
og samfunn. Det legges opp til utvikling i tråd med gjeldende overordnede planer. Det vil være 
hovedvekt på bolig, og areal til næring vil ikke overstige 15 000 m². 
 
3. PLANPROSESSEN 

3.1. Oppstartsmøte 
Oppstartmøte med Lillestrøm kommune ble avholdt 05.05.2020. 
 
3.2. Varsel om oppstart av planarbeid 
Oppstart av reguleringsarbeid ble varslet med annonse i Romerikes Blad 12.10.2020, og kunngjort på 
kommunens hjemmeside den 14.10.2020. Samtidig gikk det ut et brev til de berørte partene i saken, 
med tilsvarende informasjon. Dette inkluderer grunneiere, naboer, frivillige organisasjoner og diverse 
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offentlige myndigheter, i tråd med kommunens faste varslingsliste. Fristen for å komme med 
merknader ble satt til 13.11.2020, og det kom inn 12 merknader til varsel om oppstart. Oversikt over 
innkomne merknader, innholdet og forslagsstillers kommentarer gjengis i kapittel 7 i denne 
planbeskrivelsen.  
 

 

 

 

Figur 3 ς Varslingskart 

 

 

  
  
  
  
 
 

 

  Figur 4 ς Kunngjøringsannonse 

 
3.3. Planprogram 
Det er etter plan- og bygningsloven § 12-9, jamfør § 4-1, ikke krav til planprogram i denne saken.  
 
4. PLANSTATUS OG ANDRE FØRINGER 

4.1. Overordnede planer 

¶ Fylkeskommunale planer  

Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus (16.12.2015) 
Planen er en felles strategi for hvordan areal og transport samordnes bedre i regionen. For å få til 
dette må bolig- og arbeidsplassveksten konsentreres til noen prioriterte vekstområder ved 
togstasjoner, og utbygging av kollektivtilbud skal styres mot de samme stedene. Dette gir grunnlag 
for mer levende byer og tettsteder med bedre handels-, service- og kollektivtilbud, slik at flere kan gå 
og sykle i hverdagen. Stedene må utvikles med flerfunksjonalitet og kvalitet i sentrum, høy 
arealutnyttelse og gode bomiljøer. Hovedprinsippet er at vekst skal gå foran vern i prioriterte 
områder, utenfor prioriterte områder skal vern gå foran vekst. Viktige verneinteresser som 
kulturminner og grøntområder skal ivaretas i vekstområder. 
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Regional planstrategi 2020-2024 ς Veien til et bærekraftig Viken (18.12.2020) 
Planstrategien gjelder inntil videre for Akershus fylkeskommune. Planen legger FNs bærekraftsmål til 
grunn for utvikling av fylket til en bærekraftig region. Planstrategien redegjør for regionale 
utviklingstrekk, fastsetter langsiktige samfunnsmål og etablerer prioriteringer i videre regional 
planlegging. 
 
Regional plan for handel, service og senterstruktur i Akershus (17.12.2018, rev. 25.02.2019) 
Planen gir retningslinjer for lokalisering av handel og service der hensikten med planen er å styrke 
utviklingen av byer, tettsteder og sentrumsområder og unngå en utvikling som fører til unødvendig 
by- og tettstedsspredning, økt bilavhengighet og dårlig tilgjengelighet for de som ikke disponerer bil.  
 
Regional plan for klima og energi i Akershus 2018 ς 2050 (18.06.2018) 
Akershus har som mål å være et lavutslippssamfunn før 2050. Planen skal bidra til å stake ut en felles 
regning for klimaarbeid i fylket. 
 
Regional plan for kulturminner og kulturmiljøer i Akershus (25.11.2019) 
Hovedmålet er å ta vare på og bruke kulturminner som en positiv ressurs i Akershus, og derigjennom 
bidra til økt kulturforståelse, identitet og tilhørighet, trivsel og verdiskapning. 
 
Regional plan for masseforvaltning i Akershus (24.10.2016) 
Hensikten med planen er å få en mer langsiktig og helhetlig masseforvaltning i fylket. Planen skal 
sikre byggeråstoff og uttaksområder for fremtidige behov, arealer for massemottak, gjenvinning og 
lovlig deponering, sørge for størst mulig gjenbruksandel av gjenvinnbare masser og redusere miljø- 
og samfunnsbelastningen fra masseuttak, massehåndtering og massetransport.  
 
Regional plan for fysisk aktivitet, idrett og friluftsliv 2016-2030 (19.12.2016) 
Hensikten med planen er å bidra til økt fysisk aktivitet, idrett og friluftsliv. I utviklingen av planer 
innebærer det å skape flere aktivitetsmuligheter for en økende og mer mangfoldig befolkning. Økt 
sykling og gange kan bidra til bedre folkehelse og i tillegg løse utfordringer med framkommelighet i 
områder med sterk befolkningsvekst. For å lykkes med økt andel aktiv transport og forflytning må 
omgivelsene invitere til og gjøre det enkelt å velge sykkel og å gå i stedet for å bruke bil. Den viktigste 
forutsetningen er det fysiske miljøet. Norsk Standard for universell utforming av opparbeidede 
uteområder bidrar til at alle kan ta del i utendørsaktiviteter, friluftsliv, rekreasjon og sosialt samvær. 
 
Regional plan for vannforvaltning Innlandet og Viken 2022-2027 (vedtatt 2021/2022, godkjent av 
departementet 31.10.2022) 
Hensikten med planen er å synliggjøre hvordan vannregionen samarbeider og forplikter seg for at 
målet om helhetlig beskyttelse og bærekraftig bruk av vannressursene skal nås i perioden 2022-2027. 
God forvaltning av våre vannressurser er viktig, for å sikre et rikt og naturlig artsmangfold, samt også 
for god drikkevannskvalitet, badevannskvalitet, folkehelse, friluftsliv, sunn matproduksjon og 
fremtidig samfunnsutvikling. 
 
Statsforvalterens forventningsbrev 2025 (publisert 27.01.2025) 
I brevet informerer Statsforvalteren om sentrale forventninger og oppdrag fra nasjonale myndigheter 
til kommunene. Brevet skal være med på å skape et godt grunnlag for samarbeid og dialog gjennom 
året. Brevet har ulike tema, deriblant kommunal arealplanlegging med følgende undertema; 
nasjonale forventninger, et mer bærekraftig samfunn, klima og energi, arealbruk og mobilitet, 
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folkehelse og boligsosiale hensyn, samfunnssikkerhet, klimatilpasning og naturbaserte løsninger, 
avløp må hensyntas i arealplanene, jordvern og økt matproduksjon, vannmiljø, strandsone og 
vassdrag, naturmangfold og sammenhengende blågrønne strukturer, fjellområder, masseforvaltning, 
gravplasser, kvalitet i arealplanene, digitalisering og effektivisering, samordning og 
interesseavveining, samt statsforvalterens rolle.   

