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Reguleringsbestemmelsene er vedtatt av Hvaler kommune: dd.mm.daaé

1. GENERELT

1.1 Reguleringsbestemmelsene gjelder for omradet som pa plankartet er vist med reguleringsgrense.

1.2 Reguleringsformal:

1. Bebyggelse og anlegg (jfr. pbl. 12.5 nr. 1):
Frittliggende smahusbebyggelse (BF1-5)
Konsentrert smahusbebyggelse (BK1-3)
Lekeplass (LEK)

@vrige kommunaltekniske anlegg (@K)

2. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (jfr. pbl. 12.5 nr. 2):
o Kjgreveg (KV1-7)
e Annen veggrunn grgntareal (AVG1-16)
e Fortau (FO)

3. Grgnnstruktur (jfr. pbl. 12.5 nr. 3):
o Turveg (TV1-2)
e BIla- grgnn struktur (BG1-2)
e Vegetasjonsskjerm (VS1-2)

1.3 Hensynssone:
1. Sikringssone frisikt H140 (jfr. pbl. 12-6)
2. Stgysone —gul H220 (jfr. pbl. 12-6)

2. REKKEF@LGEBESTEMMELSER (jfr. pbl. 12-7 nr. 10)

a) For det gis rammetillatelse for nye boliger skal:
1) Lasninger for stgyavbgtende tiltak for boliger innenfor H220 vaere godkjent av Hvaler
kommune



b)

d)
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2) @stfold fylkeskommune skal godkjenne byggeplan for alle tiltak som bergrer FV1118.

3) Det foreligge en godkjent Igsning for handtering av renovasjon.

4) Lgsninger for etablering av vann- og avlgp vaere godkjent av Hvaler kommune

5) Det redegjgres for skjeeringer og fyllinger pa den enkelte tomt, dette skal godkjennes av
kommunen.

6 Det gjennomfgres en faglig vurdering av stgy fra Harestokken skytebane.

Fgr det gis igangsettingstillatelse for opparbeidelse av nye samferdselsanlegg skal:
1) Det foreligge en plan for handtering av stgy og luftforurensning i bygg- og anleggsfasen.
2) Det foreligge en godkjent belysningsplan for gatelys.

For det gis ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse for nye boliger skal:

1) Frisiktsoner (H140) vzere etablert.

2) KV1-7 med tilhgrende grgftesoner (AVG1-16) frem til den enkelte boligen som skal tas i bruk
veere etablert.

3) Lgsninger for handtering av overvann, avlgp og tilstrekkelig tilf@rsel av slokkevann og
drikkevann veere godkjent og opparbeidet.

4) Avbgtende tiltak mot stgy skal vaere sikret der dette kreves jfr. § 7.2 a.

LEK skal vaere opparbeidet fgr det gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for fgrste bolig
innenfor planomradet.

Turveier TV1 og TV2 skal etableres samtidig med henholdsvis KV2 og KV5.

3. FELLESBESTEMMELSER

a)

b)

f)

g)

Dersom det under anleggsarbeidet treffes pa automatisk fredete kulturminner, eksempelvis i
form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull og/eller brent stein etc.,
skal arbeidet gyeblikkelig stanses og fylkeskonservatoren varsles, jfr. Lov om kulturminner av 9.
juni 1978 nr. 50, § 8 (jfr. pbl. 12-7 nr. 6).

Det skal inngas en utbyggingsavtale mellom tiltakshaver og Hvaler kommune. Dette skal sikre
fordeling av kostnader og eierforhold til anlegg som skal overdras av kommunen (jfr. pbl. 12-7
nr. 2 og 14).

Det tillates ikke tilfgrt svartelistet arter til planomradet. Dersom svartelistede arter patreffes
under anleggsarbeidet, skal disse fjernes i sin helhet og leveres til godkjent mottak for
destruksjon jfr. Forskrift om fremmede organismer Kap. V (jfr. pbl. 12-7 nr. 2).

