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INNLEDNING 

Kommuneplanens arealdel, med retningslinjer og bestemmelser, skal bidra til at 

Lørenskog kommune utvikler seg i tråd med kommunens vedtatte arealstrategi, 

visjon og satsinger i kommuneplanens samfunnsdel. Arealdelen skal legge til 

rette for bolig- og næringsutvikling og etablering av offentlige tjenester på en 

måte som sikrer: 

• arealeffektivitet 
• lavt transportbehov 
• bevaring av landbruks-, natur- og friluftsområdene, grønne lunger og 

forbindelser i byggesonen 
• høy, funksjonell og estetisk kvalitet i de bygde omgivelsene 
• at godt bomiljø ivaretas 

Bestemmelsene er juridisk bindende, mens retningslinjene er veiledende for 

kommunens saksbehandling. Retningslinjene står skrevet i kursiv i fargede 

tekstbokser. 

  



 

8 
 

 

GENERELLE BESTEMMELSER 

OG RETNINGSLINJER 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 

9 
 

1. Forholdet mellom 

kommuneplanen og øvrige planer  

a. Der arealformål i tidligere vedtatte bebyggelses-, regulerings- eller 

kommunedelplaner ikke er i samsvar med arealformål i kommuneplanen, 

er det kommuneplanen som gjelder. Utover dette gjelder tidligere 

vedtatte planer fortsatt, med mindre annet framgår av bestemmelsene i 

kommuneplanens arealdel. Punkt 3 Rekkefølgekrav gjelder. 

b. Der arealformål i bebyggelses- eller reguleringsplan er i samsvar med 

arealformål i kommuneplanen, men der kommuneplanen angir et videre 

eller flere formål enn bebyggelses- eller reguleringsplanen, er det 

reguleringsplanen som gjelder, og som angir tillatt arealbruk. Det skal 

utarbeides ny reguleringsplan før det kan gis tillatelse til tiltak i henhold 

til plan- og bygningsloven § 20-1 bokstav a, b, d, k, l og m som ikke er i 

samsvar med gjeldende bebyggelses- eller reguleringsplan. 

c. Der arealformål i bebyggelses- eller reguleringsplan ikke er i samsvar 

med arealformål i kommuneplanen, skal det utarbeides ny 

reguleringsplan før det kan gis tillatelse til tiltak i henhold til plan- og 

bygningsloven § 20-1 bokstav a, b, d, k, l og m. 

d. Bestemmelsene til kommuneplanens arealdel utfyller bestemmelser i 

regulerings- og bebyggelsesplaner. Hvis bestemmelsene er 

motstridende, er det regulerings- og bebyggelsesplanene som gjelder, 

med mindre noe annet framgår av dette dokumentet. 

e. For kommunedelplaner gjelder følgende: 

• Kommunedelplan for differensiert forvaltning av vassdragene i 

Lørenskog, del I og del II, vedtatt 11. juni 2003 gjelder. 

Kommuneplanens bestemmelser supplerer kommunedelplanens 

bestemmelser. 

• Bestemmelser til kommunedelplan 11-2-01, Ødegården, vedtatt 29. 

september 2010 gjøres gjeldende for de delene av 

kommunedelplanområdet som ikke er regulert i henhold til 

kommunedelplanen. Kommuneplanens bestemmelser supplerer 

kommunedelplanens bestemmelser og gjelder foran ved motstrid. 

https://lovdata.no/lov/2008-06-27-71/%C2%A720-1
https://lovdata.no/lov/2008-06-27-71/%C2%A720-1
https://lovdata.no/lov/2008-06-27-71/%C2%A720-1
https://www.lorenskog.kommune.no/tjenester/regulering-bygg-og-eiendom/planer-og-horinger/gjeldende-planer/kommunedelplaner-og-temaplaner/kommunedelplan-for-differensiert-forvaltning-av-vassdragene-i-lorenskog.124787.aspx
https://www.lorenskog.kommune.no/tjenester/regulering-bygg-og-eiendom/planer-og-horinger/gjeldende-planer/kommunedelplaner-og-temaplaner/kommunedelplan-for-differensiert-forvaltning-av-vassdragene-i-lorenskog.124787.aspx
https://www.lorenskog.kommune.no/tjenester/regulering-bygg-og-eiendom/planer-og-horinger/gjeldende-planer/kommunedelplaner-og-temaplaner/kommunedelplan-odegarden.124905.aspx
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2. Plankrav  

2.1 Krav om reguleringsplan 
I områder som er satt av til bebyggelse og anlegg, tillates ikke tiltak som er 

nevnt i plan- og bygningsloven § 20-1 bokstav a, b, d, k, l og m, uten at området 

inngår i reguleringsplan.  

2.2 Unntak fra plankrav 
I områder som er vist som eksisterende boligbebyggelse, gjelder følgende 

unntak fra kravet om reguleringsplan: 

a) oppføring av påbygg, tilbygg, garasjer og uthus for eksisterende 

småhusbebyggelse 

b) bruksendring til boligformål i eksisterende boligbebyggelse og av garasje 

og uthus for eksisterende småhusbebyggelse 

c) oppføring av én boligbygning i form av frittliggende småhusbebyggelse i 

tråd med reglene i pkt. 19.2 

d) fradeling av enkelttomt på minst 600 m2 – i delesøknaden skal det 

dokumenteres at tomten kan bebygges i samsvar med bestemmelsene i 

pkt. 19 

Selv om det gis unntak etter denne bestemmelsen, skal generelle 

bestemmelser for kommuneplanen overholdes. 

Unntak etter pkt. a) gjelder ikke for kulturminner med bevaringskategori A eller 

B. 

3. Rekkefølgekrav og vilkår for å 

etablere samfunnsservice, 

grønnstruktur og teknisk 

infrastruktur  

Områder som er satt av til bebyggelse og anlegg, kan ikke utbygges, 

bruksendres eller vesentlig utvides før nødvendige tekniske anlegg, 

grønnstruktur og samfunnsservice er etablert eller sikret. Med samfunnsservice 

menes energiforsyning, vann og avløp, kollektivbetjening, gang- og 

https://lovdata.no/lov/2008-06-27-71/%C2%A720-1
https://www.lorenskog.kommune.no/tjenester/kultur-idrett-og-fritid/kultur/kunst-museum-og-kulturminner/kulturminner/kulturminneplan/
https://www.lorenskog.kommune.no/tjenester/kultur-idrett-og-fritid/kultur/kunst-museum-og-kulturminner/kulturminner/kulturminneplan/


 

11 
 

sykkelveinett, torg eller møteplasser og helse- og sosialtjenester (som for 

eksempel omsorgsboliger, sykehjemsplasser, barnehager, skoler og annen 

tjenesteyting). 

4. Forutsetninger for bruk av 

utbyggingsavtaler  

4.1 Geografisk avgrensning 
Lørenskog kommunes forventninger til inngåelse av utbyggingsavtaler gjelder 

hele kommunen når én eller flere forutsetninger om avtaleinngåelse ellers er til 

stede. 

4.2 Avgrensning etter type tiltak 
Det forutsettes at en utbyggingsavtale er inngått senest før rammetillatelse gis. 

Dette gjelder der utbygging i henhold til vedtatt arealplan, med tilhørende 

bestemmelser, også forutsetter bygging og/eller oppgradering av offentlige 

anlegg og/eller tilpasning til slike anlegg. Med offentlige anlegg menes alle 

anlegg og tiltak som er vist som offentlig regulerte formål i arealplanen, og som 

følger av bestemmelsene til planen. Eksempler på dette er offentlige 

trafikkanlegg, byrom, offentlige friområder og frigivingsbetingende arkeologiske 

undersøkelser. Offentlige anlegg omfatter også ledninger for vann, avløp, 

overvann, avfallsug, bekkeløp, fjernvarme og liknende. 

Dette gjelder også der avtalen omfatter tiltak som skal avhjelpe ulemper for 

omgivelsene. I tillegg kan det gjelde infrastruktur eller andre tiltak innenfor eller 

utenfor det aktuelle planområdet, der dette er nødvendig og rimelig for å dekke 

behov som utbyggingen utløser eller forsterker eller for å avhjelpe ulemper for 

omgivelsene. 

4.3 Utforming og sosial boligbygging 
Utbyggingsavtaler kan regulere antallet boliger i et område, største og minste 

boligstørrelse og nærmere krav til bygningers utforming der det er 

hensiktsmessig. 

Utbyggingsavtaler kan også regulere at kommunen, eller andre aktører, skal ha 

tilvisningsrett eller fortrinnsrett til å kjøpe en andel av boligene til markedspris. 

Kommunen skal ha anledning til å kjøpe inntil 10 % av boligene i ethvert nytt 

boligprosjekt.  
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Ved inngåelse av utbyggingsavtaler vil kommunen kunne stille krav om sosiale 

boformer og tekniske løsninger i bygg og boenheter for å ivareta behovene i 

kommunens boligplan.  

5. Dokumentasjonskrav 

 

Retningslinje for dokumentasjonskrav 
Dokumentasjonsbehovet for alle planer og tiltak blir vurdert som en del av kommunens 

saksbehandling. 

Et utvalg av behov omtales her særskilt. Listen er ikke uttømmende: 

• Overordnet rammeplan for vann, avløp og overvann (VAO-rammeplan) skal leveres til 

alle reguleringsplaner for å sikre tilfredsstillende håndtering av vannforsyning, spillvann 

og overvann (Se bestemmelse 6.3) 

• Kartskisse og beskrivelse for renovasjonsløsningen skal foreligge i alle planforslag. (Se 

bestemmelse 6.4 om renovasjon.) 

• Redegjørelse for utforming og visuelle kvaliteter skal beskrive tiltakets utforming, 

tilpasning til omgivelser og fjernvirkning. (Se bestemmelse 8.1 om utforming.) 

• Sol- og skyggeanalyse skal dokumentere solforhold på egen eiendom og 

konsekvenser for naboer. (Se bestemmelse 9.1 om kvalitetskrav til uteoppholdsareal.) 

• Mobilitetsplan, inkludert trafikkanalyse og parkeringsbehov, skal utarbeides ved større 

utbygging eller vesentlig trafikkbelastning. (Se bestemmelse 11. om mobilitet og 

parkering.) 

• Miljøprogram og miljøoppfølgingsplan (MOP) skal foreligge for alle større 

anleggsprosjekter. (Se bestemmelse 13. om luftkvalitet og 15.2 om blågrønne 

strukturer.) 

• Plan for avbøtende tiltak og varslingsrutiner ved støy skal utarbeides dersom støy 

overskrider grenseverdier eller kan være problematisk. (Se bestemmelse 12 om støy.) 

• Redegjørelse for påvirkning av vannforekomst skal beskrive hvordan tiltak påvirker 

miljøtilstanden i vassdrag. (Se bestemmelse 15.2 om blågrønne strukturer og 15.3 om 

naturmangfold.) 

• Biologisk kartlegging skal vurderes ved reguleringsarbeid der naturmangfold kan 

berøres. (Se bestemmelse 15.3 om naturmangfold og planbeskrivelsen kap. 7 om 

natur- og kulturverdier inkludert 7.4 naturmangfold og 7.9 arealnøytralitet.) 
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6. Krav til infrastruktur  

6.1. Offentlig teknisk infrastruktur 
For offentlig teknisk infrastruktur fastsettes konkrete krav til opparbeidelse, 

utforming, dokumentasjon med videre av ansvarlig myndighet i den enkelte sak. 