¶ Kommuneplanens arealdel Sørum kommune 2019-2030, vedtatt 17.06.2019 

1.januar 2019 ble Fet, Skedsmo og Sørum kommune til Lillestrøm kommune. Inntil det ble laget en 
felles kommuneplan for den nye storkommunen, var det kommuneplanene til de tre kommunene 
som gjaldt. Planarbeidet er derfor utformet på grunnlag av gjeldende kommuneplan for tidligere 
Sørum kommune 2019-2031. Kommuneplanen legger opp til satsning på Sørumsand som 
kommunesenter.  
 

 

Figur 5 ς Utsnitt fra kommuneplanens arealdel som viser felt, hensynssoner og arealformål, brun markering er angitt som 
«Sentrumsformål». Planområdet er markert med hvit stiplet linje. 

I kommuneplanen 2019-2030 ligger området innenfor felt o_BS4 og er avsatt til sentrumsformål. Det 
ligger innenfor «grønn grense» for Sørumsand som definerer området hvor konsentrasjonen av bolig 
og handel skal skje. Området ligger også innenfor bestemmelsesområde 3 ς tilknytning fjernvarme og 
avviksområde 4 - støy.  
 
For området gjelder følgende krav: 

- Før igangsettingstillatelse skal gangbro over jernbanen til Orderudjordet være prosjektert. 
Detaljplan for området skal legge til rette for at gangbroa kan bygges. 

- MUA på 50 m2 pr. boenhet 
- 150 m2 lekeplass ved inngang, maksimalt 100 meter fra inngang. 
- 2500 m2 nærlekeplass i maksimal avstand på 200 meter fra inngang. 
- Markert gang- og sykkelvei i øst-vest retning innenfor området. 
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I oppstartsmøtet informerte kommunen om at bestemmelsene fra kommuneplanen for Skedsmo skal 
brukes som utgangspunkt når det gjelder leilighetsstørrelser i sentrumsformål. Skedsmos 
bestemmelser er følgende: 

- Minst 35 % av boenhetene skal være på mer enn 65 m2 BRA, hvorav minst en av sju skal være 
mer enn 80 m2 BRA. Av disse 35 % 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 45 m2 BRA. Av disse kan ikke flere enn 
en av fem være mindre enn 35 m2. Ingen kan være mindre 30 m2. 

 

¶ Ny kommuneplanens arealdel for Lillestrøm kommune, vedtatt 14.06.2023 med endringer 
vedtatt 24.01.2024 og 04.09.2024 

Forslag til ny kommuneplan for Lillestrøm kommunen ble behandlet og vedtatt i kommunestyret 
14.06.2023, med noen endringer i bestemmelser og plankart vedtatt 24.01.2024 og 04.09.2024. I ny 
kommuneplan ligger området innenfor felt SF48 og er avsatt til sentrumsformål. Felt, arealformål og 
hensynssoner er i all hovedsak videreført fra tidligere kommuneplan. Områdereguleringsplan for 
Sørumsand sentrum vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid mellom planene. 
Kommuneplanens generelle bestemmelser og retningslinjer (kap. 1 og § 2.1 med underparagrafer) 
supplerer gjeldende reguleringsplaner der reguleringsplanen ikke selv inneholder tilsvarende 
bestemmelser.  

 

Figur 6 ς Utsnitt fra kommuneplanens arealdel som viser felt, hensynssoner og arealformål, brun markering er angitt som 
«Sentrumsformål». Planområdet er markert med hvit stiplet linje. 

For området gjelder følgende krav: 
- Ved nybygg skal minst 50 % av det totale uteoppholdsarealet være solbelyst kl. 15:00, vårjevndøgn. 
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Ved nybygg skal minst 50 % av det totale uteoppholdsarealet, inkl. arealet opparbeidet som 
lekeplass, ha minst 5 soltimer 1. mai, hvorav minst 3 timer mellom kl. 15:00 og 20:00.  
- Minst 30% av minste uteoppholdsareal skal være vegetasjonsdekket. Ved etablering av minste 
uteoppholdsareal på lokk skal minst 10% av utearealet ha en jorddybde på minst 80 cm for etablering 
av trær osv.  
- Svalganger tillates ikke. For nybygg tillattes ikke åpne branntrapper.  
- Ved opparbeidelse av takterrasser skal minst 30% av taket beplantes.  
- Krav til parkering.  
- Deponering av snø.  
- Uteoppholdsarealer og MUA.  
- Lekeplasser ved inngang og nærlekeplass.  

Det er 3 hensynsoner i kommuneplanen som gjelder for tomten:  
- H570_30 Hensyn kulturmiljø 
- H730_21 Båndleggingssone ς Båndlegging kulturminneloven  
- H110_3 Sikringssone ς Nedslagsfelt drikkevann  

 

¶ Områdereguleringsplan for Sørumsand sentrum, vedtatt 09.09.2015 

Planens hensikt er at kommunesenteret Sørumsand skal bli en attraktiv småby med handel, næring 
og boliger som setter mennesket i sentrum. 
 

 
Figur 7 ς Utsnitt fra områdeplanen for Sørumsand sentrum som viser felt, hensynssoner og arealformål 

I områdeplanen for Sørumsand sentrum inkluderer planområdet følgende felt; BKB1, BKB2, GV1, STJ1 
og hensynssonene H570_2 og H810_4. I tillegg kommer diverse samferdselsformål. Tillatte 
arealformål innenfor området avsatt til kombinert bebyggelse er bolig, plasskrevende varehandel, 
lett industri, kontor og tjenesteyting. Boligformål kan ikke kombineres med lett industri eller 
plasskrevende varehandel. 
 
Områdereguleringen legger en rekke krav til planområdet: 

- pålagt plansamarbeid mellom BKB1, BKB2 (punkt 7.3 i reguleringsbestemmelser, hensynsone 
H180_4).  
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- maksimal utnyttelse på 45 % BYA for bolig og 60 % BYA for øvrige formål 
- byggehøyde mellom 3 og 8 etasjer, maks 24 meter.  
- bebyggelse for formålene lett industri og plasskrevende varehandel tillates oppført med 

maks byggehøyde 12 m  
- byggehøydene skal trappes ned til maks 6 etasjer mot BS6  
- minimum 50 m2 MUA pr. boenhet 
- hensynta varelevering innenfor BS6 
- sikring av areal og gangvegtrasé for kryssing av jernbanen sentralt i området 
- krav om sikring av areal og gangvegtrase for kryssing av jernbanen med gangbro sentralt i 

området.  
- krav om offentlig tilgjengelig gangforbindelse gjennom området fra GP2 /  øvrig 

gangvegsystem i sentrum til Blakerveien og til planlagt gangbro over jernbanen. 
- Før det kan gis brukstillatelse for nybygg innenfor felt BKB1 og BKB2 skal gangforbindelse øst-

vest gjennom området fra Blakerveien til BS6 og videre til eksisterende gangvegsystem i 
sentrum være ferdig opparbeidet. Kravet omfatter også opparbeidet gangveg fram til 
framtidig gangbro over jernbanen.  

