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1 Formålet med planen 
 
AFRY Ark Studio utarbeider, på oppdrag fra Ullensaker kommune, detaljregulerings-
plan for Kløfta barnehage og helse-/omsorgsinstitusjon på Kløfta.  
 
Formålet med planen er å legge til rette for utbygging av helse-/omsorgsinstitusjon 
med tilhørende uteområder, adkomst og parkering, samtidig som det tilrettelegges for 
at eksisterende barnehage kan videreføres. Ny helse-/omsorgsinstitusjon planlegges 
på kommunens tomt med adresse Skolevegen 23 (gnr.29 bnr.427), som ligger i 
tilknytning til eksisterende barnehage (Kløfta barnehage) og som i dag er regulert til 
barnehage.  
 

2 Planområdet 

2.1 Stedet og beliggenhet 
 

 
Planområdet ligger i Kløfta sentrum, like ved Bakke barneskole og like vest for 
Trondheimsveien. Planområdet har ca. 10 min gangavstand til Kløfta togstasjon.  
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Planområdet ligger sentralt mellom 
Trondheimsveien og Bakke skole 

Støy fraTronheimsveien på deler av 
tomten. Eksisterende barnehage har 
oppført støyskjerm.  

 
 
Planområdet ligger i overgangen mellom et småhusområde og større skolebebyggelse. 
Planområdet er solrikt, relativt flatt og ligger sentralt i tilknytning til større 
idrettsområder. Det er i dag en barnehage på hoveddelen av tomten. 
 

2.2 Planavgrensning 
 
Foreslått planavgrensning omfatter areal på ca.8,5 daa, som er regulert til barnehage 
(felt BBH1) i reguleringsplan for Bakkedalen idretts- og skoleområde plan-ID 
0235_412, vedtatt 01.09.2017. I tillegg inngår omkringliggende samferdselsarealer 
mot Trondheimsvegen i øst og Skolevegen i nord og vest, samt avkjørsel fra 
Skolevegen i sørvest og grense mot sør som følger barnehagens grense og 
avgrensning av arealformålet i kommuneplanens arealdel.  
 

  
Forslag til planavgrensning Forslag til planavgrensning vist med 

gjeldende reguleringskart, skravur viser 
tomt i kvikkleiresone 

 
Planavgrensningen er foreløpig og kan bli justert underveis i planprosessen.  
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3 Plansituasjon og relevante overordnede føringer 

3.1 Statlige føringer 
 
Statlig planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging 
Hensikten med retningslinjene er å oppnå samordning av bolig-, areal- og transport-
planleggingen og bidra til mer effektive planprosesser og god steds- og byutvikling. 
 

- Planområdet ligger innenfor et eksisterende byggeområde hvor infrastruktur er 
etablert.  

 
Rikspolitiske retningslinjer for å styrke barn og unges interesser i planleggingen 
Formålet med retningslinjene er å: 
a) Synliggjøre og styrke barn og unges interesser i all planlegging og 

byggesaksbehandling etter plan- og bygningsloven.  
b) Gi kommunene bedre grunnlag for å integrere og ivareta barn og unges interesser 

i sin løpende planlegging og byggesaksbehandling.  
c) Gi et grunnlag for å vurdere saker der barn og unges interesser kommer i konflikt 

med andre hensyn/interesser. 
 
- Retningslinjen er aktuell, da planområdet omfatter arealer som skal kunne 

brukes av barn og unge. 
 
 Retningslinje for behandling av støy i arealplanleggingen T-1442/2021 
Formålet med retningslinjen er å legge til rette for en langsiktig arealdisponering og  
planlegging av det fysiske miljø som fremmer trivsel og bokvalitet, forebygger  
helsekonsekvenser av støy, samt ivaretar og utvikler gode lydmiljøer og stille områder. 
 

- Retningslinjen er aktuell da planforslaget innebærer støyfølsom bebyggelse.  
 
Retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging (T-1520) 
Hensikten med retningslinjen er å forebygge helseeffekter av luftforurensninger 
gjennom god arealplanlegging. Anbefalte luftforurensningsgrenser skal legges til grunn 
ved planlegging av ny virksomhet eller bebyggelse. I rød sone skal følsom bebyggelse 
unngås, mens gul sone er en vurderingssone. 
 

- Retningslinjen er aktuell da planforslaget innebærer ny bebyggelse som er 
følsom for luftforurensing. 
 

