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FAKTAARK

Forslagsstiller:  Eiendoms- og byfornyelsesetaten, Oslo kommunéatiriette Vidnes
pb 4753 Sofienberg, 0506 Oslo,
TIf 02 180
postmottak@eby.oslo.kommune.no

Konsulent: RiK Arkitektur AS, att: siv.ark Per Amund Riseng
@vre Slottsgate 17
0157 Oslo
TIf 22 47 66 70
firmapost@rikarkitektur.no

Eieropplysninger

Gnr. 9 bnr. 303 Oslo kommune, Eiendoms- og byfelsgsetaten
Gnr. 9 bnr. 488 Oslo kommune, Eiendoms- og byfelsssetaten
Gnr. 9 bnr. 58 Ingen hjemmelshaver registrert

Arealstgrrelse — planomrade

Planomrédet totalt: ~ 3740°m

Areal for hvert formal:

Byggeomrade for bolig : ca 60 m?2

Byggeomréde for offentlig bygning/allmennyttig fai{barnehage): ca 2075 m
Kombinert formal - byggeomrade for offentlig bygalallmennyttig formal (uteomrade for
barnehage)/friomrade - park: ca 1150 m

Fellesomrade — felles avkjarsel: ca 500 m

Arealstgrrelse — ny bebyggelse
Over terreng:  BRA=275
Under terreng: BRA=00 m?

Arealstgrrelse — eksisterende bebyggelse som opphatldes
Over terreng: BRA=512,5 m?
Under terreng: BRA=00 m?

Utnyttelse m. m.
Bruksareal off. bygning/barnehage BRA=900 m? irddkeringsareal.

Parkering

Parkering skal veere i henhold til den til enhvdrdgieldende parkeringsnorm for Oslo kommune. | loéohh
til gjeldende norm innebeaerer dette anslagsvis farkgringsplasser hvorav minst to skal veere HC-plass
Det skal avsettes tilstrekkelig plass for sykkekeaing og s@ppelhandtering.

Vurdering av forskrift om konsekvensutredning.

Planinitiativet er vurdert iht plan- og bygningséms kapittel Vil-a "Konsekvensutredninger”, med
tilhgrende forskrift. Planinitiativet er vurdert cheensyn til 83 punkt 1 bokstav a.

Pbe har vurdert at tiltaket ikke omfattes av opp&kniteriene.
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Kunngjgring og varsling
Igangsetting av planarbeidet ble kunngjort 4.03 A8enposten og Dagsavisen.
Grunneiere og andre rettighetshavere er varslebkeddatert 27.02 2009.

SAKSGANG

Etter offentlig ettersyn vil innkomne bemerknindpirreferert, kommentert og eventuelle endringer
innarbeidet. Saken er planlagt oversendt Radhaosgolitisk behandling 3 tertial.
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SAMMENDRAG

Bakgrunn

Planomradet ligger pa Sollerud og avgrenses assfalkjarsel i vest, et mindre friomrade i st og
etablerte boligomrader i nord og ser. Planomradeytbes i dag som barnehage, friomrade og felles
avkjgrsel. Gjeldende regulering er felles avkjgrSel 936, vedtatt 28.04.1975 og tomt for offentlig
bygning (barnehage) og friomrade, S-2525, veda4.1981. Gjeldende kommunedelplan er
kommunedelplan for grgntstrukturen i byggesonen.

Beskrivelse av planforslaget

| planforslaget foreslas & endre regulerte byggesgnefor utvide kapasiteten til eksisterende baageh
tilsvarende 1-2 avdeling. Som falge av utvidelsedes behov for et starre uteomrade for barnehagen

det foreslas & regulere ca 1150 m2 friomrade titthimert formal — byggeomrade for offentlig
bygning/allmennyttig formal (uteareal for barnehd#fgemrade — park. Det foreslas ogsa en
reguleringsmessig opprydning av eksisterende falggarsel som ikke er plassert i henhold til ggglde
regulering. For barnehagen foreslas en grad avtirngyder BRA=900m2 og en gesims- og mgnehgyde pa
henholdsvis 6,5 meter og 9 meter over gjennomgnfithnert terreng.

Forhandsuttalelser

Det er innkommet 5 forhandsuttalelser.

