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1.gangsbehandling - Prinsebakken - planlD 148 - 3/1/124, 4/143, 511/8
og 4/16 — Kirkgy — reguleringsforslag til hgring og offentlig ettersyn

Sammendrag

HS arealplan AS legger med dette frem forslag til detaljregulering, pa vegne av forslagsstiller
Skjaerhalden Senter AS. Eiendommene eies av Olav Martin Forsetlund, og forslagsstiller har
ngdvendige rettigheter for utvikling av eiendommene. Hensikten med planarbeidet er a effektivisere
dagens arealbruk og samtidig ta hensyn til lekemiljg, byggeskikk og naboskap. Det er lagt opp til inntil
7 boenheter og ett neeringslokale innenfor planomradet. Leilighetene vil variere i stgrrelse, fra 46m? til
71m2, og vil ha fra ett til to soverom. Boenhetene planlegges med private balkonger og tilgang til
uteoppholdsareal pa baksiden av bygget fra Storveien. Tilrettelegging for mindre og sentrale
boenheter i kommunen er et viktig tilskudd for flere aldersgrupper. Plasseringen og starrelsene pa
boenhetene egner seg bade for yngre, eldre og smabarnsfamilier.

Neeringslokalet har et kombinert formal og kan brukes til tjienesteyting, bevertning og forretning. |
kommuneplanens arealdel er planomradet avsatt til boligbebyggelse, og i ny kommunedelplan for
Skjeerhalden er det avsatt til bolig, forretning. Bebyggelse med fasade ut mot Storveien er forutsatt a
ha utadrettet virksomhet i farste etasje ut mot veien. Aktivering av fasadene og av gaterommet

med sittegrupper og bevertning ut mot veien er tillatt og enskelig. Planforslaget samsvarer med
overordnede planer. Naeringen har en sentral beliggenhet i Skjeerhalden, og planlegges med en front
og inngang mot Storveien, slik at det blir synlig for forbipasserende. Slike tiltak er med pa a skape et
levende sentrum i Skjaerhalden, og til a skape positive synergieffekter i sentrumsomradet.

Planomradet har en sentral beliggenhet i Skjaerhalden, med kort avstand til kollektivtilbud, forretninger
og serveringssteder. Eiendommen er visuelt eksponert og vil veere noe av det fgrste man mgter ved
ankomst til Skjeerhalden. Det er derfor viktig at planforslaget snakker med omgivelsene. Det legges
opp til en god estetisk utforming i samsvar med eksisterende bygde og naturgitte omgivelser. Bygget
tilpasses etter skala, visuell oppbrytning i fasader, materialer og farger, for & ta hensyn til eksisterende
bygningsmenster/bygningsstruktur.

Det er viktig for stedsidentiteten til Skjaerhalden & bevare landskapselementene langs Storveien.
Planforslaget legger opp til & bevare, og eventuelt reetablere/reparere steingjerdet i samme kvalitet
ved eventuell skade under anleggsarbeidene. Det er satt krav om etablering av et grantareal mot
Storveien. Den store baken er karakteristisk for omradet, og vises med en hensynssone pa 8 meter i
plankartet. Hensynssonen bar utvides for a bedre ivareta rotsonen og trekronen.

Forslagsstiller har poengtert at en begrensning i antall parkeringsplasser anses a veere et
fremtidsrettet virkemiddel for & begrense privatbilisme og vil stimulere til gkt sykkel, gange og kollektiv
transport. Innenfor planomradet legges det opp til sma boenheter og det bar vaere maksimum 1
parkeringsplass per boenhet, i tillegg til begrenset gjesteparkering og parkering i tilknytning til
naeringslokalet. | dag er det lagt opp til 1,5 parkeringsplass per boenhet inkludert gjesteparkering.
Planforslaget inkluderer per na en foreslatt ny avkjgring inn til planomradet fra regulert gangvei i nylig
vedtatt reguleringsplan for Kiwi. Denne veien er ikke egnet for avkjering og vil medfare en uheldig




punktering av Storveien samt medfgre ungdige trafikkfarlige situasjoner for gadende og syklende. Det
forutsettes av dette at avkjaring lgses fra Prinsebakken. Det var i en tidligere fase planlagt med
parkering under terrengniva, noe som na er gatt bort i fra. Kommunedirektgren anbefaler at det i det
videre planarbeid vurderes om parkering og sportsboder likevel kan Igses under bakken, da dette vil
frigjare verdifullt areal pa bakkeplan og bringe gkt kvalitet til prosjektet.