 
Andre formål inkluderer vegetasjonsskjerm (GV1), trasé for jernbane (STJ1), bevaring av 
museumsbanen «Tertitten» (H570_2). 

 
Byggegrensene fra fylkesvegen (50 m) og jernbanen (30 m) innskrenker bebyggbart område, og 
særlig for boligformål. Inn- og utkjøring fra området avhenger av kryssing av fredet jernbanespor 
(museumsbanen).  
 
Den 14.10.2023 ble det varslet oppstart med å revidere områdeplanen for Sørumsand sentrum. 
CƻǊƳňƭŜǘ ƳŜŘ ň ǊŜǾƛŘŜǊŜ ǇƭŀƴŜƴ ŜǊ ň ƛƴƴŀǊōŜƛŘŜ Ψ¢ŜƳŀǇƭŀƴ ŦƻǊ ǳǘŦƻǊƳƛƴƎΩ ƻƎ Ψ¢ŜƳŀǇƭŀƴ ŦƻǊ 
ǇŀǊƪŜǊƛƴƎΩΣ ǾŜŘǘŀǘǘ ƛ нлмфΣ ǎŀƳǘ ň ǾǳǊŘŜǊŜ ŀƴŘǊŜ ǊŜƭŜǾŀƴǘŜ ǇǊƻōƭŜƳǎǘƛƭƭƛƴƎŜǊΦ tƭŀƴǇǊƻƎǊŀƳƳŜǘ ƘŀǊ 
vært på høring høsten 2024, og planlegges fastsatt 1. kvartal 2025. Førstegangsbehandling av 
områdereguleringsplanen er planlagt i juni 2026. 
 

4.2. Gjeldende regulering 
Det finnes ikke eksisterende detaljregulering av området. 
 

4.3. Tilgrensede planer 

Detaljreguleringsplan for Orderudjordet, plan-id L010 
Det har pågått reguleringsarbeid for området på Orderudjordet. Reguleringsarbeidet tok 
utgangspunkt i vedtatt områdereguleringsplan med plan-id 0226_255.   
 
Opprinnelig oppstartsmøte ble avholdt 16.04.2020. Revidert planforslag ble sendt inn til Lillestrøm 
kommune 09.06.2022, og bearbeidet flere ganger i etterkant. 29.09.2022 ble det avholdt et møte for 
å avklare veien videre for planforslaget, der kommunen oppfordret til å starte planarbeidet på nytt 
med en volum- og funksjonsanalyse. I etterkant av dette møtet har det vært en pågående prosess for 
å avklare volum og konsept, der det siste møtet ble gjennomført 15.01.25, og nytt materiale 
oversendt kommunen 07.02.25. Status per mars 2025 er at forslagsstiller ønsker forankring av 
konseptet før utarbeidelse av planforslag, og kommunen har bedt om revideringer av materialet i 
forkant av nytt møte.    

4.4. Temaplaner 

Temaplan for parkering Sørumsand sentrum, vedtatt 12.06.2019 
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Det ble vedtatt planprogram for ny områderegulering for Sørumsand sentrum i kommunestyret 
02.04.2025. Planprogrammet er datert 21.02.2025, og der står det at temaplanen for parkering fra 
2019 vurderes som utdatert, og at parkering i ny områdeplan vil bli vurdert opp mot 
kommuneplanens bestemmelser og trafikkanalysen. Inntil ny områdeplan er vedtatt er det gjeldende 
områdeplan som gjelder, men for planforslaget har det vært egen dialog med kommunen 
vedrørende bestemmelser for parkering slik at krav fra kommuneplanen og ønsker fra kommunen er 
ivaretatt i planforslaget. 
 
Temaplan for utforming Sørumsand sentrum, vedtatt 12.06.2019 
Planen tar for seg temaer som overordnete strukturer, materialbruk og prinsipper for utforming.  
Planområdet grenser til temaplanen i øst og inngår derfor ikke i temaplanen, men den vil allikevel ha 
betydning for hvordan planområdet skal knytte seg til omkringliggende tomter og skape gode 
overganger. 
 
Vann- og avløpsnormen for Nedre Romerike (rev. 22.01.2023) 
Denne sørger for sikker og god vannforsyning og avløpshåndtering til alle innbyggerne i kommunen. 
Den setter standarden for hvordan vann- og avløpsanlegg skal utføres i kommunen og stadfester det 
som tidligere har vært krav i kommunale utbygginger. 
 
Planstrategi 2020-2023 
En planstrategi gir en systematisk vurdering av kommunens planbehov og avklarer hvilke 
planoppgaver kommunen skal prioritere i denne kommunestyreperioden. Utgangspunktet er dagens 
situasjon og de utfordringer kommunen står foran, samt føringer gitt av nasjonale og regionale 
myndigheter. 
 
I denne første planstrategien for Lillestrøm kommune legges det til rette for at kommunen får det 
planverket som er nødvendig for å sikre en bærekraftig utvikling. Temaene i planstrategien spenner 
fra arealbruk og infrastruktur til tjeneste- og demokratiutvikling. Utgangspunktet for kommunens 
planarbeid er de utfordringene og mulighetene som finnes i kommunen. 
 
Temaplan for idrett, friluftsliv og fysisk aktivitet 2021-2024, vedtatt 16.12.2020 
Sørger for en målstyrt og prioritert utbygging av anlegg til idrett, friluftsliv og fysisk aktivitet i 
Lillestrøm kommune. Gir innspill til kommuneplanens arealdel for å sikre fremtidige arealer for lek, 
friluftsliv, idrett og fysisk aktivitet. 
 

4.5. Statlige planretningslinjer, rammer og føringer 

Plan- og bygningsloven 
Plan- og bygningsloven er et verktøy for å ivareta samfunnsinteresser og forvalte våre arealer. 
Planlegging etter loven skal sikre en bærekraftig utvikling for hele landet og at hver og en av oss kan 
være med i beslutninger som angår oss og våre omgivelser, og den danner grunnlag for vedtak om 
bruk og vern av ressurser og om utbygging.  