Bydel Ullern v/ byutviklings- og samferdselskomitedtok enstemmig at et av bydelens hovedmal er &
oppfylle kravet om full barnehagedekning. Bydelsifet er ogsa i utgangspunktet prinsipielt imad a t
friomrader i bruk til andre formal. Det bes om at dtredes i den videre planprosessen at ny
barnehagetomt reguleres til allmennyttig formarinrade i henhold til friluftetatens krav, at ny elidg
bygges pa navaerende barnehagetomt og at den defemdsomreguleres i sin helhet skal veere apent
tilgjengelig for allmennheten etter barnehagensgstd.

Helse- og velferdsetateriser til tidligere uttalelser nar det gjelderystier det fremkommer at
planomradet antas ikke & bli utsatt for stayniféetrafikkstay som overstiger grenser for "gul eirslik
den er definert i Miljgverndepartementets retniimjst T-1442, nar skjerming i forhold til E18 og
Drammensbanen er etablert etter utbygging av Lysstkejon. Det anbefales at alle eiendommer hvor de
skal etableres barnehage og omrader tiltenkt sonstekeareal undersgkes for grunnforurensing. Det
anbefales ogsa tiltak mot radon ved bygging avtldanet barnehager dersom en lokal vurdering ikke
tilsier noe annet.

Vann- og avigpsetatenser til tidligere uttalelse av 23.01.2007 og imyen ytterligere kommentarer.
Fylkesmannen i Oslo og Akershesskeptisk til at friomrader omreguleres og piseres da dette
reduserer allmennhetens tilgjengelighet. GrgnngdunOslos byggesone er av stor betydning somdgk-
rekreasjonsomrade og viser til pAgaende revisjagrantplanen for Oslo. Det minnes om kravet tikds
og sarbarhetsanalyse.

Johs. Holbzek og Odd Gunnar Myrdalpositive til forslaget og mener det er med gékée bedre
lekemuligheter i omradet og dermed vil reduseredang ungdomskriminaliteten. Det bes om et bredere
og hgyere ballnett mot ballplassen som vil fange ftgre baller og forhindre at unger ma klatre over
gjerdet til undertegnede.

Furulund Sameieier gnr/bnr 9/58 og representerer kun fellesosmédia boenhetene i Skogbrynet 3-25
har egne gnr/bnr og anses som selvstendige reffgdeere i sakens anledning. Beboerne eier hver sin
andel av gnr/bnr 9/58. Sameiet ikke er blitt vérela saken og dette strider mot plan- og bygningsio
med tilhgrende forskrift hvor det fremgar at foéds tiltak krever selvstendig varsling til bergrte
rettighetshavere. Dette anses som saksbehandiirggsfeogsa bekreftes av kommunen. Det anses ogsa
som saksbehandlingsfeil at det ikke fremkommeramrkunens naboliste at sameiet er eier av gnr/bnr
9/58. Videre bemerkes til arkitektens forklaringmanglende varsling er at det ikke har vaert noen
adresse som kan varsles, at det fremgar av sakemaggkommunens brev av 05.07.2007 hvor det har
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veert korrespondanse mellom kommunen og et tidliggmemedlem i sameiet. Punktet om eierforhold vil
bli fulgt opp i egen sak til kommunen.