Gjennomfgring av detaljreguleringsplanen gir ut fra forslagsstillers vurdering sma konsekvenser for
miljg og samfunn. Metoden i denne ROS- analysen er bygget pa veiledningen «Samfunnssikkerhet i
arealplanleggingen». Planforslaget kan fare til en gkt belastning pa eksisterende teknisk infrastruktur.

Oppstartsmatet med planavdelingen ble avholdt den 15.11.2020. Varsel om oppstart av planarbeid ble
kunngjort den 16.11.2021. Hegringsinstanser og naboer ble varslet den 15.11.2021. Frist for 8 komme
med merknader ble satt til 18.12.2021. Forslag til detaljregulering ble farste gang mottatt 20.12.2022
og er senere revidert i flere omganger. Nytt forslag ble mottatt 6.11.2025.

Det forutsettes at planforslaget blir vurdert og bearbeidet pa grunnlag av kommunens
tilbakemeldinger, og innkomne uttalelser etter hgring og offentlig ettersyn. Kommunedirektgren
anbefaler at planforslag til detaljregulering for Prinsebakken med tilhgrende dokumenter sendes pa
hgring og legges ut til offentlig ettersyn, med de tillegg som ligger i forslag til vedtak, jf. plan- og
bygningsloven § 12-10.

Saksopplysninger

Bakgrunn for planarbeidet

Hensikten med planarbeidet er & effektivisere dagens arealbruk og samtidig ta hensyn til lekemilja,
byggeskikk og naboskap. Det er lagt opp til 7 mindre boenheter og ett mindre naeringslokale innenfor
planomradet. Naeringslokalet er tiltenkt utadrettet virksomhet og har et kombinert formal som
inkluderer tjenesteyting, bevertning og forretning.

Eierforhold

4/143 - Olav Martin Forsetlund
3/1/124 — Olav Martin Forsetlund
511/8 — Dstfold fylkeskommune

Forslagsstiller har sikret seg nadvendige rettigheter for utvikling av eiendommene 4/143 og 4/143,
som utgjgr mesteparten av planomradet, og eies Olav Martin Forsetlund. Deler av 511/8 bergres
ogsa, men dette er kun en viderefgring av dagens etablerte veiareal.

Beskrivelse av planomradet — eksisterende forhold

Planomradets beliggenhet ligger i innfallsporten til Skjaerhalden, like @st for radhuset. Planomradet har
en meget sentral beliggenhet langs Storveien, med kort avstand til kollektivtilbud, bevertningssteder
og forretninger. | dag ser man et steingjerde og gregntareal fra veien, i tillegg til en stor bgk som
strekker seg inn over planomradet (se figur 1.)




Figur nr. 1 Bilde av eksisterende situasjon i planomréadet, fortauet er ekskludert. (hentet fra kommunekart)

Historikk

Oppstartsmatet med planavdelingen ble avholdt den 15.11.2020. Varsel om planoppstart av
planarbeid ble kunngjort den 16.11.2021. Hgringsinstanser og naboer ble varslet den 15.11.2021. Frist
for 8 komme med merknader ble satt til 18.12.2021. Forslag til detaljregulering ble farste gang mottatt
20.12.2022 og er senere revidert i flere omganger. Nytt forslag ble mottatt 6.11.2025.

Ved varsel om oppstart av planarbeidet, var ogsad eiendommen 3/162 en del av planomradet. Eiendom
3/162 er ikke viderefart i denne reguleringsplanen.

Beskrivelse av tiltak i planforslaget

Kombinert bebyggelse og anleggsforméal (BKB)

Reguleringsplanen (se figur nr.2) legger til rette for utvikling av nye boliger og naeringsbebyggelse med
tilhgrende anlegg pa eiendommen 4/143 og 3/1/124. Skisseprosjektet legger opp til inntil 7 boenheter
og ett naeringslokale innenfor planomradet, og foreslas regulert til kombinert bebyggelse og
anleggsformal (BKB). Neeringslokalet kan brukes til tienesteyting, bevertning og ulike former for
utadrettede forretninger. Leilighetene vil variere i starrelse, fra 46m? til 71m?, og ha et eller to soverom.
Hver boenhet planlegges med hver sin private balkong og det legges opp til uteoppholdsareal pa
terrenget pa innsiden av planlagt bebyggelse fra Storveien.

