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1 Bakgrunn 

1.1 Hensikten med planen 
Hensikten med planarbeidet er å regulere eiendommen gnr/bnr/fnr 3/1/124 og 4/143 til kombinert 
bebyggelse og anlegg. Aktuelle underformål er bolig, forretning, kontor, tjenesteyting og bevertning. 
Planarbeidet legger opp til en effektivisering av dagens arealbruk og samtidig ta hensyn til lekemiljø, 
byggeskikk og naboskap. Prosjektet vurderes å være i tråd med overordnede mål om bærekraftig 
utvikling i byer og tettsteder som vektlegger fortetting, transformasjon og arealøkonomisering. Dette 
er spesielt relevant for prosjekt med denne typen beliggenhet.  

1.2 Forslagsstiller, plankonsulent, eierforhold 
Forslagsstiller er Skjærhalden Senter AS. Eiendommene eies av Olav Martin Forsetlund, men 
forslagsstiller har sikret seg nødvendige rettigheter for utvikling av eiendommene. HS Arealplan AS er 
engasjert som plankonsulent. Gamlebyen Arkitekter AS har utarbeidet skissemateriell som danner 
grunnlaget for utforming av reguleringsplanen.   

1.3 Beliggenhet  
Planområdets beliggenhet er langs Storveien, like øst for rådhuset. Planområdet har en meget sentral 
beliggenhet i Skjærhalden, med kort avstand til kollektivholdeplasser, idrettsanlegg, offentlige 
tjenester og andre nødvendige servicetilbud.  

 
Figur 1: Planområdets plassering i Hvaler kommune, fremhevet med rød sirkel.  
 
I figur 2 vises planavgrensningen. De to eiendommene gnr/bnr/fnr 3/1/124 og 4/143 utgjør 
mesteparten av planområdet. Deler av gnr/bnr 511/8 og 4/16 berøres også, men dette er kun en 
videreføring av dagens etablerte veiareal.  
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Figur 2: Planområdets størrelse er 1.5 daa.  
 

1.4 Utbyggingsavtaler 
De nye boligene vil benytte mye av den samme infrastrukturen som de eksisterende boligene i 
Prinsebakken. Dette omfatter i hovedsak adkomst, nærlekeplasser og renovasjonsanlegg. Dette er 
nærmere beskrevet i planbeskrivelsen. Basert på kjent og tilgjengelig informasjon, er det ikke behov 
for etablering av nye kommunalteknisk anlegg, som vil utløse behov for en utbyggingsavtale. Det 
gjennomførte Prinsebakken-prosjektet er videre omtalt som Prinsebakken I i dette dokumentet. 
Utvidelsen som dette prosjektet representerer, er omtalt som Prinsebakken II. 

1.5 Krav om konsekvensutredning?  
Alle detaljreguleringsplaner skal vurderes opp mot Forskrift om konsekvensutredninger, siste versjon 
(2017-07-01).  

§ 6. Planer og tiltak som alltid skal konsekvensutredes og ha planprogram eller melding 

• § 6 gjelder for planer som fanges opp av kriteriene i Vedlegg I i Forskrift om 
konsekvensutredninger. 

• Planlagte tiltak fanges ikke opp av noen av kriteriene i Vedlegg I. 

§ 8.Planer og tiltak som skal konsekvensutredes hvis de kan få vesentlige virkninger for miljø eller 
samfunn.  

• § 8 gjelder for planer som fanges opp av kriteriene i Vedlegg II i Forskrift om 
konsekvensutredninger. 

• Planlagte tiltak fanges ikke opp av noen av kriteriene i vedlegg II. 

Planlagte tiltak utløser ikke krav om konsekvensutredning. 
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2 Planprosessen 
Oppstartsmøtet med planavdelingen ble avholdt den 15.11.2020. Varsel om planoppstart av 
planarbeid ble kunngjort den 16.11.2021. Høringsinstanser og naboer ble varslet den 15.11.2021. 
Frist for å komme med merknader ble satt til 18.12.2021. Ved merknadsfristen var det mottatt totalt 
14 merknader, disse er gjengitt og kommentert i kap. 7. Det skal nevnes at en betydelig andel av 
innspillene var rettet mot prosjektet på motsatt side av Storveien, gnr/bnr 3/162, som ikke lenger er 
en del av reguleringsplanen.  

Ved varsel om oppstart av planarbeidet, var også eiendommen gnr/bnr 3/162 en del av planområdet. 
I tillegg til arealer langs Storveien, i østlig retning. Gnr/bnr 3/162 er ikke videreført i denne 
reguleringsplanen. Opprinnelig var hensikten å legge til rette for en komplettering av fortauet mot 
Skjærhalden sentrum (rundkjøringen), for de deler av strekningen der fortau mangler, i en felles 
reguleringsplan.  

Det ble avholdt et orienteringsmøte på Hvaler rådhus den 06.12.2021. I det aktuelle møtet ble også 
den planlagte bebyggelsen på motsatt side av Storveien, gnr/bnr 3/162 og det planlagte fortauet 
mest diskutert. Dette er ikke lenger en del av prosjektet. Synspunktene til dette prosjektet, 
Prinsebakken II, fremkommer av de innkomne merknadene og kommentarene til dette.  

3 Planstatus og rammebetingelser  

3.1 Overordnede planer – regionale og kommunale  
Kommuneplanens arealdel (2019-2031)  

Eiendommene gnr/bnr/fnr 3/1/124 og 4/143 er anvist som eksisterende boliger i kommuneplanens 
arealdel. Planlagte tiltak er i samsvar med dette.   

 
Figur 3: Kommuneplanen sammen med planområdet.  
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Kommuneplanens arealdel har supplerende bestemmelser som gjelder for kun Skjærhalden:  

 
 
Vurdering/kommentarer a-f:  

a. Planlagte tiltak representerer riving av en eksisterende enebolig og etablering av ny 
bebyggelse for bolig og næring. Dette er i tråd med aktuelle retningslinjer som fremhever 
fortetting i etablerte tettsteder, det vurderes samtidig å være en god tilpasning til det 
eksisterende bygningsmiljøet i Skjærhalden og spesielt de etablerte boligene tilknyttet 
Prinsebakken I.   

b. Planlagte bebyggelse vil representere en høyere arealutnyttelse og større volumer enn 
eksisterende bebyggelse innenfor planområdet. Det legges imidlertid til grunn at det er 
betydelige fortettingsmuligheter i Skjærhalden, og disse arealene er spesielt egnet.  

c. Bebyggelsens fasader vil være brutt ved minimum hver 12. meter. 
Takvinkelen vil være mellom 20 og 40 grader.  

d. Det legges ikke opp til handel eller kontor ut mot Storveien for dette prosjektet. Det aktuelle 
planområdet utgjør et begrenset areal, og er omgitt av næringslokaler mot sydøst og 
nordvest i tillegg til at det planlegges næringslokaler på motsatt side av Storveien.  

e. Ikke relevant.  
f. I reguleringsplanen er det satt en øvre grense på maksimalt 60% BYA. Det skal legges til at 

det i tilgrensende reguleringsplan er 65 % BYA.  
Viser for øvrig til bokstav b.   

Kommuneplanen stiller også supplerende krav som gjelder for alle nye boligprosjekt i Hvaler:  

• Krav til parkeringsdekning for bil: 1 p-plass for boliger mindre enn 80 m2 og 2 for boliger 
større enn 80 m2.  

• Krav til sykkelparkering: 1 sykkelparkering for boliger mindre enn 80 m2 og 2 for boliger 
større enn 80 m2.  

• Krav til minst 50 m2 felles uteoppholdsareal per boenhet. 
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• Krav til nærlekeplass på minimum 100 m2 eller 5 m2 per boenhet 

Vurdering:   

Planlagt prosjekt er i tråd med formålet og nødvendige krav til estetikk og takform. Generelt sett 
vurderes planlagte tiltak å være i tråd med føringene og intensjonene for gjeldende kommuneplan. 
Det er imidlertid unntak fra gjeldende parkeringsbestemmelser. Dette er nærmere beskrevet i 
kapittel 5.7.  

Kommuneplanens samfunnsdel (2021-2032)  

I kommuneplanens samfunnsdel er det definert en felles visjon, som et overordnet mål for hvordan 
kommunens ønskes utviklet:  

«Sammen peker på at det er alles ansvar å bidra til å oppnå målet om en bærekraftig øykommune. 
Dette skal vi oppnå gjennom å:  

• Forbedre miljøet og minske klimaavtrykket. Dette bidrar til at Hvaler kommune blir et 
attraktivt bo- og besøkssted der man tar vare på friluftslivet, grøntstruktur og 
naturmangfoldet.  

• Promotere at man kan leve hele livet på Hvaler, og leve det godt. Dette retter fokus på 
utvikling av et trygt, mangfoldig og inkluderende samfunn, uansett hvilken livsfase man er i. 

• Gjøre Hvaler til en attraktiv og fremtidsrettet kommune i en voksende region. Dette vil sikre 
trygghet, trivsel og balansert areal- og samfunnsutvikling.» 

Vurdering:  

Planlagte tiltak legger til rette for fortetting i et etablert område. Fortetting og arealeffektive 
løsninger gir flere positive synergier for miljø og samfunn. Tiltaket legger til rette for en 
videreutvikling av Skjærhalden sentrum, og vurderes å bidra til å nå målsetninger i kommuneplanens 
samfunnsdel.  

Kommunedelplan Skjærhalden 2024-2036:  

I kommunedelplanen for Skjærhalden er området anvist med formålene kombinert bebyggelse og 
anleggsformål. I tillegg er området 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 første etasje mot veien for å aktivere gaterommet. 
Stedegen beplantning og vegetasjon skal vektlegges høyt av hensyn til trivsel. 

Vurdering:  

Føringene gitt av kommunedelplanen anses videreført i reguleringsplanen.   
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Figur 4: Kommunedelplan for Skjærhalden sammen med plangrensen.  

Reguleringsplan Prinsebakken (planID 133) (27.05.2011) og reguleringsplan for Floren (planID 153) 
(12.09.2024) 

Selve utbyggingsområdet er uregulert, tiltaket vil imidlertid være å anse som en naturlig utvidelse av 
reguleringsplan for Prinsebakken planID 133/Prinsebakken I (reguleringsplan har samme navn som 
utbyggingsprosjektet).  

