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Hvaler kommune       Vedtatt dato: 
         Dato for siste mindre endring: 

Reguleringsplan for Fastlandsveien 
 

Reguleringsbestemmelser 
Detaljregulering  

 

PlanID 3110 153 

1 Planens hensikt 
Hensikten med planen er å regulere eiendom 53/2 slik at den kan benyttes til utadrettet virksomhet 
tilpasset sentrumsformål. Formålet omfatter blant annet forretninger, tjenesteyting, kontor og 
bevertning. Fastlandsveien Eiendom AS ønsker å utvikle eiendommen. 

2 Arealformål 
Reguleringsbestemmelsene gjelder for området som er avmerket med plangrense på 
detaljreguleringskart i målestokk 1:500, datert 29.09.2025. 

Området innenfor plangrensen er regulert til følgende arealformål, jf. Plan- og bygningsloven § 12-5. 

Pbl. § 12-5 Bebyggelse og anlegg, ledd nr. 1 

- Forretning/kontor/tjenesteyting F/K/T    (1150) 
- Boligbebyggelse - frittliggende småhusbebyggelse BF  (1111) 

Pbl. § 12-5 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, ledd nr. 2  

- Kjøreveg o_KV       (2011) 
- Gang-/sykkelveg o_GS       (2015) 
- Annen veggrunn – grøntareal o_AVG1-2   (2019) 

Pbl. § 12-5 Grønnstruktur, ledd nr. 3  

- Overvannstiltak o_OVT      (3100) 

Pbl. 12-6 Hensynssoner  

- Bevaring naturmiljø (H560)     (H560) 
- Faresone flomsone (H320)     (H320)  
- Frisiktsone (H140)      (H140)  

3 Fellesbestemmelser for hele planområdet 
Hensyn til miljø, støy og forurensning (pbl § 12‐7, nr. 3 og 12)  

3.1  Alle tiltak skal planlegges slik at støyforholdene innendørs og utendørs tilfredsstiller kravene i 
Retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging (T-1442/21).  

3.2 Ved eventuell påstøting av forurenset grunn skal det utføres miljøtekniske 
grunnundersøkelser og utarbeides en tiltaksplan for forurenset grunn. 
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3.3 Det skal ikke innføres eller spres fremmede/svartelistede arter ved opparbeiding og 
beplantning av arealer. Ved eventuell påstøting av fremmede organismer skal det treffes 
forebyggende tiltak for å forhindre utilsiktet spredning.  

Kulturminner (pbl § 12-7 nr. 6) 

3.4  Dersom det under anleggsarbeidet treffes på automatisk fredete kulturminner, eksempelvis i 
form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull og/eller brent stein 
e.l., skal arbeidet øyeblikkelig stanses og kulturvernmyndighetene i fylkeskommunen skal 
varsles slik at vernemyndighetene kan gjennomføre befaring og avklare om tiltaket kan 
gjennomføres og evt. vilkårene for dette. Jf. Lov om kulturminner av 9. Juni 1978 nr. 50 
(Kulturminneloven), § 8, annet ledd.  

 Utforming og estetiske krav (pbl 12-7 nr. 1)  

3.5  Bebyggelse og utomhusarealer skal ha høy kvalitet i arkitektonisk utforming, detaljering og 
materialbruk. Det skal benyttes varige og solide materialer. Fasader som er godt synlige fra 
Fastlandsveien skal i hovedsak bestå av vedlikeholdsvennlig treverk. Fasader skal visuelt 
brytes for å oppnå variasjon i volum og materialer. 

 
3.6 Ved bygningsmessige tiltak over bakken skal det leveres en estetisk redegjørelse til ramme- 

eller byggesøknad i ett trinn, som skal godkjennes av kommunen. En slik beskrivelse skal 
forklare hvilke arkitektonisk valg (volum, komponering, materialer og visuelle koblinger) er 
valgt for å gjøre tiltaket estetisk tiltalende.  

 
En detaljert utomhusplan, fasadetegninger og 3D-illustrasjoner skal utfylle den estetiske 
redegjørelsen. Den skal vise materialvalg, belysningskonsept, volumer, tilpasning til 
eksisterende terreng og bebyggelse, utforming, møblering, skjerming og beplantning av 
utomhusarealer.  

  
3.7  Illustrasjonsplanen til reguleringsplanen datert 04.03.2025 skal være veiledende for 

detaljplanlegging og utbygging av området. 
 