Sameiet er i utgangspunktet positiv til en muligygtging av barnehagen, men en slik utbygging wuirieau
fa store konsekvenser for naeromradet. Viste skisfeemtidig situasjon er uriktig da den stiplesteeken
er trukket over pa sameiets omrade. Veien er pagatedlikeholdes av sameiet. Det opplyses ogsa at
omradet rundt veien ogsa til dels ogsa er i Fudswsameie. Opplysninger om at veien ikke er oppdebe
i samsvar med reguleringen er ikke riktige. Veitdnlagt far omradet ble bygd og arealbegrensingen
som det pekes pa var et premiss da barnehagetablere Det kommer ikke entydig frem hvor mye
barnehagen foreslas utvidet. | punkt 2 antydestddelse fra 4 til 6 avdelinger tilsvarer en gknivdy 50%
fra 57 til 86 barn og fra 13 til 21 ansatte, meks§@mstillingen foravrig baseres pa utvidelse med
avdeling. Bystyret vil ikke kunne vedta en utvidetd 6 avdelinger, ettersom en slik utvidelse ilekeatt
med i planbeskrivelsen med skisser og liknendeutiidelse med to avdelinger har derfor ikke aktiell
rettighetshavere fatt noen reell mulighet til alettseg til. Utvidelsen til 6 avdelinger er ikke
tilfredsstillende behandlet administrativt og kaarfdr ikke vedtas politisk i denne omgang. Samkeister
liten lit til utfarte trafikktelling. 24 av barneans barn bor i sameiet eller har Skogbrynet saesad
avrige plasser er primeert bedriftsplasser som fikeenoen tilknytning til neeromradet. Rik Arkitektoar
unnlatt & telle trafikkbelastningen i rushtidenli@nehagens &pningstid 7.30 til 8.15 samt dee sist
halvtimen far stengetid. Tellingen er gjort pa eig dg har derfor ikke noe grunnlag for & konkludsre
denne er representativ for den generelle trafilkddtaingen. Sameiet oppfatter trafikkbelastningen so
betydelig, spesielt pa grunn av barnehagens beliggeEn utvidelse til 6 avdelinger vil bidra til
forverring og det kompenseres ikke tilfredsstilleridorhold til antall parkeringsplasser. Dette faies
som uholdbart nar gaten er skolevei for mange Warkeringsplasser er viktig for trafikksikkerhetem
korttidsparkering i gaten er en risiko og belagyrfior barn og foreldre i omradet. Det gjgres opksem
pa at det ikke er mulighet for gjennomkjaring elesnu pa sameiets omrade. Nar det tas utgangspunkt
minimumsnorm for parkeringsplasser forutsetteredstiuing ved rygging over fortau og ut i vei, noms
skaper farlige situasjoner. Barnehagen har tindipsksrett til felles avkjarsel (om atkomstrett
kompensasjon for bruk og fortrinnsrett til barnedygigsser) som ble reforhandlet i 2004. Dersom
utvidelsen gjennomfares forutsetter sameiet evatitnde gkt kompensasjon og fortrinnsrett til flere
barnehageplasser.

Skogbrynet 1C, 3A, 3B, 3D, 3F, 3G, 3H, 5A, 5B 093G likelydende uttalelser) bemerker at de ikke har
mottatt varsel om reguleringsendring av Skogbrymaehehage og krever samme mulighet som gvrige
naboer & komme med uttalelser. Det er flere momente gnskes belyst og det hevdes at
planbeskrivelsen er uriktig og mangelfull. Det femes korrekt saksgang.

Skogbrynet 3A, 3B, 3D og 58! likelydende uttalelser) har sendt inn en 8-perskuttalelse.

1. Felles avkjarsel er en atkomstvei til 85 boeahbvor de fleste er barnefamilier. Utfarte trafidkng
avvises. Det anslas at det er ca 200 kjgrebevegelsg inn av boomradet pr dagn og trafikk til
barnehagen kommer i tillegg. Det gjgres oppmerkparat trafikk til barnehagen trafikkerer ogsa p@&we
inn til boligfeltet og snur tidvis utenfor rekkeo8 5. Dette skaper farlige og uholdbare situasjforelant
annet sameiets barn. Det bemerkes at veien ibartilehagen/boligomradet ikke er dimensjonert far me
trafikk og at arealet for barnehagen ikke er dinmrert for dagens trafikkbelastning ved levering og
henting, noe som medfarer rygging over fortaultiiédsvei og som daglig skaper farlige situasjoner.

2. Planen medfarer gkt stgy pa grunn av flere bgmeerhet til eksisterende boligbebyggelse samti stg
form av gkt trafikk og @kt forurensing.

3. Planforslaget vil forverre utemiljget ved atsdlaget innebaerer en sterk reduksjon av tilgjengetigl
friomradet som gjennom 30 &r har blitt benyttebawna i naeromradet og som i dag er i bruk av ra6@t
barn i alle aldre pa grunn av inngjerding og betagbarnehagens barn i kjernetiden. Friomradeyepily
brukt i feriene og bruken vil fa en sterk begregsiersom den foreslatte utbygging finner sted.
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4. Nar det gjelder sikkerhet med hensyn til barskagevei er man allerede i dag bekymret for sjtarsn
med eksisterende trafikk. Det anmerkes at kryssetinnkjaringen til Skogbrynet er et sterkt belaste
knutepunkt og det gjgres oppmerksom pa at veienlsden til Skogbrynet er uten fortau.

5. Det papekes at brannvesenet ved flere anlednitagepapekt uforsvarlig og vanskelig ankomst til
boomradet pa grunn av stor tetthet med biler pataegs atkomstvei blant annet ved barnehagen. Det
vises til siste storbrannen i omradet hvor detsvaert kritisk med fremkommeligheten. Dette er spesi
vanskelig vinterstid.