3.2 Regionale planer 
Regional areal- og transportplan for Oslo og Akershus (2015) 
Hensikten med planen er å bidra til at matutbyggingsmønsteret skal være 
arealeffektivt basert på prinsipper om flerkjernet utvikling og bevaring av overordnet 
grønnstruktur. Transportsystemet skal være effektivt, miljøvennlig, med tilgjengelighet 
for alle og med lavest mulig behov for biltransport. Det skal bygges videre på dagens 
struktur med levende lokale byer og tettsteder. 
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Regional plan for fysisk aktivitet, idrett og friluftsliv i Akershus 2016-2030, 19.12.2016 
Planen skal legges til grunn for regionale organers virksomhet og kommunal og statlig 
planlegging og virksomhet. Akershus skal være et levende velferdssamfunn med fysisk 
aktivitet som en naturlig del av dagliglivet i alle livets faser. Formålet med planen er å 
utvikle Akershus til et bærekraftig fylke og et godt sted å leve. 
 
Regional plan for klima og energi i Akershus, vedtatt 18.06.2018 
Planen bidrar til å stake ut en felles retning for klimaarbeidet i fylket. Det må  
utarbeides strategier for å tilpasse klimaendringene som kommer, og denne  
planen tar for seg de største utslippskildene i Akershus og hvor de største  
utslippskuttene kan gjøres. 
 

3.3 Kommunale planer 
 
Kommuneplans arealdel 2021–2030, 
vedtatt 23.03.21 
Planområdet er i gjeldende 
kommuneplan avsatt til Framtidig 
offentlig eller privat tjenesteyting.  
I tillegg er Trondheimsveien markert 
som Nåværende vei med Framtidig 
og Nåværende gang- og sykkelveg 
langs strekningen forbi planområdet.  
 
Vestre del av planområdet ligger 
innenfor Faresone for ras- og 
skredfare H310_3. (Hensynssone 
H570_5 gjelder et bevaringsområde 
lenger sør i Trondheimsveien, selv 
om det er skrevet over planområdet) 
 

 

 
Kommunedelplan for Kløfta,  
vedtatt 03.09.2012. 
I kommunedelplanen fra 2012 er 
planområdet avsatt til Fremtidig 
boligbebyggelse.  
 

 

 
  

Kommunedelplan for Kulturminner og kulturmiljøer 2017-2021 (13.06.17) 
For Trondheimsvegen sør for Kløfta har planen følgende målsettinger:  

- Ta vare på Trondheimsvegen/Kongsvingervegens opprinnelige løp gjennom 
området som del av en grunnleggende struktur for tettstedets historie. 

- Bevare den eldste bebyggelsens karakter i hovedtrekk og sammenhengen til 
den gamle hovedvegen slik at denne fortsatt kan oppleves. 

- Gi særskilt bygningsvern til de mest autentiske husene. 
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Ifølge kulturhistorisk stedsanalyse for Kløfta er det ikke bevaringsverdig bebyggelse 
innenfor planområdet, men planområdet ligger innenfor østre del av område C (tomt 
for ny bebyggelse) og A (området rundt Trondheimsveien). Område C domineres av 
boligfelter fra slutten av 1950-tallet, med variasjon fra rekkehus til eneboliger, samt 
nærhet til Bakke skole. Område A omfatter Trondhjemsvegens løp i stasjonsbytiden, 
pluss sentrum på vestsiden av jernbanen. Område A er variert og har preg av 
bebyggelse fra 1860-1920.   

 
Trafikksikkerhetsplanen 2019-2029 
Trafikksikkerhetsplanen danner grunnlaget for videreføring av trafikksikkerhets-
arbeidet i Ullensaker kommune. Planen beskriver og foreslår både fysiske og ikke-
fysiske tiltak. Det gjelder først og fremst det kommunale vegnettet der Ullensaker 
kommune har virkemidler til å gjøre trafikksikkerhetstiltak.  
 
Trondheimsveien er registrert med ÅDT på opp t.o.m. 6000. Gang- og sykkelveg er 
oppgitt som et tiltak for fv. 1496 Trondheimsvegen, Bakkevegen - Gamle Kløfta, hvor 
ÅDT er 4900.  
 

3.4 Gjeldende plan 
Reguleringsplan for Bakkedalen 
skole- og idrettsanlegg,  
vedtatt 13.02.2018 
- Planområdet er hovedsakelig 
regulert til barnehage (felt BBH1).  
- Prosent bebygd areal skal ikke 
overstige 25 % BYA. 
- Maks tillatt mønehøyde er 11 m 
over terreng.  
- Utearealer skal være allment 
tilgjengelig utenom åpningstiden.  
- Eksisterende vegetasjon skal 
forsøkes bevart. 
- Parkeringsplass SPA1 (nord for 
barnehagen) skal benyttes til 
sambruk for feltene BBH1 og BU1. 
- I øst, langs Trondheimsveien er 
det regulert en offentlig 
kollektivholdeplass for buss. 
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3.5 Pågående planarbeid 
Det er igangsatt planarbeid for gang- 
og sykkelfelt i Trondheimsveien forbi 
den søndre delen av planområdet (rød 
markering), hvor gang- og sykkelveg 
mangler.  
 
