PLANINITIATIV

Detaljreguleringsplan for Ramstadskogen barnehage, gnr/bnr 435/131, 436/1
0g 103 m.fl.




Utarbeidet av: Lillestram Arkitekter AS

Dato: 12.09.23



1 Ansvarlige

Firma Lillestram Arkitekter AS
Fagkyndig Adresse Torvgata 6, 2000 Lillestrgm

Org.nr 968877356

Kontaktperson Ingunn A. @hra

E-post ingunn@lilleark.no

Telefon 92810665

Firma Lillestram Kommune
Forslagsstiller Adresse Jonas Lies gate 18, 2000 Lillestram

Org.nr. 820710592

Kontaktperson Per Kristian Vange

E-post perkristian.vange@lillestrom.kommune.no

Telefon 90572822

Lillestram Kommune

Hjemmelshaver Navn

E-post / Telefon hans.tokvam@lillestrom.kommune.no

Fakturaadresse for plansaksgebyr: Kommunalomrade Eiendom, avdeling Byggherre
Bestillerreferanse: 43100015 Elektronisk adresse: 820710592

2 Bakgrunn

2.1 Formaélet med planen

Formalet med planen er & muliggjere utvidelse av Ramstadskogen barnehage med 65 nye
barnehageplasser. Dette er i trad med Barnehagebehovsplanen for Lillestrem Kommune, vedtatt av
kommunestyret i september 2020. Det er stor uthbygging i Lekenasen og Granasen, og har ogsa veert
det pa Ramstadskogen.

2.2 Planomradet
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Planomradet ligger pa Ramstadskogen, i tidligere Fet kommune. Planomradet ligger nord for rv.170,
og ca. 4 km gst for Fetsund sentrum.

Eksisterende barnehage ligger i utkanten av et relativt nybygget boligomrade. Mot gst grenser det til
eldre spredt villabebyggelse og mot nordgst til landbruksarealer.

Mellom rv.170 og eksisterende barnehage ligger Dulpemyra, som fungerer som idrettsplass med
fotball pa sommeren og skaytebane om vinteren. @st for Dulpemyra er det regulert utbyggingsareal
for demensboliger/ servicesenter — «Lyfjell». For & fa en tilstrekkelig stor og sammenhengende tomt
for barnehagen ma regulert innkjering til dette omradet flyttes, og inngar dermed i planomradet.

3 Plangnsket

3.1 @nsket bebyggelse, anlegg og andre tiltak

Det gnskes oppfart et nybygg som skal romme 4-6 avdelinger og noe personalrom. Eksisterende
barnehage er bygget som basebarnehage, men gnskes bygget om til en avdelingsbarnehage, det er
derfor litt usikkert hvordan fordelingen av arealer for barn og personale i de to byggene blir. Dette
avklares i lgpet av planprosessen. Det vil ogsa bli behov for nye uteboder bl.a en ny vognbod.

For & fd en sammenhengende barnehagetomt ma kjereadkomst til Lyfjell flyttes, i tillegg kan en
gangadkomst til Dulpemyra innga i planforslaget.

3.2 Utbyggingsvolum og byggehayder
Nybygget vil bli i 2 etasjer. Dersom nybygget far saltak, slik eksisterende barnehage har, vil
mgnehgyde kunne bli opp mot 12-13m, og gesimshgyde ca. 9m.



Bygget antas a fa en grunnflate pa mellom 500-700m?. Dette vil bli klarere i lapet av planprosessen,
nar forholdet mellom innhold i eksisterende og ny del er avklart.

3.3  Funksjonell og miljgmessig kvalitet

Nybygget skal inneholde 4-6avdelinger, samt personalarealer. Nybygget gnskes primert bundet
sammen med eksisterende barnehage med en 1 etasjes gangforbindelse, slik at det blir innvendig
adkomst til/fra nybygget. Eksakt plassering er enna ikke avklart.