6. Om vern av gregnne lunger bemerkes at foresidgt@leringsendring vil medfare en reduksjon av
eksisterende gragntareal. Grunnet antall beboessromradet bar det eksisterende omradet ikke videre
bandlegges.

7. Redusert tilgjengelighet — privatisering av daweal

8. Om omfanget av utbyggingen. Forslaget vil meslfar for dominerende bygningsmasse samt det
arealet som er foreslatt med utvidelse.

For gvrig uttrykkes at barnehagen oppfattes sopositivt innslag i nseromradet, men oppsummert vil
prosjektet bli alt for dominerende og belastendslag i neermiljget.

PLAN- OG BYGNINGSETATENS KOMMENTARER TIL
BEMERKNINGER

Kommentarer til forhandsuttalelser
Bydel Ullern: Forutsettingene som stilles i bydaeleedtak er ivaretatt i planforslaget.

Fylkesmannen i Oslo og Akershus: Plan- og bygnitagee er oppmerksom pé at bevaring av friomrader
og malsettingen om full barnehagedekning er tatipklhovedmal som star i motsetning av hverandre.
Etaten vurderer at forslaget er en Igsning sonpfa@sa ivareta begge hensyn pa best mulig materog s
ikke hindrer bruk av planomradet etter barnehagesrsgetid.

Johs Holbeek og Odd Gunnar Myrdal: Forslaget onegtesballnett mellom ballplassen og nabo er ikke e
planfaglig tema, men bar lgses i samarbeid medstariser som har ansvar for ballplassen og evéntuel
nabolaget.

Furulund Sameie: Grunnet en inkurie ble ikke satmeieslet pr brev samtidig med gvrige naboer og
bergrte parter, men sameiet er blitt varslet rldi@® og har mottatt varslingsmaterialet 12.06.20@9
frist for uttalelse 28.06 2009 for uttalelse. Plag-bygningsetaten anser at alle parter na eagigtdning

til & komme med innspill til forslaget, at alletéstrekkelig varslet og at inkurien na er rettppo
Planforslaget legger opp til at barnehagen kardat/med inntil 2 avdelinger. Eksisterende bebyggels
512m2. foreslatt grad av utnyttelse er BRA=900n8 sonfatter eksisterende og ny bebyggelse samt
parkeringsplasser pa terreng. Det innsendte migeaaslar 6 parkeringsplasser og ny bebyggel2ypa
m2. Dersom antall parkeringsplasser gkes vil dsanepa bebyggelsen matte reduseres. Skisseneetom d
vises til i uttalelsen er ikke juridisk bindendegmviser er mulig Igsning for en utvidelse. Det er
reguleringskartet og reguleringsbestemmelsene dagnde juridisk bindende fgringene for en evefitue
byggesak. Nar det gjelder trafikk vil etaten aveeotfentlig ettersyn og eventuelle andre uttaletgger
vurdere behov for eventuelle tilleggstellinger. Mét gjelder antall parkeringsplasser vises detdilens
kommentar til uttalelser fra Skogbrynet 3A, 3B, 85B.Nar det gjelder kompensasjon for bruk alesel
avkjarsel er dette et et forhold av privatrettsligog som ikke vedrgrer plansaken.

Skogbrynet 1C, 3A, 3B, 3D, 3F, 3G, 3H, 5A, 5B og Mulighet for uttalelse er blitt gitt. Uttalelserafr
Skogbrynet 3A, 3B, 3D og 5B er mottatt.
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Skogbrynet 3A, 3B, 3D og 5B: Parkeringslgsning atkpringskapasiteten pa barnehagens egen grunn vil
bli neermere vurdert ved behandling av en evenhygijesak da foreslatte reguleringsbestemmelskar stil
krav til at det skal utarbeides en utomhusplarofaradet som blant annet skal vise parkering. Dbg vi
endelig antall parkeringsplasser styres av daantilver tid gjeldende parkeringsnorm. Etaten menen a
ny arrondering av utomhusarealet kan motvirke daggare- og parkeringsatferd som oppfattes som
negativ. Planens rammer tillater at det kan etabl8ere parkeringsplasser enn de 6 som fremkommer
forslagsstillers planbeskrivelse.

Stay fra lekende barn omfattes ikke av Miljgverratégmentets retningslinje T-1442 for utendgrs stay.
Nar det gjelder gkt stgy pa grunn av gkt trafikknereetaten at med bakgrunn i trafikkregistreringege
den antatte marginale trafikkakningen som fglgetsidelsen at denne gkningen ikke vil medfare
merkbart hgyere stgyniva.