Det ma til enhver tid pases at stgynivaet ikke overstiger Klima- og miljgdepartementets krav i
Retningslinje for behandling av stay i arealplanleggingen (T-1442) 2021, eller den til enhver tid
gjeldende retningslinje (jfr. pbl. 12-7 nr. 3).

Det ma til enhver tid pases at forurensningsnivaet ikke overstiger Klima- og miljgdepartementets
krav i Retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanleggingen (T-1520) 2012 (jfr. pbl. 12-
7 nr. 3), eller den til enhver tid gjeldende retningslinje.

| forbindelse med spknad om rammetillatelse ma det sikres at prosjektert terreng innenfor
planomradet har riktig hgyde og fallretning med tanke pa handtering av overvann. Det skal
sikres at overvannet som kommer fra planomradet ikke gker, sammenlignet med dagens
situasjon. Endelige Igsninger for handtering av overvann skal godkjennes av kommunen som en
del av rammesgknaden (jfr. pbl. 12-7 nr. 4).

Det skal utarbeides en utomhusplan som vedlegges rammesgknad. Utomhusplan med snitt skal
foreligge i malestokk 1:200. Utomhusplan skal minimum vise (jfr. pbl. 12-7 nr. 1, 2 og 4):



h)

j)

k)

m)
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- Iforbindelse med sgknad om byggetillatelse for ny bebyggelse skal bebyggelsens plassering,
farge og materialbruk beskrives og godkjennes av Hvaler kommune (jfr. pbl. 12-7 nr. 1 og 4).

- Bebyggelsens (hovedbebyggelse, garasje og boder) plassering og tak-/mgneretning samt snitt
som viser eksisterende og planlagt terreng.

- Nytt terreng skal vises med ngdvendige kotehgyder og fallforhold.

- Materialbruk i dekker.

- Adkomstveier og angrepsveier for brannvesenet.

- Heyder pa veg, tomt, bebyggelse, terrasser/uteplasser, gjerder og lévegger skal angis
sammen med eventuelle stgttemurer som er ngdvendige for & oppta nivaforskjeller.

- Trafikkforhold med adkomst til boliger/innkjgrsel, parkering og sykkelparkering. Det skal
legges spesielt vekt pa a vise til hvordan personbiler skal kunne snu pa egen tomt.

- Utforming av lekeplass med mgblering, dekke og vegetasjonssoner.

- Handtering av overvann.

- Gregnnstruktur.

- Frisikt i avkjgrsler og kryss

Sammen med utomhusplanen skal det ogsa foreligge en estetisk redegjgrelse. Denne skal gi en

beskrivelse av hvordan den planlagte bebyggelsen forholder seg til terrenget, omgivelser og

byggets estetiske kvaliteter og skal godkjennes av Hvaler kommune.

Det skal giennomfgres avbgtende sikkerhetstiltak for anleggsperioden med mye anleggstrafikk.

Lgsningene for dette skal avklares med Hvaler kommune (jfr. pbl. 12-7 nr. 4).

Det tillates gjennomfgrt tiltak for fremfgring av elektrisk forsyning, fibernett og VA-anlegg

innenfor hele planomradet (jfr. pbl. 12-7 nr. 2).

| forbindelse med terrenginngrep innenfor planomradet, skal synlige sar i fjellgrunnen tildekkes

med jordmasser egnet for reetablering av stegen vegetasjon. Dette er for a oppna en mest mulig

naturlig terrengoverflate. Unntak fra dette er ved skjeaeringer som er for bratte til at dette er

mulig (jfr. pbl. 12-7 nr. 1).

Overskuddsmasser skal gjenvinnes innenfor planomradet, eventuelt i andre lokale

byggeprosjekter, fremfor a tilfere nye masser fra andre steder. Eventuelle overflgdige

overskuddsmasser skal gjenvinnes pa neermeste godkjente mottak (jfr. pbl. 12-7 nr. 2).

| forbindelse med fremtidige anleggsarbeider og § 2 b, skal tilgrensende naboer varsles i forkant

av spesielt stgyende og stgvende arbeider, med beskrivelse av tidsrom og eventuelle avbgtende

tiltak i samsvar med retningslinjene T-1442 og T-1520 (jfr. pbl. 12-7 nr. 5).