 
Figur 5: Planområdet sammen med gjeldende reguleringsplaner.   
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Vurdering:  

Ny reguleringsplan vil være en god tilpasning gjeldende reguleringsplan for Prinsebakken 2, med en 
naturlig videreutvikling av eksisterende prosjekt. Det vil legges til rette for sambruk av eksisterende 
lekeplasser og renovasjonsanlegg. Dette er nærmere beskrevet i kapittel 5.   

Planområdet grenser også til reguleringsplan for Floren mot vest. Adkomsten til planområdet vil 
være via regulert gang- og sykkelvei (SGS) i Floren-planen, der det også er lagt til rette for tilkomst til 
planområdet.  

Fylkesplan for Østfold (2018) 

Planområdet ligger innenfor avgrensningen for Skjærhalden områdesenter i gjeldende fylkesplan og 
er anvist med formålet tettbebyggelse. Fylkesplanen peker på viktigheten av å utvikle gode kompakte 
byer og tettsteder og tilrettelegging for fossilfrie og mer energieffektive løsninger for boliger og 
transport m.m. Det skal planlegges for variasjon i boligtypene, gode uteområder og tilgang til 
rekreasjonsområder. Det skal særlig tas hensyn til barn og unge.   

Vurdering:   

Planarbeidet legger til rette for etablering av nye leiligheter, dette vil bidra til å skape en variasjon i 
boligtypesammensetningen på Skjærhalden. Det er sikret tilgang til uteoppholdsarealer og 
nærlekeplasser. Planområdet har en meget sentral plassering i Hvaler kommune (Skjærhalden) noe 
som er positivt da det gir kortere avstander til nødvendige funksjoner og mindre privatbilisme.   

Planlagte tiltak er i tråd med selve formålet og intensjonene i fylkesplanen.  

Kommunedelplan for klima og energi (2016-2028) 

Hvaler kommune skal være klimanøytralt i 2030. For å nå dette målet er det definert noen konkrete 
delmål:  

• Det skal ikke være klimagassutslipp fra stasjonær energibruk på Hvaler etter 2020.  
• De indirekte klimagassutslippene fra Hvalers innbyggere skal være så lave som mulig. 
• Fremtidig utbygging på Hvaler skal skje på en bærekraftig og klimavennlig måte.  
• Nye bygg og bygg som rehabiliteres skal legge stor vekt på energieffektivitet/enøk (lavenergi- 

og passivhus). 
• Hvaler skal øke andelen lokalt produsert fornybar energi til bruk i oppvarming samt andelen 

lokalt produsert fornybar elektrisk kraft. 

Vurdering:  

Planlagte tiltak legger til rette for etablering av ny boligbebyggelse med sentral plassering i Hvaler 
kommune, med nærhet til offentlig tjenestetilbud og servicefunksjoner og kollektiv transport. Ny 
bebyggelse vil oppføres i tråd med gjeldende byggteknisk forskrift, som stiller strenge krav til kvalitet 
i ny bebyggelse.  

Kommunedelplan for folkehelse (2014-2017) 
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Utdrag: Veksten i boligmassen de senere tiårene har vært dominert av boliger i kategorien 
«eneboliger». Dette har ført til at det i dag er «underskudd» på boliger i «lavere prisklasser». Over tid 
kan dette være et forhold som kan bidra til å forsterke sosiale forskjeller, en utvikling på tvers av 
målsettingen for arbeidet med folkehelse.  

Vurdering: 

Det planlegges etablert boligbebyggelse i form av flermannsbolig/leiligheter og næring innenfor 
planområdet. De nye boligene vil være velegnet for ulike typer husholdninger. Prosjektets karakter 
og plassering tilsier imidlertid at dette ikke er et typisk område for nyetablerte, selv om det selvsagt 
ikke er noe som er hinder for dette.  

Kommunedelplan for kulturminner (2018-2030) 

Utdrag fra kommunedelplanen: Hvaler er et samfunn som har gjennomgått store endringer, der 
bevissthet om kulturarv, respekt for miljø og viktigheten av identitetsskapende arbeid har vært 
gjennomgangstonen. I en plansammenheng som dette er det nødvendig å kjenne de trekkene som til 
sammen utgjør Hvalers identitet og egen- art, og deretter hvilke muligheter og egenskaper Hvaler 
skal videreutvikle i en lokal og regional sammenheng. 

Vurdering: 

Planområdet ligger i et område med bebyggelse fra ulike epoker. Det er overvekt av bebyggelse som 
ble etablert på andre halvdel av 1900-tallet, med enkelte eldre innslag. Planlagte tiltak vurderes å 
tilpasse seg og videreføre det etablerte bygningsmiljøet i området på en god måte.    

3.2 Overordnede planer – statlige  
 
Statlige planretningslinjer for klima og energi (2024)  

Formålet med retningslinjene er å sikre at klima og energi vektlegges i planleggingen etter plan- og 
bygningsloven og øvrig myndighetsutøvelse og virksomhet i staten, kommunene og 
fylkeskommunene. Gjennom planleggingen skal det blant annet legges til rette for:  

• Reduksjon av klimagassutslipp. 
• Bærekraftig by- og tettstedsutvikling og kollektivtransport 
• Tilrettelegging for fornybar energi 
• Energiøkonomisering og miljøvennlig bygging. 
• God arealbruk og klimatilpasning 
• Integrering av klima- og energihensyn i planlegging 

      
Vurdering:     

Planlagte tiltak innebærer en fortetting i en sentral del av Skjærhalden. Planområdet ligger gunstig til 
med tanke kollektiv transport og sentralt i forhold til offentlige og private servicetilbud. Ny 
bebyggelse vil oppføres med gjeldende byggetekniske standarder som minimumskrav.   

Rikspolitisk retningslinje for å styrke barn og unges interesser i planleggingen (1995) 

https://lovdata.no/lov/2008-06-27-71
https://lovdata.no/lov/2008-06-27-71
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Retningslinjene er en av Norges oppfyllelse av forpliktelsene i FNs barnekonvensjon og skal 
synliggjøre og styrke barn og unges interesser i all planlegging og byggesaksbehandling etter plan- og 
bygningsloven. Arealer og anlegg som skal brukes av barn og unge skal være sikret mot forurensning, 
støy, trafikkfare og annen helsefare. I nærmiljøet skal det avsettes tilstrekkelige, store nok og egnet 
areal til barnehager. Ved omdisponering av arealer som er i bruk eller egnet til lek, skal det skaffes 
fullverdig erstatning. 

Vurdering:  

Kommunens barnetalsperson ble varslet ved varsel om igangsetting av planarbeid og hadde på 
daværende tidspunkt ingen innspill. Barnetalspersonen vil også få planen tilsendt ved utlegging på 
offentlig ettersyn. Prosjektet legger ikke beslag på arealer som benyttes til lek av andre som ikke har 
tilgang til tomten, og arealet utgjør en ordinær eneboligtomt 

Statlige planretningslinjer for arealbruk og mobilitet (2025)  

Retningslinjene har som mål å fremme en helhetlig og bærekraftig tilnærming til bolig-, areal- og 
transportplanlegging. Planleggingen skal støtte utviklingen av bærekraftige byer og lokalsamfunn, 
bidra til verdiskaping og helse, samt redusere klimagassutslipp og tap av naturressurser. 

Vurdering:   

Planlagte tiltak innebærer en fortetting i et etablert boligområde. Planområdet ligger sentralt i 
forhold til mange servicefunksjoner og kollektiv transport. 

4 Beskrivelse av planområdet, eksisterende forhold 

4.1 Dagens arealbruk og tilstøtende arealbruk 
Planområdet utgjør i dag en eneboligeiendom med et hovedhus og et uthus. Eiendommen har 
adkomst fra vest, via en tilstøtende adkomstvei som utgjør en del av eiendommen gnr/bnr/fnr 
3/1/124. Eiendommen har en romslig og åpen hage mot sydvest, selve eneboligen er plassert nord 
på eiendommen.   

 
Figur 6: Planområdet sett fra sydvest.  
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Planområdet er forholdsvis flatt, bestående for det meste av løsmasser, bebyggelse, opparbeidet 
tomteareal og vegetasjon. Nærområdet består av en blanding av frittliggende eneboliger, 
leilighetsbygg, næringsbebyggelse og offentlig bebyggelse (rådhus). Planlagte tiltak vurderes å være 
et godt fortettingsprosjekt med sentral plassering i Skjærhalden.  

4.2 Stedets karakter og landskap  
I de mest nærliggende områdene er det variert arealbruk- i hovedsak boliger, innslag av 
fritidsbebyggelse), rådhus og dagligvareforretning. I tillegg er det betydelige innslag av andre mindre 
næringsvirksomheter i nærheten, slik som håndverksbedrifter, atelier m.m. Planområdet har 
beliggenhet i det som kan omtales som Skjærhalden sentrum, langs aksen torvet – rådhuset. 
Skjærhalden er kommunens administrative senter, med enkelte urbane og bymessige kvaliteter.  

Foruten Prinsebakken I, er mesteparten av boligbebyggelse i nærområdet bygd på 1900-tallet. Det er 
stor variasjon i bebyggelsens alder. Når det gjelder arkitektur og stiluttrykk, så er det en overvekt av 
lav trehusbebyggelse med salstaksform i Skjærhalden. Det er imidlertid også innslag av bebyggelse 
som skiller seg litt ut, enten i kraft av størrelse eller karakter. Dette er i begrenset grad, men bidrar til 
å skape litt variasjon og mangfold. Enkelte bygninger har også hatt spesielle funksjoner i 
lokalsamfunnet, som tilsier at de kan/bør skille seg litt ut fra resten av bebyggelsen. Eksempel på 
dette er det gamle rådhuset (Stenhuset), dagens rådhus, bankbygget og kornmagasinet.  

Flere eneboliger har romslige hager med buskvegetasjon/hekker og innslag av trær.  

 
Figur 7: Bilder av utvalgte bygninger langs Storveien.   
 
Planområdet er forholdsvis flatt, med et slakt fall mot syd. Det høyeste punktet innenfor 
planområdet er i sørvest på kote +10, i nord, og det laveste i nordvest på kote +8, sydøst. 
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Figur 8: Flyfoto som viser omgivelsene i nærområdet.  
 
Det overordnede landskapet er preget av punktvise koller og fjell omgitt av flatere partier. 
Planområdet ligger på et større flatere parti mellom Kristinefjellet mot øst og Hvileberget lengre mot 
syd.  