 

6.2. Avkjørsel 
Som hovedregel tillates kun én avkjørsel per eiendom. 

Ved fradeling av eiendommer skal det etableres felles adkomst for utskilte 

eiendommer og den opprinnelige eiendommen. 

Ved etablering av flere boenheter eller virksomheter på en eiendom skal alle 

boenhetene eller virksomhetene på eiendommen ha felles adkomst. 

Det kan likevel tillates flere avkjørsler uten hensyn andre og tredje ledd dersom 

kommunen vurderer at flere avkjørsler er hensiktsmessig. 

Retningslinje til offentlig teknisk infrastruktur 
Offentlig teknisk infrastruktur skal utformes i samsvar med gjeldende tekniske standarder 

og normaler for Lørenskog kommune. 

Der kommunen finner det nødvendig for å oppnå ønskede kvaliteter i et område, kan det 

stilles krav utover gjeldende standarder og normaler. Dette kan være særlig aktuelt i 

utviklingsområdene. 
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6.3. Vann, avløp og overvann 

6.3.1. Overvann 
Overvann skal tas hånd om ved kilden slik at vannbalansen opprettholdes 

tilnærmet naturtilstanden. Naturlige flomveier og arealer til infiltrering i grunnen 

skal bevares.  

Gjennomtrengelige flater skal prioriteres fremfor tette flater.  

Ved etablering av tette flater som tak og asfaltert gårdsplass/adkomst skal tapet 

av den naturlige overvannshåndteringen erstattes med tilstrekkelige og 

naturbaserte løsninger for å ta hånd om vannet.  

Overvannsløsninger skal bidra til god vannkvalitet og godt vannmiljø i alle 

vassdrag.  

Overvannshåndtering skal planlegges slik at det kan inngå som et bruks- og 

trivselselement i utearealer.  

6.3.2. Krav om overordnet plan for vann, avløp og overvann 
Det skal utarbeides en overordnet rammeplan for vann, avløp og overvann 

(VAO-rammeplan) ved alle reguleringsplaner for å sikre tilfredsstillende 

håndtering av vannforsyning, spillvann og overvann. Der VAO-rammeplan ikke 

inngår i reguleringsplaner, skal det legges ved i byggesøknad. 

Retningslinjer for avkjørsler 
Ved etablering av avkjørsler skal følgende momenter vurderes: 

• hensyn til god terrengtilpasning 

• hensiktsmessig og god tilpasning av bebyggelse til gate eller byrom 

• gode uteoppholdsarealer 

• bevaring av verdifull vegetasjon eller naturtyper 

• hensiktsmessig overvannshåndtering på eiendommen 

• trafikksikkerhet og trafikkmønster 

Dersom felles avkjørsel innebærer at adkomstforholdene til én eller flere av 

eiendommene, boenhetene eller virksomhetene framstår åpenbart utilfredsstillende, 

kan en løsning med flere avkjørsler vurderes. 

Det bør søkes fellesløsninger for varelevering og avfallshåndtering for flere 

eiendommer. Trafikksikre løsninger tillegges vekt. Løsninger som forutsetter rygging 

over fortau, skal normalt ikke tillates. 
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Ledningsanleggene for vann og avløp skal ha kapasitet til å utvides utover det 

enkelte planområdet. Tiltakshaver må dokumentere at kapasitet og tilstand i 

bestående VA-nett er god nok dersom ny utbygging gir økt belastning. 

Alternativt må utbygger stå for nødvendig oppgradering av VA-nettet dersom 

det er behov for det. 

6.3.3. VA-løsninger for mikrohus 
Mikrohus må kobles til vann og avløp. 

6.3.4 Avstandskrav 
Bebyggelse og konstruksjoner skal utformes, plasseres og oppføres slik at de 

ikke kan føre til skade eller være til ulempe for drift og vedlikehold av offentlige 

vann- og avløpsanlegg. Tiltak skal plasseres med nødvendig avstand på 

minimum fire meter. For ledninger dypere enn 2 meter skal behovet for avstand 

vurderes av hensyn til dybde og funksjon. 

 

6.4 Renovasjon 
Renovasjonsløsninger skal være trafikksikre. Det skal tilstrebes fellesløsninger 

for varelevering og avfallshåndtering for flere eiendommer. 

Innenfor utviklingsområdene kan kommunen kreve utredning for avfallssug. 

Håndtering av næringsavfall skal fortrinnsvis løses innomhus. Utomhus skal det 
tilstrebes nedgravde oppsamlingsløsninger på egen grunn. 

 

6.5 Fjernvarme 
Innenfor konsesjonsområdet for fjernvarme skal bygninger som oppføres eller 

endres ved hovedombygging etter plan- og bygningslovens § 20-1, tilknyttes 

fjernvarmeanlegget til konsesjonæren. Tilknytningsplikten gjelder ikke for nye 

bygninger eller der det foretas hovedombygging som er mindre enn 500 m2 

totalt bruksareal (BRA). Kommunen kan gjøre helt eller delvis unntak fra 

Retningslinje for avstand til offentlige vann- og avløpsanlegg 
Nødvendig avstand mellom bebyggelse/konstruksjoner og offentlige VA-anlegg er avhengig 

av ledningenes dybde og funksjon. Behovet er nærmere avklart i Standard 

abonnementsvilkår for vann og avløp punkt 3.4 og VA-norm for Nedre Romerike punkt 4.7. 

Retningslinje for renovasjon 
Ved plan skal det sikres ved rekkefølgebestemmelser at områder for renovasjon 

(oppsamlingsplass, avfallshus, nedgravd container) skal være opparbeidet og ferdigstilt før 

området kan tas i bruk. 

 

https://www.lorenskog.kommune.no/kommuneplan/_f/p74/i85286fa9-b8d3-42f0-a148-6b2ee09ceed4/temakart-fjernvarme-15032023.pdf
https://www.lorenskog.kommune.no/_f/p71/ie0d5b292-8e84-45f1-882d-73e8d5877735/va-norm-for-nedre-romerike.pdf
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tilknytningsplikten hvis det kan dokumenteres at bruk av alternative løsninger 

for tiltaket vil være miljømessig bedre enn tilknytning til fjernvarmeanlegg. 

6.6 Fornybar energi 
Kommunens bygg skal ved rehabilitering eller nybygg tilpasses til fornybar 

energiforsyning. Solcelleanlegg skal vurderes i byggeprosjekter i kommunal 

regi. 

7. Skilt og reklame  

7.1 Generelt 
Virksomhetsskilt er innretninger med navn og logo til en virksomhet. 

Reklameskilt eller reklameinnretning er innretninger som inneholder 

reklamebudskap for varer, tjenester og arrangementer. Reklame er en 

fellesbetegnelse for tekst, plakater, skilt, bilder figurer, ballonger, vimpler, flagg, 

bannere, lysreklame, seil, markiser, bevegelig reklame på skjerm, folier på 

vinduer og liknende. 

7.2 Vurderingsgrunnlag 
Bestemmelsene skal sikre at skilt og reklame utformes i tråd med kravene for 

visuell utforming i plan- og bygningsloven § 29 og tilhørende forskrifter. Skilt- og 

reklameinnretninger skal tilpasses bygningsmiljøet og arkitektur med tanke på 

plassering, gruppering, utforming, materialvalg og farge. 

I sentrale områder skal det være en helhetlig vurdering av skiltingen på 

bygninger, og reklame som påvirker omkringliggende områder på en negativ 

måte, skal begrenses. Virksomhetsskilt og reklameskilt skal være positive 

elementer i det offentlige rom. 

7.3 Skiltplan 
For signalbygg, næringsbygg, offentlige bygg og bygg med kombinerte formål 

skal det utarbeides en skiltplan. 

7.4 Plassering 

a. Virksomhets- og reklameskilt tillates ikke over gesims, på tak, møne, 

takflate, takutstikk og liknende. Skilt som bryter bygningens silhuett, kan 

vurderes unntaksvis for bygninger som fungerer som landemerker, og 

hvis kravene om estetisk kvalitet er oppfylt. 

https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2008-06-27-71/KAPITTEL_4-10#KAPITTEL_4-10
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2008-06-27-71/KAPITTEL_4-10#KAPITTEL_4-10
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b. Reklameinnretninger på fortau og i offentlig rom tillates ikke. Eksempler 

på dette er reklame på markiser, parasoll, flagg, plakater, pyloner og 

reklamebukk. 

c. Reklame på offentlige bygninger og bygninger av historisk, arkitektonisk 

eller annen kulturell verdi tillates ikke. 

d. Skilt og reklame i småhusområder kan kun tillates unntaksvis etter en 

konkret vurdering, for eksempel ved matvarebutikker. 

e. Midlertidig skilting i forbindelse med aktiviteter og utstillinger, som 

bannere og liknende, kan tillates etter vurdering fra kommunen. Reklame 

på duk eller bannere som dekker store deler av en bygningsfasade, 

tillates ikke. 

f. På bygninger der det er næring i sokkeletasje og boliger i de øvrige 

etasjene, tillates ikke skilt på boligetasjene. Virksomhetsskilt skal 

plasseres på veggfeltet over vinduer og dører i næringsetasjen. Unntak 

er når det er en skiltplan for bygningen, der det er prosjektert og godkjent 

ett felt for skilt som er tilpasset bygningens arkitektur. 

g. Skilt- og reklameinnretninger skal ikke dekke hele eller store deler av en 

bygningsfasade. 

7.5 Utforming 
Kommunen kan utarbeide eller kreve skiltplan som regulerer skilt, reklame og 

foliering i områdeplaner, detaljreguleringsplaner og for enkelte eiendommer. 

a. Der det er flere virksomhetsskilt på samme fasade, skal disse være 

samordnet. Nye skilt skal tilpasses eksisterende fasade der det er skilt 

fra før, både i total størrelse og i størrelse av elementer som logoer og 

bokstaver. 

b. Virksomhetsskilt på bygningsfasader skal være utfreste eller frittstående 

elementer som tilpasses bygningens arkitektur. Skilt skal tilpasses 

bygningens fasader. Virksomhetsskilt som portal ved inngangsparti 

tillates kun når det er prosjektert som en del av bygningsarkitekturen. 

c. Skiltene kan være bakbelyst, innvendig belyst eller direkte belyst. 