Nar det gjelder sikkerhet for gdende er etaterkesiga hvilken vei det siktes til nar det gjeldgsagnet
"veien som leder til Skogbrynet”. Etaten tolker iae” til & vaere felles avkjgrsel som er opparbeidet!
fortau ned til Skogbrynet.

Nar det gjelder uttalelse om fremkommelighet fartmvesenets uttrykningskjgretay viser etaten til
forslagsstillers kommentar til forhandsuttalelsene

For gvrig vises det til etatens forelgpige vurdgrin
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PLAN- OG BYGNINGSETATENS FORELGPIGE VURDERING

Overordnede mal

Det vurderes at planforslaget er i samsvar med kameplan 2008 som gir faringer om at det skal
tilrettelegges for infrastruktur som barnehage. Retleres at kommuneplanens fgring om at etablering
barnehager i hovedsak skal skje pa tomter redtillestggeomrade blir ivaretatt ved at den foreslatt
bygningsmessige utvidelsen av barnehagen foretdsmpaestre delen av planomradet som i dag er
regulert til barnehageformal. Kommuneplanen og kamedlelplan for grentstrukturen i byggesonen samt
bygkologisk program gir hver pa sin mate faringerat den bla-grenne strukturen skal ivaretas. &tate
vurderer at planforslaget ivaretar malsettingenatedet i reguleringsbestemmelsene er foreslatt at
omradet fortsatt skal fremsta som et naturomradeisiag. Rikspolitiske retningslinjer for barn ogge

gir faringer om at det skal skaffes erstatningdare®r blant annet friomrader som er egnet elbeuk

for lek omreguleres. Samtidig gis det retningshimm at det skal avsettes tilstrekkelige, store ogpk
egnede arealer for barnehage. Etaten vurderer atifogtekomme fgringen om store nok utearealer for
barnehage er det ngdvendig & utvide barnehages®ateDet vurderes videre at foreslatte
reguleringsformal og bestemmelser gjar omradgetiigelig for allmennheten utenfor barnehagens
apningstid og ivaretar omradets grenne kvalit€@Emforslaget stiller derfor ikke krav om
erstatningsarealer.

Natur- og ressursgrunnlaget

Planforslaget medfarer at ca 1150m2 friomrade onieggs til kombinert formal — byggeomrade for
offentlig bygning/allmennyttig formal (uteareal foarnehage)/friomrade — park. Den delen av
planomradet som er regulert til friomrade utgjgb06& av et friomrade som er tilrettelagt med bakipl
og fremstar for gvrig som et naturomrade med tretasjon. Friomradets starrelse, opparbeidelse og
beliggenhet i et boligomrade tilsier at omradet@met og i bruk som et lekeomrade. Det leggesibpp t
arealets grgnne preg og vegetasjon skal oppre@bolden form omradet fremstar, slik at omradets
egenverdi opprettholdes. Etaten vurderer at mefdréslatte reguleringsbestemmelsene, vil omradet
fortsatt veere egnet og interessant som lekeomdid®fn, ogsa for eldre aldersgrupper enn
barnehagebarn. Intensjonen er at omradet skal féesom et naturomrade selv om arealet i tillegdidvil
status som uteareal for barnehagen. En konsekveosséaget er at den omtalte delen av friomrade ik
vil veere tilgjengelig for allmennheten i barnehagidpningstid. Plan- og bygningsetaten mener dsthat
om Igsningen ikke er optimal sa er det akseptabelt slikt omrade kan benyttes som uteareal for
barnehage pa en tid av dagen hvor sveert fa bdrjemme. Planomradet er foreslatt avgrenset skietat
ikke far konsekvenser for ballplassen.

Verneinteresser
Det er foretatt en arkeologisk registrering av planadet i 2008. Det ble ikke gjort funn av autosiati
fredete kulturminner.

Miljgfaglige forhold

Det er foretatt undersgkelse av grunnen i eksistierbarnehage med hensyn til forurensing.
Undersgkelsen viser at det ikke er registrert dianunensing som krever tiltak med mindre det ikkals
utfares gravearbeider. Plan- og bygningsetatenevardat forholdet til grunnforurensing er tilstrekg
ivaretatt, men det ma paregnes behov for ny doktasgm ved pafglgende byggesak.