Plan- og bygningsloven vektlegger i formålsparagrafen fire hensyn: 
- barn og unges oppvekstsvilkår 
- universell utforming 
- estetisk utforming av omgivelsene 
- det vises også til § 3.1 Oppgaver og hensyn i planlegging etter loven 

 
Andre relevante særlover 

- Naturmangfoldloven 
- Kulturminneloven 
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- Jordloven 
- Vegloven 
- Vannressursloven 

 
Statlige planretningslinjer for arealbruk og mobilitet (2024) 
Formålet er å sikre en samordnet og bærekraftig bolig-, areal-, og transportplanlegging. 
Planleggingen skal bidra til å utvikle bærekraftige byer og lokalsamfunn, legge til rette for 
verdiskaping og næringsutvikling, og fremme helse, miljø og livskvalitet. Planleggingen skal samtidig 
bidra til reduserte klimagassutslipp, et klimatilpasset samfunn og ivaretakelse av kulturmiljø og 
naturmangfold, samt redusere tapet av dyrket mark, natur-, villrein- og friluftsområder og karbonrike 
arealer. 

Retningslinjene skal fremme et lavutslippssamfunn gjennom utvikling av bærekraftige, kompakte og 
attraktive byer og tettsteder. Arealbruken skal tilrettelegge for gode mobilitetsløsninger og redusert 
transportbehov. Planleggingen skal legge til rette for tilstrekkelig boligbygging og næringsutvikling, 
med vekt på gode regionale løsninger. 

 

Statlige planretningslinjer for klima og energi (2024) 
Formålet er å sikre at klima og energi vektlegges i planleggingen, og øvrig myndighetsutøvelse og 
virksomhet i staten, kommunene og fylkeskommunene. Dette omfatter både reduksjon av 
klimagassutslipp, karbonopptak og -lagring og tilpasning til forventede klimaendringer. 

Rikspolitiske retningslinjer for å styrke barn og unges interesser i planleggingen (20.09.1995) 
Rikspolitiske retningslinjer (RPR) for å styrke barn og unges interesser i planleggingen skal bidra til at 
konsekvenser for barn og unge er tilstrekkelig belyst og ivaretatt i planlegging. Formålet med RPR for 
barn og unge er å sikre et oppvekstmiljø som gir barn og unge trygghet mot fysiske og psykiske 
skadevirkninger, og som har de fysiske, sosiale og kulturelle kvaliteter som til enhver tid er i samsvar 
med eksisterende kunnskap om barn og unges behov. Retningslinjene skal også sikre at det offentlige 
ivaretar sitt ansvar for å sikre barn og unge de tilbud og muligheter som samlet sett kan gi den 
enkelte utfordringer og en meningsfylt oppvekst uansett bosted, sosial og kulturell bakgrunn. 

Blant annet skal følgende vies spesiell oppmerksomhet: 
- arealer og anlegg som skal brukes av barn og unge skal være sikret mot forurensning, støy, 

trafikkfare og annen helsefare 
- i nærmiljøet skal det finnes arealer hvor barn kan utfolde seg og skape sitt eget lekemiljø 

Dette forutsetter blant annet at arealene utformes på følgende måte: 
- er store nok og egner seg for lek og opphold 
- gir muligheter for ulike typer lek på ulike årstider 
- kan brukes av ulike aldersgrupper, og gir muligheter for samhandling mellom barn, unge og 

voksne 
Retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging T-1442 (11.06.2021) 
Ved planlegging skal støyplager forebygges og det skal legges til rette for å ivareta stille og lite 
støypåvirkede boligområder, uteoppholdsarealer og natur- og friluftsområder. 

Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging (20.06.2023) 
Regjeringen legger hvert fjerde år fram nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging 
for å fremme en bærekraftig utvikling i hele landet. Fylkeskommunene og kommunene skal følge opp 
de nasjonale forventningene i planstrategier og planer. Forventningene skal også legges til grunn av 
statlige styresmakter når de medvirker i planleggingen. 
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Nasjonal transportplan 2025-2036 (22.03.2024) 
Planen presenterer regjeringens transportpolitikk og langsiktige plan for utforming av 
transportsystemet. Det overordnede transportpolitiske målet er «Et effektivt, miljøvennlig og trygt 
transportsystem i hele landet i 2050.» 

Veileder nasjonale jernbaneinteresser i arealplanlegging etter PBL (rev. 01.03.2020) 
Jernbaneinteressene skal i størst mulig grad være forutsigbare for kommunene og andre aktører, og 
informasjonen skal komme tidlig fram i planprosessene. I veilederen er det lagt vekt på å klargjøre 
hvordan Bane NOR og kommunene kan samarbeide om planløsninger på en effektiv måte når 
nasjonale jernbaneinteresser blir berørt. 

NVE retningslinje 2-2011 Flaum og skredfare i arealplaner (rev. 22.05.2014) 
Retningslinjene sier hvordan flom- og skredfare bør redegjøres for og hensyntas i arealplaner. De 
gjelder for fare knyttet til alle typer flom-, erosjons-, og skredprosesser, og flodbølger som kan 
oppstå som følge av skred. Retningslinjene bør legges til grunn ved arealplanlegging i områder som 
kan bli utsatt for eller føre til fare.  
 

 

5. PLANFORSLAGET 

5.1. Landskap 

5.1.1. Topografi og landskapsform 
 
Dagen situasjon  
Planområdet er noe kupert mot syd. Landskapet er kunstig planert for å betjene dagens formål som i 
utbrett grad er bilbasert. Området er planert i to nivåer, et nivå som møter Fv172 ved Blakervegen og 
et i forhøyningen i landskapet mot jernbanelinjen sør for planområdet hvor det er en 
vegetasjonsskjerm.  
 
Endringer som følge av planforslaget    
Planforslaget endrer ikke vesentlig på dagens situasjon; intern vei nord i planområdet vil ha 
tilnærmet lik plassering, mens gårdsrommet vil ligge en etasje høyere. De to nivåene er knyttet 
sammen av både passasje og gang- og sykkelvei. Ny bebyggelse tilpasser seg omkringliggende gater, 
både eksisterende og oppgraderte. Utgravning av parkeringskjeller vil medføre behov for fjerning av 
masser. Noe vil kunne gjenbrukes på tomten, mens noe må leveres til godkjent deponi.  
 
Virkninger og konsekvenser av planforslaget 
Planforslaget medfører behov for graving for kjeller, men etter gjennomføring vil ikke terrenget 
oppleves særlig annerledes. Uteoppholdsareal på nytt terrengnivå, vil mest være synlig innad i 
planområdet for beboerne som er der. Det vurderes at planforslaget ikke medfører betydelige 
endringer av topografi eller landskapsform.  
 