Byggets fasade skal viderefgre preg av Skjaerhaldens karakteristiske smahusbebyggelse. Det legges
opp til en god estetisk utforming i samsvar med eksisterende bygde og naturgitte omgivelser. Bygget
tilpasses etter skala, visuell oppbrytning i fasader, materialer og farger, for & ta hensyn til eksisterende
bygningsmenster/bygningsstruktur.

Det er satt krav om etablering av et grgntareal og bevaring av eksisterende steingjerde mot Storveien.
Det er satt krav om maksimalt 50% ikke-permeable flater innenfor BKB, hvor det kan benyttes asfalt
og belegningsstein med permeable egenskaper. Det er ogsa sikret i planbestemmelsene at Igsninger
for behandling av overvann kan innga som en del av blagrgnne strukturer.

Det legges til rette for 2 sykkelparkeringsplasser og 1 biloppstillingsplass per boenhet. Planforslaget
hadde opprinnelig som intensjon a legge parkering under bakken, noe som ogsa ville gitt mulighet for
a legge nadvendige sportsboder i kjeller. Dette er ved siste revidering gatt bort i fra og det legges na
opp til sportsboder integrert i bygningskroppen og parkering pa terreng mellom bygget og Storveien.
Adkomst til planomradet er foreslatt ut pa regulert gangvei mellom planomradet og Kiwi. Dette er en
uheldig l@sning som punkterer Storveien ytterligere og som medfarer trafikksikkerhetsmessige
utfordringer og som falgelig forutsettes endret for sluttbehandling. Kommunedirektaren har bedt om at
adkomstlgsningen vendes ut mot eksisterende adkomst i Prinsebakken.



Fortau

Fortau er regulert inn i planomradet for & viderefgre dagens etablerte fortau.

Stoysone — gul H220 og Red H210

Planomradet berares av bade gul og red stgysone som vises med hensynssone i plankartet.

Hensynssone bevaring naturmiljg H560

Hensynsonen omfatter noe av trekronen til en bgk som star delvis innenfor planomradet og delvis pa
naboeiendommen, 4/16. Hensynssonen er inntegnet med en radius pa 8 meter, malt fra treets
plassering i henhold til illustrasjonsplanen. Det tillates ikke tiltak som bergrer bgketreet innenfor

hensynssonen.
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Figur nr. 2 Foreslatt reguleringsplan. Merk avkjaringslesning i nordvest, som forutsettes endret mot sydast.

Vurdering av krav om konsekvensutredning

Planarbeidet er vurdert mot forskrift om konsekvensutredninger. Planarbeidet omfattes ikke av § 6
«Planer og tiltak som alltid skal konsekvensutredes og ha planprogram eller melding» eller § 7
«Planer og tiltak etter andre lover som alltid skal konsekvensutredes, men ikke ha melding».

Risiko- og sarbarhetsanalyse (ROS-analyse)

Gjennomfgring av detaljreguleringsplanen gir ut fra forslagsstillers vurdering sma konsekvenser for
miljg og samfunn. Metoden i denne analysen er bygget pa veiledningen «Samfunnssikkerhet i
arealplanleggingen». Planforslaget kan fare til gkt belastning pa eksisterende teknisk infrastruktur.

Overordnede fagringer

Statlige planretningslinjer for arealbruk og mobilitet (2024)
Hensikten med de statlige planretningslinjene for arealbruk og mobilitet er & sikre en samordnet og
baerekraftig bolig-, areal- og transportplanlegging. Retningslinjene skal bidra til mer effektive

planprosesser, redusere klimagassutslipp og transportbehov, og samtidig fremme utvikling av
kompakte, attraktive og klimatilpassede byer og lokalsamfunn. De legger vekt pa god arealutnyttelse,



tilrettelegging for kollektivtransport, sykkel og gange, samt vern av natur, jordbruksarealer og
kulturmiljg.

Statlige planretningslinjer for klima og energi (2024)

Hensikten med retningslinjene er a sikre at klima- og energihensyn blir hgyt prioritert i planlegging og
myndighetsutgvelse. De skal bidra til reduksjon av klimagassutslipp, mer effektiv og fleksibel
energibruk, gkt produksjon av fornybar energi og tilpasning til forventede klimaendringer.

