HS arealplan

Reguleringsbestemmelser til detaljreguleringsplan for

Prinsebakken 2, Hvaler kommune
(nasjonal plan-ID: 3011148)

Datert: 19.11.2025
Sist revidert:
Plankonsulent: HS Arealplan AS

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

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):
e Kombinert bebyggelse og anlegg (BKB)

2.  Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (jfr. pbl. 12.5 nr. 2):
e Fortau (o_FO)

1.3 Hensynssone:
1. Stgysone (jfr. pbl § 12-6):

e Rgd sone (H210)

e Gulsone (H220)
2. Bevaring naturmiljg (H560)
3. Sikringssone frisikt (H140)

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

a) Far nye boliger gis brukstillatelse eller ferdigattest skal:
1) Minimum 2 sykkelparkeringer per boenhet vaere etablert innenfor planomradet.
2) Lgsninger for renovasjonshandtering vaere etablert.
3) Stgyreduserende tiltak skal vaere etablert ved behov.
4) Det skal dokumenteres at de nye boligene har ngdvendig tilgang pa lekearealer med
kvalitetskrav iht. § 4.1 k.
5) Uteoppholdsarealer/MUA veere ferdig etablert.
6) Det veere sikret etablering av beplantning iht. § 4.1 f. Dette tillates etablert pa varen dersom
boligene ferdigstilles pa vinterstid.

b) Fegr det gis rammetillatelse for nye boliger skal:
1) Lgsninger for tilknytning til vann- og avlgp godkjennes av Hvaler kommune.
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2) Skal det dokumenteres at omradestabiliteten og stgyforforholdene er ivaretatt.
3) Lgsninger for vann og avlgp (inkludert overvann og slokkevann) vaere dokumentert og
godkjent av Hvaler kommune.

3. FELLESBESTEMMELSER

a)

b)

c)

d)

f)

g)

h)

i)
j)

k)

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 fylkeskonservator varsles, jfr. Lov om kulturminner av 9.
juni 1978 nr. 50, § 8 (jfr. pbl. 12-7 nr. 6).

Gjeldende prinsipper om universell utforming skal legges til grunn ved utforming av bebyggelse
og uteoppholdsarealer, i samsvar med gjeldende byggteknisk forskrift (jfr. pbl. 12-7 nr. 4).

Det tillates ikke tilfgrt fremmede arter til planomradet, i henhold til Forskrift om fremmede
organismer. Ved pastgting av fremmede arter skal disse fjernes og spredning forhindres (jfr. pbl.
12-7 nr. 2).

Stgynivaet for ny bebyggelse skal fglge Klima og miljgdepartementets anbefalinger i
Retningslinje for behandling av stgy i arealplanleggingen (T-1442) 2021 (jfr. pbl. 12-7 nr. 3).
Forurensingsnivaet skal fglge Klima og miljgdepartementets anbefalinger i Retningslinje for
behandling av luftkvalitet i arealplanleggingen (T-1520) 2012 (jfr. pbl. 12-7 nr. 3).

Ved utarbeiding av sgknad om rammetillatelse skal det framlegges en plan som viser lgsning for
handtering av overvann. Lgsninger for behandling av overvann kan innga som en del av
blagrgnne strukturer. Planen skal dokumentere at avrenningen og avrenningshastigheten ikke
oker som fglge av tiltaket, og overvann skal handteres innenfor planomradet. Lgsninger for
handtering av overvann skal godkjennes av kommunen (jfr. pbl. 12-7 nr. 4).

MUA skal fortrinnsvis opparbeides som grgnnstruktur med plass til opphold. Det skal etableres
ny vegetasjon innenfor planomradet. Dette gjelder spesielt nord i planomradet. Det tillates ikke
etablert ny vegetasjon som kan komme i konflikt med bgketreet innenfor H560 (jfr. pbl. 12-7 nr.
4).

MUA skal ikke kunne brukes til parkering. Arealer brattere enn 1:3, smalere enn 2 m regnes ikke
med som uteoppholdsareal. Det tillates a benytte stgyskjerming for utearealene for a oppna
tilfredsstillende stgynivaer. Det ma sikres at uteoppholdsarealene oppnar god kvalitet (jfr. pbl.
12-7 nr. 4).

Sa langt det gar, bgr det legges til rette for gjenbruk av overskuddsmasser (jfr. pbl. 12-7 nr. 4)
Krav til lekeplass og renovasjon tillates Igst innenfor etablert anlegg innenfor reguleringsplan for
Prinsebakken (planlID 133) (jfr. pbl. 12-7 nr. 4).

Parkeringsplasser tillates etablert, mot sydvest, utenfor omradet anvist som fremtidig
bebyggelse (jfr. pbl. 12-7 nr. 4).

Parkeringsdekning (jfr. pbl 12-7 nr. 5 og 7).