Kommunen kan kreve å dempe belysningen dersom det er til sjenanse 

for omkringliggende boligområder, eller når fjernvirkning av belysningen 

virker som lysforurensning. Innvendig belyst lyskasse eller plater som 

dekker hele eller store deler av fasadelengden, tillates ikke. 

d. Uthengsskilt for næringslokaler skal koordineres for hele 

bygningsfasaden. Det skal være en fri høyde minst 4 meter over 

kommunale fortau og gangveier. 

e. Frittstående skilt på stolpe, mast eller pylon skal vurderes sammen med 

virksomhetsskilt- og reklame i en helhetlig skiltplan for eiendommen, for 

eksempel på en bensinstasjon eller et næringsområde. Mast mot vei skal 
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vurderes av veimyndigheten i henhold til vegloven før en byggesøknad 

sendes inn. 

f. På markiser og parasoller tillates kun virksomhetsnavn. 

g. Foliering og annen gjentetting av vinduer kan utføres med lav pigmentert 

folie som maksimalt kan dekke 30 % av glassflaten. I sentrale områder 

skal folieringen være en del av en skiltplan eller være felles for hele 

bygningsfasaden. Hel eller deldekking av vinduer med reklame på folie 

tillates ikke. Nødvendig dekking av vinduer med folie, uten reklame, på 

grunn av romfunksjon i lokalene skal vurderes konkret ved behandling av 

søknaden. 

h. Lydreklame, blinkende og bevegelig reklame i det offentlige rom tillates 

ikke. 

i. Reklameinnretninger knyttet til byelementer, for eksempel 

bussholdeplasser, krever først en godkjent felles plan. Planen skal 

behandles som én enkelt byggesøknad. 

8. Utforming og boligsammensetning  

8.1 Utforming 

Landskap og områdestruktur:  
Gode helhetsløsninger skal vektlegges både ved regulering og 

detaljprosjektering. Det skal tas hensyn til landskap, terreng, vegetasjon, kultur- 

og naturmiljø, biologisk mangfold og blågrønnstruktur. Bebyggelsen skal 

fremme gode gate- og uterom. 

Universell utforming og bokvalitet: 
Tiltakets utforming og plassering på tomten skal utføres slik at krav til 

tilgjengelighet, universell utforming og eksisterende terrengs karakter ivaretas 

på best mulig måte. Bygninger skal utformes slik at nødvendig forbindelse 

mellom inngangspartiet og den enkelte bruksenheten er klimatisert. 

Minimum 60 % av boenhetene i et bygg skal være gjennomgående. Etter en 

konkret vurdering kan kommunen tillate en lavere andel gjennomgående 

leiligheter for hjørnebygg og punkthus. 

Fasader, material- og fargebruk: 
Bygninger skal ha en utsmykning og material- og fargebruk som er tilpasset den 

plasseringen og funksjonen bygget er tiltenkt. Proporsjonene og formspråket til 

bygget skal vektlegges ved utforming av fasadelementer, for eksempel 

balkonger, åpninger, utstikk og relieff. 

https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1963-06-21-23
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Materialvalg og detaljutforming skal være av en slik kvalitet at bygningens 

uttrykk opprettholdes i byggets forventede levetid. Eventuelle solcellepaneler 

skal integreres som en del av arkitekturen. 

Innglassing eller lukking av uterom: 
Ved innglassing av balkonger og terrasser og andre former for lukking av 

uterom i blokkbebyggelse skal utformingen av løsningen være helhetlig. Det 

samme gjelder grupper av blokker eller konsentrert småhusbebyggelse som 

utgjør en naturlig helhet. 

Utformingen skal være tilpasset og underordnet bygningens arkitektur. Farge, 

materialvalg og detaljering skal harmonere med elementer på eksisterende 

bygninger. 

 

 

8.2 Boligsammensetning 

Boligtyper, størrelse og antall: 
Boligtyper og størrelsen på leiligheter skal variere innenfor og mellom 

boligområder. Leilighetsfordeling og minste tillatte størrelse på leiligheter skal 

fastsettes i reguleringsplan. Det skal også vurderes om det skal settes en 

maksgrense for hvor mange boenheter det kan være innenfor ett planområde. 

8.3 Hybler 
Det tillates ikke oppdeling av boenheter til hybler. 

Retningslinje for innglassing eller lukking av uterom: 
Det bør legges ved en felles løsning for hele blokka den første gangen det søkes om å 

lukke uterom. Løsningen skal fungere som en designmanual for tilsvarende søknader på 

senere tidspunkt for denne boligblokka. 

 

Retningslinje for bokvalitet 
Kommunens retningslinjer for bokvalitet legges til grunn for saksbehandling etter plan- og 

bygningsloven. 

https://www.lorenskog.kommune.no/tjenester/regulering-bygg-og-eiendom/planer-og-horinger/gjeldende-planer/kommunedelplaner-og-temaplaner/retningslinjer-for-bokvalitet.133678.aspx
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9. Uteoppholdsareal  

9.1 Kvalitetskrav 
Uteoppholdsareal skal være mest mulig samlet og ha god kvalitet, gode 

solforhold, tilfredsstillende støynivå og være skjermet mot trafikk og 

forurensning. 

Bebyggelse og uteoppholdsarealer skal plasseres og utformes slik at 

romdannelsene blir gode, og at uteoppholdsarealene blir rimelig skjermet for 

innsyn. 

Uteoppholdsarealer skal ha variert utforming og være egnet som oppholdsplass 

og sosial møteplass for alle aldersgrupper. De skal også utformes slik at de kan 

brukes til alle årstider. 

På lekeplasser og aktivitetsarealer skal det benyttes naturlige materialer, ikke 

gummigranulat eller plast. 

9.2 Areal som ikke inngår i minste uteoppholdsareal (MUA) 
Følgende inngår ikke i uteoppholdsareal: 

a. areal med helling over 1:3 

b. areal med bredde under 2 meter 

c. nødvendige snu- og kjørearealer og sykkel-, bil- og 

brannoppstillingsplasser 

Retningslinje for hybler 
Situasjoner hvor en boenhet bygges om og splittes opp i flere deler som reelt sett fungerer 

som selvstendige boenheter uten at det oppfyller teknisk forskrifts krav til selvstendig 

boenhet, omfattes av bestemmelsen. 

Boenheter skal heller ikke på annen måte ombygges eller tilrettelegges slik at brukens 

karakter endres utover det som er alminnelig og forsvarlig bruk til bolig, som boenheten og 

tomta er beregnet for. Antallet beboere skal stå i rimelig forhold til størrelse og romløsning. 

Bestemmelsen innebærer samtidig ikke noe forbud mot å tilrettelegge for store familier. Det 

er heller ikke noe forbud mot at personer som ikke har en familierelasjon kan bo sammen. 

I reguleringsplan er kan det etter en konkret vurdering av relevante forhold som hensyn til 

bokvalitet, infrastruktur og så videre, fastsettes særskilte bestemmelser som åpner for 

alternative boformer som ellers vil kunne anses å falle inn under bestemmelsen. 
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d. renovasjonsområder 

e. innglassede balkonger 

f. balkong- og verandaarealet som beregnes med i bruksareal (BRA) 

g. områder med høyere støy enn det som er angitt som nedre grense for 

gul støysone i retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging 

T1442, tabell 2 

h. områder med luftforurensning i gul eller rød sone, slik det er angitt 

i retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging T1520, 

tabell 1 

i. offentlig grønnstruktur 

9.3 Privat uteoppholdsareal 
Minste tillatte uteoppholdsareal (MUA) skal være privat uteareal for den enkelte 

boenheten eller felles for flere boenheter. MUA skal løses på egen eiendom 

eller felles for flere eiendommer eller eierseksjoner innenfor et planområde. Når 

flere eiendommer skal ha tilgang til et felles uteoppholdsareal, skal disse sikres 

bruksrett til det aktuelle arealet. 

9.4 MUA-krav for småhusbebyggelse 
Minste tillatt uteoppholdsareal (MUA) for frittliggende småhusbebyggelse på 

egen eiendom er 200 m2 per boenhet. For mikrohus og boenheter som er 

mindre enn 50 m2, skal det være min. 100 m2. 

Minimum 75 % av minste uteoppholdsareal per boenhet skal være på terreng. 

9.5 MUA krav for konsentrert småhusbebyggelse 
Minste tillatt uteoppholdsareal (MUA) for konsentrert småhusbebyggelse er 50 

m2 per boenhet. I utviklingsområdene kan det unntaksvis tillates ned mot 35 m2 

MUA per boenhet. 75 % av minste tillatt uteoppholdsareal skal være på terreng, 

med mindre annet kommer fram av regulering. 

9.6 MUA-krav for blokkbebyggelse 
Minste tillatte uteoppholdsareal (MUA) for bolig i blokkbebyggelse er 40 m2 per 

boenhet. Hoveddelen av uteoppholdsarealet skal være på terreng. 

Dersom uteareal legges på lokk, skal det dimensjoneres slik at det kan 

etableres et jordsmonnslag med dybde på minst 1,0 meter på minst 80 % av det 

ovenforliggende utearealet. 

Der det planlegges for sosiale boformer med innendørs fellesarealer kan det 

tillates ned mot 30 m2 per boenhet. Dette forutsetter at uteoppholdsarealene har 

god kvalitet og framstår som attraktive. 

https://www.regjeringen.no/globalassets/upload/kmd/boby/grad_av_utnytting.pdf
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/retningslinje-for-behandling-av-stoy-i-arealplanlegging/id2857574/
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/retningslinje-for-behandling-av-stoy-i-arealplanlegging/id2857574/
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/t-1520-luftkvalitet-arealplanlegging/id679346/
https://www.regjeringen.no/globalassets/upload/kmd/boby/grad_av_utnytting.pdf
https://www.regjeringen.no/globalassets/upload/kmd/boby/grad_av_utnytting.pdf
https://www.regjeringen.no/globalassets/upload/kmd/boby/grad_av_utnytting.pdf
https://www.regjeringen.no/globalassets/upload/kmd/boby/grad_av_utnytting.pdf
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10. Handel og forretning 

Detaljhandel kan tillates innenfor utviklingsområdene der dette er i tråd med 

arealformålet. Detaljhandel er også tillatt der det er i tråd med tidligere vedtatt, 

gjeldende reguleringsplan. Detaljhandel tillates også innenfor området som er 

satt av til sentrumsformål på Rasta senter. 

I øvrige områder som er avsatt til forretning, tillates kun handel med 

plasskrevende varer. Plasskrevende varer defineres som biler, båter, 

landbruksmaskiner, trelast og andre større byggevarer, i tillegg til hagesentre. 

11. Mobilitet og parkering  

Parkeringsdekning skal vurderes i hvert enkelt tilfelle. Detaljert norm for 

parkeringsdekning skal fastsettes i reguleringsplan. Tabellen under angir ytre 

rammer som parkeringsdekning skal vurderes innenfor. Beliggenhet og 

kollektivtilgjengelighet skal vektlegges for alle planformål når 

parkeringsdekningen vurderes. Sone A omfatter utviklingsområdene og sone B 

omfatter resten av kommunen. Der ikke annet er angitt i tabellen, gjelder 

parkeringsbestemmelsene som maksnorm. 

Formål  
Antall bilplasser Antall sykkel-

plasser (min.)  
Enhet  Merknad  

Sone A  Sone B 

Bolig (blokk-

bebyggelse)  

Min 0,7 

–  

Maks 0,9 

Min 0,8 

–  

Maks 1,0 

2,2 Per boenhet  

Inkluderer 10 % 

gjesteparkering. Behov 

knyttet til helsetjenester og 

beredskap kommer i 

tillegg. 