Skjaeringer, fyllinger og planering skal begrenses til et minimum slik at terrenginngrep begrenses

til det som er ngdvendig for gjennomfgring av tiltaket. Infrastruktur og bebyggelse skal veere

tilpasset terrenget (jfr. pbl. 12-7 nr. 2).

4. BEBYGGELSE OG ANLEGG

4.1 Fellesbestemmelser for BK1-3 og BF1-5

a)

b)

Mot KV2 og KV4-7 tillates boder og garasje/carport etablert inntil 1 meter fra eiendomsgrensen
(formalsgrense mot AVG3-16) forutsatt at biler parkeres parallelt med veiens lengderetning.
Dersom bilene parkeres vinkelrett pa veien, skal avstanden vaere minst 5 meter fra
eiendomsgrensen. Tilsvarende tillates boder og garasje/carport etablert 1 meter fra grenser mot
andre formal. For de deler av plankartet der det ikke er vist byggegrenser, er plan- og
bygningslovens § 29-4 om generelle avstandskrav gjeldende. Ngdvendig snu- og
mangvreringsareal skal sikres pa egen eiendom. Ngdvendige frisiktsoner ma sikres ved hver
enkelt avkjgrsel (jfr. pbl. 12-7 nr. 2).

Innenfor BF1-5 og BK1-3 tillates synlige skjeeringer og fyllinger a ha maksimalt 1,5 meters hgyde.
Forstgtningsmurer tillates ikke a vaere hgyere enn 1,5 meter (jfr. pbl. 12-7 nr. 4)



c)

d)

e)

f)

g)

h)

j)

k)

m)