4.3 Kulturminner og kulturmiljø 
Den eksisterende eneboligen innenfor planområdet er SEFRAK-registrert. Det innebærer normalt at 
det kan være visse restriksjoner tilknyttet bebyggelsen. I forbindelse med en søknad om 
dispensasjon, for den samme eiendommen, ble det gitt følgende tilbakemelding fra 
fylkeskonservatoren (e-post den 23.04.2019):  

«Bygningen er fra 1905 og ble ombygget i 1928. Vi anser at huset ikke har regional verdi, og 
overlater det derfor til Hvaler kommune å fatte vedtak i saken. Vi trenger ikke ha en 
rivesøknad til behandling hos oss.»  

Hvaler kommune har ikke uttrykt noe ønske om å bevare bygningen innledningsvis i planprosessen, 
og på bakgrunn av dette tas det utgangspunkt i at huset kan rives for å frigjøre areal til planlagte 
prosjekt.  

Det er ikke registrert kulturminner med noe form for vern innenfor planområdet. Planområdet inngår 
heller ikke i noe kulturmiljø jf. tilgjengelige kartdatabaser. I deler av Skjærhalden er det innslag av 
gamle bygninger og verdifult bygningsmiljø, dette gjelder også for naboeiendommene gnr/bnr 4/88 
og 4/14 (dette er egentlig én eiendom, men registrert med to gnr/bnr). I tillegg er det enkelte 
eiendommer med SEFRAK-registrert bebyggelse som ikke grenser inntil planområdet, men som 
likevel er ganske nærliggende, dette gjelder 4/15, 3/49, 4/44 og 3/1/15.    
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Figur 9: Eksisterende SEFRAK-registrerte hus i nærområdet, vist med gule og røde trekanter. 

4.4 Naturverdier  
Det er foretatt søk i Naturbasen til Direktoratet for naturforvaltning og i Artsdatabankens artskart. 
Det er ikke registrert verneområder, artsfredning eller annen fredning, viktige artsforekomster eller 
trekkveier i planområdet.  

Det er ikke registrert prioriterte arter, truede eller nær truede arter innenfor planområdet. Det er 
imidlertid registrert noen fremmede arter, like sørvest for planområdet. Dette gjelder artene 
hvitdodre, snøbær og sibirertebusk.  

4.5 Rekreasjonsverdi/ rekreasjonsbruk, uteområder 
Planområdet utgjør i hovedsak en privat boligeiendom. Det er ikke lagt til rette for lek eller 
fritidsaktiviteter innenfor planområdet. Det er imidlertid god tilgang på rekreasjonsområder i 
nærområdet, bl.a. skogsområdet mot sydvest og bystranda.  

4.6 Landbruk 
Eiendommen berører ikke dyrka mark og kommer ikke i konflikt med landbruksinteressene.  

4.7 Trafikkforhold 
Veisystemer  

Planområdet ankommes fra Storveien/FV108, via regulert gang- og sykkelvei i Floren-planen. Dette 
fungerer også som adkomst til planområdet og flere andre eiendommer i dag, Langs Storveien er det 
40-sone og fartshumper, dette bidrar til å redusere trafikkhastigheten. Langs Storveien er det 
registrert 2700 ÅDT (2024-tall). Det skal også sies at ÅDT-en varierer veldig med årstidene og 
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ukedagene. Spesielt i helgene og ferier i sommerhalvåret er det spesielt mange besøkende i 
Skjærhalden og Hvaler generelt.   

Storveien er regulert med 6,5 meters bredde, men med tosidig fortau ved adkomst fra vest. 
Fortauene er regulert med 3 meters bredde, det gir en total bredde på 12,5 meter for hele 
veiarealet.   

Kollektivtransport  

Planområdet vurderes å ha god tilgang til kollektiv transport. Avstanden til nærmeste 
kollektivholdeplass ved rådhus/Kiwi er cirka 50 meter. Herfra går det regelmessig bussavganger både 
til Fredrikstad, Oslo og skolen på Rød (Asmaløy).  

4.8 Barns interesser 
Området er ikke tilrettelagt for lek eller opphold av barn og unge (allmennheten). Arealet utgjør en 
privat eneboligtomt. Imidlertid er kort avstand til Floren der det finnes aktivitetstilbud som barn og 
unge kan bruke på fritiden, her finnes ballbinge, klatrestativ med mere. Cirka 900 meter mot nordøst 
finnes fotballbane/idrettsanlegg på Rove. I tillegg er det store friområder rundt Skjærhalden, både 
skogsterreng og badeplasser ved sjøen.  

Det er gode bussforbindelser til den nye barne- og ungdomsskolen på Rød.  

4.9 Sosial infrastruktur 
Planområdet har sentral beliggenhet med tanke på nødvendige servicefunksjoner, både for yngre og 
eldre: 

Funksjon  Nr. i kart Avstand fra nye boliger, cirka  
Floren  1 200 meter 
Brække barnehage 2 2 km 
Rådhus  3 150 meter 
Lege  4 50 meter 
Dagligvareforretning, post 5 100 meter 
Kirke  6 700 meter 
Rove idrettsanlegg 7 900 meter 
Badestrand, Kroksand  8 700 meter 
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Figur 10: Kart som viser utvalgte funksjoner nummerert i nærområdet, iht. tabellen. Planområdets 
plassering er fremhevet med blå sirkel.  
 

4.10 Grunnforhold 
Områdestabilitet  

Ifølge løsmassekartet fra NGU består løsmassene i planområdet av tynne marine avsetninger, typisk 
bestående av silt og leire. Vest for tomta er det angitt vindavsetninger (flygesand), mens det øst for 
tomta er angitt marine strandavsetninger. 
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Figur 11: Bildet viser utdrag av løsmassekart fra NVEs karttjeneste. Blå farge markerer marin 
strandavsetning, grønn farge markerer randmorene og grå tynt humus-/torvdekke.  
 
I forbindelse med planarbeidet er Rigeo AS engasjert for å gjøre en vurdering av områdestabiliteten i 
tilknytning til det planlagte prosjektet. Nedenfor gjengis utdrag av rapporten fra Rigeo, som ligger 
vedlagt reguleringsplanen i sin helhet:  

«Tomta ligger i et område hvor det er angitt at det skal være marine strandavsetninger. Terrenget er 
tilnærmet flatt mot nord, vest og sør med helninger på 1:40 eller slakere. Mot øst stiger terrenget opp 
mot en bergkolle med helning ca. 1:6. Grunnundersøkelser utført av Grunnteknikk AS for 
boligprosjektet i Prinsebakken viser små dybder til berg og faste masser i dette området. Ved 
grunnundersøkelser utført av Geoteknikk AS for Storveien 24 er det heller ikke påvist kvikkleire eller 
leire med sprøbruddegenskaper. Basert på grunn- og terrengforholdene kan det konkluderes med at 
det ikke er fare for områdeskred som kan påvirke tiltaket.» 

En gjennomføring av prosjektet vil derfor ikke være på bekostning av områdestabiliteten.  

Forurenset grunn  

Med tanke på tidligere og dagens bruk av eiendommen, er det ikke grunn til mistanke om forurenset 
grunn innenfor planområdet. Dersom det likevel skulle avdekkes noe i forbindelse med anleggsfasen 
vil dette håndteres i tråd med gjeldende forskrifter.   

Radon 

Planområdet er anvist med moderat til høy aktsomhetsgrad av radon. Det skal understrekes at denne 
kartleggingen er upresis. Byggteknisk forskrift TEK17 stiller uansett krav om at radonsperre skal 
etableres i alle nye boliger.  
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Figur 12: Radonkart. Rosa farge markerer høy aktsomhetsgrad, gul er moderat til høy og grå er 
usikker aktsomhetsgrad.   

4.11 Støyforhold 
Den nærmeste støykilden er fylkesvei 108 som ligger umiddelbart sørvest for planområdet. Av 
støykartet i Hvaler kommunes kartportal fremkommer det av utbyggingsområdet berøres av gul 
støysone. Den sydvestre delen av planområdet berøres også av rød støysone, men i dette vil i 
hovedsak kun berøre veiformål/anlegg, og ikke boligbebyggelse.  

I forbindelse med planarbeidet har ApiAku Lars Oftedahl blitt engasjert for å utføre støykartlegging. 
Dette ble gjennomført som en felles kartlegging sammen med eiendommen gnr/bnr 3/162. Som 
utgangspunkt i støyanalysen ble det lagt til grunn at bebyggelsen skulle være en ren boligbygning. 
Reguleringsplanen stiller nå krav om næringslokaler i første etasje mot sydvest, eksponert mot 
Storveien. Næring er ikke like ømfintlig for trafikkstøy, sammenlignet med boliger. Likevel vil deler av 
boligene bli berørt av gul støysone, og det kan være behov for tilpasninger/avbøtende tiltak for å 
sikre at grenseverdiene i Støyretningslinjene T-1442/2021 ivaretas. Det er viktig å sikre godt 
innemiljø for beboere, og det kan bli behov for bruk av vinduer som i nødvendige grad gir dempende 
effekt for de mest utsatte delene av bebyggelsen, samtidig som det sikres tilstrekkelig tilgang på frisk 
luft. Tilsvarende kan det også bli behov for skjerming av balkonger og uteplasser, dette vil sikres i 
tråd med føringene i byggteknisk forskrift og relevante anbefalinger i støyanalysen.  

Støyanalysen tok utgangspunkt i en bygningsmasse som var mer ømfintlig mot trafikkstøy enn hva 
som nå legges til grunn i denne reguleringsplanen, blant annet fordi bebyggelsen er trukket lengre 
vekk fra støykilden. På bakgrunn av dette er det ikke utarbeidet en ny støyanalyse, siden nødvendige 
hensyn uansett er ivaretatt i reguleringsplanen.  

Aktuelle anbefalinger fra kartleggingen er sikret i reguleringsplanens bestemmelser. Støyrapporten i 
sin helhet ligger vedlagt reguleringsplanen.  
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Figur 13: Støykart som illustrerer trafikkstøy fra FV108. Beregningshøyde er 1,5 meter. 
Eiendomsgrensen til eiendommene gnr/bnr 4/143 og gnr/bnr/fnr 3/1/124, som utgjør 
utbyggingsområdet til Prinsebakken II (Api Aku Lars Oftedahl).  