Bolig (konsentrert 

småhus-

bebyggelse)  

Min 0,7 

–  

Maks 1,1 

Min 0,8 

–  

Maks 1,2 

2,5 Per boenhet  

Inkluderer 10 % 

gjesteparkering. Behov 

knyttet til helsetjenester og 

beredskap kommer i 

tillegg. 

Bolig (frittliggende 

småhus-

bebyggelse)  

2,0* 2,0*  Per boenhet  

 * ) Parkeringskravet 

gjelder også som 

minimunskrav 

Forretning  1,0 1,0 1,5 
Per 100 m2 

BRA  
 

Kontor  0,5 0,5 2,5 
Per 100 m2 

BRA  
   

Skole  0,6 0,6 0,8 
Bil per årsverk, 

sykkel per elev  

Egne krav til hente- og 

bringeplasser. 
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Formål  
Antall bilplasser Antall sykkel-

plasser (min.)  
Enhet  Merknad  

Sone A  Sone B 

Barnehage  0,7 0,7 0,8 Per årsverk  
Egne krav til hente- og 

bringeplasser. 

Institusjoner  1,0 1,0 0,8 Per årsverk  
En del av plassene må 

reserveres besøkende.  

Treningssenter  0,2 0,2 1,5 
Per 100 m2 

BRA  
   

Bevertning  0,1 0,1 1 
Per 100 m2 

BRA  
   

Bussholdeplass    4,0 
Per holdeplass, 

per retning  
   

Industri/verksted  1,0 1,0 1,0 Per 100 m2  

Ved bilverksted regnes 

ikke oppstilling av biler til 

service med.  

Lager  1,0 1,0 0,2 Per 100 m2     

 

Andre formål: 
For andre formål skal parkeringsdekning vurderes særskilt. 

Avrunding: 
Antall parkeringsplasser skal rundes opp til nærmeste hele plass. Der 

parkeringsdekning skal beregnes ut fra antall årsverk eller elever, må det gjøres 

en vurdering av hvor mange årsverk/elever som forventes ved full/normal drift. 

Bolig: 
Minimum 10 % av totalt antall parkeringsplasser skal være gjesteparkering. I 

tillegg skal det avsettes nødvendig plass til helsetjenester og beredskap. For 

blokkbebyggelse skal alle parkeringsplasser for biler være tilrettelagt for 

elbillading. Gjesteparkering kan unntas fra dette. 

Ved boligbygging med boligsosialt formål er antall parkeringsplasser for 

gjesteparkering: 0,1 per boenhet i tillegg til øvrig parkering. 

Det skal etableres sykkelparkeringsplasser både i sykkelboder og utendørs. En 

andel av utendørs sykkelparkeringsplasser skal være under tak. Andelen angis 

ved regulering. Både innendørs og utendørs sykkelparkeringsplasser skal være 

lett tilgjengelig fra alle oppgangene. Det skal være tilrettelagt for å lade elsykler i 

eller i tilknytning til sykkelboder. 

Sykkel: 
Sykkelparkeringsplasser skal ha høy kvalitet, plasseres nær hovedinngang og 

ha god og trafikksikker adkomst fra gang- og sykkelvei. Som hovedregel skal 

sykkelparkering plasseres nærmere hovedinngang enn parkeringsplasser for 

bil. 
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Minst 5 % av sykkelparkeringsplassene skal være tilpasset lastesykler. 

Når nye fortau, offentlige torg og liknende skal etableres, skal det vurderes å 

etablere offentlige sykkelparkeringsplasser og oppstillingsplasser for 

mikromobilitetsløsninger, for eksempel stativer for sparkesykler. 

Brukbarhet: 
Alle parkeringsplasser skal kunne benyttes uavhengig av hverandre. 

Parkeringsplasser i småhusområder på terreng eller i garasje skal være minst 

18 m2. Parkeringsanlegg for boligblokker og bygg med andre formål enn bolig, 

enten i lukket anlegg eller utendørs, skal være minst 15 m2. 

Minimum 5 % av parkeringsplassene skal være tilrettelagt for 

forflytningshemmede. Minste størrelse på parkeringsplass for 

forflytningshemmede skal være 4,5 meter fri bredde og 6,0 meter fri lengde. Fri 

høyde skal være minst 2,6 meter. 

Øvrige bestemmelser 
Utbygging skal støtte opp under mål om redusert bilavhengighet og 

tilrettelegging for grønn mobilitet. 

Parkeringsplasser skal i all hovedsak være under bakken, bortsett fra i områder 

med frittliggende småhusbebyggelse. Gateparkering kan vurderes. Bebyggelse 

skal ikke planlegges slik at parkeringsetasjer danner en fasade mot offentlige 

rom eller felles uteoppholdsarealer. 

Det skal tilstrebes å etablere fellesløsninger for flere eiendommer. Ved 

etablering av fellesanlegg for flere eiendommer og formål med sambruk kan 

kommunen vurdere om kravet til totalt antall plasser kan reduseres. 

Hente- og bringeplasser ved skoler, barnehager og liknende skal plasseres i 

dedikerte soner og utformes med særskilt vekt på trafikksikkerhet for gående og 

syklende. 

Parkering og hente- og bringesoner for skoler skal plasseres slik at de bidrar til 

sikker skolevei for alle, et bilfritt utemiljø på skolene og minst mulig trafikk i 

skolenes omgivelser. Ved nye skoler og vesentlige utvidelser av eksisterende 

skal plasseringer utenfor skolenes områder vurderes. 
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12. Støy  

12.1 Støyfølsomme bruksformål 
Støyfølsomme bruksformål er boliger, helsebygg, fritidsboliger, skoler og 

barnehager. Alle nye boenheter og andre støyfølsomme bruksformål skal 

tilfredsstille grenseverdiene i T-1442/2021 Retningslinje for behandling av støy i 

arealplanleggingen, tabell 2. Kvalitetskriteriet om en stille side skal også 

tilfredsstilles. Stille side defineres som en side av bebyggelsen der støynivået 

ikke overskrider grenseverdiene i tabell 2 uten at det er gjort tiltak på eller ved 

fasaden. I utbyggingsområder som ligger i områder som er berørt av flere 

støykilder, skal støygrensen reduseres med 3 dB. 

For hver boenhet skal minst ett soverom og minst halvparten av rom for 

støyfølsom bruk plasseres mot stille side. Hvis det etter plangrep likevel ikke er 

mulig å oppnå stille side for alle boenheter, for eksempel for hjørneleiligheter, 

kan kommunen tillate dempet fasade som erstatning for stille side. En slik 

tillatelse gis kun unntaksvis og for maksimalt 15 % av boenhetene. 

Dempet fasade defineres som en støyeksponert fasade som får et støynivå 

utenfor vindu og/eller balkongdør som ikke overskrider grenseverdiene i tabell 2 

etter skjerming på eller ved fasaden. 

Bruk av dempet fasade tillates kun i prosjekter der det stilles særlige krav til 

kvaliteter. Dette kan blant annet være knyttet til områdekvaliteter, hvordan et 

område er utformet, eller bebyggelsens plassering og arkitektur. Kommunen 

skal gjøre en helhetlig vurdering av kvalitetene ved prosjektet. Eventuelle avvik 

fra kvalitetskriteriene og grenseverdiene skal begrunnes i planbeskrivelsen 

og/eller i støyutredningen. 

I tilfeller der det aksepteres at boenheter etableres med dempet fasade som 

erstatning for stille side, stilles det krav om at støydempende tiltak utformes slik 

at de gir høy opplevd kvalitet. Det tillates ikke å etablere ettroms boenheter med 

kun dempet fasade. 

Minste uteoppholdsareal (MUA) for skoler, barnehager og pleieinstitusjoner skal 

ikke ha et støynivå som overskrider grenseverdier i gul sone i T-1442/2021, 

tabell 2. 

12.2 Bebyggelse i rød støysone 
Innenfor rød støysone kan det i utgangspunktet ikke oppføres bygg for 

støyfølsomt formål. Innenfor utviklingsområdene Lørenskog sentrum, 

https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/retningslinje-for-behandling-av-stoy-i-arealplanlegging/id2857574/
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/retningslinje-for-behandling-av-stoy-i-arealplanlegging/id2857574/
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/retningslinje-for-behandling-av-stoy-i-arealplanlegging/id2857574/
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Fjellhamar, Visperud, Lørenskog stasjonsområde og Ahus/Nordbyhagen vist på 

Temakart Utviklingsområder, kan ny bebyggelse med støyfølsomt bruksformål 

oppføres og utvides dersom det oppfyller de generelle kravene i 10.1. 

12.3 Samlet vurdering av støyforhold 
Dersom planområdet ligger i gul eller rød støysone og i tillegg er utsatt for støy 

fra flere kilder, skal samlet støybelastning vurderes, se kapittel 2.5 i 

T1442/2021. Hvis støysituasjonen er kompleks, vil det gi skjerpede krav om 

plassering av støyfølsomt bruksformål. 

12.4 Ny støyende virksomhet 
Etablering av ny støyende virksomhet skal ikke belaste støyfølsomme formål 

med støy over grenseverdiene i T-1442/2021, tabell 2. 

12.5 Bygge- og anleggsfase 
Bygge- og anleggsstøy som varer i mer enn seks måneder, skal ikke overskride 

støygrensen i T-1442/2021, tabell 4. Hvis støyen varer kortere enn seks 

måneder, kan det aksepteres opp til 5 dB høyere støynivå enn det som er angitt 

i tabell 4. Tiltakshaver må vurdere om det kan forekomme støyende aktiviteter 

som går ut over de anbefalte grenseverdiene i T-1442/2021. I så fall skal 

tiltakshaver ha en plan for avbøtende tiltak og rutiner for å varsle naboer. 

Generelt skal det ikke forekomme støyende aktiviteter som sprenging, boring, 

pigging, peling, spunting og liknende eller vedvarende lav eller høyfrekvent lyd 

mellom klokka 19.00 og 07.00.  

13. Lokal luftkvalitet  

13.1 Ny bebyggelse og luftkvalitet 
Ny luftfølsom arealbruk som boliger, helsebygg, fritidsboliger, skoler og 

barnehager eller utvidelse av eksisterende arealbruk skal ikke plasseres 

innenfor gul eller rød sone for luftkvalitet. Gul og rød sone er angitt i 

retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanleggingen T-1520, tabell 1. 

Forurensing og ulemper i form av svevestøv i anleggsfasen skal minimeres. 

Innenfor utviklingsområdene Lørenskog sentrum, Fjellhamar, Visperud, 

Lørenskog stasjonsområde og Ahus/ Nordbyhagen vist på Temakart 

Utviklingsområder, kan ny bebyggelse med luftfølsomt bruksformål likevel 

oppføres hvis arealet er egnet til formålet. I disse områdene skal et godt 

inneklima vektlegges. 

https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/retningslinje-for-behandling-av-stoy-i-arealplanlegging/id2857574/
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/retningslinje-for-behandling-av-stoy-i-arealplanlegging/id2857574/
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/retningslinje-for-behandling-av-stoy-i-arealplanlegging/id2857574/
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/retningslinje-for-behandling-av-stoy-i-arealplanlegging/id2857574/
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/t-1520-luftkvalitet-arealplanlegging/id679346/
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14. Kulturminner  

14.1 Kulturminner med avklart verneverdi 
Kulturminner og kulturmiljøer er listeført i Kulturminneplan – kommunedelplan 

for kulturminner, kulturmiljøer og kulturlandskap 2022–2030. 