n)
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For & begrense terrenginngrepene, skal boliger i bratt terreng- og der det er hensiktsmessig,
etableres med sokkeletasje (jfr. pbl. 12-7 nr. 4).
For alle boliger er maksimal mgnehgyde er 8 meter og maksimal gesimshgyde er 7 meter.
Unntak fra dette gjelder for de to tomtene i BF3 som grenser inntil VS1, der boligene tillates 8 ha
maksimalt 7,5 meters hgyde (uavhengig av takform). Alle hgyder males over eksisterende
terrengniva. Bebyggelsen kan oppfgres med valgfri takform, men ved bruk av saltak skal
takvinkelen veere minst 22 grader. Se ogsa § 3 k (jfr. pbl. 12-7 nr. 1)
Boder/carporter/garasjer o.l. tillates etablert med maksimum 3 meter gesims og 4,5 meter
menehgyde ved saltak. For andre takformer tillates maksimalt 3,5 meter gesims-/mgnehgyde
(jfr. pbl. 12-7 nr. 2 og 4).
For & unnga store monotone flater skal det sikres vertikale brudd i bebyggelsen. Dersom
fasadenes bredde overstiger 12 m skal fasaden brytes opp i flere bygningsvolumer ved hjelp av
tydelige sprang i fasaden (jfr. pbl. 12-7 nr. 1).
Ny bebyggelse innenfor planomradet skal gis en helhetlig utforming med tanke pa form, farge og
materialbruk. Det tillates bruk av grgnne tak og solceller, bergvarme og andre miljgvennlige
Igsninger pa all bebyggelse innenfor planomradet (jfr. pbl. 12-7 nr. 1).
Bebyggelse skal gis en tidsmessig og god estetisk utforming i samsvar med tiltakets funksjon og
egenart. Det skal benyttes stedstilpassede volumer, materialer og farger. Bygninger skal ta
hensyn til eksisterende bygningsmgnster/bygningsstruktur og underordnes denne, men kan
likevel gis en moderne utforming. Det skal veere hgy kvalitet i arkitektonisk utforming og kvalitet
i materialbruk. Det skal benyttes varige og miljgvennlige materialer (jfr. pbl. 12-7 nr. 1).
Parkering (jfr. pbl. 12-7 nr. 5 og 7):
- For boliger inntil 80 m2 BRA skal det etableres maksimum 1 parkeringsplass med mindre
det kan dokumenteres annet behov.
- For boliger stgrre enn 80 m2 BRA skal det etableres maksimum 2 parkeringsplasser med
mindre det kan dokumenteres annet behov.
- Minst 10% (og minimum 1 stk.) av parkeringsplassene skal veere tilrettelagt for
bevegelseshemmede. Dette gjelder for BK1-3 der det legges opp til parkering i fellesanlegg.
- For boliger under 80 m2 BRA skal det etableres minimum 1 sykkelparkering per boenhet.
For boliger over 80 m2 BRA skal det etableres minimum 2 sykkelparkeringer per boenhet.
Sykkelparkering skal vaere under tak og lasbart. Krav om sykkelparkering tillates ivaretatt i
bod, carport eller garasje (jfr. pbl. 12-7 nr. 2).
- Det skal tilrettelegges for fremtidig etablering av ladestasjon for el-biler pa minimum
halvparten av alle parkeringsplassene for boliger innenfor BK1-3. Se kap. 5.7 i
planbeskrivelsen for neermere redegjgrelse (jfr. pbl. 12-7 nr. 2).
- Innenfor BK1-3 skal parkeringsplasser etableres i fellesanlegg. Unntak fra dette er for
boligene lengst nord i BK1 der det ogsa tillates egne parkeringsplasser i tilknytning til den
enkelte bolig.
Maksimalt tillatt utnyttelsesgrad er 35 % BYA for BK1-3 og 30 % for BF1-5. For BF1-5 tillates
maksimalt 300 m2 BRA for hver tomt. Maksimalt tillatt areal for harde/ikke-permeable flater kan
utgjgre maksimalt 40 % av tomtens areal (jfr. pbl. 12-7 nr. 1).
lllustrasjonsplanen skal vaere retningsgivende for utviklingen av planomradet (jfr. pbl. 12-7 nr.
2).
Det skal legges vekt pa god terrengtilpasning. Ved etablering av boligbebyggelse i terreng med
vesentlig hgydeforskjell, skal en sokkeletasje benyttes til & ta opp hgydeforskjellen, fremfor
forstgtningsmurer eller fyllinger (jfr. pbl. 12-7 nr. 1 og 2).
MUA skal opparbeides som grgnnstruktur med plass til lek og opphold. MUA skal ikke kunne
brukes til parkering. Arealer brattere enn 1:3, smalere enn 2 m og stgybelastede omrader regnes
ikke med som leke- eller uteoppholdsareal (jfr. pbl. 12-7 nr. 4).
Det skal legges vekt pa a bevare eksisterende vegetasjon innenfor de enkelte tomtene. Pa de
delene av tomtene som ikke bergres av de nye byggetiltakene, skal eksisterende vegetasjon
bevares (jfr. pbl. 12-7 nr. 4).
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4.2 Frittliggende smahusbebyggelse (BF1-5)

a)

b)

Innenfor byggeomrade BF1-5 tillates oppfart frittliggende smahusbebyggelse med tilhgrende
anlegg. Det tillates ogsa etablert en sekundaerbolig pa inntil 70 m2 BRA per eiendom (jfr. pbl. 12-
7 nr.2 og5).

Minimum uteoppholdsareal (MUA) per hovedboenhet er 150 m2 (jfr. pbl. 12-7 nr. 4).

Det tillates oppf@rt garasje/carport pa maksimum 50 m2 BYA/BRA for hver tomt (jfr. pbl. 12-7
nr. 2).

4.3 Konsentrert smahusbebyggelse (BK1-2)

a)

b)

d)

Innenfor byggeomrade BK1-2 tillates oppfart konsentrert smahusbebyggelse med tilhgrende
anlegg (jfr. pbl. 12-7 nr. 2 og 5).