Rikspolitiske retningslinjer for a styrke barn og unges interesser i planleggingen (1995)

Hensikten med retningslinjene er a synliggjgre og styrke barn og unges interesser i planlegging.
Retningslinjene stiller blant annet krav om vurdering av konsekvenser for barn og unge i
planleggingen, foreta en samlet vurdering av barn og unges oppvekstmiljg, utarbeide retningslinjer,
bestemmelser eller vedtekter om omfang og kvalitet pa arealer og anlegg av betydning for barn og
unge, og organisere planprosessen slik at synspunkter som gjelder barn som bergrt part kommer
fram.

Fylkesplan for @stfold — @stfold mot 2050

Hensikten med planen er blant annet a legge til rette for en tettere og mer kompakt utvikling, og
fremme arealbruk som fortetting, transformasjon og arealgkonomisering, framfor a ta i bruk urgrte
naturomrader eller dyrka mark. Hvaler kommune er i Fylkesplanen for @stfold en del av Nedre
Glomma-regionen. Fylkesplanen poengterer ogsa at starst utbygging pa hvaler ma skje i Skjeerhalden.

Kommuneplanens samfunnsdel (2021-2032)

| kommuneplanens samfunnsdel er det definert tre satsingsomrader relatert til FN sine 17
baerekraftsmal: Miljg og klima i Hvaler kommune, Sosiale forhold i Hvaler kommune, og @konomisk
baerekraft i Hvaler kommune. Det pekes pa at utbygging og bosetting i hovedsak skal finne sted i
omradesenter og lokalsenter. Skjeerhalden er fastsatt som omradesenter.

Kommuneplanens arealdel 2019-2031

| kommuneplanens arealdel er planomradet avsatt til Boligbebyggelse, men det er ogsa i et
bestemmelsesomrade for miljghensyn. Det foreslatte reguleringsplanformalet er kombinert bebyggelse
og anleggsformal. Dette beskrives neermere i bestemmelsene som bolig, tienesteyting, bevertning og
forretning. Dette er i trad med bestemmelsesomradet for Skjeerhalden i arealdelen, som definerer at
bebyggelse med fasade ut mot Storveien eller Strandveien skal ha annet enn bolig i farste etasje ut
mot veien.

Kommunedelplan Skjserhalden 2024-2036

| kommunedelplanen for Skjaerhalden er omradet anvist med formalene kombinert bebyggelse og
anleggsformal. | tillegg er omradet anvist med faresone flom (H320). Kommunedelplanen stiller krav
om at bebyggelse med fasade mot Storveien og Strandveien skal ha utadrettet virksomhet, som
handel, forretning, bevertning og lignende, i farste etasje mot veien for & aktivere gaterommet.
Stedegen beplantning og vegetasjon skal vektlegges hayt av hensyn til trivsel.

Forslagsstillers vurdering av virkninger av planforslaget

Overordnede planer

Planlagte tiltak er i trdad med gjeldende overordnede planer. Mest relevant i denne sammenheng er
kommunedelplan for Skjeerhalden, som anviser omradet med formalet kombinert bebyggelse og
anlegg. | kommunedelplanen er omradet anvist med faresone flom (H320). Det laveste punket i
planomradet, er cirka kote 8, og det vurderes a ikke veere reell fare for flom i omradet.

En utvikling av et kombinasjonsbygg med leiligheter og naeringslokale vil bidra til & styrke Skjaerhalden
sentrum, og veere i samsvar med kommunedelplanen og Statlige planretningslinjer for samordnet
areal og transportplanlegging.

Landskap og stedets karakter

Planlagte tiltak vil representere en videreutvikling av Prinsebakken I. Tiltaket vil medfgre at den
aktuelle eiendommen vil bebygges med en hgyere arealutnyttelsen enn dagens situasjon.
Starrelsen og omfanget av nytt bygg er tilpasset og sammenlignbart med tilgrensende
boligbebyggelse i Prinsebakken I. Dette representerer en hgyere arealutnyttelse enn den
omkringliggende boligbebyggelsen. Imidlertid er det en nasjonal malsetting a tilrettelegge for en



fortetting i eksisterende tettsteder, og samtidig sikre en god tilpasning til eksisterende bebyggelse.