5 Beskrivelse av reguleringsplanen 

5.1 Planlagt arealbruk 
Gjennom planarbeidet legges det til rette for utvikling av nye boliger og næringsbebyggelse med 
tilhørende anlegg på eiendommen, gnr/bnr 4/143 og gnr/bnr/fnr 3/1/124. Det legges til rette for ny 
bebyggelse i form av flermannsboliger, rekkehus eller lignende.  

Utgangpunktet for skisseprosjektet i denne reguleringsplanen er en kombinasjonsbygning med 7 
boenheter og et næringslokale. Bebyggelsen er orientert vinkelrett på Storveien, med adkomst via 
eksisterende internvei. Den planlagte bebyggelsen er også orientert med tomtens form og 
lengderetning. Det vil være uteoppholdsarealer på private balkonger og terrenget rundt 
bebyggelsen. De nye boligene vil få tilgang til- og benytte felles lekeplass som Prinsebakken I. Dette 
har tilstrekkelig god størrelse til å kunne dekke opp kravet for flere boliger enn hva det betjener i 
dag. Dette er beskrevet mer grundig i kapittel 5.11. 
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5.2 Gjennomgang av aktuelle reguleringsformål 
Arealtabell  

Reguleringsformål PBL § 12-5 Betegnelse i kart  Størrelse m2 
Nr. 1 Bebyggelse og anlegg    
Kombinert bebyggelse og anlegg BKB 1002 
   
Nr. 2 Samferdsel og teknisk infrastruktur    
Fortau   O_FO 54 
   
SUM  1056 
   
Hensynssoner    
Rød støysone  H210 463 
Gul støysone H220 45 
Bevaring naturmiljø  H560 38 

 

 
Figur 14: Illustrasjon som viser gjeldende reguleringsplaner sammen med planforslaget.  

Kombinert bebyggelse og anleggsformål (BKB)  

Innenfor BKB tillates det etablert kombinert bebyggelse og anleggsformål med tilhørende parkering 
og uteoppholdsareal. Tillatte underformål er bolig, forretning, kontor, bevertning og tjenesteyting. 
Aktuelle boligtyper kan være flermannsboliger, eneboliger i kjede og rekkehus. Bebyggelsens fasade 
skal ha tydelige sprang for å beholde strøkets småskalapreg og gjenkjennelige småhusbebyggelse.  

Supplerende bestemmelser sikrer at kommunen skal påse at prosjektet får en god arkitektonisk 
utforming med hensiktsmessige kombinasjoner.  
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Fortau o_FO 

FO er en videreføring av dagens etablerte fortau. Dette er tatt med i reguleringsplanen for å 
stadfeste dagens arealbruk og komplettere gjeldende regulerte arealer i området. Det aktuelle 
fortauet er ikke regulert, selv om det er bygget.   

Støysone – gul H220 og Rød H210 

Planområdet berøres av både gul og rød støysone. I forbindelse med fremtidig prosjektering må det 
sikres at uteoppholdsarealer og innendørs boligareal opparbeides i tråd med vedlagt støyanalyse og i 
tråd Retningslinjer for behandling av støy i arealplanlegging T-1442/2021.  

Hensynssone bevaring naturmiljø H560 

Hensynsonen berøres delvis av trekronen til en bøk som står på naboeiendommen, gnr/bnr 4/16. Det 
er ikke noe formelt vern forbundet med treet. Likevel har det vært et viktig premiss i forbindelse med 
utbyggingen av Prinsebakken at treet skal bevares. Hensynssonen er inntegnet med en radius på 8 
meter, målt fra treets plassering i henhold til illustrasjonsplanen. Det tillates ikke tiltak som berører 
bøketreet innenfor hensynssonen.  

5.3 Bebyggelsens plassering og utforming 
Forslagsstiller ønsker en høy utnyttelse og arealeffektivitet og det er lagt opp til inntil 7 boenheter og 
et næringslokale innenfor planområdet. Det er i forbindelse med planarbeidet utarbeidet 
illustrasjonsmateriell som viser hvordan området kan bebygges. Det skal imidlertid legges til at 
reguleringsplanen ikke låses nøyaktig til det skisserte prosjektet.  

Skissert bebyggelse er inntegnet med saltak og takvinkel på 20 grader. Dette vurderes å være en god 
tilpasning til nærområdet samt i tråd med føringene i kommuneplanens arealdel. Viktige premiss for 
utformingen av ny bebyggelsen er at det sikres en variasjon i bygningenes fasader, med sprang og 
oppdelte volumer. Dette er for at bebyggelsen skal ha et småskalapreg som er godt tilpasset den 
eksisterende bebyggelsen i området. Det er i reguleringsplanens bestemmelser sikret at ny 
bebyggelse får en god arkitektonisk utforming, i tråd med bebyggelsens funksjon og områdets 
egenart.  

Gjennomføring av tiltaket betinger tilpasninger i deler av dagens etablerte parkeringsplass, slik at det 
kan sikres hensiktsmessig adkomst til tomten. Se bilde i neste figur.  
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Figur 15: Det må gjøres tilpasninger i dagens parkeringsplass for å sikre tilkomst til planområdet, til 
høyre i bildet.  

 
Figur 16: Illustrasjon som viser planlagt bebyggelse, sett fra vest (Gamlebyen Arkitekter AS).   
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Figur 17: Illustrasjon som viser planlagt- og eksisterende bebyggelse, sett fra innkjøringen fra 
Storveien. Den planlagte bebyggelsen vises til venstre i illustrasjonen (Gamlebyen Arkitekter AS) 
 
Illustrasjonene i neste figur viser en helhetsplan for hele området, Prinsebakken I og II. 
Illustrasjonene er retningsgivende for hvordan området kan utvikles. Det tillates mindre avvik så 
lenge det er innenfor reguleringsplanens juridiske rammer og intensjoner.  

 

 
Figur 18: Oversiktstegning som viser hvordan området skal utvikles, og hvordan dette er tilpasset 
resten av Prinsebakken I. Den nye bebyggelsen sees nede til venstre i bildet (Gamlebyen Arkitekter 
AS).  
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Figur 19: Utklipp av situasjonsplanen som viser hvordan området kan utvikles. Situasjonsplanen ligger 
vedlagt reguleringsplanen i en mer lesbar målestokk (Gamlebyen Arkitekter AS).  

5.4 Byggegrenser – planlagt bebyggelse  
Plasseringen til den planlagte bebyggelsen er grundig vurdert med hensyn til dagens tilstøtende 
bebyggelse og samferdselsanlegg. I neste figur vises en illustrasjon med avstandene til bebyggelse og 
anlegg som omgir det skisserte prosjektet.  

 
Figur 20: Illustrasjon som viser avstanden fra den planlagte bebyggelsen (med utgangspunkt i 
linjetype for planlagt bebyggelse i plankartet) til nærmeste omkringliggende bebyggelse og 
senterlinjen i Storveien.  
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I reguleringsplanen er plasseringen av hovedbygget styrt ved bruk av linjetype «planlagt bebyggelse». 
Det innebærer at den nye hovedbebyggelsen skal plasseres innenfor omrisset i plankartet. Dette 
bidrar til å sikre en hensiktsmessig plassering av den planlagte bebyggelsen, med utstrekning og 
orientering, som er nøye vurdert på bakgrunn av den eksisterende bebyggelsen. Det tillates mindre 
avvik fra grensen, på inntil 2 meter. Dette gjelder imidlertid kun mot syd. Mot syd tillates 
parkeringsplasser utenfor linjen for planlagt bebyggelse, som illustrert i situasjonsplanen.  

5.5 Bebyggelsens høyde 
Ny bebyggelse tillates etablert med inntil 9 meter mønehøyde og 7 meter gesimshøyde. Boder og 
carport/garasje tillates oppført med maksimalt 4,5 meter møne og 3 meter gesims.  

5.6 Grad av utnytting   
Reguleringsplanen åpner for maksimalt 60 % BYA. Beregningsgrunnlaget BK er 1002 m2 gir det et 
maksimalt et bebygd areal på cirka 600 m2. Dette er inkludert parkeringsplasser som skissert i 
illustrasjonsplanen, med utgangspunkt i at hver parkeringsplass utgjør 20 m2.   

5.7 Parkering 
Kommuneplanen stiller krav om 2 parkeringsplasser for boliger større enn 80 m2. For boliger mindre 
enn 80 m2 skal de være 1 parkeringsplass. Dette oppfattes som absolutte parkeringskrav. I 
reguleringsplanen stilles det krav om maksimalt 1,5 parkeringsplass per boenhet, uten noen nedre 
grense. Gjesteparkering inngår i denne beregningen. En begrensning i antall parkeringsplasser anses 
også være fremtidsrettet, siden det bidrar til å begrense privatbilisme. Dette vil stimulere til økt 
sykkel, gange og kollektiv transport. 

Parkering foreslås etablert i fremkant av den planlagte bebyggelsen. Dette vil være en felles 
parkeringsplass beregnet for både næringslokalet og beboere. Fordelingen av parkeringsplassene 
mellom de ulike brukerne vil avklares med rammesøknad.   

Reguleringsplanen stiller også krav at minimum 10% (eller minst 1 parkeringsplass) av 
parkeringsplassene skal være tilpasset for bevegelseshemmede. For sykler stiller reguleringsplanen 
krav om minst 2 sykkelparkeringer per boenhet. Sykkelparkeringene skal ha låsemulighet. 
Sykkelparkering tillates håndtert i sportsbodene til de planlagte leilighetene.  

Reguleringsplanen stiller krav om at det skal legges til rette for senere etablering av ladestasjoner for 
elbiler innenfor BKB. Med dette menes at den enkelte parkeringsplass skal bli tilrettelagt med 
trekkerør og kurser som sikrer tilstrekkelig strømtilførsel. Selve ladestasjonen må den enkelte beboer 
selv installere. Dersom andre løsninger anses mer hensiktsmessige og som ivaretar det samme 
hensynet (minimum), kan andre løsninger være aktuelle dersom kommunen gir aksept.  

5.8 Tilknytning til infrastruktur  
Vei og adkomst  

De nye boligene vil få adkomst fra Storveien via regulert gang- og sykkelvei (SGS) i reguleringsplanen 
for Floren (planID 152). I nevnte reguleringsplan er det sikret at eiendommen gnr/bnr 4/143 kan ha 

http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2007/t-1459-grad-av-utnytting.html?id=468227
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adkomst via SGS med avkjørsel fra Storveien. I neste figur vises et utklipp fra bestemmelsene til 
reguleringsplanen for Floren.  