Aktuelle boligtyper kan veere rekkehus, eneboliger i kjede, flermannsboliger og eneboliger med
fotavtrykk under 80 kvm. Ved etablering av eneboliger innenfor BK1-3 forutsettes det etablert
minst 2,5 boenheter per dekar. Eventuelle eneboliger tillates fradelt med egne
eiendomsgrenser, selv om det ikke er inntegnet pa plankartet (jfr. pbl. 12-7 nr. 5).

Minimum felles uteoppholdsareal (MUA) per boenhet er 50 m2 (jfr. pbl. 12-7 nr. 4).

Ved spknad om rammetillatelse skal det fremlegges en situasjonsplan som viser hele delfeltet
det omsgkte bygget inngar i, som et forslag til hvordan det aktuelle delfeltet kan utvikles. Det
ma sikres en god bebyggelsesstruktur (jfr. pbl. 12-7 nr. 1 og 2).

4.4 Lekeplass (LEK)

a)

b)

d)

LEK skal veere kombinert nzerlekeplass og grendelekeplass. LEK skal veere felles for alle beboere
innenfor planomradet. Det skal legges vekt pa tilrettelegging av naturbasert lek innenfor
omradet, og det skal utformes pa terrengets premisser. LEK skal ogsa veere tilgjengelig for bruk
av andre som ikke bor innenfor planomradet. Inntil 100 m2 av LEK skal opparbeides med flatt
dekke, nok til trehjulssykning, mangvrering av rullestol og oppstilling av barnevogn. Grus eller
lignende er tilstrekkelig godt underlag. @vrige deler av omradet tillates ikke planert. (jfr. pbl. 12-
7 nr. 2).
Innenfor LEK skal det minimum etableres:
1) Naerlekeplass: sandkasse, benk, klatreredskap, huske og ett lekeapparat.
2) Grendelekeplass: plasskrevende lek som byggelek, hinderlgype og lignende. Plassen skal
ogsa ha park- eller naturareal der bygging av lekehytter etc. er tillatt. Dette skal utformes
som er naturbasert anlegg, tilpasset terrenget som anlegget inngar i.
Endelig utforming av LEK skal fastsettes ved rammesgknad og i samrad med Hvaler kommune
(jfr. pbl. 12-7 nr. 4).
For det gis igangsettingstillatelse skal det sikres medvirkning/dialog med barn og unge for
utforming av LEK (jfr. pbl. 12-7 nr. 4).
Vegetasjon innenfor LEK skal bevares. Det tillates ikke fjernet mer vegetasjon enn hva som
kreves for & opparbeide ngdvendige lekeapparater og anlegg (jfr. pbl. 12-7 nr. 4).

4.5 @vrige kommunaltekniske anlegg (@K)

a)

b)

@K kan benyttes til tekniske og kommunaltekniske anlegg. Dette kan omfatte anlegg for VA,
elektrisk forsyning eller andre behov (jfr. pbl. 12-7 nr. 2).

Det tillates oppfert bebyggelse med inntil 50 % BYA. Endelig utforming av bebyggelse og anlegg
skal avklares med planmyndigheten i forbindelse med rammesgknad, og ma sees i ssmmenheng
med tiltakets art (jfr. pbl. 12-7 nr. 1 og 2).
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5. SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR

5.1 Kjgreveg (KV1-7)

a) KV1-7 og frisiktsonene H140 skal etableres slik det er vist i plankartet (jfr. pbl. 12-7 nr. 7).

b) KV1-7 skal etableres med fast dekke. Behov for lyssetting skal avklares samrad med Hvaler
kommune (jfr. pbl. 12-7 nr. 7).

5.2 Annen veggrunn grgntareal (AVG1-16)

a) AVG1-16 skal veere greft- og sideareal langs regulerte veiformal. For a tilrettelegg for adkomst til
de tilgrensende boligtomtene (BF1-5 og BK1-3) samt @K, tillates det & etablere avkjgrsler som
krysser formalet (jfr. pbl. 12-7 nr. 2, 4 og 7).

b) Dagens avkjgrsel som krysser AVG1 tillates viderefgrt, jfr. adkomstpilen i plankartet (jfr. pbl. 12-
7 nr. 2).