| skisseprosjektet er det lagt vekt pa a skape brytninger og variasjon i bebyggelsen. Det kan blant
annet nevnes at det er lagt inn flere utstikk, og brudd i fasadene, noe som skal bidra til & unnga store
monotone flater samt tilfare bebyggelsen smahuskarakter. Se figurene 16-18. Det skisserte
prosjektet representerer en god tilpasning til det eksisterende bygningsmiljget, som samtidig
stimulerer til gkt fortetting og god arealutnyttelse av en sentralt plassert tomt. Planlagte tiltak med
etablering med boliger og naeringsbebyggelse, anses a vaere en god tilpasning til det eksisterende
landskapet, stedets karakter og omkringliggende bebyggelse. Reguleringsplanen gir ytre
begrensninger for hva som kan oppferes innenfor planomradet, bade i sterrelse og type bebyggelse.

Kulturminner og kulturmiljs, evt. verneverdi

Innenfor planomradet er det en SEFRAK-registrert bygning. Fylkeskonservatoren har som nevnt uttalt
at det ikke anses a veere vernebehov pa bebyggelsen. | neeromradet er det flere SEFRAK-registrerte
bygninger. Ny bebyggelse vil oppfares med saltak. | naeromradet er det innslag av andre bygninger
som er stgrre enn hva dette planarbeidet legger opp til. Dette gjelder blant annet Kiwi og radhuset.
Skisserte prosjekt og reguleringsplanens handlingsrom, vurderes a veere en god tilpasning til
naeromradet som ivaretar den eksisterende SEFRAK-registrerte bebyggelsens karakter.

Forholdet til kravene i Naturmangfoldloven — vurdering etter § 8-12

Vurdering av planlagt tiltak mot naturmangfoldloven §8-12. Loven gir bestemmelser om beerekraftig
bruk, artsforvaltning, fremmede organismer, omradevern, utvalgte naturtyper og tilgang til genetisk
materiale.

§ 8. (kunnskapsgrunnlaget) Offentlige beslutninger som bergrer naturmangfoldet skal sa langt det er
rimelig bygge pa vitenskapelig kunnskap om arters bestandssituasjon, naturtypers utbredelse og
gkologiske tilstand, samt effekten av pavirkninger. Kravet til kunnskapsgrunnlaget skal sta i et rimelig
forhold til sakens karakter og risiko for skade pa naturmangfoldet.

Det er ikke registrert verneverdige naturomrader eller objekter innenfor omradet ifalge
naturbasen/artsdatabanken. Med tanke pa omradets karakter og beliggenhet midt i et etablert
bolig-/sentrumsomrade, anses kunnskapsgrunnlaget & veere tilstrekkelig.

§ 9.(fere-var-prinsippet) Nar det treffes en beslutning uten at det foreligger tilstrekkelig kunnskap om
hvilke virkninger den kan ha for naturmiljget, skal det tas sikte pa & unnga mulig vesentlig skade pa
naturmangfoldet. Foreligger en risiko for alvorlig eller irreversibel skade pa naturmangfoldet, skal
ikke mangel pa kunnskap brukes som begrunnelse for a utsette eller unnlate a treffe
forvaltningstiltak. Det foreligger ikke risiko for alvorlig eller irreversibel skade pa naturmangfoldet,
begrunneti § 8.

§ 10.(skosystemtilnaerming og samlet belastning) En pavirkning av et gkosystem skal vurderes ut fra
den samlede belastning som gkosystemet er eller vil bli utsatt for. Se kommentarer til § 8-9.

§ 11.(kostnadene ved miljgforringelse skal baeres av tiltakshaver) Tiltakshaveren skal dekke
kostnadene ved & hindre eller begrense skade pa naturmangfoldet som tiltaket volder, dersom dette
ikke er urimelig ut fra tiltakets og skadens karakter. Tiltaket representerer ingen skade pa
naturmangfoldet.

§ 12.(miljgforsvarlige teknikker og driftsmetoder) For & unnga eller begrense skader pa
naturmangfoldet skal det tas utgangspunkt i slike driftsmetoder og slik teknikk og lokalisering som, ut
fra en samlet vurdering av tidligere, navaerende og fremtidig bruk av mangfoldet og akonomiske
forhold, gir de beste samfunnsmessige resultater. Planlagte tiltak er etablering av bolig og
naeringsbebyggelse. Med vanlig byggeteknikk representerer dette miljgforsvarlige teknikker og
driftsmetoder.