 
Figur 12: Utklipp fra bestemmelsene for reguleringsplan for Floren.  
 
Adkomstpilen i plankartet er vist med omtrentlig plassering. Storveien er regulert med en 
kjørebredde på 6,5 meter, og den totale bredde inklusive fortau er regulert til 12,5 meters bredde.  

Skisserte prosjekt med 7 boenheter og næringslokale vil medføre økt trafikk til og fra eiendommen 
sammenlignet med dagens bruk. Basert på erfaringstall kan det legges til grunn at hver bolig i snitt 
skaper 4 bevegelser hver dag. Det gir en ÅDT på 28 for boligene, i tillegg vil det tilkomme noe trafikk 
til næringslokalet. De eksisterende veisystemene vurderes å kunne håndtere trafikkøkningen som 
prosjektet representerer.  

Renovasjon  

Det legges opp til en sambruk av det eksisterende renovasjonsanlegget som benyttes av 
Prinsebakken I. Dette er beregnet til å ha tilstrekkelig kapasitet for å kunne håndtere den økte 
belastningen. Se kap. 5.9 for nærmere detaljer.  

Vann- og avløp  

For å sikre slukkevann i boligprosjektet kan den eksisterende vanntanken som betjener Prinsebakken 
I benyttes, dersom forholdene ligger til rette for det. Det er først viktig å vurdere om tankens 
størrelse og kapasitet er tilstrekkelig i forhold til antall boliger og gjeldende krav til brannvann. Det er 
også viktig å sørge for at tanken fylles regelmessig. Hele løsningen må dokumenteres og godkjennes 
av kommunen for å sikre at kravene til tilgjengelig slukkevann er oppfylt. På denne måten kan de nye 
boligene ha tilstrekkelig tilgang på vann til brannslokking, selv om det kommunale nettet ikke har nok 
kapasitet. Informasjon om plassering av nye VA-ledninger samt tilgjengelig kapasitet må fremkomme 
i byggesøknaden.  

Dersom vannforsyningen i det kommunale netter forbedres eller likevel vurderes til å være 
tilfredsstillende, kan behovet for tilknytningen til tank bortfalle. Dette må avklares med kommunen.  

Overvann  

Hovedmålsetting for overvannshåndteringen er opprettholdelse av vannbalanse innenfor 
nedbørsfeltet som planområdet berører. Overvann kan føres til terreng i for eksempel eget 
kultmagasin som graves ned ved taknedløp og/eller forsenkninger i terrenget, regnbed eller lignende. 
Størrelsen på et slikt kultmagasin kan beregnes på grunnlag den totale andelen «harde flater» (asfalt 
og takflater) innenfor byggeområdet. På den måten kan mesteparten av vannet fordrøyes på egen 
grunn og gi mindre belastning på det kommunale overvannsanlegget.   
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Ved prosjektering av nytt planert terreng, må det sikres at terrenghøyde og helningsgrad ikke skaper 
opphopning av overvann, for verken planområdet eller tilstøtende eiendommer.  

5.9 Renovasjonsteknisk plan  
I forbindelse med utarbeidelse av reguleringsplaner stilles det krav til utarbeidelse av egen 
renovasjonsteknisk plan. I forbindelse med dette planarbeidet legges det opp til at det eksisterende 
renovasjonspunktet ved Prinsebakken I, også skal betjene de nye boligene i Prinsebakken II. Innenfor 
Prinsebakken I er det allerede etablert 31 boenheter, medregnet Prinsebakken II blir det totale 
boligantallet 38 boenheter.  

Utdrag fra Hvaler kommunes renovasjonsforskrift:  

«En renovasjonsteknisk plan skal vise hvordan oppsamling og innsamling av avfall skal løses 
for planområdet, samt hvordan andre eiendommer eventuelt berøres. Kart eller tegning med 
beskrivende tekst skal brukes til å vise dette».  

Renovasjonsforskriften lister opp en del forhold (punkter 1-7) som renovasjonsteknisk plan minimum 
må redegjøre for. Dette er nærmere vurdert nedenfor:  

1. Avfallskategorier i driftsperioden (husholdnings-/næringsavfall)  

• Dagens anlegg består av tre nedsenkbare beholdere. Disse er fordelt på følgende fraksjoner: 
1 stk. restavfall, 1 stk. papir og 1 stk. glass/metall.   

Avfallstype   Størrelse 
beholder 

Forbruk per 
boenhet 

Samlet 
mengde 
(forbruk * 38 
boenheter) 

Nødvendig antall 
beholder (samlet 
mengde / størrelse på 
beholder)  

Restavfall  5 m3/5000 L 100 L 3800 L 1  

Papir/papp 5 m3/5000 L 100 L 3800 L 1  

Glass/metall 3 m3/3000 L 40 L 1520 L 1  

Totalt     3 

 

2. Tekniske løsninger for oppsamling (type beholder), samt dimensjonering av disse  

• Foruten beholderen for glass/metall skal alle beholdere romme 5 m3. Av hensyn til 
vektproblematikk må glass/metall må være noe mindre (3 m3) 

• Nedenfor er et utklipp som viser målsatt illustrasjon av den typen beholder som benyttes. 
Selve beholderen er 1,8*1,8 meter. Ved selve nedkastet er det være noe tilgjengelig areal å 
bevege seg på.  
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Figur 21: Illustrasjon som viser den type avfallsbeholder som er etablert. 
 
3. Plassering av oppsamlingsenheter, dvs. hentested/returpunkt  

• Dagens anlegg er betjent ved at renovasjonsbilen kjører- og parkerer inntil anlegget, tømmer 
og kjører ut igjen. Dette fungerer greit, og reguleringsplanen legger ikke opp til endring av 
dette.  

4. Mulighet til senere å utvide ved eventuelt flere/større oppsamlingsenheter  

• Med valgte løsning legges det ikke til rette for utvidelse ved eventuelle senere behov. Tre 
beholdere vurderes å være tilstrekkelig.  

5. Adkomst og stoppested for renovasjonsbil (målsatt vendehammer etc.)  

• Det legges opp til at renovasjonsbil skal stoppe langs Prinsebakken-veien ved 
renovasjonspunktet. I tillegg er det sikret et sideareal mellom renovasjonsanlegget og 
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kjøreveien, slik at det blir noe tilgjengelig kjøreareal for forbipasserende mens 
renovasjonsbilen tømmer. 

 
Figur 22: Illustrasjon som viser plassering og av renovasjonsanlegget, fremhevet med rød sirkel 
(Gamlebyen Arkitekter AS). 
 
6. Stedfestede plikter og rettigheter (servitutter) som er relevant for renovasjon  

• Hvaler kommune er sikret full tilgang til arealet.  

7. Hvordan nabo- og gjenboereiendommer berøres av foreslåtte løsning.  

• Renovasjonsanlegget ble opprinnelig etablert i forbindelse med Prinsebakken I, som også 
skal benyttes for fremtidige boliger innenfor Prinsebakken II.   

 
Figur 23: Bilde av dagens renovasjonsordning ved Prinsebakken I.  
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5.10 Universell utforming  
Selve planområdet er tilnærmet flatt, det gir gode forutsetninger for å sikre nødvendige krav til 
universell utforming på fellesarealer utendørs. Alle fellesarealer og trafikkarealer skal planlegges og 
utformes etter prinsippene om universell utforming, for dette legges krav i gjeldende byggteknisk 
forskrift til grunn. 

5.11 Uteoppholdsareal og lek 
Kommuneplanens arealdel gir føringer som skal sikre minst 50 m2 felles eller offentlig areal/MUA per 
bolig (over 50 m2). Arealet skal være betryggende, ikke smalere enn 2 meter, ikke være brattere enn 
1:3 og ha sikker adkomst. I skisseprosjektet er det vist et fellesareal rundt bebyggelsen. I tillegg 
tilkommer private balkonger. Basert på skisseprosjektet, er det sikret cirka 350 m2 MUA. Dette vil 
være tilstrekkelig for 7 nye boenheter. Størrelsen på planlagt MUA kan endres ved endelig 
prosjektert bebyggelse, uavhengig av dette vil det uansett være et krav om minst 50 m2.  

 
Figur 24: Utdrag fra situasjonsplanen. Arealet vist med grønn farge (ikke mot sydvest) kan benyttes 
som uteoppholdsareal, i tillegg tilkommer areal på balkonger (Gamlebyen Arkitekter AS).  

Som nevnt legger planforslaget opp til en sambruk av lekeplassene som inngår i Prinsebakken I. De 
aktuelle lekearealene utgjør iht. gjeldende reguleringsplan L3=0,6 daa og L=2 0,4 daa. 
Kommuneplanen krever at det skal avsettes minst 5 m2 til lekeplass per boenhet. Medregnet 
planlagt utbygging, vil det bli totalt 38 boenheter som skal benytte to lekeplasser med et samlet 
regulert areal på 1 daa = 1000 m2. Dette vil til sammen utgjøre 26 m2 per boenhet. På bakgrunn av 
dette anses kommuneplanens krav til uteoppholdsareal å være ivaretatt. Reguleringsplanen stiller 
kvalitetskrav til de eksisterende lekeplassene i den tilgrensende reguleringsplanen i tråd med 
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kommuneplanens krav, som må innfris om i forbindelse med utviklingen av de planlagte boligene i 
Prinsebakken II.  

 
Figur 25: Dagens lekeplasser i Prinsebakken I. Iht gjeldende reguleringsplan er det øverste bildet L3 
og det nederste bildet L2.  
 
For å ankomme lekeplassene kan man gå på fortauet langs intern adkomstvei/Prinsebakken-veien, 
som leder frem til lekeplass L3. Lekeplass L2 kan ankommes ved å krysse intern kjørevei, omtrent ved 
renovasjonsanlegget. I dette området kan det forsvares at fotgjengere krysser i plan, siden det såpass 
liten trafikk.  
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Figur 26: Gangadkomst frem til lekeplassene, fremhevet med gule linjer.  
 
Planområdet er forholdsvis lite, og innenfor dette begrensede arealet er det krevende å oppnå 
fullverdige gode uteoppholdsarealer for ungdommer og eldre barn med større bevegelsesradius og 
som krever mer plass. Imidlertid er det kort avstand til blant annet idrettsanlegget på Rove, Floren og 
Kroksand. Dette er attraktive møteplasser og arenaer for utøvelse av fysisk aktivitet og lek.     