Eksisterende barnehage er i 2 etasjer, men ligger i skratt terreng, slik at begge etasjene har adkomst
direkte til terreng. Nybygget blir liggende pa flatt terreng og blir ogsa et bygg i 2 etasjer.

En viderefgring av materialer og formsprak i naveerende bygg vil veere naturlig.
Lillestrem kommune har miljgambisjoner for alle sine nybygg, noe som skal falges opp her.

Barnas uteareal skal oppfylle normkravet om at utearealet skal vaere seks ganger sa stort som det
godkjente leke- og oppholdsarealet innendars.

Eksisterende barnehage sett fra gst og vest:

Skisser som viser to mulige
plasseringer av nybygg.

Adkomst til
Lyfjell

Adkomst til
Dulpemyra

Adkomst (i
Lyfiel

Adkomst i
i1
Dulpemyr, l



4 Planstatus og faringer
4. 1 Forholdet til kpmmuneplanen
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Omradet er i gjeldende kommuneplan, vedtatt 14.06.23, avsatt til offentlig eller privat tjenesteyting.
Relevante kommuneplanbestemmelser:

81.8.2 Dokumentasjon til Reguleringsforslag

Det skal legges avgjgrende vekt pa at nye bygge- og anleggstiltak er stedstilpasset og harmonerer
med stedets byggeskikk og ubebygde omgivelser. Landskapssilhuetter, horisontlinjer og asprofiler
skal ikke brytes.

8 1-8.2.5 Illustrasjonsplan

[llustrasjonsplan, med snitt og oppriss skal legges fram sammen med reguleringsplanforslaget.
lllustrasjonsplanen skal presentere prosjektet pa en lett lesbar mate. Intensjonene i
reguleringsplanen skal fremheves og illustrasjonsplanen skal vise pa hvilken mate prosjektet
tilpasses omgivelsene. Illustrasjonsplan skal ogsa vise utforming av utomhusarealer med gangsoner,
uteoppholdsarealer, beplantning og funksjoner som renovasjon, sngopplag og oppstillingsplass for
brannbiler. Illustrasjonsplan skal vise maksimal utnyttelse i hht. planforlaget. Ved behandling av
reguleringsplaner kan det fastsettes i reguleringsbestemmelser at konkrete illustrasjoner skal veere
juridisk bindende.

81-8.2.6 Estetisk redegjarelse
Estetisk redegjarelse skal legges fram sammen med reguleringsplanforslaget. Det skal redegjgres for
kvalitetene som star omtalt i § 1-8.1.

8§ 1-8.2.7 Materialbruk

Tiltak for & redusere utslipp av klimagasser fra produksjon og transport av byggematerialer, og
utslipp fra arealendring skal alltid vurderes ved oppstart av reguleringsarbeid. Bruk av tre /massivtre
0g gjenvinnings - og gjenbruksmaterialer som fasademateriale i bygg og konstruksjoner, skal alltid
vurderes og omtales ved oppstartsmgte for detaljregulering. | reguleringsplanforslaget skal det
redegjares for hvilke vurderinger som er gjort for bruk av materialer.

§ 1-8.2.8 Dokumentasjon
| alle plansaker skal det innga en redegjarelse for og vurdering av tiltaket. Sammen med
reguleringsplanforslaget kreves det til farstegangsbehandling framlagt illustrasjonsmateriale som



belyser tiltakets estetikk, utforming av fasader, samspillet med de naere omgivelsene og
fiernvirkning. Dokumentasjon kan veere i form av tegninger, fotomontasje, perspektivfoto, digital 3D-
modell samt fysisk modell. Miljatiltak som stayskjerming, overvannstiltak, grgnne tiltak som
grennstruktur og grgnne forbindelser/snarveier skal veere en del av utredningene av planforslaget,
slik at de far en estetisk stedstilpasset utforming, fremmer lokalklima og landskapskvaliteter.
Retningslinje: lllustrasjonsmaterialet skal ikke vise kvaliteter utenfor eget planomrade som ikke
planforslaget inneholder forpliktelser til & opparbeide.