For kulturminner med bevaringskategori A eller B i kulturminneplanen, eller med 

senere avklart verneverdi A eller B, gjelder følgende: 

• Bygningene skal søkes bevart. 

• Opprinnelige/eldre elementer som fasader, farge, vinduer og dører, 

takflater og byggets hovedkonstruksjon skal søkes bevart. Det er tillatt å 

tilbakeføre bygget til den utformingen det hadde fra byggeåret. Ved tiltak 

skal det tas hensyn til verneverdier på eller ved bygningene. 

• Utomhusanlegg som har betydning for kulturminnet, skal søkes bevart. 

Det er ikke tillatt med tilbygg på bygningene, med ett unntak: I byggeområder 

for boliger tillates tilbygg. Tilbygg og nybygg skal tilpasses eksisterende relevant 

kulturmiljø og det arkitektoniske hoveduttrykket miljøet har. Dette gjelder 

gesimshøyde, mønehøyde, takform og materialbruk. 

For kulturminner med bevaringskategori C i kulturminneplanen, eller med 

senere verneverdi C, gjelder følgende: 

• Bygningene skal søkes bevart. 
• Ved tiltak skal det tas hensyn til verneverdier på eller ved bygningene. 

Bygningenes hovedvolum skal være lesbart og videreføres. 

Kulturminneplanens forslag til forvaltning av kulturmiljø skal være 

retningsgivende for saksbehandlingen. 

https://www.lorenskog.kommune.no/tjenester/kultur-idrett-og-fritid/kultur/kunst-museum-og-kulturminner/kulturminner/kulturminneplan/
https://www.lorenskog.kommune.no/tjenester/kultur-idrett-og-fritid/kultur/kunst-museum-og-kulturminner/kulturminner/kulturminneplan/
https://www.lorenskog.kommune.no/tjenester/kultur-idrett-og-fritid/kultur/kunst-museum-og-kulturminner/kulturminner/kulturminneplan/
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14.2 Kulturminner uten avklart verneverdi 
Kommunen kan stille krav om kulturminnefaglig vurdering for å avklare 

bevaringskategori A, B eller C før saken behandles videre. Dette gjelder ved 

søknad om riving og/eller ombygging eller ved reguleringsarbeid som omfatter 

bygninger som er bygget til og med 1960 eller er SEFRAK-registrert med ikke 

avklart verneverdi. 

14.3 Kulturminner i reguleringsplan 
I uregulerte områder og områder med reguleringsplan som ble vedtatt før 2006, 

gjelder pkt. 14.1 og 14.2. Pkt. 14.1 og 14.2 gjelder også som retningslinjer for 

nye reguleringsplaner. 

15. Grønnstruktur og naturmangfold 

15.1 Grønnstruktur 
Sammenhengende grønne ferdselskorridorer, møteplasser og 

rekreasjonsområder skal binde boområder sammen med hverandre, Marka og 

andre målpunkt.  

Naturområder og økologiske funksjonsområder skal ivaretas eller styrkes i 

sammenheng med den øvrige grønnstrukturen.  

Retningslinjer for saker som berører kulturminner 
Kulturminner må ses i sammenheng med sine omgivelser. Nye bygninger og anlegg i 

nærheten av kulturminner bør være tilpasset kulturminnene. 

Kommunen kan kreve at bygningen dokumenteres med oppmåling eller skisser eller ved 

bruk av foto. Det kan stilles krav om en vurdering av hvordan nye tiltak påvirker 

verneverdien til kulturminner eller kulturmiljøer. 

I reguleringsplaner skal det tas stilling til hvordan berørte kulturminner skal hensyntas. 

Riving eller fjerning av kulturminner med bevaringskategori B eller C kan vurderes i 

reguleringsplaner dersom konsekvensene for miljø og samfunn er vesentlig mer positive 

enn ved bevaring. 

I reguleringsplan er kan det etter en konkret vurdering av relevante forhold som hensyn 

til bokvalitet, infrastruktur og så videre, fastsettes særskilte bestemmelser som åpner for 

alternative boformer som ellers vil kunne anses å falle inn under bestemmelsen. 
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15.2 Blågrønne strukturer 
Blågrønne strukturer skal sikres eller utvikles for å ta hensyn til naturmangfold, 

overvannshåndtering og vannmiljø.  

Det tillates ikke tiltak som kan forringe miljøtilstanden i et vassdrag eller hindre 

at miljømålene om god økologisk og god kjemisk tilstand nås. 

Retningslinje for grønnstruktur 
Nødvendig grønnstruktur vurderes i sammenheng med Temakart for grønnstruktur og 

Retningslinje for boligbebyggelse, samt befolkningstettheten i nærområdet. Dette skal 

sikres ved planlegging av alle byggeområder, uavhengig av plan- og eiendomsgrenser. 

I planarbeidet bør grønnstrukturen sikres før det avsettes bygge- og anleggsformål. 

Retningslinjer for boligbebyggelse 
Boliger bør ha følgende dekningsgrad av parker: offentlig park på minimum 1 dekar 

innenfor 250 meter gangavstand og offentlig park på minimum 5 dekar innenfor 500 

meter gangavstand. 

For småhusområdene tilfredsstilles dekningsgraden gjennom at ett av disse punktene 

er oppfylt 

1. kvartalslekeplasser, balløkker og andre opparbeidede friområder som etter 
kommunens skjønn er egnet til å oppfylle kravet 

2. nærhet til Marka og andre friluftsområder som er egnet som rekreasjonsmessig 
oppholdssted 

Nye parker bør lokaliseres på steder med gode solforhold og god utsikt og på steder 

med eksisterende natur- og landskapskvaliteter eller med gode vilkår for 

vegetasjonsutvikling. Lokalisering, avgrensing og utforming av parken bør legge til 

rette for allsidig bruk og for ulike alders- og brukergrupper. Parken bør utgjøre et 

sammenhengende areal, ha en utstrekning og form som ivaretar allmenn 

tilgjengelighet, og ha et åpent uttrykk. Parken bør ha en tydelig avgrensing mot private 

arealer og bør i størst mulig grad grense til eller ha god romlig tilknytning til offentlig 

gate eller gang- og sykkelvei. 

Ved skoler bør det anlegges egnede aktivitetsflater som er åpne for allmennheten 

utenom skoletid. 

Ved større utbygginger bør det også planlegges egnede aktivitetsflater av tilsvarende 

størrelse og kvalitet. 

Ved planlegging av mer enn fire boenheter i form av frittliggende eller konsentrert 

småhusbebyggelse skal det settes av plass til nærlekeplass på minimum 100 m2 for 

hver 25. bolig. 
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Ved tiltak og utvikling på eller nær arealer der vannmiljø og bekkeløp er bygget 

ned, skal disse reetableres og gjenåpnes på en naturlik måte.  

Snøopplag skal ikke plasseres i kantvegetasjonssonen eller på arealer med 

avrenning mot vassdrag. 

 

15.3 Naturmangfold 
Naturmangfoldet og naturverdiene i Lørenskog skal styrkes eller bevares. 

Rødlistede arter og naturtyper, prioriterte arter, utvalgte naturtyper og registrerte 

naturtyper (etter DN-håndbok 13 kategoriene A, B og C og etter NiN-

metodikken) i Miljødirektoratets Naturbase eller Lørenskog kommunes 

kartdatabase skal ivaretas. 

15.3.1 Beplantning 
Ved etablering eller oppgradering av grønnstruktur i nye bygge- og 

anleggsprosjekter skal det i størst mulig grad legges til rette for pollinerende 

insekter, blant annet gjennom innslag av gode bie- og humleplanter. 

Det skal tas hensyn til det eksisterende naturmangfoldet på stedet. Fremmede, 

skadelige arter skal bekjempes i tråd med gjeldende retningslinjer, se 

fremmedartlista. 

Ved nyetablering av grøntanlegg og vei skal det vurderes å etablere eng med 

regionale frøblandinger. Blomsterfrøblandinger av utenlandske arter skal ikke 

brukes. 

15.3.2 Raviner 
Raviner er en rødlistet landskapsform som skal ivaretas i sin naturlige form av 

hensyn til klimatilpasning, vannkvalitet, naturmangfold og opplevelser. 

Retningslinjer for blågrønne strukturer 
Vassdragene i Lørenskog skal forvaltes i tråd med Kommunedelplan for differensiert 

forvaltning av vassdragene i Lørenskog. 

Det kan tillates opparbeidede stier, turveier, mindre arealer til urbant landbruk og andre 

tiltak som fremmer formålet med den blågrønne strukturen, og som tar vare på viktige 

natur- og landskapskvaliteter. Idrettsanlegg kan også tillates der dette allerede eksisterer 

og er forenlig med hensynene til naturmangfold, økologiske funksjoner og ferdsel. 

https://miljodirektoratet.no/publikasjoner/andre/verdisetting-av-biologisk-mangfold/
https://www.miljodirektoratet.no/tjenester/natur-i-norge/
https://www.miljodirektoratet.no/tjenester/natur-i-norge/
https://www.miljodirektoratet.no/tjenester/naturbase/
https://www.lorenskog.kommune.no/tjenester/regulering-bygg-og-eiendom/kart-og-eiendomsinformasjon/kart/kommunekart/
https://www.lorenskog.kommune.no/tjenester/regulering-bygg-og-eiendom/kart-og-eiendomsinformasjon/kart/kommunekart/
https://www.artsdatabanken.no/fremmedartslista2018
https://www.artsdatabanken.no/fremmedartslista2018
https://www.lorenskog.kommune.no/tjenester/regulering-bygg-og-eiendom/planer-og-horinger/gjeldende-planer/kommunedelplaner-og-temaplaner/kommunedelplan-for-differensiert-forvaltning-av-vassdragene-i-lorenskog.124787.aspx
https://www.lorenskog.kommune.no/tjenester/regulering-bygg-og-eiendom/planer-og-horinger/gjeldende-planer/kommunedelplaner-og-temaplaner/kommunedelplan-for-differensiert-forvaltning-av-vassdragene-i-lorenskog.124787.aspx
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16. Masseforvaltning  

16.1 Massebalanse 
I alle utbyggingsprosjekter skal det gjøres tiltak for størst mulig massebalanse for å 

sikre gjenbruk av rene masser, redusere transport, unngå deponi i natur og hindre 

spredning av fremmedarter. Massene kan også gjenbrukes i nærliggende prosjekter. 

16.2 Plan for jordflytting 
Ved omdisponering av jordbruksarealer (dyrket eller dyrkbar mark) skal det 

foreligge en jordflyttingsplan som kommunens landbruksmyndighet har 

godkjent. Planen skal vise hvordan matjordlaget skal flyttes slik at det fortsatt 

kan benyttes til matproduksjon, fortrinnsvis innenfor kommunen. Planen skal 

også inneholde et jordsmonnsregnskap. 