Trafikkforhold

Planlagt prosjekt vil skape anslagsvis en trafikkbelastning pa 28 arsdegntrafikk (ADT) til og fra
planomradet. Planomradet har en meget sentral beliggenhet i Skjeerhalden, og fremtidige beboere vil
kunne utfgre sine daglige gjgremal enten via sykkel/gange eller kollektiv transport. Det forventes at
naeringslokalet vil ha starst appell til lokale beboere, lokalets stgrrelse tatt i betraktning.



Naeringslokalet forventes derfor ikke & skape nevneverdig mye trafikk. Som det fremgar av
illustrasjonsplanen, planlegges det med lav parkeringsdekning innenfor planomradet. Dette gir
begrensninger i hvor mye trafikk som kan oppsta. Planomradet ligger inntil Storveien/FV108, og
nyskapt trafikk vil derfor ha umiddelbar tilgang til det overordnede veisystemet i Hvaler.
Trafikkekningen anses a veere lav, uten & komme i konflikt med/forverre dagens trafikksituasjon.

Vedlegg

Vedlegg 1 - Bestemmelser Prinsebakken 1l 191125
Vedlegg 2 - Planbeskrivelse Prinsebakken Il 191125
Vedlegg 3 - Plankart Prinsebakken 11 181125
Vedlegg 4 - Situasjonsplan 180925

Vedlegg 5 - Stgyrapport 030522

Vedlegg 6 - Uttalelse om naturfarer 081024

Vedlegg 7 - Alle varslingsuttalelser samlet

Vedlegg 8 - Prinsebakken sosi 221025

Vedlegg 9 - Kommunens kommentarer til innspill

Innkomne merknader

Ved merknadsfristen var det mottatt totalt 14 merknader. En betydelig andel av innspillene var rettet
mot prosjektet pa motsatt side av Storveien, eiendom 3/162, som ikke lenger er en del av
reguleringsplanen. Innspillene er kommentert i vedlegg 7 fra forslagstiller og i vedlegg 9 av
kommunen.

Hjemmelsgrunnlag
Plan- og bygningsloven § 12-10.

Vurdering

Vurdering av planprosess

Planforslaget og detaljer i dette har veert og er under endring og bearbeiding helt fram til oversendelse
til politisk behandling grunnet sveert liten tid mellom innsendelse og skrivefrist. Det mé& derfor tas
hayde for at det fortsatt er behov for noen ytterligere justeringer. Kommunedirektgren har imidlertid i
samrad med forslagsstiller likevel valgt & anbefale planforslaget lagt ut til haring og offentlig ettersyn
da det i all hovedsak er tilstrekkelig avklart. Det er lang ventetid for neste mate for politisk behandling
(februar 2026) og derav ansett for & veere ngdvendig & innhente innspill na for & komme videre i
prosessen innen rimelig tid. Planforslaget vil kunne bearbeides videre bade under hgringsperioden og
i samsvar med innkomne uttalelser etter hgring og offentlig ettersyn.

@kologisk beerekraft

Eiendommen ligger i faresone flomfare og det er kjent overvannsproblematikk i omradet. Det er av
dette ngdvendig at planomradet mgbleres med permeable flater som tillater vann & trenge gjennom.
Det er satt krav om maksimalt 50% ikke-permeable flater innenfor BKB, hvor det kan benyttes asfalt,
gressarmering og belegningsstein med permeable egenskaper, i tillegg til grantomradenes og
uteoppholdsarealenes naturlige infiltrerende egenskaper. Det er ogsa sikret i planbestemmelsene at
Izsninger for behandling av overvann kan innga som en del av blagrgnne strukturer. Blagrenne
overvannslgsninger bidrar til gkt biologisk mangfold, og gir et trivselsskapende og estetisk
landskapselement for beboerne, naboer og forbipasserende.

Planforslaget vurderes a tilpasses etter stedsidentitet og etter omgivelsene. Bygningsmassen brytes
opp visuelt for & skape et mindre dominerende inntrykk. Det stilles ogsa gode krav til estetikk i henhold
til materialer, farger og tilpasning av bygningskarakteren slik at den snakker med nabobyggene.
Bygningen bgar plasseres i samme avstand mot veien som nabobygg for i tilfredsstillende grad &
hensynta omradets bygningsstruktur og siktlinjer.