8 1-10 Geotekniske undersgkelser (pbl 8§ 11-9 nr. 8 og 28-1 jf. 3-1 bokstav h)

For alle planer og tiltak under marin grense skal faren for omradeskred vurderes i henhold til krav i
pbl § 28-1 og TEK17 § 7-3 med veiledning, herunder NVEs veileder 1/2019, eller de til enhver tids
gjeldende tilsvarende bestemmelser og veiledere. Dette gjelder ogsa for ikke-sgknadspliktige tiltak.
Geotekniske rapporter skal ha klare og entydige konklusjoner. For geotekniske utredninger av tiltak
innen tiltakskategori K3 og K4 krever kommunen kvalitetssikring gjennomfart av uavhengig foretak.
Geoteknisk rapport og kvalitetssikring ma foreligge ved innsending av seknad om komplett
planforslag/ rammetillatelse. Geoteknisk rapport for vurdering av omradestabilitet skal utarbeides i
henhold til vedlegg 1 i NVEs veileder nr.1/2019, med utfyllende opplysninger slik det fremgar av "
Geoteknisk rapport med presiseringer fra kommunen". Denne er vedlegg h) til disse bestemmelsene.

Far farstegangsbehandling i plansaker og far rammetillatelse i byggesaker skal forslagstiller/sgker:

e rapportere grunnundersgkelser inn til NADAG
e rapportere alle nye og reviderte kvikkleirefaresoner i NVEs digitale innmeldingslgsning.
Fglgende meldes inn:
0 Lasne- og utlgpsomrader
0 Rapport med fullstendig soneutredning i pdf-format (se forslag til innhold i NVE
veileder 1/2019 vedlegg 1)
o Datarapporter fra grunnundersgkelsene
0 0 Rapport fra uavhengig kvalitetssikring

81.12.1. Krav til Parkeringsdekning
Barnehage i sone D:
e 2 biloppstillingsplasser pr. 100m2 BRA. Minimumskravet til antall biloppstillingsplasser
reservert forflytningshemmede er 10% - evt. 15%, (denne bestemmelsen er pa ny hgring,
etter endring gjort sammen vedtak 14.06.23).
o 2 sykkelparkeringsplasser pr. 100 m2 BRA. 20% skal veere dimensjonert for lastesykler.

8 1-14.1.5 Bygge- og anleggsstay

Stayretningslinjen T-1442/2021, kapittel 6 legges til grunn ved bygge- og anleggsvirksomhet. Bygg-
0g anleggsstay skal vurderes i reguleringsplan. Ved forventede overskridelser av staygrenser i T-
1442/2021 tabell 4 (grenseverdier) skal forslagstiller utarbeide en plan for handtering av stay i
bygge- og anleggsfasen/prognoser som viser stgysituasjon.

8 1-14.3 Lokalklima og luftkvalitet

Alle reguleringsplaner skal gjgre rede for og vurdere utbyggingens konsekvenser for luftkvaliteten og
lokalklima, med den hensikt & sikre god lokal luftkvalitet. Grennstrukturens betydning for lokal
luftkvalitet skal innga i redegjgrelsen. Bruksformal som er fglsomt for luftforurensning er
helseinstitusjoner, barnehager, skoler, boliger, lekeplasser, utendgrs idrettsanlegg og grennstruktur.



| alle reguleringsplaner hvor det reguleres til slike formal skal luftkvaliteten vurderes og
dokumenteres i trad med gjeldende retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging (T-
1520) fer ferstegangsbehandling. Bruksformal som er fglsomt for luftforurensning skal ikke etableres
i omrader der luftforurensninger fra menneskelig aktivitet overskrider luftkvalitetskriterier for red
sone fastsatt i den til enhver tids gjeldende retningslinje for behandling av luftkvalitet i
arealplanlegging (T-1520). Bruksformal som er fglsomt for luftforurensning bar ikke etableres i gul
sone. Typisk vil dette gjelde omrader nzer trafikkert vei, men ogsa omrader utsatt for utslipp fra
vedfyring.