Det er ikke utfart stgyvurdering for barnehagersrgal med begrunnelse i vedlagte samradsuttétalse
Helse- og velferdsetaten, der det antas at plardehike vil bli utsatt for staynivaer fra trafikiesy som
overstiger grenser for "gul sone” nar skjermingrifold til E18 og jernbanen er etablert etter uthyg av
Lysaker stasjon. Avstanden mellom planomradet othpnen/E18 er 200-250 meter og topografien er
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stigende fra jernbanen til planomradet med en hayslgell pa ca 20 meter. Arealet mellom
jernbanen/E18 er bebygd med boligbebyggelse. Miljgdepartementets retningslinje T-1442 skal likevel
tilfredsstilles nar det gjelder utendars stay. ekke registrert viktig biologisk mangfold innenf
planomradet.

Trafikkforhold

Innsendte trafikkregistrering viser at eksisteremefikk for barnehagen utgjgr ca 30% av den totale
trafikkmengden i felles avkjarsel, og at 36% awakjares til og fra barnehagen. Det papekes videre
risiko- og sarbarhetsanalysen at Skogbrynet h&(h pa ca 800. Felles avkjgrsel er opparbeidet i 6
meters bredde og med ensidig fortau. Ut fra regjistyen som er utfart, i en time om morgenen og en
time om ettermiddagen, kan det beregnes at eksmstertrafikk utgjar 244 kjgretur/dggn (kjt/dg) harer
trafikk til barnehagen utgjer 4 turer pr bil og bebtrafikk utgjar 2 turer pr bil. Ved en utvidelse
barnehagen tilsvarende 1-2 avdelinger vil trafiklede til henholdsvis 270Kkjt/dg - 296kjt/dg dersom
dagens trafikkmengde stiger proporsjonalt med etsieh. Det vurderes at den foreslatte utvidelsen av
barnehagen vil medfgre en marginal gkning badkesfavkjarsel og i Skogbrynet.

Felles avkjgrsel er i dag ikke opparbeidet i hedhiblgjeldende reguleringsplan og ligger delvis pa
omrade regulert til barnehageformal. | planforstdgeeslas a regulere avkjarselen i henhold tilesesy
situasjon. Plan- og bygningsetaten anser reguleniag veien som en reguleringsmessig opprydning og
formalisering og kan ikke se at dette vil ha nosakpsk betydning for verken barnehagen eller nadpet
for gvrig.

Risiko og sarbarhet

Det er utarbeidet en risiko- og sarbarhetsanalgsetar for seg tema som radon, grunnforurensing,
trafikkulykke og trafikkstay, forhold til vannledmj og anleggsperioden. De fleste tema anses dikke
mer en normalt akseptert risiko for eventuelle ledset, men det forutsettes gjennomfart maling dema
og det anbefales tiltak dersom tiltaksgrensen dvigiess. Plan- og bygningsetaten vurderer at risdgp-
sarbarhetsanalysen ivaretar de tema som synesdakéaelle for omradet. Etaten kan ikke se at det e
andre forhold ved forslaget eller i omgivelsene $nmrde veert utredet.

Estetikk og byggeskikk

| planforslaget foreslas ytre rammer for en bebiggeom kan romme en barnehage tilsvarende 6
avdelinger. Forslaget tar ikke stilling til om est®rende bygning skal bygges til eller om det ¢&seade
skal rives og oppfares pa nytt. Det foreslas ed grautnytting der BRA= 900m2 og gesims- 0g
mgnehgyde pa henholdsvis er 6,5 meter og 9 me¢ergpennomsnittlig planert terreng som tilsvarer et
bygg i 2 etasjer. Det foreslas ogsa en endringyggdgrensene. Plan- og bygningsetaten vurderer at
foreslatte rammer for bebyggelsen gir god anledfong bygge til, men ser ogsa at en helt ny ardngd
av tomten ville kunne gitt en langt bedre Igsning dagens situasjon med hensyn til bebyggelsens
plassering og et oppdelt uteareal. Etaten er imidlskeptisk til & endre byggegrensen i gst somsiatt
av hensyn til friomradet og tar derfor forbehold dette i pavente av Friluftsetatens bemerkning ved
offentlig ettersyn.