5.1.2. Solforhold 
 
Dagen situasjon  
I dagens situasjon er det lite bebyggelse innenfor området og terrenget rundt er relativt flatt. Dette 
gir generelt gode solforhold. Området har lite utearealer og består hovedsakelig av parkeringsflater. 
På grunn av jernbanen i sør er det store avstander til annen bebyggelse og det er ingen bebyggelse 
som legger skygge på planområdet. 
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Endringer som følge av planforslaget    
Planforslaget har ny bebyggelse på mellom 3-8 etasjer og solforholdene vil følgelig påvirkes av dette.  
Skygger fra prosjektert næring og bolig vil i hovedsak kaste skygge på parkeringsplass og jernbane i 
nord, dog vil også eiendom gnr./bnr. 246/43 og 246/74 oppleve noe mer skygge på sine 
eiendommer. 
 
Boligbebyggelsen innenfor planområder er utformet med ulike høyder, sprang og passasjer for å 
slippe inn lys på balkonger, fasader og lekeareal. Dette for å ivareta solforhold for alle boenhetene og 
gi gode solforhold på uteoppholdsarealer og lekeplasser gjennom hele dagen. Fellesareal på 
bakkeplan vil få sol til ulike tider gjennom dagen. Kravet er at minst 50 % av uteoppholdsarealet 
(MUA inkl. arealet opparbeidet som lekeplass) skal være solbelyst kl. 15.00, vårjevndøyn. Utklippet 
under viser at 4727 m2 i prosjektet er solbelyst, hvor kravet er 4540 m2 (dvs. mer enn 50 % av MUA 
uten balkonger). Takterrasser medtas ved beregning.  
 

 

Figur 8 Figur viser solbelyst uteoppholdsarealet (MUA) kl. 15.00, vårjevndøgn. 4727 m2 i prosjektet er solbelyst, hvor kravet 
er 4540 m2 (mer enn 50 % av MUA uten balkonger). 

Videre skal minst 50 % av det totale uteoppholdsarealet (MUA, inkl. arealet opparbeidet som 
lekeplass), ha minst 5 soltimer 1. mai, hvorav minst 3 timer mellom kl. 15:00 og 20:00. Arealet på 
4540 m2 er oppfylt i begge tilfellene. Se figurene under. Balkonger er ikke hensyntatt. (50 % av MUA 
uten balkonger er på 4540 m2). 
 

  

Figur 9 Figur viser solbelyst uteoppholdsarealet ila 5 timer 1. mai. Arealet utgjøre 7535m2. Balkonger er ikke hensyntatt. 
(50% av MUA uten balkonger er på 4540m2). 
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Figur 10 Figur viser uteoppholdsarealer ila 3 timer mellom kl. 15:00 og 20:00. Arealet utgjør 4602 m2. Balkongene er ikke 
hensyntatt. (50% av MUA uten balkonger er på 4540m2).  

   
 

 

Figur 11 Sol- og skyggediagrammer med nabobebyggelse med eksisterende og framtidig situasjon 21. juni kl. 09.00 og 
17.00.  
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Figur 12 Sol- og skygge   Aksonometri med sol- og skygge kl. 09.00 til venstre og kl. 10.00 til høyre 21. juni  

 

 

Figur 13 Sol- og skyggediagrammer med nabobebyggelse med eksisterende og framtidig situasjon 21. mars kl. 09.00 og 
11.00 og 17.00.  

Virkninger og konsekvenser av planforslaget 
Planområdet vil ha gode solforhold og vil i liten grad bli påvirket av omkringliggende utbygging. 
Prosjektet påvirker minimalt omkringliggende tomter og bebyggelse med hensyn til sol- og 
skyggeforhold. Boligbebyggelse i vest vil få en skyggeslag kl. 09.00 på morningen, men denne vil bli 
betraktelig minimert allerede kl. 10.00. Nabobebyggelse på eiendommen 246/159 i nordøst vil bli 
påvirket av skygge fra bebyggelse i felt KBA2 på ettermiddagen. Det er ellers store avstander til 
annen bebyggelse i nord og øst på grunn av museumsbanen og fylkesveien, så skyggevirkningene er 
ellers minimale. 
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5.1.3. Lokalklima 
 
Dagens situasjon 
I følge storm.no og meteorologisk institutt er de sterkeste vindene i Sørumsand fra sør, noe det 
kuperte terrenget mot jernbanen vil ta noe av. Gjennomsnittlig nedbør på Sørumsand ligger på 513,9 
mm i året og august er den største nedbørsmåneden, målt i nedbørsmengde.  
 
Endringer som følge av planforslaget 
Det vil komme ny bebyggelse på området med en annen struktur og høyder enn eksisterende 
bebyggelse, noe som vil endre de lokalklimatiske forholdene.  
 
Virkninger og konsekvenser av planforslaget 
Internt for den nye bebyggelsen vil forslagets kvartalsstruktur gi et skjermet gårdsrom for beboerne. 
Innenfor planområdet, i passasjen og de åpne gårdsrommene kan vindtrekk være noe forsterket, 
avhengig av vindretning og vindstyrke. I andre tilfeller kan vinden være forhindret av bebyggelse i 
syd, og skape lune plasser på nordsiden av bebyggelsen og i gårdsrommene. Forenklede analyser 
viser at det stort sett vil være mulig å oppnå vanlig vindkomfort i uteoppholdsarealer og offentlige 
byrom. Den nye bebyggelsen som helhet vil samtidig fungere som en vindskjerm for 
sentrumsbebyggelse nord for området. Fra dagens situasjon vil det nye bygningsvolumet i 
planforslaget ha en bevisst holdning til rommene som oppstår mellom bygningsmassen. Det kan 
oppstå mer vind mellom bygningene, men det er vurdert at gårdsplassen og arealene skjermet for 
gjennomtrekk vil oppleves som lunt og godt skjermet fra vind.  
 
5.1.4. Landskapets estetiske og kulturelle verdi 
Dagens situasjon 
Planområdet har ikke noe særpreget kulturlandskap, men grenser til registrert kulturminne, 
museumsbanen, nevnt i avsnitt om kulturminner (5.8).  
 
Utenfor sentrumsbebyggelsen i Sørumsand er landskapet preget av det store myke ravinelandskapet, 
jordbrukslandskapet, med de bølgende kornåkrene, og elvelandskapet langs Glomma. Fra elven og 
ravinelandskapet kan elementer som grus, høyt gress og våtmarksurter langs elvebreddene, 
fuktelskende trær i elveskråningene (mest or og pil) samt tuntrær/bjørketrær på høydedragene hvor 
gårdstunene ligger, være relevante. Fra jordbrukslandskapet kan korn/åker og strå/aks brukes som 
en del av vegetasjonskonseptet i sentrum. Grus på de mange gårdsvegene kan også ha en viss 
materialmessig overføringsverdi.  
 