3.8 Lagring på ubebygd areal ikke er tillatt. 
 
Krav til søknad om tiltak (pbl §12-7, nr. 1)  

 3.9  Byggesøknad skal inneholde: 

a)  Utomhusplan, som minimum skal vise: 

1) Adkomstveier for biltrafikk, gående og syklende, med påførte bredder 
2) Ivaretakelse av adkomstveien til boligene nord for planområdet 
3) Parkerings- og manøvreringsareal (HC, personbil og sykkel) 
4) Varelevering  
5) Materialbruk i dekker 
6) Belysningsplan 
7) Snitt 
8) Fallforhold 
9) Kotehøyder 
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10) Møblering 
11) Skjerming 
12) Beplantning 
13) Trapper  
14) Eksisterende og nye terrenghøyder 
15) Eksisterende vegetasjon som skal bevares og ny vegetasjon  
16) Eventuelle støttemurer 
17) Renovasjon 

b)  Beskrivelse av tiltaket, herunder: 

1) Plan, fasade, snitt for ny bebyggelse, med påført utvendige hovedmål, møne- og 
gesimshøyde, avstand til nabogrense og nærmeste bebyggelse.  

2) Estetisk redegjørelse for tiltaket. 

c)  Plan for håndtering av overvann, vann og avløp for hele planområdet. Overvann skal 
løses/infiltreres på egen eiendom. 

d) Vurdering av lokalstabilitet jfr. 10229380-RIG-RAP-002_-
_Geoteknisk_vurdering_av_områdestabilitet. Jfr. punkt 7. 

4 Bestemmelser til arealformål 
4.1 Bebyggelse og anlegg (§ 12-5 nr. 1) 
Fellesbestemmelse 

Atkomstvegen kan justeres innenfor 10 meter i hver retning i forhold til pilmarkeringer på 
reguleringsplankartet. Avkjørsler markert med atkomstpil skal tilfredsstille krav til frisikt i N100. 

Boligbebyggelse - frittliggende småhusbebyggelse BF (pbl § 12-7 nr.1) 

4.1.1 Utnyttelse 

Det tillates ikke nye bygg eller større konstruksjoner innenfor området. 

Forretning/kontor/tjenesteyting F/K/T (pbl § 12-7 nr.1, nr. 2, nr. 4 og nr. 7) 

4.1.2 Utnyttelse og byggegrenser 
Maksimal %-BYA = 45. Ny bebyggelse skal etableres innenfor byggegrenser angitt på plankart. 
Parkeringsplasser samt mindre konstruksjoner og installasjoner tillates etablert utenfor 
byggegrenser, så lenge de ikke er i konflikt med frisikten. Parkeringsareal skal være tilbaketrukket fra 
vei. 

Ny bebyggelse skal etableres minimum 3 meter fra den private adkomstvegen for boligbebyggelsen 
(Fastlandsveien) som går gjennom planområdet.  

Støttemurer kan tillates etter søknad.  

4.1.3 Høyder 

Bebyggelse tillates etablert med maksimal gesimshøyde inntil 10 meter og maksimal mønehøyde er 
inntil 12,5 meter målt fra eksisterende terreng.. Takoppbygg for tekniske anlegg tillates med 
maksimal høyde på 1,5 meter over gesims, men ikke utover maksimalt 15 % av byggets grunnflate. 
Takoppbygg skal være inntrukket minimum 2 meter fra gesims. 

Bunnivået for bygget skal fastsettes til maksimalt kotehøyde +5,00 moh. 
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Bunnivået for bygget skal fastsettes til minimum kotehøyde +4,10 moh. 

4.1.4 Parkering 

Det tillates etablert maksimum 1 parkeringsplass for bil per 50 m2 forretning. Minimum 10 % av 
biloppstillingsplassene, og aldri mindre enn 1 plass, skal være parkeringsplasser for 
bevegelseshemmede. HC-parkeringsplasser skal være plassert ved hovedinnganger. 
 
Minst 30 % av parkeringsplassene skal ha fremlagt strøm for lading, der minst 10 % skal ha ladepunkt 
før det gis brukstillatelse. 
 
Det skal etableres minimum 1 sykkelparkeringsplasser per 50 m2 forretning. 
Sykkelparkeringsplassene skal etableres med låsemulighet, lokaliseres nært inngangsdører og 
minimum 25% av parkeringsplassene skal være under tak.  
 
Grunnet områdets overvannsutfordringer, og estetiske hensyn skal parkeringsplassene delvis 
opparbeides med permeable flater, slikt som gress med armeringsjern, eller beplantningssoner. 
 