Barns interesser

Planforslaget foreslar & regulere et minste uteolgislareal for barnehagen pa 1020mz2. | tillegg komme
omradet som reguleres til kombinert formal- byggeide for offentlig bygning/allmennyttig formal
(uteareal for barnehage)/friomrade — park, sliktaairealet blir totalt 2170m2. | forhold til degartentets
veiledende norm utgj@r utearealet 83% dersom amebage med 6 avdelinger legges til grunn. Plan- og
bygningsetaten vurderer at tilgjengelig uteareagifor planomradet er godt egnet for barn men signti
er det noe snaut i forhold til departementets nditaten ser at det ikke er noen stgrre turdrag elle
friomrader i neeromradet som er naturlig & bruke sopplerende uteareal, men det er et omrade sar for
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planomradet og naermere E18 som er regulert tdgattk og et par strakslekeplasser som kan nyitas s
turmal. Samtidig ser etaten at foreslatte situasjbgi barnehagen et stgrre uteareal enn i daitg dé
fare til en forbedring for barna og utearealet ened derfor som akseptabelt.

Universell utforming

| det innsendte materialet fremkommer det at bygmmog uteomradet skal gis en universell utfornaigg
veere til bruk for alle. Plan- og bygningsetatendatrsom positivt at bebyggelsen og areal som eegsl|

til byggeomrade tilrettelegges for tilgjengelighet alle. Nar det gjelder omradet som foreslas el
kombinert formal vurderer etaten, av hensyn tieeantuell senere tilbakeregulering til friomrade, a
naturverdiene pa omradet og sammenhengen medstieterede friomradet er gnskelig & opprettholde. Det
er derfor foreslatt en bestemmelse om at dette dehiskal fremsta som et naturomrade.

@konomiske konsekvenser og juridiske forhold
Deler av planomradet foreslas regulert til byggesarfor offentlig bygning/allmennyttig formal
(barnehage) som apner for at barnehagen kan doiigs i kommunal og privat regi.

Forelgpig konklusjon

Planforslaget vurderes a vaere i samsvar med demverde planene som gjelder for omradet.
Planforslaget medfarer at ca 1150m2 friomrade ouoieggs til kombinert formal. Omradet er egnet og i
bruk som et lekeomrade og vil fortsatt veere egmelek etter omreguleringen. Forslaget legger dpt t
arealets grgnne preg og vegetasjon skal oppreetholden form omradet i dag fremstar i slik at coeta
egenverdi opprettholdes.

Forholdet til grunnforurensing vurderes som tilekedig ivaretatt, og Miljgverndepartementets
retningslinje T-1442 gjares gjeldende for uteaneald®et er ikke registrert viktig biologisk mangfol
innenfor planomradet. Den foreslatte utvidelsebawnehagen medfgrer en marginal trafikkgkning bhade
felles avkjarsel og i Skogbrynet. Foreslatte regotgav felles avkjarsel er en reguleringsmessig
opprydning og formalisering og vurderes & ikke bampraktisk konsekvens for verken barnehagen eller
nabolaget for gvrig. Etaten vurderer at planforsiagr god anledning for & bygge til, men ser ogfsa
riving og nyoppfgring av bygg ville kunne gitt eangt bedre Igsning enn dagens situasjon med héihsyn
bebyggelsens plassering og et oppdelt uteareakrE¢s skeptisk til & endre byggegrensen i gst som
foreslatt av hensyn til friomradet og tar derfardehold om dette i pavente av Friluftsetatens bknieg
ved offentlig ettersyn. Plan- og bygningsetaterdeuer at tilgjengelig uteareal innenfor planomraatet
godt egnet for barn, men samtidig er det noe saudtet utgjar 83% av departementets norm ved usade
til 6 avdelinger. Det er ikke er noen starre tugdedler friomrader i naeromradet som er naturliguke

som supplerende uteareal. Det er imidlertid et néirmnrade som er regulert til felles lek og et par
strakslekeplasser som kan nyttes som turmal i nsddeh Etaten ser at forslaget vil gi barnehagen et
starre uteareal enn i dag og mener dette vil ibem forbedring for barna. Utearealet kan derfarderes
som akseptabelt. Det er positivt at bebyggelsearegl som reguleres til byggeomrade tilretteledges
tilgjengelighet for alle, men nar det gjelder onmetisiom foreslas regulert til kombinert formal mener
etaten at dette omradet bar opprettholdes somtetamrade.

Plan- og bygningsetaten anbefaler planforslagetfiordehold om Friluftetatens uttalelse vedrgrende
foreslatte byggegrense i gst.
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR
Skogbrynet 33 og del av gnr. 9 bnr. 58 og 303
Gnr. 9, bnr. 488 og del av bnr. 58 og 303

§1 Avgrensning
Det regulerte omradet er vist pa plankart merke4 ®P00700539 og datert 19.06.2009.