Endringer som følge av planforslaget 
Hele området skal transformeres og oppgraderes fra dagens industrielle preg med flere utendørs 
parkeringsplasser. Planforslaget legger opp til høyere bebyggelse og økt tetthet ift. dagens situasjon. 
Nye bygningsvolum, gårdsrom, torg og kvartalslekeplass med ballspill vil skape et nytt landskap av 
estetisk verdi. Passasjen med tilgrensende næring skaper en oppholds- og møteplass hvor 
museumsbanen vil ha tilstedeværelse i kontekst med bebyggelsen på 246/58 på nordsiden av 
Sørumsandveien. Grepene i planen vil dermed kunne ramme inn museumsbanen i historisk kontekst.  
Ambisjonene for utearealene vil kunne transformere et industrielt område til trygge boligområder 
med sosiale uteområder i samspill med omliggende natur.  
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Figur 14 ς Nytt gårdsrom sett mot nord, ill.: Eve 

 

 

Figur 15 Illustrasjon som viser kvartalslekeplass f_UTE2 og bolig innenfor BB1 til høyre og næringsbebyggelse til venstre, ill.: 
Sweco Architects 
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Virkninger og konsekvenser av planforslaget  
Planforslaget vurderes til å ha positiv konsekvens for landskapets estetiske verdi innenfor 
planområdet, og viderefører de kulturelle verdiene til omliggende landskap og museumsbanen. For 
landskapet overordnet sett vurderes det at de økte høydene og tettheten i planforslaget, i det store 
og hele ikke medfører noen nevneverdige endringer av landskapet, og dermed ikke har innvirkning 
på landskapets estetiske og kulturelle verdi.  
 

5.2. Arealbruk 

Dagens situasjon 
Planområdet består i dag av ulike typer næringsbebyggelse, forretninger og personlig tjenesteyting 
som dyreklinikk og tannlege. Det er også bebyggelse som brukes til lager/industri, i tillegg til store 
parkeringsarealer. Vegetasjonsskjermen er ivaretatt innenfor regulert område, dog noe smalere 
rundt snuplass/parkeringsplasser. 
 
Følgende bedrifter/tjenester er registrert på området (mindre bedrifter er ikke takk med): 

- Mekonomen bilverksted 
- Akershus fylkeskommune, Sørumsand tannklinikk (skoletannlege) 
- Norasondegruppen AS Sørum 
- Europris Sørumsand 
- Sørum og Fet Veterinærkontor  
- Noractor AS 
- Lillestrøm Kirkelige fellesråd 
- Portspesialisten AS 
- Sørumsand legesenter 
- MOVA (treningssenter)  
- Sørumsand aktiv (fysioterapi)  
- Fotograf Anna Bober 
- Franz Jäger AS 
- Innore AS 
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Figur 16 ς Eksisterende bebyggelse og arealbruk 

Området er registrert som sentrumsformål i kommuneplanen. I områdeplan for Sørumsand sentrum 
er planområdet registrert med kombinasjonsformål, vegetasjonsskjerm, fortau og trase for jernbane.  
 
Endringer som følge av planforslaget 
Situasjonen er egnet til en kombinasjon av boligbebyggelse og næring. Vest i området vil eldre 
industribygg erstattes med parkeringsanlegg og boligbebyggelse. Nyere næringsbebyggelse i øst 
beholdes, men gis muligheter for utvidelse og oppgradering. Vegetasjonsskjerm i sør beholdes for 
skjerming mot jernbanen. 
 
Det etableres et torg mellom bebyggelsen og museumsbanen. Dette torget er privat eid, men skal 
være offentlig tilgjengelig og allmennheten sikres tilgang ved tinglyst erklæring. Det er for øvrig 
offentlige veier, gang-/sykkelveier og fortau innenfor planområdet. 
 
Det skal legges til rette for «Omsorg+» Aldersvennlige boliger. Tilpasningen av boligene skal løses 
innenfor rammene av arealformål for bolig. Etablering av Omsorg+ leiligheter er allerede politisk 
vedtatt i Lillestrøm kommune. 
 
I dette prosjektet tilbys kommunen muligheten til å fremskaffe omsorgsboliger med kommunal base 
og fellesareal tett på eksisterende servicetilbud. Beboere bor alene, og eventuelt besøkes fast av 
pleiepersonale/omsorgspersonell. 
 
Boligene vil være rettet mot beboere med HDO-vedtak, hovedsakelig eldre, men også mennesker 
med nedsatt funksjonsevne. Boligene etableres i felt BB1, med mulighet til å utvikle 30 til 40 
leiligheter innenfor leilighetssammensetning definert i bestemmelser. Det vil også bli inkludert 
fellesareal og tjenestebase på cirka 230 m².  
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En detaljert oversikt over alle reguleringsformålene fremgår i tabellen under. 
 
Vertikalnivå 1:  

   
 
Vertikalnivå 2: 

  
 
Vertikalnivå 3:  
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Figur 17 ς Snitt som viser hva som reguleres i Vertikalnivå 1 (markert gult) og Vertikalnivå 2 (hvitt) 
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Figur 18 Utsnitt forslag til reguleringskart ς Vertikalnivå 2 
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Figur 19 Utsnitt forslag til reguleringskart ς Vertikalnivå 1 

 

 

Figur 20 Utsnitt forslag til reguleringskart ς Vertikalnivå 3 
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Figur 21 Aksonometri som viser reguleringsformål for bebyggelse og utearealer i Vertikalnivå 2.   

 
  
 
 

 

Figur 22 Snitt A-A som viser reguleringsformål i Vertikalnivå 1 og 2.   
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Figur 23 Snitt F-F som viser reguleringsformål i Vertikalnivå 1 og 2 

 

 

Figur 24 Snitt E-E som viser reguleringsformål i Vertikalnivå 1 og 2 

 
Virkninger og konsekvenser av planforslaget 
Det foreslåtte planforslaget oppfyller overordnede planer og vedtak for utbygging nært 
kollektivknutepunkt. Arealbruken øker sosiale miljøkvaliteter i planområdet og boligene vil gi økt 
aktivitet på grunnplan hvor flere vil ha gangavstand til butikk, skole, barnehage, etc. Nyere 
næringsbebyggelse vil kunne gi oppdaterte lokaler med bedre tilgjengelighet for brukere.  
Planforslaget er i all hovedsak i tråd med områdeplanen for Sørumsand sentrum. 
 