- Innenfor planomradet skal det sikres maksimalt 1,5 parkeringsplass per boenhet. Dette er
inkludert gjesteparkering.

- Hver bolig skal minimum ha 2 parkeringsplasser for sykkel.

- Minst 10% (og minimum 1 stk.) av parkeringsplassene skal vaere tilrettelagt for
bevegelseshemmede.

- For naeringslokalet skal krav til parkeringsdekning (bil og sykkel) vurderes szerskilt som en del
av byggesgknaden.

Sykkelparkering skal ha Iasemulighet. Krav om sykkelparkering tillates ogsa ivaretatt i sportsbod
(jfr. pbl. 12-7 nr. 2).
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Det skal tilrettelegges for fremtidig etablering av ladestasjoner for elbiler pa minimum
halvparten av alle parkeringsplassene for boliger innenfor BKB. Se kap. 5.7 i planbeskrivelsen for
naermere redegjgrelse (jfr. pbl. 12-7 nr. 2).

Lgsninger for vann- og avlgp, inkludert overvann og slokkevann, skal godkjennes av kommunen.

4. BEBYGGELSE OG ANLEGG

4.1 Kombinert bebyggelse og anleggsformal (BKB)

a)

b)

d)

e)

f)

g)

h)

i)

k)

m)

Innenfor byggeomrade BKB tillates oppfgrt kombinert bebyggelse og anleggsformal. Aktuelle

underformal er bolig, tjenesteyting, bevertning, forretning og kontor. Aktuelle boligtyper kan

vaere rekkehus, eneboliger i kjede og flermannsboliger med inntil 7 boenheter (jfr. pbl. 12-7 nr.

5).

Som en del av bebyggelsen innenfor BKB skal det ogsa sikres at minst 50 m2 BRA av bebyggelsen

oppf@rer som et naeringslokale. Det tillates virksomheter innenfor handel, kontor, bevertning og

tjenesteyting. Neeringslokalet skal ha fasade mot Storveien (jfr. pbl. 12-7 nr. 2).

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

Felgende arealer kan benyttes til MUA (jfr. pbl. 12-7 nr. 4):

- Felles uteoppholdsareal

- Private hager

- Balkonger og (tak)terrasser

Kvalitetskrav til MUA (jfr. pbl. 12-7 nr. 4):

- Arealer til lek og uteopphold skal veere betryggende sikret og ha sikker adkomst.

- Arealer brattere enn 1:3, smalere enn 2 m og stgybelastede omrader regnes ikke med som
leke- eller uteoppholdsareal.

- Utearealene skal fortrinnsvis legges pa den delen av tomta som har de beste solforholdene.

- Ngdvendige krav til uteoppholdsareal/MUA skal Igses innenfor planomradet.

- Endel av omradet ved bgka (H560), som ligger delvis utenfor planomradet, kan ogsa tillates
medregnet i MUA.

Sydgst i planomradet skal det sikres etablering av beplantning, for a oppna en grgnn sone mot

Storveien. Dette er illustrert i situasjonsplanen (jfr. pbl. 12-7 nr. 2).

Det tillates tilrettelagt for alternative energilgsninger, som for eksempel solcelleanlegg og

bergvarme (jfr. pbl. 12-7 nr. 2).

Eksisterende steinmur mot Storveien skal bevares, eventuelt gjenoppfgres. Unntak fra dette er

ved eventuell konflikt med frisiktsone H140 (jfr. pbl. 12-7 nr. 1).

Ny bebyggelse skal etableres innenfor linjen «planlagt bebyggelse» i plankartet. Bebyggelsen

tillates a veere mindre enn hva omrisset apner for. | tillegg tillates det avvik pa inntil 2 meter mot

syd, forutsatt at det samlede arealet ikke gkes (jfr. pbl. 12-7 nr. 2).

Det tillates maksimalt 50% ikke-permeable flater innenfor BKB. Det tillates a benytte asfalt og

belegningsstein med permeable egenskaper (jfr. pbl. 12-7 nr. 4).

Innenfor lekeplass L2 eller L3 i reguleringsplan Prinsebakken (ID 133) skal minimum vaere

etablert sandkasse, benk, klatreredskap, huske og ett lekeapparat, samt fast dekke flatt nok til

trehjulsykling, mangvrering av rullestol og oppstilling av barnevogn (jfr. pbl. 12-7 nr. 4).

| forbindelse med spknad om byggetillatelse for ny bebyggelse skal det redegjgres for

bebyggelsens plassering, farge og materialbruk. Som en del av rammesgknaden skal det

foreligge en estetisk redegjgrelse for prosjektet, denne ma godkjennes av kommunen (jfr. pbl.

12-7 nr. 1 og 4).