Forslagsstiller er opptatt av & begrense antall parkeringsplasser, noe som etter kommunedirektarens
vurdering er positivt i forhold til arealeffektivitet, overvannshandtering og bo- og stedskvalitet.



Planforslaget indikerer forelgpig maksimum 1,5 parkeringsplass per boenhet, men dette inkluderer
besgks-/gjesteparkering og parkering i tilknytning til neeringslokalet. Det er lite hensiktsmessig &
fastsette mer enn maksimum 1 parkeringsplass per boenhet for s sma boenheter (ned til ca 45 m2)
og det bar derfor i det videre planarbeid heller fastsettes noen fa parkeringsplasser spesifikt til besgk
og kunder. Mye parkering pa terreng vil begrense muligheter for utnyttelse av eiendommen for
naeringsvirksomheten, og store gra flater vil endre inntrykket av landskapet og bar unngas. Parkering
burde etter kommunedirektgrens vurdering fortrinnsvis lgses integrert i bygningsmassen, ideelt sett i
parkeringskjeller. En parkeringskjeller er arealeffektivt, og vil frigi verdifullt areal pa bakkeplan, som
kan benyttes til uteopphold, grantstruktur eller en hyggelig uteservering dersom det er en form for
bevertningssted som velger & etablere seg i naeringslokalet. | dag bidrar planomradet til et grent preg
mellom bebygd areal. Kommunedirektgren ser sdledes positivt pa at det er satt av en grgnn sone mot
Storveien. Planforslaget ivaretar ogsa det kulturhistoriske steingjerdet langs Storveien, som utgjer et
karakteristisk kulturminne og landskapselement tilhgrende Skjeerhalden. | ytterkant av planomradet
mot Prinsebakken er det en verdifull hengebgk som er viktig & bevare, av hensyn til gkologi, estetikk
og overvannshandtering. Denne er sikret gjennom hensynssone naturmiljg. Det er viktig at
hensynssonen ogsa sikrer drypp- og rotsonen til bgka.

Sosial beerekraft

Planforslaget tilrettelegger for mindre og sentrale boenheter som egner seg godt for bade eldre og
yngre. Mindre boenheter er et attraktivt tilbud for eldre som trenger tilpasning og ikke er i stand til & bo
i en stor enebolig, men det er ogsa attraktivt for yngre bade par og aleneboende. Flere fastboende i
Skjeerhalden vil medfere gkt liv, trivsel og bokvalitet ogsa utenfor sommersesongen og med potensiale
til okt stedsattraktivitet. Flere utadrettede virksomheter i sentrumsomradet vil kunne ha samme effekt
for & skape mer bevegelse i Skjaerhalden aret rundt, og bidra til befolkningens generelle trivsel og
helse. Det er viktig at den naering/utadrettede virksomheten som etablerer seg i bebyggelsen blir et
positivt bidrag for beboere og naboer. Det kan saledes veere hensiktsmessig a sette noen rammer for
hva slags type virksomheter som egner seg her.

Planforslaget inkluderer 2 sykkelparkeringsplasser per boenhet. Planomradets sentrale beliggenhet vil
kunne bidra til & gjere det enklere a velge kollektivt, gange og sykkel framfor bil. Dette er i samsvar
med en samordnet areal- og transportplanlegging.

Plankartet inkluderer en avkjgrselspil inn til planomradet fra regulert gangvei mellom planomradet og
Kiwi. Denne veien er ikke egnet for biltrafikk, og skal benyttes som gang og sykkelvei. Det er heller
ikke gnskelig i henhold til trafikksikkerhet a ha flere punkteringer mot Storveien. Lasning for avkjgrsel
forutsettes falgelig prosjektert fra Prinsebakken, pa motsatt side av planomradet.

Planforslaget mangler tilfredsstillende utredninger for naturfare, som geoteknikk og flomfare, samt
slokkevann. Det er kjent at vi ikke har tilfredsstillende lgsninger for vann, avlgp og slokkevann i
kommunen og at kompenserende tiltak ofte ma pa plass. Et bygg som her er planlagt vil kreve 50 I/s,
jf. VTEK17 § 11-17 andre ledd, noe som ikke kan leveres pa Skjeerhalden. Hvorvidt eksisterende
slokkevannstank innenfor tilgrensende planomrade i Prinsebakken skal benyttes og har nok kapasitet
eller om det skal etableres egen lgsning ma avklares i det videre planarbeid. Det er videre satt krav
om tilfredsstillende utredninger i forhold til naturfare ved innsendelse av byggesgknad. Hele
eiendommen er beliggende i faresone flomfare og i tillegg i omradde med marine avsetninger som kan
inneholde marin leire. Marin leire kan bli kvikk ved gkt belastning og ved utvanning.