17. Områdestabilitet og fare for 

kvikkleireskred  

Det tillates ikke tiltak som kan føre til områdeskred. For alle planer og tiltak 

under marin grense skal faren for områdeskred vurderes i henhold til krav i pbl 

§ 28-1 og TEK17 § 7-3 med veiledning, herunder NVEs veileder 1/2019 eller 

senere veileder som erstatter denne. 

18. Anleggsperioden  

18.1 Trinnvis utbygging 
Hvert trinn som tas i bruk ved trinnvis utbygging, skal fungere som selvstendige 

prosjekter. Byggetrinnet skal oppfylle de kvalitetskravene som framkommer av 

gjeldende plangrunnlag og byggteknisk forskrift. Dette er blant annet krav til 

adkomst, parkering, støv, beskyttelse av vannmiljø og støynivå. Øvrig utbygging 

skal foregå uavhengig av ferdigstilte byggetrinn. 

18.2 Adkomst 
Bebygd eiendom eller eiendom til bebyggelse og oppføring av bygning skal 

være sikret adkomst til en vei som er åpen for alminnelig ferdsel. Anleggsvei 

https://regionkontorlandbruk.no/_f/p120/if942260c-1e35-4e9d-90cb-7f4d9f9bd525/jordflytteplan-veil-lorenskog.pdf
https://www.ngu.no/emne/marin-grense
https://dibk.no/regelverk/byggteknisk-forskrift-tek17/
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tilfredsstiller ikke dette kravet. Midlertidige omkjøringsveier skal ha en standard 

og trase som er godkjent av kommunen, før igangsettelsestillatelse kan gis. 
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19. Byggeområder for bolig  

19.1 Bolig 
Områder avsatt til boligformål omfatter også friområder, lekeplasser, 

barnehager, dagligvareforretninger og service med nærområdet som marked, 

velhus, mindre offentlige institusjoner og lokalveier. 

Innenfor utviklingsområdet Lørenskog sentrum kan boligformålet i tillegg 

omfatte andre formål der dette er i samsvar med reguleringsplan. 

Krav til uteoppholdsareal og parkering er gitt som generelle bestemmelser i 

punkt 9 og 11. 

19.2 Frittliggende småhusbebyggelse 
For reguleringsplaner i punkt 35 Planliste – vil bestemmelsene i dette kapittelet, 

som er fastlagt i medhold av plan- og bygningsloven § 11-9 punkt 5, gå foran 

reguleringsplanens bestemmelser om største tillatte utnytting. Der 

reguleringsplaner angir formål småhus vil formålet frittliggende 

småhusbebyggelse gå foran dette. 

Bestemmelsene under gjelder også for regulerte boligområder som det ikke er 

knyttet slike bestemmelser til, for bebyggelse på enkeltstående tomter utenfor 

regulert område og for tiltak som omfattes av pkt. 2.2. 

19.2.1 Definisjoner 

Frittliggende småhusbebyggelse: 
Med frittliggende småhusbebyggelse menes eneboliger, eneboliger med én 

sekundærleilighet og tomannsboliger som ikke er fysisk sammenbundet med en 

annen bygning, for eksempel garasje over eller under bakken, felles grunnmur, 

mellomliggende trappekonstruksjoner, murer, tak eller andre bygningsdeler. 

Sekundærleilighet: 
Sekundærleilighet er en selvstendig boenhet i samme bygning som 

hovedboenheten, med kjøkken, oppholds-/soverom og sanitærrom. 

Sekundærleiligheten er klart mindre enn hovedboenheten, med bruksareal på 

mellom 30 m2 og 50 m2. 

Boenhet: 
En selvstendig boenhet inneholder alle nødvendige hovedfunksjoner som 

oppholdsrom, kjøkken, bad og toalett og har egen inngang, herunder inngang 

via felles trapperom og/eller felles inngangsparti med hovedboenhet. En 

https://lovdata.no/lov/2008-06-27-71/%C2%A711-9
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selvstendig boenhet kan ha intern forbindelse til øvrige boenheter. Definisjonen 

gjelder både for nybygg og eksisterende bygg. 

19.2.2 Utforming 
Ved alle tiltak innenfor frittliggende småhusbebyggelse gjelder reglene for 

utforming i punkt 8.1. I tillegg skal det legges særskilt vekt på å bevare og 

forsterke de kvalitetene og den karakteren områdene og enkelteiendommene 

har. 

19.2.3 Bebyggelse og fradeling 
Hver eiendom kan bebygges med maksimalt én boligbygning i form av 

frittliggende småhusbebyggelse. 

 

19.2.4 Bebyggelsesstruktur 

a. Ny bebyggelse skal tilpasses etablerte volumer, fotavtrykk, høyder og 
takform. 

b. Ny bebyggelse skal innordnes etter fasadelinjer, byggegrenser mot vei 
og byggverks plassering på tomten. 

c. Tilbygg til eksisterende bebyggelse skal tilpasse seg eller underordne 
seg eksisterende bygg i volum og utforming. Det opprinnelige 
bygningsvolumet skal i størst mulig grad opprettholdes. 

19.2.5 Terrengtilpasning 

a. Bebyggelse og veier skal plasseres i landskapet slik at de underordner 
seg landskapsrommet. 

b. Terrenget på tomten skal være førende for valg av hustype. Huset skal 
tilpasses tomten, ikke omvendt. 

c. Skjæringer og fyllinger skal opparbeides på en naturlig måte mot 
eksisterende terreng ved hjelp av slake skråninger eller liknende tiltak. Å 
sprenge bort terreng som gir synlige skjæringer og støttemur, skal 
unngås. 

19.2.6 Tillatt høyde og utnyttelse 
I småhusbebyggelse kan takets høyeste punkt eller mønehøyde være maks 9,0 

meter og gesimshøyde maks 7,0 meter.  

Det tillates ikke oppført bebyggelse utover de rammene for tillatt utnyttelsesgrad 

og høyder som følger av bestemmelsen under.  

Retningslinje for fradeling 
Fradeling av tomter som er mindre enn 600 m2, bør ikke tillates. I delesøknaden skal det 

dokumenteres at tomten kan bebygges i samsvar med bestemmelsene under pkt. 19-2. 
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Maks tillatt % BYA er 30 %, forutsatt at:  

a. For bygninger med skråtak tillates maks gesimshøyde 4,0 meter og 

maks mønehøyde 7,0 meter.  

b. For bygninger med pulttak tillates gesimshøyde 7,0 meter og laveste 

gesims 4,0 meter.  

c. For bebyggelse med flatt tak tillates det gesimshøyde på 4,0 meter.  

d. For bebyggelse med annen takform tillates høyeste punkt 7,0 meter og 

gesims maks 4 meter. 

Maks tillatt % BYA er 25 %, forutsatt at:  

e. For bygninger med skråtak tillates maks gesimshøyde 7,0 meter og 

maks mønehøyde 9,0 meter.  

f. For bygninger med pulttak tillates høyeste gesims 9,0 meter og laveste 

gesims 7,0 meter.  

g. For bebyggelse med flatt tak tillates det gesimshøyde på 7,0 meter.  

h. For bebyggelse med annen takform tillates høyeste punkt 9,0 meter og 

maks gesimshøyde 7,0 meter.  

På bygninger med flatt tak beskrevet i punkt c) og g) tillates det i tillegg 

takoppbygg med maksimal gesimshøyde på 2,7 meter over tillatt gesims. 

Takoppbygget kan maksimalt utgjøre 20 % av den underliggende takflaten. 

Total størrelse skal ikke overskride 20 m2. Det skal være godt tilbaketrukket fra 

gesims og minst 1 meter. 

På bygninger med skråtak og annen takform tillates takopplett, takark og 

liknende med en samlet bredde på inntil 20 % av den underliggende fasaden. 

Total størrelse skal ikke overskride 20 m2. Bygningsdelen skal være godt 

tilbaketrukket fra gesims og møne. 

19.2.7 Mikrohus 
Mikrohus er en selvstendig, frittliggende boenhet med alle hovedfunksjoner. 

Maks tillatt BRA eller BYA er 30 m². Maks. tillatt møne- eller gesimshøyde er 

4,0 m. 

Mikrohus kan være midlertidig eller fast bolig, og kan plasseres på eksisterende 

eiendom regulert til frittliggende småhusbebyggelse der det er frittliggende 

boligbygning fra før. Det tillates maks ett mikrohus per eiendom.  

Avstand fra eksisterende bolig skal være minst 4 meter. Det skal være minst 4 

meter fra tomtegrensen og minst 2 meter fra eksisterende garasje og uthus. 
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19.2.10 Store trær  
Store trær med treets rotsone skal bevares. Det skal ikke foretas inngrep som 

gir trærne dårligere vekstvilkår. 

Store trær defineres som trær med stammeomkrets over 90 cm målt 1 meter 

over terreng. Treets rotsone angis med en radius på minimum 4 ganger 

stammens omkrets målt 1 meter over terreng, men minimum 5. meter. 

Avstanden måles fra stammens ytterkant, jf. ordliste i planbeskrivelsen. 

Ved særskilte samfunnshensyn eller fare for liv og helse kan det gjøres unntak 

fra bestemmelsen om bevaring. 

Dersom et tre tillates fjernet etter søknad, kan kommunen kreve planting av nye 

trær. Det kan stilles særskilt krav om bruk av stedegne arter samt til størrelsen 

på trær som plantes. 

Kommunen kan kreve at det lages en forvaltningsplan med oppfølging fra 

fagkyndig om vedlikehold av nyplantede trær for å sikre at disse vokser opp.  

Bestemmelsen gjelder ikke i følgende tilfeller: 

1. Ved fare grunnet sykdom eller skade på trær. 

2. Der trær er til hinder for nødvendig drift eller vedlikehold av eksisterende 

teknisk infrastruktur. 

3. Når trær hindrer fri sikt i frisiktsoner.  

 

Unntakene over gjelder ikke for trær som er underlagt særskilt vern gjennom 

annet lovverk. 

19.3 Konsentrert småhusbebyggelse 

19.3.1 Definisjon 
Konsentrert småhusbebyggelse er rekkehus eller kjedehus. Et kjedehus er en 

bygning der to eller flere selvstendige boenheter er bygd sammen med 

mellombygg, som regel garasje eller carport, utebod eller liknende. Et rekkehus 

er en bygning med tre eller flere selvstendige boenheter bygd i en 

sammenhengende rekke med vertikalt skille – en felles skillevegg – mellom de 

enkelte boenhetene. Hver boenhet har egen inngang. 

19.3.2 Tiltak på eksisterende konsentrert småhusbebyggelse 
Ved tilbygg, påbygg eller annen endring av konsentrert småhusbebyggelse kan 

kommunen kreve at det utarbeides en felles utbyggingsplan for alle 

boenhetene. 
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20. Tjenesteyting  

Innenfor arealformålet tjenesteyting kan også idrettsanlegg tillates. 

21. Næring  

Næring omfatter kontor, industri og lager. Annen næringsvirksomhet som ikke 

inngår i andre arealformål, kan tillates. 

Innenfor felt N1 tillates kun bevertning. 
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22. Sikringssone for drikkevann 

(H110)  

I nedbørsfeltet til drikkevannskilden i Nord Elvåga og Sør Elvåga innenfor 

Lørenskog kommune, vist som hensynssone H110, skal det ikke utøves 

aktiviteter eller gjøres tiltak som kan medføre fare for forurensning av 

drikkevannet. 