Maksimalt tillatt utnyttelsesgrad er 60% BYA innenfor BKB. Parkering skal medregnes i dette (20

m2 per p.pl) (jfr. pbl. 12-7 nr. 1).
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Det skal legges vekt pa god terrengtilpasning. Terrenginngrep, fyllinger og skjaeringer skal

begrenses (jfr. pbl. 12-7 nr. 1 og 2).

Ny bebyggelse skal sikres oppfgrt med smaskalapreg med brytninger og variasjon i fasaden.

Dersom fasadenes bredde overstiger 12 meter skal fasaden brytes opp i flere bygningsvolumer

ved hjelp av tydelige sprang i fasaden (jfr. pbl. 12-7 nr. 1).

Hovedbebyggelsen skal oppfgres med saltak (jfr. pbl. 12-7 nr. 1).

Hpydebestemmelser for hovedbebyggelsen (jfr. pbl. 12-7 nr. 1):

- Maksimal mgne- og gesimshgyde er henholdsvis 9 og 7 meter.

- Takvinkel skal vaere 20-40 grader.

Alle hgyder males over gjennomsnittlig planert terreng.

Det tillates etablert solcellepanel pa takflatene.

Ny bebyggelse innenfor planomradet skal gis en helhetlig utforming med tanke pa form, farge og

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

Bebyggelse skal gis en tidsmessig og god estetisk utforming i samsvar med tiltakets funksjon og

egenart, og i samspill med eksisterende bygde og naturgitte omgivelser. Det skal benyttes

stedstilpassede volumer, materialer og farger. Bygninger skal ta hensyn til eksisterende

bygningsmgnster/bygningsstruktur og underordnes denne, men gjerne gis en moderne

utforming (jfr. pbl. 12-7 nr. 1 og 2).

Innenfor BKB tillates etablert stgyskjerming ved behov. Lgsninger for dette ma fremga i en egen

stgyutredning som fglger detaljprosjekteringen (jfr. pbl. 12-7 nr. 5).

Adkomsten til BKB skal vaere via regulert adkomstpil og SGS i tilgrensende reguleringsplan for

Floren, planID 152 (jfr. pbl. 12-7 nr. 2).

Det skal utarbeides en utomhusplan som vedlegges byggesgknad. Utomhusplan med eventuelle

snitt skal foreligge i hensiktsmessig malestokk. Utomhusplan skal minimum vise (jfr. pbl. 12-7 nr.

1,2 0g4).

- Bebyggelsens plassering og tak-/mgneretning samt snitt som viser eksisterende og planlagt
terreng.

- Nytt terreng skal vises med ngdvendige punkthgyder og fallforhold.

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

- Trafikkforhold med snuareal, adkomst til boliger/innkjgrsel, parkering og sykkelparkering.

- Utforming av lekeplass/oppholdsarealer.

- Planen ma vise god bebyggelsesstruktur med tanke pa solforhold og stay.

- Gregnnstruktur.

Utomhusplaner skal godkjennes av kommunen.

5. SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR

5.1 Fortau (FO)

a)

o_FO er en viderefgring av eksisterende fortau (jfr. pbl. 12-7 nr. 2).

6. HENSYNSSONER

6.1 Hensynssoner stgy: gul (H210) og rgd (H220):

a)

Krav til tilfredsstillende stgyniva skal sikres i trad med bestemmelsespunkt § 2a-3 og 3d (jfr. pbl §
12-7 nr. 3).
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b) Ngdvendige stgyreduserende tiltak skal sikres i trad med anbefalingene i rapporten
«Stgyutredning», datert 03.05.2022, eventuelt en oppdatert kartlegging. | tillegg tillates bruk av
stgyskjerm for a sikre tilfredsstillende stgynivaer pa uteoppholdsareal (jfr. pbl § 12-7 nr. 3).

c) Det kan tillates stgyfglsom arealbruk i gul steysone dersom bebyggelsen har tilgang til egnet
uteplass med tilfredsstillende stgyniva i henhold til anbefalingene i Retningslinje for behandling
av sty i arealplanlegging T-1442/2021. Det tillates etablert skjerming for a oppna
tilfredsstillende stgyverdier (jfr. pbl § 12-7 nr. 3).

d) Irgd stgysone tillates ikke stgyfglsom arealbruk (jfr. pbl § 12-7 nr. 3).

6.2 Hensynssone bevaring naturmiljg (H560):
a) Dettillates ikke tiltak som kommer i konflikt med/skader eksisterende bgketre innenfor H560
(jfr. pbl § 12-7 nr. 3).

6.3 Sikringssone frisikt (H140)
a) Innenfor H140 tillates ikke sikthinder som er hgyere enn 0,5 meter over tilstgtende veiers
planum. Eventuelle stolper eller traer med hgy oppstamming kan tillates.
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