8§ 1-14.10 Miljgprogram og miljgoppfalgingsplan

Redegjarelse for prosjektets miljgprofil skal veere en del av grunnlagsmaterialet som legges frem ved
farstegangsbehandling av forslag til detaljreguleringsplan. Miljgprogrammet skal beskrive hvordan
miljgkvalitetene, og andre miljghensyn som er relevante for planforslaget, er fulgt opp og ivaretatt.

Til ferstegangsbehandling av forslag til detaljreguleringsplan for bebyggelse og anlegg skal det ogsa
utarbeides en innledende miljgoppfalgingsplan (MOP) for planleggings- og anleggsperioden med
utgangspunkt i plansakens miljgprogram. Retningsgivende miljgprogram og miljgoppfalgingsplan
skal utformes etter prinsippene i NS 3466 Miljgprogram og miljgoppfelgingsplan for ytre miljg for
bygg- og anleggs- og eiendomsneering eller den til enhver tids gjeldende tilsvarende standard.
Ngdvendige hensyn og ambisjoner fra miljgprogrammet skal innarbeides i forslag til reguleringsplan.
Der klimagassregnskap og/eller beregning av netto klimagasseffekt kreves, jf. § 1-14.4, og det skal
redegjares for hensyn til karbonrike arealer jf. § 1-14.5, skal dette veere en del av
miljgprogrammet/miljgoppfalgingsplanen.

Ved byggesgknad skal det, der det foreligger MOP i reguleringsplanen, leveres en oppdatert
miljgoppfelgingsplan (MOP) basert pa denne. MOP i byggesaken skal vise hvordan miljghensyn vil bli
ivaretatt og dokumentert i hele bygge- og anleggsperioden.

§ 2-1 Generelle bestemmelser for omrader for bebyggelse og anlegg

8 2-1.1 Rekkefglgekrav (jf. pbl. § 11-9 nr. 4)

For omrader avsatt til bebyggelse og anlegg i kommuneplanens arealdel, skal reguleringsplaner sikre
at utbygging ikke finner sted far blant annet samferdselsanlegg, teknisk infrastruktur og
samfunnstjenester som vei, herunder gang- og sykkelveinett og fortau, vann, avigp og
energiforsyning (inkl. ev. fiernvarme), telekommunikasjon, turveier, grgnnstruktur, skoler,
barnehager, kommunikasjonstilbud og helse- og sosialtjenester er etablert med tilstrekkelig
kapasitet eller sikret opparbeidet. Kravet gjelder bade innenfor planomradet, og omrader i
tilknytning til planomradet.

4.2  Forholdet til gjeldende reguleringsplaner, retningslinjer og pagéende planarbeid
Plan for «Ramstadskogen» vedtatt 20.06.2005
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| planbestemmelsene til eksisterende barnehage star det at det kan oppferes barnehage i en etasje.
Terrenget bidro her til at barnehagen fikk en underetasje, og derfor fra gst fremstar som et 2 etasjes
bygg. Utnyttelsesgraden pa eiendommen var pa maks BYA = 22%.

Reguleringsplan «Bokollektiv Lyfjell, del av gnr. 36 bnr. 1», vedtatt 29.08.2011

Tegnforklaring

Reguleringsplan PBL 2008
§12:5. Nr. 1 - Bobyggelse og anlogg
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§12:5. Nr. 2 - Samferdselsanlegg og
teknisk infrastruktur
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Reguleringsplanen for Lyfjell ble utarbeidet for a legge til rette for omsorgsboliger og dagsenter
innenfor omradet. Terrenget er relativt kupert og og iht. planbestemmelsene skal bebyggelse
tilpasses terrenget og ha flatt tak eller skratak. Omsorgs- og aktivitetssenteret (dagsenter) er plassert
pa en flatere del av tomten og tillates & ha et starre volum. Det er usikkert om og evt. nar prosjektet
vil bli realisert. Bestemmelsene stiller krav til at dominerende fasademateriale skal veere i tre.