Innenfor hensynssonen gjelder følgende for vann og avløp: 

• Det tillates innlagt vann når det er gitt utslippstillatelse for sanitært 

avløpsvann og det er etablert et fullverdig renseanlegg, hvor svartvann 

går i tett tank og gråvann renses i henhold til gjeldende regler og 

forskrifter. 

• Tett tank til svartvann skal etableres innenfor hovedbygningens 

grunnmur. Tanken skal være tilgjengelig for kontroll. Volum i tanken skal 

være sikret ved eventuell lekkasje. 

• Innlagt vann i garasje eller uthus er ikke tillatt. 

• Med innlagt vann menes vann fra vannverk, brønn, cisterneanlegg eller 

lignende som gjennom rør eller ledninger er ført innendørs. 

• Det er ikke tillatt å slippe ut avløpsvann fra bobiler eller lignende. 

For allmenhetens aktiviteter gjelder følgende for enhver som ferdes eller 

oppholder seg innenfor bestemmelsesområdet «Restriksjonsområde – Elvåga»: 

• Det er ikke tillatt å sette opp telt, hengekøye, bobil, campingvogn eller på 

annen måte slå leir. 

• Det er ikke tillatt å bade eller på annen måte oppholde seg i vann. Dette 

gjelder også husdyr. 

• Det er ikke tillatt å slå seg ned (raste) nærmere enn 50 meter fra helt 

eller delvis isfrie innsjøer, elver og bekker. 

• Det er ikke tillatt å fiske, pilke, krepse, vade, benytte båt eller andre 

fremkomstmidler i vann, vaske gjenstander, eller utføre lignende 

aktiviteter i innsjøer, elver og bekker. 

• Det er ikke tillatt å slippe ut helseskadelige væsker og stoffer fra biler, 

campingvogner eller lignende. Forbudet omfatter for eksempel vask, 

reparasjoner og oljeskift av maskiner og kjøretøy. 

• Husdyr skal ikke gå løse når de er nærmere enn 50 meter fra innsjø, 

elver og bekker. Hunder som deltar i lovlig jakt og tjeneste er unntatt. 

Avføring etter hund skal tas med ut av bestemmelsesområdene. 
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23. Sikringssone T-bane (H190_1a og 

1b)  

Innenfor sone H190_1a tillates ikke: 

• Tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-1 bokstav a, b, k, l og m. 

• Sprengningsarbeider, boring for energibrønner, andre brønner, 

jordvarme o.l. 

• Andre tiltak over eller under bakken som etter en konkret vurdering kan 

være til hinder for fremføring av T-bane. 

Forbudet mot tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-1 gjelder ikke for tiltak 

som er midlertidige med en tidshorisont som medfører at disse ikke kommer i 

konflikt med bygging av T-bane. Slike tiltak kan ikke innebære peling, spunting, 

sprengning, boring, større utgravninger e.l. 

Nødvendig utskifting og vedlikehold av offentlig teknisk infrastruktur er tillatt. 

Innenfor sone H190_1b tillates ikke: 

• Sprengningsarbeider, boring for energibrønner, andre brønner, 

jordvarme, peling, spunting, større utgravninger o.l. 

• Andre tiltak over eller under bakken som etter en konkret vurdering kan 

være til hinder for fremføring av T-bane. 

Nødvendig utskifting og vedlikehold av offentlig teknisk infrastruktur er tillatt. 

24. Sikringssone tunneler (H190_2)  

Innenfor sone H190_2 tillates ikke følgende tiltak uten at det foreligger tillatelse 

fra berørt eier av anlegg under bakken eller berørt myndighet: 

• sprengningsarbeider 

• boring for energibrønner, andre brønner, jordvarme e.l. 

• andre arbeider, installasjoner eller tiltak i eller på grunnen som kan 

medføre rystelser eller på annen måte skade tunnel eller 

tunnelinnredning 
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25. Sikringssone VA-anlegg (H190_3)  

Innenfor hensynssone for VA-anlegg tillates ikke plassering av bygg, 

sprengningsarbeider, spunting, pæling, boring for energibrønner og andre 

brønner, uten at det foreligger uttalelse fra eier av infrastruktur. 

26. Faresone kvikkleire (H310)  

Ved utarbeiding av reguleringsplan og byggesak innenfor hensynssonen må det 

dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet mot områdeskred, jf. krav i TEK17 § 7-3 

med veiledning. Sikkerhet mot områdeskred utredes i samsvar med NVEs 

veileder 1/2019 eller senere veiledere som erstatter denne. 

27. Faresone flom (H320)  

Bygninger og anlegg kan ikke oppføres innenfor hensynssone flomfare når det 

er til hinder for flomveien eller når nødvendig sikkerhet mot flom og erosjon ikke 

er ivaretatt. 

28. Retningslinjer for hensynssone 

kulturmiljøer (H570)  

 

29. Båndleggingssoner for naturvern 

(H720_1-6) 

Båndleggingssonene H720_1-4 omfatter Østmarka nasjonalpark (720_1) og 

naturreservatene Ramstadslottet (720_2), Tretjernhøla (720_3) og 

Hensynet til bevaringsverdige kulturminner og kulturmiljø skal vektlegges 

særskilt ved planlegging og gjennomføring av tiltak. 
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Styggvannsdalen (720_4). For hvert av disse verneområdene gjelder egne 

forskrifter med bestemmelser hjemlet i gjeldende naturmangfoldloven. 

Båndleggingssonene H720_5-6 omfatter to gamle trær. Vern av naturminnene 

Svenskefurua (720_5 Kinn naturminne) og Kurlandseika (720_6 Kurland 

naturminne) er hjemlet i naturvernloven av 1954.  

Jf. punkt 7.4.2 i planbeskrivelsen. 

30. Båndleggingssone for 

kulturminner - Lørenskog 

middelalderkirke (H730_1)  

Lørenskog middelalderkirke og middelalderkirkegård er automatisk fredet. Det 

er ikke tillatt å iverksette tiltak som kan virke inn på den automatisk fredete 

kirken og kirkegården med mindre det foreligger dispensasjon fra 

kulturminneloven. 

Alle tiltak innenfor kirkestedet skal vurderes av kulturmiljøforvaltningen opp mot 

bestemmelsene i kulturminneloven. Ved all planlegging av tiltak i kirkens 

omgivelser skal det tas hensyn til kirkens plassering og virkning i landskapet. 

31. Båndleggingssone for 

kulturminner - Haneborgåsen 

(H730_2)  

Området er båndlagt etter kulturminneloven. Alle inngrep i grunnen eller andre 

tiltak som kan virke inn på automatisk fredete kulturminner er ikke tillatt med 

mindre det foreligger dispensasjon fra kulturminneloven. 
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32. Båndleggingssone 

høyspentanlegg (H740)  

Ny bebyggelse og anlegg skal ikke oppføres innenfor hensynssone for 

energianlegg og høyspennings luftlinjer H740. 

Terrenget i høyspenningssonen kan ikke endres uten at dette er skriftlig 

godkjent av netteier. 

Ved forslag om å plassere ny bebyggelse og anlegg beregnet for 

personopphold nær høyspenningsanlegg som kan medføre magnetfeltnivåer 

over 0,4 mikrotesla, er det krav om utredninger. Dette skal gi grunnlag for å 

vurdere bebyggelsens og anleggets plassering, og forebyggende tiltak for å 

redusere magnetfeltet. 
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33. Generelle retningslinjer for 

utviklingsområdene  

 

Høy grad av kollektivbetjening samt gange og sykkel som transportform lokalt er et 

premiss for utvikling og fortetting i områdene. 

Utnyttelse og tetthet bør derfor være høyest nært kollektivknutepunkt. Ellers skal 

utbygging tilpasses landskap og ta hensyn til overganger til omkringliggende 

områder. 

Ved helhetlig planlegging og utvikling må belastning på infrastruktur utredes 

særskilt. Det bør også utredes hvilke behov områdene skal dekke for å bygge opp 

under gode lokalsentre og nabolag med variert tilbud av tjenester og kortreiste 

arbeidsplasser. Det bør settes av tilstrekkelige arealer til holdeplass og 

reguleringsplass for buss. 

Det bør settes av tilstrekkelige arealer til handel, tjenesteyting og bevertning som 

er tilpasset funksjonen til området og tilliggende byrom. 

Det bør sikres areal til parker, møteplasser, torg og andre sosiale arenaer, for 

eksempel idrett. Det bør også vurderes om arealer kan brukes til flere formål 

samtidig. 

Det bør vurderes hvorvidt bolignære gjenvinningspunkt for avfall kan planlegges 

inn ved områdereguleringer, her under bytte- og delingsløsninger. 

Grønnstruktur og vassdrag bør ivaretas, styrkes og gjøres tilgjengelige for å sikre 

at alle som bor i eller bruker utviklingsområdene, har tilgang på gode 

grøntområder. Viktige natur- og miljøelementer bør ivaretas. 

Bygningsmiljøer bør vise historisk kontinuitet som bidrar til stedets identitet. Ny 

bebyggelse bør utformes med høy kvalitet, og med estetisk uttrykk og form som 

hører til stedet og bygger opp under dets funksjon og identitet. 

Bebyggelsen bør planlegges med utgangspunkt i å skape gode byrom. Det må tas 

hensyn til eksisterende bebyggelse når det gjelder struktur og sol- og 

skyggeforhold. 

Der det utvikles boliger i utviklingsområdene, bør det være mangfold i 

leilighetstyper og -størrelser. 
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For bygninger som vender mot offentlige rom som hovedgater, parker og torg, gjelder 

følgende: 

• Førsteetasjer bør være åpne og høye. Det skal fortrinnsvis etableres service- eller 
næringslokaler. For øvrige områder kan fasader åpnes med vinduer inn til 
fellesarealer, inngangspartier og liknende. 

• Det bør unngås å etablere boliger i førsteetasjer. Dersom boliger vurderes i en 
førsteetasje, må det tas hensyn til innsyn, for eksempel ved at etasjen er hevet eller 
gjennom en forhage med innsynskjerming. 

• Fasader bør ha en særlig høy estetisk kvalitet. For store volumer bør det søkes å 
oppnå variasjon i ut trykk med tanke på høyde, materiale og bygnings kropp. 

• Det bør ved videre fortetning forsøkes og i større grad utvikle lokale parker som har 
mangfoldig innhold for flere livsfaser. 
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33.1 Lørenskog sentrum 

 

Lørenskog sentrum skal utvikles videre bymessig med høy utnyttelse, høy kvalitet og 

blandede formål. 

Solheim bør utvikles på en måte som gjenspeiler Solheims status som kommunesenter. 

Offentlige bygninger, kulturtilbud og liknende legges primært til Solheim. 

For området rundt Skårer syd bør det vurderes lokaler for et offentlig nærmiljøtilbud, som 

kultur og offentlige møteplasser. 

Sentrum bør ha et detaljhandelstilbud som styrker sentrumsfunksjonen, fortrinnsvis 

lokalisert i tilknytning til Lørenskog bussterminal, Skårer Syd og langs Skårersletta. Dette 

er et område der det bør legges til rette for at mange reiser kollektivt, sykler og går. 