5.12 Byggeperiode og bygg 
Massehåndtering  

Eiendommen er i dag bebygget og har en svak helning med en intern høydeforskjell på cirka 2 meter. 
Det forventes ikke vesentlige tilførsel eller fjerning av masser. Overskuddsmassene som ikke lar seg 
gjenbruke på tomta, må fraktes og deponeres forskriftsmessig på godkjent mottak. Det skal 
etterstrebes å gjenvinne mest mulig masser på stedet, snarere enn å tilføre nye.  

Sikkerhet i anleggsperioden  

Sikkerhet i anleggsperioden vil sikres etter gjeldende regler og forskrifter. Dette forutsettes ivaretatt 
av entreprenør. Det vil sikres nødvendige tiltak på byggetomta i forbindelse med anleggsfasen slik at 
uvedkomne ikke får tilgang. Dette vil bli nærmere vurdert i prosjekterings- og gjennomføringsfasen.  

Støy i anleggsperioden  

For anleggsperioden gjelder Miljøverndepartementets krav i Retningslinje for behandling av støy i 
arealplanleggingen (T-1442) 2021. Retningslinjen skal sikre og ivareta at støynivået ikke overskrider 
anbefale grenseverdier og påfører naboer og omgivelser for mye støy. Det er påregnelig at det vil 
oppstå noe støy i forbindelse med utbyggingen.  
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5.13 Boligtypesammensetning og størrelse  
Som beskrevet, er det ønskelig å legge til rette for etablering av en ny flermannsbolig for inntil 7 
boenheter og et næringslokale innenfor planområdet. I de foreløpige illustrasjonene legges det opp 
til leiligheter som varierer mellom 46 m2 og 71 m2 og har 1-2 soverom. Leilighetenes størrelse tilsier 
at det vil være et godt tilbud til eldre og små husholdninger, for eksempel småbarnsfamilier med ett 
barn. Erfaringer fra tilgrensende prosjekt for Prinsebakken 1, er at det er etterspørsel etter denne 
typen leiligheter fra eldre som ønsker noe mer lettstelt med en sentral beliggenhet. Nyinnflyttede 
eldre vil i mange tilfeller frigjøre en større bolig et annet sted i Hvaler kommune, som er mer egnet til 
større husholdninger.    

5.14  Vegetasjon og estetiske kvaliteter utomhus  
Nord og øst for den planlagte bebyggelsen, vil det være større åpne områder som kan benyttes til 
uteoppholdsareal, men samtidig ha innslag av grønne verdier. Dette gjelder blant annet det store 
bøketreet, som står på naboeiendommen, men som har greiner som strekker seg inn i planområdet. 
Det tillates ikke plantet ny vegetasjon som kan komme i konflikt med bøketreet. Mot nord vil det 
frigjøres plass der deler av dagens bolighus står. Dette gir anledning til etablering av ny vegetasjon i 
denne delen av planområdet. Dette er sikret i reguleringsplanens bestemmelser.  

Syd i planområdet, i grensen mot fortauet, er et steingjerde. Det forutsettes at dette gjerdet 
videreføres i overgangen mellom den planlagte parkeringsplassen og fortauet. Dette innebærer at 
det må reetableres/repareres ved eventuell skade i anleggsarbeidene. Gjerde skal ha samme 
utførelse og kvalitet som på bildet i neste figur.  

 
Figur 27: Bilde som viser dagens steingjerde mellom utbyggingstomten og fortauet.  

5.15 Frisikt i eksisterende veikryss  
I gjeldende reguleringsplan for Prinsebakken (II) er det lagt inn en fritidsone på cirka 8*48 meter. 
Frisiktsonen mot vest fra gjeldende reguleringsplan, vi vil delvis gripe inn i det planlagte 
parkeringsområdet i ny reguleringsplan. Dagens veikryss er imidlertid ikke opparbeidet fullt i samsvar 
med gjeldende reguleringsplan, da veikrysset er flyttet lengre mot sydøst, sammenlignet med den 
regulerte plasseringen. Dette innebærer at frisiktsonen også flyttes tilsvarende. I reguleringsplanen 
er det inntegnet en frisiktsone, med den utstrekningen som gjeldende reguleringsplan legger opp til, 
men med utgangspunkt i veikryssets faktiske plassering.  
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Figur 28: Illustrasjon som viser justert frisiktlinje, tilpasset dagens etablerte veikryss, illustrert med 
blå linje.   

6 Virkninger/konsekvenser av reguleringsplanen  

6.1 Overordnede planer 
Planlagte tiltak er i tråd med gjeldende overordnede planer. Mest relevant i denne sammenheng er 
kommunedelplan for Skjærhalden, som anviser området med formålet kombinert bebyggelse og 
anlegg. I kommunedelplanen er området anvist med faresone flom (H320). Det laveste punket i 
planområdet, er cirka kote 8, og det vurderes å ikke være reell fare for flom i området.  

En utvikling av et kombinasjonsbygg med leiligheter for næringslokale vil bidra til å styre Skjærhalden 
sentrum, og være i samsvar med kommunedelplanen og Statlige planretningslinjer for samordnet 
areal og transportplanlegging. 

6.2 Landskap og stedets karakter 
Planlagte tiltak vil representere en videreutvikling av Prinsebakken I. Tiltaket vil medføre at den 
aktuelle eiendommen vil bebyggelsen med en høyere arealutnyttelsen enn dagens situasjon.  
Størrelsen og omfanget av nytt bygg er tilpasset og sammenlignbart med tilgrensende 
boligbebyggelse i Prinsebakken I. Dette representere en høyere arealutnyttelsen enn den 
omkringliggende boligbebyggelsen. Imidlertid er det en nasjonal målsetting å tilrettelegge for en 
fortetting i eksisterende tettsteder, og samtidig sikre en god tilpasning til eksisterende bebyggelse.  

I skisseprosjektet er det lagt vekt på å 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 å unngå store 
monotone flater samt tilføre bebyggelsen småhuskarakter. Se figurene 16-18. Det skisserte 
prosjektet representerer en god tilpasning til det eksisterende bygningsmiljøet, men samtidig 
stimulerer til økt fortetting og god arealutnyttelse av en sentralt tomt.  
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Planlagte tiltak med etablering med boliger og næringsbebyggelse, anses å være en god tilpasning til 
det landskapet, stedets karakter og omkringliggende bebyggelse. Reguleringsplanen gir ytre 
begrensninger for hva som kan oppføres innenfor planområdet, både i størrelse og type bebyggelse.  

6.3 Kulturminner og kulturmiljø, evt. verneverdi 
Innenfor planområdet er det en SEFRAK-registrert bygning. Fylkeskonservatoren har som nevnt uttalt 
at det ikke anses å være vernebehov på bebyggelsen. I nærområdet er det flere SEFRAK-registrerte 
bygninger. Ny bebyggelse vil oppføres med saltak. I nærområdet er det innslag av andre bygninger 
som er større enn hva dette planarbeidet legger opp til. Dette gjelder blant annet Kiwi og rådhuset. 
Skisserte prosjekt og reguleringsplanens handlingsrom, vurderes å være en god tilpasning til 
nærområdet som ivaretar den eksisterende SEFRAK-registrerte bebyggelsens karakter.  

6.4 Forholdet til kravene i Naturmangfoldloven – vurdering etter § 8-12 
Vurdering av planlagt tiltak mot Naturmangfoldloven §8-12. Loven gir bestemmelser om bærekraftig 
bruk, artsforvaltning, fremmede organismer, områdevern, utvalgte naturtyper og tilgang til genetisk 
materiale.  

§ 8. (kunnskapsgrunnlaget) Offentlige beslutninger som berører naturmangfoldet skal så langt det er 
rimelig bygge på vitenskapelig kunnskap om arters bestandssituasjon, naturtypers utbredelse og 
økologiske tilstand, samt effekten av påvirkninger. Kravet til kunnskapsgrunnlaget skal stå i et rimelig 
forhold til sakens karakter og risiko for skade på naturmangfoldet.  

Det er ikke registrert verneverdige naturområder eller objekter innenfor området ifølge 
naturbasen/artsdatabanken. Med tanke på områdets karakter og beliggenhet midt i et etablert 
boligområde, anses kunnskapsgrunnlaget å være tilstrekkelig godt.   

§ 9.(føre-var-prinsippet) Når det treffes en beslutning uten at det foreligger tilstrekkelig kunnskap om 
hvilke virkninger den kan ha for naturmiljøet, skal det tas sikte på å unngå mulig vesentlig skade på 
naturmangfoldet. Foreligger en risiko for alvorlig eller irreversibel skade på naturmangfoldet, skal 
ikke mangel på kunnskap brukes som begrunnelse for å utsette eller unnlate å treffe 
forvaltningstiltak.  

Det foreligger ikke risiko for alvorlig eller irreversibel skade på naturmangfoldet, begrunnet i § 8.   

§ 10.(økosystemtilnærming og samlet belastning) En påvirkning av et økosystem skal vurderes ut fra 
den samlede belastning som økosystemet er eller vil bli utsatt for.   

Se kommentarer til § 8-9.   

§ 11.(kostnadene ved miljøforringelse skal bæres av tiltakshaver) Tiltakshaveren skal dekke 
kostnadene ved å hindre eller begrense skade på naturmangfoldet som tiltaket volder, dersom dette 
ikke er urimelig ut fra tiltakets og skadens karakter.  

Tiltaket representerer ingen skade på naturmangfoldet.  

§ 12.(miljøforsvarlige teknikker og driftsmetoder) For å unngå eller begrense skader på 
naturmangfoldet skal det tas utgangspunkt i slike driftsmetoder og slik teknikk og lokalisering som, ut 
fra en samlet vurdering av tidligere, nåværende og fremtidig bruk av mangfoldet og økonomiske 
forhold, gir de beste samfunnsmessige resultater.  
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Planlagt tiltak er etablering bolig og næringsbebyggelse. Med vanlig byggeteknikk representerer 
dette miljøforsvarlige teknikker og driftsmetoder.  

6.5 Trafikkforhold 
Planlagte prosjekt vil skape anslagsvis en trafikkbelastning på 28 ÅDT til og fra planområdet. 
Planområdet har en meget sentral beliggenhet i Skjærhalden, og fremtidige beboere vil kunne utføre 
sine daglige gjøremål enten via sykkel/gange eller kollektiv transport. Det forventes at næringslokalet 
vil ha størst appell til lokale beboeren, lokalets størrelse tatt i betraktning. Næringslokalet forventes 
derfor ikke å skape nevneverdig mye trafikk. Som det fremgår av illustrasjonsplanen, planlegges det 
for lav parkeringsdekning innenfor planområdet. Dette gir begrensninger i hvor mye trafikk som kan 
oppstå.  