5.3 Fortau (FO)
a) FO skal etableres som vist pa plankartet. FO skal ha fast dekke (jfr. pbl. 12-7 nr. 2, 4 og 7).

6. GRONNSTRUKTUR

6.1 Bl3/grgnnstruktur (BG1-2)

a) BG1-2 skal bidra til a tilfgre omradet grgnne kvaliteter (jfr. pbl. 12-7 nr. 4).

b) BG1-2 tillates benyttet til snarveier, frilek og lignende (jfr. pbl. 12-7 nr. 4).

¢) Innenfor BG1-2 tillates det gjennomfgrt tiltak for tilrettelegging av overvannshandtering og VA-
anlegg. Ved terrenginngrep skal synlige sar i terrenget tildekkes med vekstmasser/lgsmasser slik
at det kan revegeteres og fremsta som en stedstilhgrende naturlig overflate (jfr. pbl. 12-7 nr. 4).

6.2 Turveier (TV1-2)

a) TV1-2 skal fungere som interne snarveier og tverrforbindelse gjennom- og ut av planomradet
(jfr. pbl. 12-7 nr. 2).

b) Selve traseene innenfor formalet TV1-2 skal opparbeides med 1,0-1,5 meters bredde. Traseene
tillates ikke opparbeidet med fast dekke (jfr. pbl. 12-7 nr. 4).

c) Dettillates ikke motorisert ferdsel pa TV1-2 (jfr. pbl. 12-7 nr. 4).

d) Innenfor TV1-2 skal eksisterende vegetasjon bevares. Etablering av turveiene innen formalet skal
Igses sa skansomt som mulig i forhold til 3 bevare eksisterende vegetasjon. Unntak fra dette er
det som ma fjernes for tilrettelegging av traseene, jfr. § 6.2 b (jfr. pbl. 12-7 nr. 4).

6.3 Vegetasjonsskjerm (VS1-2)

a) VS1-2 skal veere inngrepsfrie soner der dagens terreng og vegetasjon skal vaere intakt. Det
tillates tilfgrt ny stedegen vegetasjon for a tilfgre bedre skjermingseffekt og grgnne kvaliteter til
omradet (jfr. pbl. 12-7 nr. 4).

b) VS1-2 tillates benyttet til naturlek, snarveier og lignende (jfr. pbl. 12-7 nr. 4).
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7. HENSYNSSONER

7.1 Sikringssone frisikt H140

a) | omradet mellom frisiktlinjer og kjgreveger (frisiktsonene) skal det veere fri sikt i en hgyde av 0,5
meter over tilstgtende veiers plan. Enkeltstolper og treer med hgy oppstamming (diameter <15
cm) tillates innenfor frisiktsonen (jfr. pbl. 12-7 nr. 7).

7.2 Hensynssone stgy — gul sone (H220)

a) For boliger som bergres stgysone H220 skal minst halvparten av soverommene orienteres mot
stille side. Det forutsetter at eventuelle stgyutsatte soverom etableres med dempet fasade (jfr.
pbl. 12-7 nr. 4).

b) Ved terrengendringer eller andre tiltak som pavirker stgysituasjonen, skal det giennomfgres en
oppdatert kartlegging som vil erstatte foreliggende kartlegging og stgysonen i plankartet (jfr.
pbl. 12-7 nr. 4).

c) For boliger som bergrer stgysone H220 skal minimum 50% av alle oppholdsrom vende mot stille
side og ha tilgang til egnet uteoppholdsareal uten stgybelastning (jfr. pbl. 12-7 nr. 4).

8. EIEFORM (jfr. pbl. 12-7 nr.14).

8.1 Privat og offentlig eiet

a) KV1og KV3 skal veere offentlig eiet.

b) LEK, TV1-2, KV2, AVG3-4, AVG10, AVG13 og AVG16 skal vaere felles for alle boligeiendommer
innenfor planomradet.

c) KV4-7, AVG5-6, AVG8-9, AVG11-12 og AVG14-15 skal vaere felles for de eiendommene de gir
adkomst til.
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