§2 Formal

Omradet reguleres til:

Byggeomrade for bolig

Byggeomrade for offentlig bygning/allmennyttig faih{barnehage)

Kombinert formal — byggeomrade for offentlig byggallmennyttig formal (uteareal for
barnehage)/friomrade - park

Fellesomrade — felles avkjarsel

§3 Byggeomrade for bolig
Omradet inngar som fellesareal etter regulerirags@-1936 vedtatt 28.4.75.

84 Byggeomrade for offentlig bygning/allmennyttagrhal (barnehage)

84.1 Grad av utnyttelse

Tillatt bruksareal skal ikke overstige BRA = 908 m

Minste uteoppholdsareal, MUA=1026nnntil 5% av uteoppholdsarealet kan veere terrassenda
dersom disse har direkte forbindelse til terreng.

84.2 Plassering og hgyder

Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrenseriso pa plankartet.
Tillatt gesimshgyde maksimum 6,5 meter

Tillatt mgnehgyde maksimum 9 meter

Hgydene skal males i forhold til gjennomsnittligqupért terreng.

84.3 Utforming

Takene skal vurderes som del av byens taklandskéeloandles som en del av tiltakets samlede
arkitektoniske uttrykk. Ved nybygg og ombyggingkalstekniske anlegg som heisoppbygg og
ventilasjonsanlegg m.m. integreres i den arkitektanutformingen.

84.4 Utomhusplan

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal detrideseutomhusplan i malestokk 1:200.
Utomhusplanen skal vise leke-, oppholds- og gamgarebevaring av eksisterende vegetasjon, ny
beplantning samt parkering for biler og sykler.rela skal redegjare for eksisterende terreng ogtilegn
terreng med angitte kotehgyder. Utomhusplanengsi@itjennes samtidig med rammetillatelse.
Uteoppholdsarealene skal veere ferdig opparbeitiegddkjent plan far brukstillatelse gis.

84.5 Parkering
Parkering skal anordnes etter den til enhver &tdginde parkeringsnorm.
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85 Kombinert formal — byggeomrade for offentlig bjmp/allmennyttig formal (uteareal for
barnehage)/friomrade - park

Omradet skal veere uteareal for barnehagen i bageekapningstid, og friomrade- park for allmennhete
utenfor barnehagens apningstid. Atkomstmulighetfismennheten skal vises pa utomhusplanen.
Omradet skal fremsta som et naturomrade.

86 Fellesomrade — felles avkjarsel
Felles avkjgrsel skal veere felles for falgende dgemmer: gnr 9 bnr 58, 74,320-403, 434, 465, 478, 48
554 og senere utskilte parseller fra disse.

87 Overvann

Lokal overvannshandtering skal legges til grunn detaljutforming og prosjektering av tiltaket. Bl
redegjgres for behandling av alt overvann, badeatak, overflatevann og drensvann, ved sgknad om
rammetillatelse.

88 Sty

Miljgverndepartementets retningslinje T-1442 etlen til enhver til gjeldende retningslinjer for ntkars
stgy skal tilfredsstilles. Sammen med sgknad onmetiiatelse skal det foreligge staymaling av
planomradet.
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VEDTAK OM OFFENTLIG ETTERSYN

Plan- og bygningsetaten vedtar med hjemmel i pabygningslovens § 27-1 nr.2 og i henhold til
delegert myndighet vedtatt av bystyret 06.05.1984t, ut til offentlig ettersyn:

Forslag om reguleringsplan med reguleringsbestesanédr Skogbrynet 33 og del av bnr/bnr 9/303 og
58, Sollerud, som omreguleres fra tomt for offgnblygning (barnehage), friomrade — park og felles
avkjarsel til:

« Byggeomrade for bolig

« Byggeomrade for offentlig bygning/allmennyttig faith{barnehage)

« Kombinert formal- byggeomrade for offentlig bygnialimennyttig formal (uteareal for
barnehage)/friomrade — park

e Fellesomrade — felles avkjarsel

som foreslatt av Eiendoms- og byfornyelsesetatishpa kart merket OP4B- 200700539 og datert Plan-
0g bygningsetaten 19.06.20009.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN, DEN / -

Sigmund Omang Linda Emilie Wernberg
avdelingsenhetsleder saksbehandler