Fra reguleringsbestemmelsene:

Innenfor Felt B1 omsorgsboliger tillates bebyggelse i 1 etasje med evt. underetasje der terrenget
tillater dette. Maksimal gesims/mgnehgyde er pa 3,8m/7m dersom bebyggelsen oppfares med
pulttak og 3,8m/7,5m ved saltak. Maksimalt tillates det her 40 boenheter fordelt pa 3 eller flere
boligkomplekser.



Innenfor Felt B2 Dagsenter tillates bebyggelse i inntil 3 etasjer med maksimal gesimshgyde 10m ved
flatt tak og gesisms/mgnehgyde pa 7m/10,5m ved saltak. Deler av takplan tillates benyttet til
takterrasse.

Planen har er rekkefglgebestemmelse som sier at byggearbeider pa B1 og B2 ikke tillates igangsatt
for fglgende anlegg er ferdigstilt i henhold til godkjent plan:
- «Utbedring av Dulpemyrveien og Aserudveien, inkludert fortau langs Aserudveien.
- Avkjarsel og adkomstvei inn til bo- og dagsenteret, P-omrade for Ramstadskogen og gangvei
inn til idrettsplassen.»
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[llustrasjon som viser mulig utbygging for Lyfjell (ill. Enerhaugen Arkitektkontor AS)

4.3 Forholdet til Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus

Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus har som Strategi 5 & «opprettholde gode og
stabile bomiljg utenfor de prioriterte vekstomradene». | falge R4: «Utvikling utenfor prioriterte
vekstomrader» bar denne utviklingen skje innenfor allerede etablerte byggeomrader, noe som er
hensikten her.

4.4 Forholdet til evt. andre regionale eller statlige faringer

| forhold til RPR (rikspolitiske retningslinjer) for barn og unges oppvekstmiljg, skal: «Arealer og
anlegg som skal brukes av barn og unge skal vaere sikret mot forurensning, stay, trafikkfare og annen
helsefare». Det skal ogsa utarbeides retningslinjer, bestemmelser eller vedtekter om omfang og
kvalitet av arealer og anlegg av betydning for barn og unge, som skal sikres i planer der barn og unge
er bergrt.

| reguleringsplanen vil det matte synliggjeres at barnehagens utearealer er gode og tilstrekkelige.



5 Tiltakets virkning pa, og tilpasning til, landskap og omgivelser
Ubebygget del av planomradet er flatt og omkranset av skogbevokste hgyder mot sgrest og gst. Mot
vest er det ogsa stigende terreng, men der grenser omradet til eksisterende rekkehusbebyggelse og
mot nord til konsentrert bebyggelse (lavblokk) i 2 etasjer med parkering i underetasjen.

Tiltaket vil ikke ha virkning pa nabobebyggelsen, og 2 etasjer synes uproblematisk da eksisterende
barnehage ogsa er i 2 etasjer sett fra gst, hvor nybygget blir liggende.

Det synes naturlig a viderefare uttrykket fra eksisterende barnehage, og ogsa beholde materialvalget
pa fasadene — trekledning. Temaplaner viser en dreneringslinje fra Dulpemyra over planomradet til
Kanalen. Denne ma vurderes i forbindelse med handtering av overvann.

Med flere barn i barnehagen vil trafikken gke, noe som igjen medfarer gkt belasting pa veisystemet.
Evt. utvidelse av vei og anleggelse av fortau vil veere et tema i plansaken, slik det var i
reguleringsplanen for Lyfjell. Endret adkomst til Lyfjell og gangadkomst til Dulpemyra vil ogsa veere
temaer som pavirker planarbeidet.