Planområdet ligger inntil Storveien/FV108, og nyskapt trafikk vil derfor ha umiddelbar tilgang til det 
overordnede veisystemet i Hvaler. Trafikkøkningen anses å være lav, uten å komme i konflikt 
med/forverre dagens trafikksituasjon.  

6.6 Risiko- og sårbarhetsanalyse 
Ved utarbeidelse av nye reguleringsplaner stilles det krav til at det skal utarbeides ROS-analyse for 
planområdet. Analysen nedenfor viser alle risiko- og sårbarhetsforhold som har betydning for bruk av 
planområdet. 

Metoden i denne analysen er bygget på veiledningen «Samfunnssikkerhet i arealplanleggingen». 
Skjematisk kan arbeidsgangen og metoden i arbeidet framstilles slik: 

Tabell 1. Samlet risikovurdering.  
KONSEKVENS  

1. 
Ufarlig 

2. 
En viss fare 

3. 
Kritisk 

4. 
Farlig 

5. 
Katastrofalt 

1. Lite sannsynlig 
 

     

2. Mindre 
sannsynlig 
 

     

3. Sannsynlig 
 

     

4. Meget 
sannsynlig 
 

     

S
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5. Svært 
sannsynlig 
 

     

 
• Hendelser i røde felt: Tiltak er nødvendig. 
• Hendelser i gule felt: Tiltak vurderes ut fra kostnad ifht. nytte. 
• Hendelser i grønne felt: Lite kostnadskrevende tiltak gjennomføres. 
 
Tiltak som reduserer sannsynlighet vurderes først. Hvis dette ikke gir effekt eller er mulig vurderes 
tiltak som begrenser konsekvensene.   
 
 
Tabell 2: Bruttoliste mulige uønskede hendelser 

Hendelse/situasjon Aktuelt? Sanns. Kons. Risiko Kommentar/tiltak 
Natur- og miljøforhold 
Ras/skred/flom/grunnforhold.  
1. Masseras/skred Nei       
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2. Snø/isras Nei     
3. Flomras Nei       
4. Elveflom Nei      
5. Tidevannsflom Nei      

- Havnivåstigning Nei      
6. Radongass  Ja   3 3  Radon i grunnen 
Vær, vindeksponering. Er området:  
7. Vindutsatt Nei     
8. Nedbørutsatt Nei     
Natur- og kulturområder: 
9. Sårbar flora Nei      
10. Sårbar fauna/fisk Nei     
11. Verneområder Nei       
12. Vassdragsområder Nei      
13. Fornminner (fredet) Nei       

14. Kulturminne/-miljø Ja  3 1  Sefrak-registrert 
hus 

Menneskeskapte forhold 
Strategiske områder og funksjoner.  
15. Vei, bru, knutepunkt Nei          
16. Havn, kaianlegg Nei     
17. Sykehus/-hjem, kirke Nei     
18. Brann/politi/sivilforsvar Nei     
19. Kraftforsyning Nei      
20. Vannforsyning Nei      
21. Forsvarsområde Nei     
22. Tilfluktsrom Nei     
23. Områder for idrett/lek Nei     
24. Park; rekreasjons- 
      områder  

Nei     

25. Vannområder for friluftsliv       Nei     
Forurensningskilder. Berøres planområdet av: 
26. Akutt forurensning Nei     
27. Permanent forurensning Nei     
28. Støv og støy; industri Nei         
29. Støv og støy; trafikk Ja    2 1  Trafikkstøy fra 

Storveien 
30. Støy; andre kilder Nei     
31. Forurenset grunn Nei     
32. Forurensning i sjø Nei     
33. Høyspentlinje (stråling) Nei     
34. Risikofylt industri Nei     
35. Avfallsbehandling Nei     
36. Oljekatastrofeområde Nei     
Medfører planen/tiltaket: 
37. Fare for akutt  
      forurensning 

Nei     

38. Støy og støv fra trafikk Nei      
39. Støy og støv fra andre 

kilder 
Nei     

40. Forurensning i sjø Nei     
41. Risikofylt industri Nei     
Transport. Er det risiko for:  
42. Ulykke med farlig gods Nei     
43. Vær/føre begrenser 
tilgjengelighet til området 

Nei     

Trafikksikkerhet: 
44. Ulykke i av-/påkjørsler Nei       
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45. Ulykke med gående/ 
syklende 

Nei     

46. Ulykke ved anleggs-
gjennomføring 

Nei      

47. Andre ulykkespunkter Nei     
Andre forhold: 
48. Sabotasje og 
terrorhandlinger 

Nei     

- er tiltakene i seg selv et 
sabotasje/terrormål 

Nei     

- er det potensielle 
sabotasje/terrormål i nærhet 

Nei     

49. Regulerte vann-
magasiner, med spesiell fare 
for usikker is, endringer i 
vannstand med mer. 

Nei     

50. Naturlige terreng-
formasjoner som utgjør 
spesiell fare (stup etc.) 

Nei     

51. Gruver, åpne sjakter, 
steintipper etc.  

Nei     

52. Spesielle forhold ved 
utbygging/gjennomføring 

Nei     

 
 
 
Analysen viser at det er får aktuelle hendelser som medfører risiko av betydning:  

 
Tabell 3. Oppsummering. 

KONSEKVENS  
1. 

Ufarlig 
2. 

En viss fare 
3. 

Kritisk 
4. 

Farlig 
5. 

Katastrofalt 
1. Lite sannsynlig 

 
     

2. Mindre 
sannsynlig 
 

29     

3. Sannsynlig 
 

14  6   

4. Meget 
sannsynlig 
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5. Svært 
sannsynlig 
 

     

 

Kommentarer til uønskede hendelser ved dagens situasjon:  

Nr. 6: Radongass: planområdet ligger delvis innenfor et område anvist med høy aktsomhet for radon. 
Det er derfor påregnelig at det er radon i grunnen. Nødvendige sikringstiltak er ivaretatt i 
byggeteknisk forskrift.  

Nr. 14: Kulturminne/miljø: Tiltaket vil medføre en sanering av dagens bebyggelse innenfor 
planområdet, som er Sefrak-registrert. Den eksisterende bebyggelsen er vurdert til å ikke 
representere en tilstrekkelig stor kulturhistorisk verdi, til at det bør bevares.  

Nr. 29: Støy og støv: trafikk: planområdet ligger inntil Kjølholtveien som antas å generere svak grad 
av trafikkstøy mot de nye boligene. Prosjektet er utformet slik at uteoppholdsarealene vil orienteres 
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mot sydvest, som også er vekk fra støykilden. Ny bebyggelse vil ha støydempende effekt på 
utearealene. Teknisk infrastruktur  

Renovasjon  

Planlagte tiltak vil benytte eksisterende renovasjonsanlegg innenfor Prinsebakken I. Dette anlegget er 
vurdert til å ha tilfredsstillende kapasitet til å også kunne betjene de nye boligene. Næringslokalet vil 
tilføre næringsavfall, som har egne ordninger for henting av avfall. Se renovasjonsteknisk plan.  

Strømforsyning  

Tiltaket vil medføre en arealbruksendring av eiendommen. Nye boliger vil medføre en svak økt 
belastning på strømforsyningsanlegget. Tiltakshaver må bekoste eventuelle omlegginger og tiltak på 
eksisterende anlegg.   

Vann og avløp 

Det må sikres tilstrekkelig slokkevannskapasitet for de planlagte boligene. Dette må være avklart 
med Hvaler kommune før det gis rammetillatelse.  

Tilstrekkelig slokkevann er avgjørende for å redde liv og begrense skadeomfang ved brann. Nok 
vannmengde og trykk gjør brannvesenets innsats raskere og mer effektiv, og reduserer risikoen for 
spredning til nabobygninger og kritisk infrastruktur. Krav til slokkevann følger plan- og 
bygningsregelverk og må sikres tidlig i plan- og byggeprosesser. 

I forbindelse med utbyggingen av Prinsebakken I, ble det nedgravd en egen tank for å sikre 
tilstrekkelig slukkevann. Dersom det ligger til rette for det, kan om nødvendig Prinsebakken II koble 
seg til dette.  

6.7 Biologisk mangfold 
Det er ikke registrert noe vegetasjon eller arter med behov for vern innenfor planområdet. Det er 
imidlertid langt inn hensynssone bevaring naturmiljø øst i planområdet. Hensikten med dette er å 
skjerme et stort bøketre som står utenfor- men som har greiner som griper inn i planområdet. Treet 
er stort og friskt, og tilfører derfor området en verdi, selv om det ikke omfattes av noe formelt vern. 
Bøketreet ble besluttet bevart av utbygger i forbindelse med gjennomføring av Prinsebakken 1-
prosjektet.  

6.8 Trafikkstøy 
Prosjektet er justert noe siden den opprinnelige støyanalysen ble utarbeidet. Ved sammenligning av 
løsningene fra den opprinnelige analysen med det situasjonsplanen som nå foreligger, ser man at 
bebyggelsen er trukket lengre unna Storveien, og har dermed større avstand fra selve støykilden. 

Ved sammenligning av støysonene i kartet fra støyutredningen med bygningsplasseringen i vedlagt 
situasjonsplan, fremgår det at den nye bebyggelsen ikke berøres av den røde støysonen, dette 
fremgår også av plankartet og ved utstrekningen til planlagt bebyggelse og rød støysone. Avstanden 
fra planlagt bebyggelse til rød støysone er målt til å være cirka 10 meter. I tillegg ligger en større 



 
 

41 
 

andel av uteoppholdsarealene i hvit sone, se illustrasjon i neste figur.

 

Figur 29: Illustrasjon som viser forholdet mellom planlagt bebyggelse og støysoner. Det er i hovedsak 
kun fortauet som berøres av rød sone.  

I første etasje vil næringslokalet berøre gul støysone, men dette regnes ikke som støyfølsom 
bebyggelse. Som vist på situasjonsplanen, er det inntegnet et forslag til plassering av støyskjerm. 

I andre etasje vender enkelte vinduer mot Storveien, men støyen avtar horisontalt, slik at 
støybelastningen er lavere i andre enn i første etasje. De avbøtende tiltakene som foreslås i 
støyanalysen, vurderes å være overførbare til leiligheten lengst mot sørvest i andre etasje, og til 
prosjektet generelt. 