Endring i arealbruk vil innebære en ønsket utvikling av sentrale tomter i sentrum til en kombinasjon 
av bolig, næring, tjenesteyting med mer. Endringen vil også bidra til med et nytt offentlig tilgjengelig 
torg på et areal som i dag er privatisert og ikke brukbart som oppholdsareal. Videre vil flere 
mennesker kunne bo nært opp mot allerede etablert teknisk og sosial infrastruktur, noe som er 
rasjonelt ut ifra et samfunnsøkonomisk perspektiv. Endringen i arealbruk betyr økning i antallet og 
bredden av tilbudet av næring, bevertning og tjenesteyting, og vil bidra til økt byliv.  
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5.3. Bebyggelsens utforming 

5.3.1. Bygningstypologi 
 
Dagens situasjon 
Det er i dag et nyere næringsbygg som huser offentlige etater, tjenestetilbud og næringsvirksomhet. 
Det er også to eldre næringsbygg og en midlertidig telthall.  Det nye næringsbygget har fasader 
preget av glass med høy refleksjon, prefabrikkerte sandwich-elementer og betong.  
 
 

 

Figur 25 ς Foto av eksisterende bygg ut mot Blakerveien. Det eksisterende næringsbygget beholdes, også kalt 
«Noractorgården» 
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Figur 26 ς Foto av eksisterende Europris med parkering 

 
Endringer som følge av planforslaget 
I vest etableres 5 bygg i en åpen kvartalsstruktur i 4-8 etasjer som omkranser et felles gårdsrom. To 
av byggene grenser mot nytt torg i nord og disse vil ha publikumsrettet program som bevertning eller 
tjenesteyting. Underetasje under gårdsrom består av parkering og boder. Resten av kvartalet, 
inkludert felles uteareal i gårdsrom, ligger en etasje høyere opp. Fra andre etasje og opp vil 
bebyggelsen ha rent boligformål. 
 
Eksisterende bygg lengst øst mot Blakerveien, kalt Noractorgården, skal beholdes. Mellom 
eksisterende Noractorgården og boligkvartalet i øst vil det bygges ny næringsbebyggelse på samme 
nivå som boligens kjelleretasje. Det tillates ikke boliger over næringsarealer her, takflaten benyttes til 
å etablere kvartalslekeplass, på nivå med resten av utearealene for boligene.  
 
Virkninger og konsekvenser av planforslaget 
Planområdet streker seg fra sentrum og ut langs Blakerveien, et industri-/næringsområde som blir 
transformert til bolig og sentrumsformål og vil bidra positivt i utviklingen av Sørumsand.  
 
Planen legger opp til etablering av et kompakt boligområde med sentrumsnær beliggenhet og med 
trygge og varierte uteområder for alle aldersgrupper. Bygningene skal variere fra 3 til 8 etasjer og 
skal trappes ned mot Sentrumsgården i vest. Gjennom utbygging av området vil man forsterke 
Sørumsand sentrum og skape et mer urbant preg på Sørumsand. Det industrielle preget i Sørumsand 
sentrum vil etter hvert bli erstattet med mer bolig- og næringspreg. Endringene vil medføre en mer 
urban bygningstypologi og flere leilighetsbygg enn i dag.  
 
 
5.3.2. Grad av utnytting, volumer  
 
Dagens situasjon 
Det er i dag tillatt  en maksimal utnyttelse på 45 % BYA for bolig og 60 % BYA for øvrige formål. Tillatt 
byggehøyde er minst 3 etasjer og maks 8 etasjer. Eksisterende næringsbygg i øst mot Blakerveien er 
3-4 etasjer. Andre butikker, lager og verkstedbygg er rundt to etasjer høye. 
 
Volumene er plassert langt inne på eiendommene og forholdet mellom gate og bebyggelse er 
utflytende. En omtrentlig beregning av utnyttelse gjort mot hele planarealet er ca. 29 %-BRA. 
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Endringer som følge av planforslaget 
Plankartet sikrer at all bebyggelse inngår i egne felt og med en inndeling tilpasset flere byggetrinn. 
Det sikres variasjon i byggehøydene ved angivelse av juridisk bindende soner hvor maks  
kotehøyder er fastsatt. 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 skal være maks 1,8 meter, og skal trekkes minst 3 meter fra fasaden i takplan. 
- Pergola skal være maks 3 meter, og skal trekkes minst 3 meter fra fasaden.  
- Rekkverk i takplan skal være maks 1,3 meter, og skal trekkes minst 1 meter fra fasaden.  
Nedtrapping av bebyggelsen er angitt innenfor hvert felt på plankartet med laveste regulerte 
kotehøyder. Innenfor feltene KBA1-KBA2 og BB1 ς BB3 tillates det innenfor de øverste 2,5 meterne 
kun rekkverk på maks 1,3 meter og levegg på maks 1,8 meter innenfor arealer med nedtrapping (det 
tillates ikke takoppbygg for heis, trapp og tekniske installasjoner). 
 
Krav til MUA begrenser antall leiligheter og byggegrenser sikrer plassering.  
Med en inndeling i mindre felt er det naturlig å regulere inn maks m2 BRA per felt. Tallene følger 
under i egen tabell. 
 

 

Figur 27 Snitt som viser bebyggelse og regulerte høyder (rød stiplet linje)  

 

 

Figur 28 Tabell som viser størrelse på feltene og utnyttelsesgraden BRA (m2) 
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Figur 29 Oversikt over volum og regulerte høyder (tall i rød farge viser regulerte høyder)  

Utregningen av % BYA 
Maksimal utnyttelse i %-BYA er i områdereguleringen angitt for bolig og andre formål. Vi har derfor 
beregnet to ulike utnyttelser for området. 
 
Området for bolig består av feltene BB1-3 og KBA1-2, f_UTE1.  Områdene for næring består av 
feltene KBA3, KBA4, f_UTE2, f_GAA, f_P1 - f_P8, f_FO5, f_V3-f_V4. Inndelingen er vist i figuren under.  
 

 

Figur 30 ς Arealer som er medtatt til BYA beregning  
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%-BYA boligfelt  = BYA bolig / areal  
   = 3375 m2 / 8577 m2 
   = 0,39 
%-BYA for boligfeltet er 39 %. Til sammenlikning er maksimal tillatt %-BYA fra områdeplanen 45 % for 
boligformål. 
 
%-BYA næringsfelt = BYA næring / areal  
   = 4270,0 kvm / 9445,7 m2  
   = 0,45 
%-BYA for næringsfeltet er 45 %. Til sammenlikning er maksimal tillatt %-BYA fra områdeplanen 60 % 
for andre formål enn bolig. 
 
 
Utregning av % BRA  
Tallene er hentet fra bestemmelsene, da dette fastsetter maksimalt tillatt utnyttelse av planen. 
Bestemmelsene gir utnyttelse i m2 BRA.  
 