Foruten noe gkt trafikk vil ikke planarbeidet fa virkninger utenfor planomradet. Dersom flere barn
fra Granasen og Lekenasen far plass i barnehagen vil kanskje flere kunne sykle eller ga til barnehagen
i forhold til i dag.

6 Samfunnssikkerhet
Det skal utfares en ROS-analyse i planarbeidet. Viktige momenter er bl.a:

* Omradet er ikke flomutsatt, men dreneringslinje fra Dulpemyra ma utredes og ivaretas i
forbindelse med prosjektering av overvann.

»  Omradet er ikke utsatt for ras, og ligger ikke i kvikkleiresone. Geotekniske undersgkelser
skal uansett utfgres iht. 81-10 i kommuneplanens bestemmelser.

= Det er kun bolighebyggelse naert barnehagen, og derfor ingen bebyggelse med brann og
eksplosjonsfare i neerheten. Som barnehage vil bygget bli sserskilt brannobjekt.

= Trafikksikkerhet for gdende og syklende, samt for biler ma ivaretas i planforslaget.

» Planomradet er iht. temakart og kart over luftkvalitet hos Miljedirektoratet ikke utsatt
for hverken stay eller luftforurensning.

7 Krav til planprogram og konsekvensutredning
Planarbeidet er ikke omfattet av forskrift om konsekvensutredninger.

Planens formal inngar ikke i tema (i forskriftens vedlegg | eller 1), som skal konsekvensutredes i
henhold til 86 og 88. Planen vil ikke ha vesentlige virkninger for miljg eller samfunn.

8 Planprosess og medvirkning

8.1 Vesentlige interesser som bergres

Utbygging av barnehagen bergrer tilkomst til regulerte omsorgsboliger og dagsenter pa Lyfjell. Ny
adkomst for disse ma planlegges i samarbeid med eiendomsavdelingen, avdeling for bemannede
boliger og strategi og analyse.



8.2 Bergrte offentlige organer og andre interesserte aktarer

Det er farst og fremst barnehagen og brukere av dens lokaler som blir bergrt, herunder ansatte,
barn og driftspersonell samt evt. lag og organisasjoner som laner barnehagens lokaler utenfor
brukstiden. Foreldreutvalg vil naturlig nok veere interesserte i tiltak som pavirker barnas hverdag.

Langs planomradet ligger Aserudveien, som delvis er privat langs planomradet. Vegen er smal og har
bare fortau fram til Kanalen borettslag. Det vil sannsynligvis veere behov for & oppgradere veien.

Som falge av ny bygningsmasse vil det vaere behov for orientering av nettverksleverandgr for stram,
samt kommunal infrastruktur vann og avlgp.

@vrige naboer og velforening, samt brukere av Dulpemyra idrettsbane, vil trolig ha interesse av
planarbeidet, og kanskje ha gnsker for planlegging av parkering og adkomst.

8.3  Medvirkning
Det er allerede startet brukermedvirkningsmgter med barnehagens administrasjon og verneombud
for utarbeidelse av romprogram og skisse til plassering av nytt tilbygg.

Det vil vaere naturlig & ta opp tiltaket med barnehagens foreldreutvalg.

Det bar vurderes i hvilken grad det er behov for ytterligere brukermedvirkningsprosesser; herunder
informasjonsmgte for naboer, idrettsforeninger og andre frivillige interesseorganisasjoner.

h

KiteiRet, Geovekst. Kommuner,Corne og OSM - Geodata AS | Kartverket - Ged

lllustrasjonen viser tentativt planomrade i rgdt, og eiendommer som ber varsles i forbindelse med oppstart av planarbeidet
i blatt.

8.4 Fremdrift
Det er gnskelig & varsle oppstart snarest mulig etter avholdt oppstartsmgte. Det er gnskelig a levere
planforslag i lgpet av desember.