4.1.5 Adkomstveg for boligbebyggelse 

Eksisterende adkomstveg (Fastlandsveien) for boligbebyggelsen som er lokalisert i gnr. bnr. 51/69 og 
51/3 skal opprettholdes som adkomstveg for boligbebyggelsen. 

Ved omlegging av adkomstvegen for boligbebyggelsen skal vegen ha en minimumsbredde på 3 meter 
og en maksimumsbredde på 4 meter.  

4.1.6 Renovasjon 

Næringsavfall/renovasjon skal løses innomhus. Alternativt nedfelt i bakken.  

4.1.7 Tekniske krav 

Ny bebyggelse innenfor arealformålet skal prosjekteres og oppføres slik at takflater egner seg for 
etablering av solceller eller annen tilsvarende fornybar energiløsning. 

 

4.2 Grønnstruktur (§ 12-5 nr. 3) 
Blå/grønnstruktur BG (pbl § 12-7 nr. 1, nr. 2 og nr. 4) 

4.2.1 Blå/grønnstruktur 

Innenfor planområdet skal det etableres blå/grønnstruktur som en del av utomhusplanen. 
Blå/grønnstrukturen skal bidra til overvannshåndtering, styrke biologisk mangfold og sikre et grønt 
preg i uteområdene. Det skal benyttes stedegen vegetasjon, og det skal plantes trær og busker som 
gir årstidsvariasjon og økologisk verdi. Blå/grønnstrukturen skal fremgå av detaljert utomhusplan 
som skal godkjennes av kommunen før igangsettingstillatelse.  

5 Bestemmelser til hensynssoner (§§ 12-6, 12-7 og 11-8) 
Bevaring naturmiljø H560 

5.1 H560 er fastsatt til bevaringssone av naturmiljø. 

Innenfor hensynsone H560 skal området opparbeides som et blå/grønt område med fokus på 
vegetasjonsetablering og bekkens funksjons som ørretbekk.   
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Innenfor område H560 tillates det kun tiltak i bekken som forbedrer bekken som sjøørretførende 
bekk. Stedegen vegetasjon som fremmer ivaretakelse av bekken som sjøørretførende bekk skal 
bevares. Vanlig skjøtsel av vegetasjon tillates. Det tillates nyplanting av vekster som kan ivareta og 
sikre bekken som en sjøørretførende bekk. Bekken skal ivaretas som gytebekk under 
anleggsperioden, og nødvendige sikringstiltak for bekken må iverksettes under anleggsperioden. 

Flomfare H320 

5.2 Grensen for flomsonen er markert på planen i samsvar med resultatet fra Flomvurderingen 
10229380-01-RIVA-NOT-001. 

Det er ikke tillatt med oppføring av bygninger innenfor denne sonen.  

Frisikt H140 (1-2) 

5.3 Innenfor sikttrekanten skal eventuelle sikthindringer (som for eksempel vegetasjon eller snø) 
ikke være høyere enn 0,5 m over primærvegens 3 kjørebanenivå. Enkeltelement som trær, 
stolper eller liknende med en diameter mindre enn 0,15 m kan stå innen sikttrekanten. 

6 Rekkefølgebestemmelser  
6.1 Plan for håndtering av overvann, vann og avløp for tiltaksområdet skal godkjennes av 

kommunen senest ved rammetillatelse. 

 Anlegg for håndtering av overvann innenfor planområdet, skal være ferdigstilt og 
dokumentert før det gis ferdigattest for byggetiltak i område F/K/T.  

6.2 Østfold fylkeskommune skal godkjenne byggeplan for alle tiltak innenfor planområdet som 
berører fylkesvei 108 før gjennomføring.  

6.3  Ved omlegging av adkomstveg for boligbebyggelsen nord for planområdet (eiendom 51/69, 
51/3), skal ny veg være ferdig opparbeidet for kjøring til eiendommene før det kan gis 
ferdigattest for byggetiltak i område F/K/T. 

6.4 Brannkonseptet skal dokumentere tilfredsstillende slokkevannskapasitet og skal være levert 
og godkjent før rammetillatelsen kan gis.   

6.5 Før anleggsgjennomføring skal fremmed arter kartlegges. I søknad om ferdigattest eller 
midlertidig brukstillatelse knyttet til disse anleggsarbeidene skal søker redegjøre for hvordan 
fremmede arter er blir fjernet og deponert.  
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