%-BRA over bakken for bolig næring (vertikalnivå 2) 
Tillatt m2 BRA for boligfeltene BB1-3 og KBA1-2, 18 650 m2 
 
Boligfeltene (BB1-3, KBA1-2, f_UTE1,) har en størrelse på 8648,3 m2  
 
Utnyttelse over bakken   = maks m2 BRA boligområde / areal boligområde 
    = 18 550 m2 / 8648,3 m2  
    = 2,13 
 
Utnyttelsen i %-BRA over bakken for bolig er 214 %. 
 
%-BRA over bakken for næring (vertikalnivå 2) 
Tillatt m2 BRA for næringsfeltene summerer m2 BRA for feltene KBA3-4. 
6600 m2 + 2650 m2 + 1690 m2 (94 p-plasser x 18) = 10 940 m2 
 
Næringsfeltet jfr. avgrensning i figur 20. Dette har en størrelse på 9445,7 kvm 
 
Utnyttelse over bakken  = m2 BRA felt KBA3-4 og p-plasser / areal næringsområde 
    = 10 940 m2/9433 m2 
    = 1,14 
 
Utnyttelsen i %-BRA over bakken for næring er 116 %. 
 
 
Virkninger og konsekvenser av planforslaget 
Planforslaget innebærer en vesentlig endring med tanke på utnyttelsesgrad og volumer. Planlagt 
bebyggelse er i tråd med føringene om høy arealutnyttelse i områdeplan for Sørumsand sentrum og 
målsettingene om fortetting ved stasjonsnære områder. Utnyttelse er i tråd med overordnede planer 
og strategi for fortetting ved knutepunkter. Mye av bebyggelsen i næringsområdet plasseres under 
bakken med grøntarealer og lekearealer over. Hele parkeringsareal for bolig plasseres under bakke i 
garaskjekjeller. Dette vil føre til at planområdet vil fremstå som mer grønt og mindre belastet av 
arealutnytting og infrastruktur.  
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5.3.3. Byform, stedets karakter 
 
Dagens situasjon 
På selve området er det i dag blanding av asfalt og grus, tilrettelagt i hovedsak kjørende. Byggene 
som skal rives har mindre arkitektoniske kvaliteter og er spredt utover tomteområdet. Uteområdene 
består i hovedsak av parkering og vei, og har ikke opparbeidede estetiske kvaliteter. Sørumsand 
sentrum er preget av større industri- og næringsbygg med tilhørende parkering, samt eneboliger og 
noen nyere leilighetsbygg. Selve Sørumsand er omringet småhusbebyggelse og landbruk og Glomma i 
nord.  
  

 

Figur 31 ς Foto sett fra Sørumsandvegen 

 
Endringer som følge av planforslaget 
Flere av næringsbyggene skal rives, blant annet Europris som videreføres i næringsarealet i felt KBA4 
i Vertikalnivå 1. 
 

 
Figur 32 ς Oversiktsbilde med bygg som skal rives 
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Boligbebyggelsen planlegges i åpen kvartalsstruktur rundt et felles gårdsrom. Mot sør er bebyggelsen 
trukket tilbake for å holde avstand til jernbanen og etablere en ferdselsåre fra øst til vest som 
forbinder områdene rundt. Nord for boligbebyggelsen etableres et torg med en trappepassasje opp 
til gårdsrommet. Biltrafikk og adkomst til p-kjeller er plassert på nivået under, noe som gjør 
boligområdet og dets utearealer bilfritt. 

 
 

 
Figur 33 ς Illustrasjon som viser ny planovergang og allmenn tilgjengelig trappepassasje 

 
Leilighetene vil tilby bolig til de som ønsker å bo i Sørumsand, men ikke bo i enebolig/flermannsbolig. 
Det vil skape muligheter for de som ønsker mindre leiligheter eller universelt utformede leiligheter 
med lettvint tilgang til kollektivtransport eller egne transportmidler. I og med at boligene befinner 
seg midt blant næringslokalene i sentrum vil det oppfordre til bruk av området som ikke er avhengig 
av bil, noe som vil skape liv til et sentrum som i dag er preget av bilkjøring.  
 
Planforslaget tilfører området flere lekeplasser og oppholdsplasser i form av et stort felles gårdsrom 
og flere varierte uteoppholdsarealer. Takterrasser vil tilby naturlige samlingspunkt med gode 
solforhold og flott utsikt.  
 
Virkninger og konsekvenser av planforslaget 
Stedets karakter vil endres til å bli urbant. Byggene vil definere gateløp og det vil etableres fortau og 
torg. Første etasjene vil i stor grad være fylt av bevertning, tjenesteyting og annen næring som også 
vil bygge oppunder det urbane preget. Fra å være et område som i dagens situasjon føles veldig 
utilgjengelig og lukket, vil ny utbyggingsstruktur gi mer preg av større fellesrom, noen offentlige rom 
og noen halvprivate. Området vil få flere møteplasser og de offentlige rommene som gater og torg vil 
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ha et grønt preg. Barn i ulik alder og med ulike interesserer vil tilbys flere typer lekeområder med 
gode solforhold.  
 
Siktlinjer i boligområdet skaper kontakt med omgivelsene rundt og slipper lys inn på uteområdene 
gjennom dagen. Variasjon i volumoppbygging og nedtrapping mot vest og sør innenfor boligformålet 
påvirker fjernvirkning positivt og skaper ulike uterom med gode solforhold. 
 
Utbygging vil gi Sørumsand sentrum mer kompakt og urban bebyggelse. Området vil bidra til gode 
forbindelser mellom sentrum og områdene i øst og syd (med fremtidig bro over jernbanen). 
 

 
Figur 34 ς Oversikt fjernvirkningsstandpunkt 

  
Figur 35- Fotomontasjer fra fjernvirkningspunkt 
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Figur 36 ς Oversikt fjernvirkningsstandpunkt 

I e-post fra 04.10.22 ber kommunen om at det vises fjernvirkning fra populære utkikks- og turpunkt 
På befaring er det tydelig at prosjektet ikke vil være synlig fra disse to punktene. 
 

 
Figur 37 - Foto fra fjernvirkningspunkt 

Fra punkt A er beliggenheten til Trevaretunet såpass langt unna at det anses som lite hensiktsmessig 
å utarbeide et perspektiv herfra. Plasseringen til Linjekvartalet er illustrert med hvit prikk og 
Trevaretunet vil havne til venstre for denne (sør-øst for Linjekvartalet). 
 

 
Figur 38 ς Foto fra fjernvirkningspunkt 

Fra punkt B ser vi så vidt Linjekvartalet (hvit prikk), Trevaretunet vil havne bak vegetasjonen og 
dermed ikke kunne ses fra denne plasseringen.  
 
















































































