(Planområdet for dette planinitiativet 
er markert i mørk grått i nord).  
 
 
 
 
 
 
 

 

4 Planlagte tiltak 

4.1 Planlagt bebyggelse 
Planforslaget omfatter ny helse-/omsorgsinstitusjon med tilhørende uteområder, 
adkomst og parkering, samtidig som det tilrettelegges for videreføring av eksisterende 
barnehage. Regulering til helse-/omsorgsinstitusjon vil åpne for at det kan bygges 
enten omsorgsboliger, boliger med service, aldersboliger eller helseinstitusjon på 
tomten. I tillegg er det ønskelige å regulere boligformål, for å åpne for omsorgsboliger 
som ikke har service.   
 

  
Illustrasjon Map Arkitekter AS, mulig utforming av f.eks. omsorgsboliger 
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Utnyttelse 
Arealer for helse-/omsorgsinstitusjon er foreløpig ikke avklart og vil varierer avhengig 
av fremtidig behov og ønsket boligtype. Planen skal også åpne for at det kan bli barne- 
og avlastningsboliger på tomten, som har behov for min. 1000 m² BYA grunnflate. 
Dette vil øke %BYA for tomten fra dagens regulerte maks 25 % til ca. 31 % BYA.  
 

 
Plangrep, alternativ med barne- og avlastningsboliger  
 
Videreføring av eksisterende barnehage  
Det ligger i dag en eksisterende barnehage innenfor planområdet, Kløfta barnehage, 
som skal videreføres. Barnehagen har 8 avdelinger og plass til inntil 150 barn. 
Barnehagen reguleres for å åpne for mulighet for sambruk av utearealer med 
avlastningsboligene, samt ev. andre funksjoner (renovasjon, atkomst, 
oppstillingsplasser m.m.). 
 
Barnehagens utearealer i dag er på 3794 m² og er iht. kravet til utearealer (krav: 
3792 m²). Disse utearealene planlegges opprettholdt i størst mulig grad.   
 
Nye helse-/omsorgsinstitusjon 
Den nye helse-/omsorgsinstitusjonen planlegges på den ubebygde delen av den 
regulerte barnehagetomten. Foreløpig legges det opp til en helse-/omsorgsinstitusjon 
som består av 8 barne- og avlastningsboliger, som kan få tilgang til utearealer i 
eksisterende barnehage. Det legges ikke opp til at boligene skal være selvstendige 
boenheter, men mer hybler/soverom som har fellesareal for lek, stue og kjøkken, samt 
personalareal, boder og tilknyttede støttefunksjoner. 
 
Helse-/omsorgsinstitusjonen vil få atkomst og parkering fra parkeringsplass som er 
regulert nord for eksisterende barnehage. At planområdet kan benytte disse plassene 
er sikret i gjeldende regulering. I tillegg til sambruk med barnehagen om 
uteoppholdsarealer, legges det opp til en mindre uteplass i tilknytning til helse-
/omsorgsinstitusjonen. For øvrig har område nærhet til både større friområder, skole- 
og nærmiljøanlegg som vil kunne brukes av helse-/omsorgsinstitusjonen.  
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Aktuelle reguleringsformål 
Det legges opp til en fleksibel regulering med antatt reguleringsformål med kombinert 
reguleringsformål bolig/tjenesteyting (helse-/omsorgsinstitusjon, barnehage) kode 
1803, som omfatter både helse-/omsorgsinstitusjon og barnehage, samtidig som det 
åpner for omsorgsboliger uten service.  
 
Ved å regulere hele området til dette formålet, vil det åpne for en fleksibel 
avgrensning mellom helse-/omsorgsinstitusjonen og barnehagen, som kan være 
hensiktsmessig ift. bruk og utforming av utearealer, samt ev. skiftende behov for 
barnehageplasser/omsorgsboliger. Samtidig som det er et fleksibelt arealformål, vil 
planen ha spesifikke krav til barnehagen og helse-/omsorgsinstitusjonen, slik at de har 
tilfredsstillende arealer som de har behov for. Arealformålet helse- omsorgsinstitusjon 
er også tilstrekkelig fleksibelt, og åpner for både for omsorgsboliger, boliger med 
service, aldersboliger eller helseinstitusjon.  
 