Området rundt Lørenskog bussterminal er det viktigste knutepunktet i Lørenskog. Et 

framtidig T-banestopp vil styrke denne rollen videre med behov for gateknutepunkt i 

tillegg til eksisterende terminal. Ved utvikling rundt bussterminalen må T-banestasjon, 

busstrasé, mobilitet, bymessig utforming og bokvalitet ses i sammenheng. 

Skårersletta skal utvikles som en bygate og et attraktivt byrom med et variert tilbud av 

tjenester og spesielt god framkommelighet for syklende og gående. 

Området rundt Skårer gård blir den viktigste offentlige parken for Skårer, mens 

Rådhusparken er den viktigste offentlige parken for Solheim. Park- og grønnstrukturen 

i sentrum bør kobles sammen slik at det blir mulig å ferdes bilfritt og grønt gjennom hele 

sentrumsområdet. 

Det bør søkes variasjon i boligtilbudet, spesielt i områder som ikke ligger i direkte 

tilknytning til Skårersletta. 

Ved videre utvikling i sentrum vil kommunen vurdere områdereguleringer for de 

gjenværende transformasjonsområdene. Hensikten med områdereguleringene er å 

ivareta en helhetlig stedsutvikling og hensynet til framtidig T-bane. I den videre 

utviklingen av Lørenskog sentrum er Veiledende plan for offentlig rom (VPOR) for 

Lørenskog sentralområde som ble vedtatt i 2017, førende. 

 

https://www.lorenskog.kommune.no/_f/p71/i96d3ae8b-67fe-41b2-b91d-2e42919d60f7/veiledende-plan-for-offentlige-rom-vpor-for-lorenskog-sentralomrade-vedtatt-15112017-2.pdf
https://www.lorenskog.kommune.no/_f/p71/i96d3ae8b-67fe-41b2-b91d-2e42919d60f7/veiledende-plan-for-offentlige-rom-vpor-for-lorenskog-sentralomrade-vedtatt-15112017-2.pdf
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33.2 Lørenskog stasjonsområde 

 

Lørenskog stasjonsområde skal videreutvikles som stasjonsby og 

kollektivknutepunkt med lokalsenterfunksjoner, bolig og næring. 

Det bør legges spesielt stor vekt på attraktive forbindelser og god tilgang til 

jernbanestasjonen som er områdets kollektivknutepunkt. 

Skårerveien/Ødegårdsveien skal være hovedgata i området. 

Det bør legges til rette for et lokalt handel- og servicetilbud tilpasset daglig handel 

for lokalbefolkningen. Men området bør ikke utvikles til et alternativt 

handelstyngdepunkt som undergraver Lørenskog sentrums status som 

kommunesenter. 

Grønne hovedakser som går gjennom området langs vassdragene i byggesonen 

og forbinder markaområdene nord og sør i kommunen, bør ivaretas og styrkes. 

Ellingsrudelva er en viktig kvalitet i området. Elvebredden bør ivaretas og styrkes 

som en sammenhengende grønnkorridor for naturmangfold og 

overvannshåndtering, men kan stedvis gjøres allment tilgjengelig. Turdrag som 

binder sammen Haneborgåsen og Gjelleråsen og disse med Østmarka langs 

Ellingsrudelva og med Lørenskogstien, bør sikres. Nord for jernbanen bør en 

forbindelse følge Djupdalsbekken. 

Ved videre utvikling bør infrastrukturbehov og framtidig arealbruk avklares i en 

områderegulering. Behov for offentlige formål i området, etablering av en 

«banegate» som et nytt byrom langs jernbanen, blågrønne aktivitetssoner langs 

vassdragene og ombygging av veier til attraktive bygater bør vurderes. 

Visjonsrapporten Lørenskog stasjonsområde – fra stasjon til sted fra 2019 er 

retningsgivende for planarbeid innenfor området. 

https://innsyn.onacos.no/lorenskog/mote/pluss/wfdocument.ashx?journalpostid=2019007838&dokid=1877765&versjon=1&variant=A&
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33.3 Visperud 

 

33.4 Fjellhamar 

 

 

Visperud skal utvikles til et næringsområde med arbeidsplassintensiv næring. 

Det bør være attraktivt å reise kollektivt til Visperud, og utviklingen bør skje med framtidig 

T-banestasjon og busstrasé som utgangspunkt for mobilitet. 

Det bør utarbeides områdereguleringsplan for Visperud med sikte på en helhetlig 

utvikling. Planarbeidet bør utføres parallelt med den formelle planprosessen for T-bane til 

Lørenskog. Planarbeidet må løse blant annet trafikale utfordringer og 

overvannsproblematikk. Kommunens totale arealbehov for store næringsvirksomheter bør 

være med i vurderingen om framtidig utvikling. Utredninger av mulighetene for å 

introdusere boliger, idrettsanlegg og annen sosial infrastruktur kan inngå i en helhetlig 

planlegging. Rapporten Visjon for Visperud fra 2021 bør være retningsgivende for 

arbeidet. 

Området bør ha en bymessig utforming som legger til rette for myke trafikanter. 

Ellingsrudelva bør framheves som en viktig kvalitet i området. Elvebredden bør gjøres 

allment tilgjengelig og opparbeides som et turdrag som binder Haneborgåsen/Gjelleråsen 

sammen med Østmarka. Viktige natur- og miljøkvaliteter bør ivaretas. 

Fjellhamar skal videreutvikles som et lokalsenter i tilknytning til Fjellhamar stasjon. 

Fjellhamar har en sentral kulturhistorisk betydning for hele kommunen. Verneverdige 

kulturminner og kulturmiljø bør derfor sikres og tas i bruk som en integrert del av stedet. 

Det innebærer at vern, gjenbruk og fortetting bør skje på kulturminnenes premisser. Det 

bør utredes hvorvidt Fjellhamar kan få et styrket kulturtilbud med utgangspunkt i den 

gamle industribebyggelsen på Fjellhamar bruk. 

Det bør legges til rette for et lokalt handels- og servicetilbud for lokalbefolkningen. I 

forbindelse med gjenbruk av eksisterende bygningsmasse kan det åpnes for kulturtilbud 

av mer regional karakter. 

Fjellhamarelva bør framheves som en viktig kvalitet i området. Elvebredden bør ivaretas 

som en sammenhengende grønnkorridor for naturmangfold og overvannshåndtering, 

men kan stedvis gjøres allment tilgjengelig. 

Arbeidet med områdereguleringer for Fjellhamar skal ferdigstilles. Videre utvikling bør ha 

hovedfokus på å styrke og bygge opp lokalsenteret samt ivareta og styrke kulturmiljø og 

områdets identitet og særpreg. 

https://www.lorenskog.kommune.no/samfunnsutvikling/slik-bygger-vi-lorenskog/visjon-for-visperud.122725.aspx
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33.5 Ahus/ Nordbyhagen 

 

Ahus/Nordbyhagen (Ahus-området) skal utvikles som et campusområde for 

kunnskapsbasert og arbeidsplassintensiv næring og forskningsvirksomhet med 

utgangspunkt i sykehuset, sykehusrelatert virksomhet og «livsvitenskap»-

segmentet. 

Området kan i tillegg utvikles med nærsenterfunksjoner og boliger. Sykehusets 

arealbehov må ivaretas ved videre utvikling. 

All utvikling og utbygging bør foregå med sikte på en kvalitativ og bymessig 

fortetting av eksisterende områder for bebyggelse. 

Ved planarbeid som berører boligbebyggelsen fra etterkrigstiden nord for 

Sykehusveien bør kulturminneverdier kartlegges med sikte på avklaring av 

verneverdi. 

Området rundt Ahus holdeplass, med nærhet til hovedinngangen til sykehuset, bør 

utvikles som et tydelig tyngdepunkt med attraktive møteplasser. Her bør det legges 

til rette for et lokalt handel- og servicetilbud for lokalbefolkningen. 

Forbindelser til nærliggende sentre (Lørenskog sentrum, Fjellhamar og Strømmen) 

bør styrkes. Det bør sikres arealer for gateknutepunkt med forskjellige 

holdeplasser og reguleringsplasser for buss. 

Det bør etableres en sammenhengende struktur av gang- og sykkelveier og 

grønnstruktur fra Ahus til den nærmeste togstasjonen på Fjellhamar. I forbindelse 

med utarbeidelse av reguleringsplaner skal det sikres nødvendig areal til busstrasé 

med kollektivfelt/kollektivgate, bussholdeplasser og reguleringsplasser. 

Utviklingen må hensynta og bygge opp under kollektivtilbudet til Ahus, blant annet 

med et forbedret busstilbud langs hovedlinjen øst/vest og til Fjellhamar. 

Grønnstrukturen rundt Ahus-området bør ivaretas, og den blågrønne strukturen 

internt i området bør styrkes. 

En helhetlig plan for området bør være fleksibel nok for å kunne møte behov for å 

videreutvikle sykehuset og kunnskapsbaserte næringer i området. Det kan 

benyttes uformelle planverktøy. Mulighetsstudie for Ahus-området fra 2021 bør 

være retningsgivende for planarbeidet. Planen bør beskrive en overordnet visjon 

for utviklingen av området, omhandle bebyggelsens forhold til offentlige rom og 

inneholde prinsipper for den fysiske utviklingen. Med den fysiske utviklingen menes 

utvikling av områdets hovedstrukturer, inkludert gatenett, busstrasé, gang- og 

sykkelnett, offentlige plasser, parker og grønne forbindelser og markeringspunkter. 

Planen bør også ha retningslinjer for utnyttelse og prinsipper for en kvalitativ 

fortetting. Alle videre utbyggingsprosjekter skal følge retningslinjene i 

helhetsplanen og nedfelles i detaljreguleringer. 

 

https://innsyn.onacos.no/lorenskog/mote/pluss/wfdocument.ashx?journalpostid=2020245223&dokid=2676922&versjon=1&variant=A&
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34. Retningslinjer for planlagte 

løyper i Marka 

 

  

Det vises til Temakart Planlagte løyper i Marka: 

• Løypa Igletjern–Bjørndalen kan oppgraderes og lyssettes uten krav om 

reguleringsplan. En forutsetning er at det ikke gjøres vesentlige terrenginngrep. 

• Rundløypa Pålerud kan oppgraderes og lyssettes uten krav om reguleringsplan. 

Traseen kan justeres ved byggesaksbehandlingen. 

• Løypa Bjørndalen–Mariholtveien kan lyssettes uten krav om reguleringsplan. 

• Løypa Losby–Skullerud–Knuttjern kan opparbeides uten krav om reguleringsplan. 

Traseen kan justeres ved byggesaksbehandlingen. 

• Løypa Skihytta–Åmotdammen kan lyssettes uten krav om reguleringsplan. 

Ridestitraseer kan opparbeides som ridesti uten krav om reguleringsplan. Traseene kan 

justeres ved byggesaksbehandlingen. 

Traseer skal ha god tilpasning til landskapet og ta hensyn til viktige natur- og 

verneverdier. 

Unntaket fra krav om reguleringsplan gjelder for tiltak som ikke ville utløst krav om 

reguleringsplan utenfor Marka. 
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