Jkonomisk baerekraft

Planforslaget legger til rette for etablering av en forretning i omradet, som vil kunne bidra til

okt lokal handel og arbeidsplasser. Ved at det kommer flere virksomheter i Skjaerhalden vil dette ogsa
kunne bidra til positive synergieffekter for andre forretninger i sentrum.

Universell utforming skal legges til grunn for utforming av bygg og uteoppholdsarealer. Dette gjor at
leilighetene vil skape et trygt og sentralt bomiljg som kan fare til at eldre bor hjemme lenger. Slike
boenheter er et positivt tiltak for folkehelse, men det kan ogsa vaere positivt i et samfunnsmessig og
lokalgkonomisk perspektiv. Dette er spesielt viktig i en kommune med en stadig aldrende befolkning.



Konklusjoner

Kommunedirektaren anbefaler at forslag til reguleringsplan for siste del av Prinsebakken legges ut til
hgring og offentlig ettersyn i minimum 6 uker med de vurderinger som fremkommer av
saksutredningen. Det forutsettes at planforslaget blir vurdert og bearbeidet pa grunnlag av innkomne
uttalelser etter hgring og offentlig ettersyn, og etter kommunens tilbakemeldinger. Kommunedirektaren
anbefaler at planforslaget sendes pa hegring og legges ut til offentlig ettersyn.

Kommunedirektorens forslag til vedtak

Forslag til detaljregulering for Prinsebakken med tilhgrende dokumenter sendes pa haring og legges
ut til offentlig ettersyn i 6 uker, jf. plan- og bygningsloven § 12-10.

Ved endelig planforslag til 2.gangsbehandling forutsettes det at plandokumentene endres etter
kommunens tilbakemeldinger, at planforslaget bearbeides pa grunnlag av innkomne uttalelser, og at
folgende innarbeides:

Adkomst til planomradet skal lgses fra Prinsebakken.

Hensynssonen til baken ma utvides tilstrekkelig for a sikre rotsonen.

Det skal etterstrebes & minke mengden tette parkeringsflater.

Det bgr vurderes & sette rammer for hva slags virksomheter som kan etablere seg i
naeringsarealet.

e Det ma leveres en tilfredsstillende geoteknisk vurdering i henhold til NVE-veileder Nr 1/2019;
«Sikkerhet mot kvikkleireskred».

Hvaler kommune, 12.11.2025

Rune Antonsen
kommunedirektar

Behandling i Utvalg for plan- og byggesaker 26.11.2025:

Rolf Johan Strand (Ap) reiste spgrsmal om sin habilitet ettersom har bor pa naboeiendommen.
Utvalget fant han inhabil ihht forvaltningsloven § 6 2.ledd, og Strand fratradte under behandlingen av
saken.

Votering:
Kommunedirektarens forslag til vedtak ble enstemmig vedtatt

Vedtak i Utvalg for plan- og byggesaker 26.11.2025:

Forslag til detaljregulering for Prinsebakken med tilhgrende dokumenter sendes pa haring og legges
ut til offentlig ettersyn i 6 uker, jf. plan- og bygningsloven § 12-10.

Ved endelig planforslag til 2.gangsbehandling forutsettes det at plandokumentene endres etter
kommunens tilbakemeldinger, at planforslaget bearbeides pa grunnlag av innkomne uttalelser, og at
felgende innarbeides:

Adkomst til planomradet skal lgses fra Prinsebakken.

Hensynssonen til baken ma utvides tilstrekkelig for & sikre rotsonen.

Det skal etterstrebes & minke mengden tette parkeringsflater.

Det bgr vurderes & sette rammer for hva slags virksomheter som kan etablere seg i
naeringsarealet.

e Det ma leveres en tilfredsstillende geoteknisk vurdering i henhold til NVE-veileder Nr 1/2019;
«Sikkerhet mot kvikkleireskred».
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