For øvrig vil det reguleres nødvendige samferdselsarealer for å sikre atkomst til helse-
/omsorgsinstitusjonen, renovasjon, HC-parkering og brannbilatkomst.  
 

4.2 Plangrep 
Plangrepet for prosjektet innebærer: 
 

• Lokalisering og sambruk: 
Helse-/omsorgsinstitusjonen lokaliseres i tilknytning til eksisterende 
barnehage, som tilrettelegger for mulig sambruk med eksisterende barnehage 
(og til dels skole) av parkering, uteoppholdsarealer, renovasjon, etc. 
 

• Videreføring av barnehage: 
Eksisterende barnehage og uteoppholdsarealer videreføres. 

 
• Plassering av bebyggelsen: 

Ny bebyggelse plasseres nordøst på den ubebygde delen av barnehagetomten, 
for å sikre solfylte og stille utearealer for boligene mot sydvest.  
 

• Typologi: 
Planområdet ligger i overgangen mellom et småhusområde og større 
skolebebyggelse. Ny bebyggelse innpasser seg omgivelsene og foreslås som 
frittliggende lavblokker/konsentrert småhusbebyggelse med inntil 3 etasjer.  
 

• Utnyttelse: 
Dagens regulerte høyder for bebyggelse i området videreføres, men med 
høyere % BYA for helse-/omsorgsinstitusjon.  

 
• Gang- og sykkelforbindelser: 

Tomten ligger sentralt i tilknytning til skole med gode gang- og 
sykkelforbindelser (inkl. sykkelvei som er under planlegging i 
Trondheimsveien) 
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5 Virkninger på omgivelsene 

5.1 Funksjonell og miljømessig kvalitet 
Prosjektet vil gi kommunen og nærområdet nye helse-/omsorgsinstitusjon, i 
tilknytning til et etablert boligområde, med nærhet til skole, barnehage og større 
friområder. Prosjektet innebærer fortetting av en ubebygd tomt, og vil være 
miljøvennlig ved å utnytte eksisterende infrastruktur mer arealeffektivt.  
 

5.2 Landskap og omgivelser 
Planområdet ligger på en relativt flat tomt. Ny bebyggelse vil innordne seg høyder fra 
omkringliggende bebyggelse og vil ligge tilbaketrukket fra Trondheimsveien. 
Bebyggelsen vil derfor ikke gi vesentlig fjernvirkning.  
 
Foreløpig sol-/skyggestudier av skisseprosjekt: 
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5.3 Aktuelle utredninger 
Det vil utarbeides en ROS-analyse i forbindelse med planarbeidet for å ivareta 
hensynet til risiko og sårbarhet. For øvrig vil det gjøres grunnundersøkelser av tomten 
og vurderinger av områdestabilitet. Andre aktuelle utredningstemaer er flom og 
overvann, støy og trafikk. 
 

6 Planprosess og medvirkning 
Krav til medvirkning er forankret i plan- og bygningsloven av 2008 kapittel 5, og 
prosessen vil følge denne. Oppstart av planarbeidet offentliggjøres etter lovens krav 
gjennom annonsering i Romerikes Blad og på kommunens nettsider. I tillegg vil 
offentlige organer og høringsinstanser, grunneiere og tilgrensende naboer varsles 
særskilt. 
 
Da planområdet allerede er regulert for bebyggelse og bare delvis bebygget, er det 
ingen vesentlige interesser som berøres av at planområdet blir bygges fullt ut. Det 
legges det opp til koordinering med eksisterende barnehage vedr. sambruk 
av arealer m.m. 
 

7 Vurdering av behov for konsekvensutredning 
Vi har vurdert det innsendte materiale opp mot plan- og bygningsloven § 12-10 første 
ledd og §§ 4-1 og 4-2 med tilhørende forskrift. Det følger av forskrift om 
konsekvensutredning (KU) av 2017 § 6 første ledd bokstav b) at planer og tiltak nevnt 
i vedlegg 1 alltid skal konsekvensutredes. Planinitiativet omfattes ikke av vedlegg 1. 
 
Videre følger det av § 8 bokstav a) at reguleringsplaner nevnt i forskriftens vedlegg 2 
skal konsekvensutredes hvis de kan få «vesentlige virkninger for miljø og samfunn», 
jf. forskriftens § 10. I allerede regulerte områder er det størrelsen på endringen, sett i 
forhold til gjeldende plan som er utgangspunkt for vurderingen. Planområdets 
arealformål er iht. viste arealformål i kommuneplanen. Vi vurderer etter en samlet 
vurdering at tiltaket ikke har vesentlige virkninger på miljø og samfunn, og at det 
dermed ikke utløser behov for konsekvensutredning. 
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