6.9 Avveining av virkninger 
Etter en samlet avveining, vurderes det dithen at det er klar overvekt av fordeler ved gjennomføring 
av planlagte tiltak:  

Positivt:  

• Økt arealutnyttelse på en tomt med sentral beliggenhet. 
• Sentral beliggenhet med nærhet til de fleste servicefunksjoner.  
• Trygge og skjermede leke- og uteplasser. 
• Nytt næringslokale vil bidra til å styrke Skjærhalden som kommunens administrative sentrum 

og tilføre urbane kvaliteter.  

Negativt: 

• En svakt økt belastning på eksisterende teknisk infrastruktur.  
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7 Innkomne innspill 
1. Statens vegvesen, datert 07.12.21 

Arealutnyttelse  

Ut fra statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging skal det i by- og 
tettstedsområder og rundt kollektivknutepunkter legges særlig vekt på høy arealutnyttelse, fortetting 
og transformasjon. I områder med stort utbyggingspress, bør det legges til rette for arealutnyttelse 
utover det som er typisk. Samtidig bør hensynet til gode uteområder, lysforhold og miljøkvalitet 
tillegges vekt, i tråd med statlige normer og retningslinjer.  

Planområdets beliggenhet og nærhet til sentrum, sykkelvegruter og bussholdeplasser gjør at vi 
oppfordrer til høy utnyttelse av arealene.  

Syklende og gående  

Det er en overordnet nasjonal strategi om å øke andelen syklende, jf. Nasjonal sykkelstrategi – Sats 
på sykkel! Sykling gir god helse, sykling er bra for miljøet og sykling er god samfunnsøkonomi. For å 
oppnå dette er det blant annet viktig å etablere sammenhengende hovednett for sykkeltrafikk i byer 
og tettsteder, herunder å sørge for sikker sykkelparkering.  

Det bør videre tas inn en reguleringsbestemmelse som setter minimumskrav til antall 
sykkelparkeringsplasser, krav om plassering nært inngangsparti, krav til standard ved at plassene skal 
ha tak og at det skal være mulig å låse fast syklene. Det bør også tilrettelegges for lading av elsykler, 
jf. kommuneplanens arealdel 2019-2031 § 4.9 om sykkelparkering.  

Universell utforming  

Universell utforming er nedfelt i formålsparagrafen i plan- og bygningsloven. I § 1-1 heter det at 
prinsippet om universell utforming skal ligge til grunn for planlegging og kravene til det enkelte 
byggetiltak. Dette betyr at likeverdige muligheter til samfunnsdeltakelse skal fremmes gjennom plan- 
og bygningslovens system og bestemmelser. Universell utforming er en samfunnskvalitet med særlig 
betydning for personer med funksjonsnedsettelse, jf. regjeringens handlingsplan for bærekraft og 
like muligheter – et universelt utformet Norge 2021-2025 og regjeringens veileder i universell 
utforming (mai 2021). Vi viser også til likestillings- og diskrimineringsloven som trådte i kraft 1. januar 
2018.  

Vi anbefaler at det settes krav om ladeplasser for elektriske scootere/rullestoler da disse stadig blir 
mer vanlig blant en aldrende befolkning. 

Vi viser også til kommuneplanens arealdel 2019-2031 § 4.7 om universell utforming og folkehelse.  

Luft  

Arealplanlegging har stor betydning for luftkvalitet og hvor mange mennesker som berøres av 
luftforurensning. I framtidens bærekraftige byer vil vi bo tettere, samtidig som vi må sørge for at 
innbyggerne ikke utsettes for helseskadelig luftforurensning. Dårlig luftkvalitet utgjør et betydelig 
helseproblem i mange norske kommuner.  
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Luftforurensning bør utredes i en luftfaglig rapport i henhold til Klima- og miljødepartementets 
retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging T-1520. Luftforurensningens betydning 
for planen må vurderes, inkludert avbøtende tiltak og mulig plangrep slik at forurensningen spesielt 
på uteoppholdsareal og innendørs blir lavest mulig. Avbøtende tiltak må innarbeides i planforslaget 
og bestemmelsene.  

Parkering  

Parkeringsavgifter og tilgang til parkeringsplasser har stor betydning for bilbruken. 
Parkeringsbegrensning bør derfor i større grad brukes som trafikkregulerende virkemiddel. For bedre 
arealutnyttelse bør parkering legges under bakken. Det bør settes maksimaltall for antall 
parkeringsplasser, jf. kommuneplanens arealdel 2019-2031 § 4.9 om parkering.  

Kollektivtrafikk  

Det må utredes hvordan planområdet kan betjenes av kollektivtrafikk. Beskrivelsen bør også omfatte 
gangforbindelser og avstander til relevante stoppesteder.  

Støy  

Støy bidrar til mistrivsel og svekket helsetilstand. Støy forstyrrer blant annet nattesøvn og hindrer 
kommunikasjon, konsentrasjon og læring. Det er påvist at støy kan gi kortvarige fysiologiske 
forandringer som er typiske for psykisk stress. Helseplager grunnet støy er det miljøproblemet som 
rammer flest personer i Norge.  

Trafikkstøy må utredes tidlig i planprosessen for å få oversikt over støyutfordringene. Nødvendige 
avbøtende tiltak innarbeides i plan og bestemmelser, jf. Klima- og miljødepartementets retningslinje 
for behandling av støy i arealplanlegging T-1442/2021 og veileder M2061, jf. kommuneplanens 
arealdel 2019-2031 § 4.10 om støy.  

Byggegrenser  

I utgangspunktet bør alle reguleringsplaner angi byggegrenser mot offentlig veg. Grensene kan vises 
på kartet som juridiske linjer, men det er gjennom reguleringsbestemmelsene grensene får 
rettsvirkning ved at bestemmelsene må klargjøre om de juridiske linjene er bindende eller om de 
bare er en illustrasjon eller en retningslinje. Byggegrensen må altså inngå i bestemmelsene til planen, 
og ikke bare på plankartet.  

Trafikksikkerhet  

Det er viktig at valgte løsninger ivaretar trafikksikkerhet og fremkommelighet for alle 
trafikantgrupper. Samtidig bør det utvikles gode interne trafikksystem for å hindre farlige situasjoner. 
Vi anbefaler at alle offentlige trafikkarealer dimensjoneres etter Statens vegvesens håndbøker. Vi 
tenker da spesielt på fri sikt i kryss og avkjørsler. Løsninger bør planlegges slik at store kjøretøy ikke 
trenger å rygge, og areal tiltenkt lekeplasser bør ikke plasseres i tilknytning til manøvreringsarealer 
for renovasjonskjøretøy eller parkeringsarealer som baserer seg på ryggende kjøretøy.  

Vi viser også til Hvalers kommunedelplan for trafikksikkerhet, mars 2008.  

Avkjørsler  
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Kryss og avkjørsler bør utformes (geometri og sikt) iht. Statens vegvesens håndbok N100 Veg- og 
gateutforming, kapittel E.1. Siktkrav i kryss og avkjørsler defineres som sikttrekanter, se for eksempel 
kapittel E.1.1.5 i håndbok N100. Disse tegnes inn (og målsettes) i alle kryss og avkjørsler. Den delen 
av sikttrekanten som eventuelt kommer utenfor areal regulert til vegformål, reguleres som 
hensynssone (sikringssone H140). 

 

Forslagsstillers kommentar:  

Ladestasjoner:  
• Det er ikke stilt krav om ladeplasser for elektriske scootere/rullestoler. Nødvendig 

tilrettelegging for lademuligheter sikret i tråd med kommuneplanens bestemmelser.  
Støyanalyse: 

• Som en del av planarbeidet er det utarbeidet egen støyanalyse. Aktuelle anbefalinger fra 
analysen er fulgt opp i reguleringsplanen.  

Byggegrense mot offentlig vei:  
• Området for planlagte bebyggelse er lagt i en avstand på cirka 16 fra senterlinjen. I tillegg 

tillates ytterligere 2 meter avvik. Parkering tillates innenfor dette. Dette vurderes å være god 
tilpasning til bebyggelsen i området.  

Myke trafikanter og kollektiv transport:  
• Planområdet har meget god tilgjengelighet for myke trafikanter. Ved planområdet er det 

etablert fortau på begge sider av Storveien. I tillegg er det umiddelbar nærhet til 
kollektivholdeplass, slik at reisende ikke er avhengig av bil.  

Parkering:  
• Krav til parkering er sikret i tråd med hovedintensjonene i bestemmelsene til 

kommuneplanens arealdel. Et avvik er imidlertid at det ikke er nedfelt en absolutt nedre 
grense for antall parkeringsplasser. Dette anses å være en god tilpasning til dagens 
retningslinjer og intensjonene om å stimulere til mindre privatbilisme.  

Luftkvalitet:  
• Foruten biltrafikken på Storveien, er det ingen andre kilder til luftforurensing i området. Langs 

Storveien er det 2700 ÅDT, dette er ikke spesielt mye, og trafikken er saktegående med 40-
sone. I reguleringsplanens bestemmelser er det sikret at retningslinje for behandling av 
luftkvalitet i arealplanlegging (T-1520/2020) gjøres gjeldende for prosjektet. Det skal også 
legges til at prosjektet har blitt vesentlig redusert etter varsel om oppstart av planarbeidet, 
slik at behovet for supplerende luftkvalitetsanalyse begrenses.   

 
Øvrige innspill vurderes å være ivaretatt i planarbeidet.  
 
 
 

2. Sameiet Prinsebakken, datert 20.12.21 
Skjærhalden består i dag i hovedsak av små hus, hvor boliger og fritidsboliger ligger om hverandre. Et 
så stort bygg, som utbygger her planlegger, passer etter vår mening ikke inn i dette miljøet. At bygget 
tilpasses den nye bebyggelsen på Prinsebakken er bra, men mønehøyden bør være lik den som i dag 
er på bygg 1, som inneholder bl.a. Vinmonopolet og Legekontoret. 

Selv om tomten på motsatt side av Storveien er regulert for kombinasjon av bolig /næring må 
bygningsmassen tilpasses omgivelsene. Det blir planlagt mange bo-enheter + næring, men bygget må 
tilpasses omgivelsene og kommunens allerede grense på 9m mønehøyde og ikke 12m som var 
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utbyggers ønske. Utbygger får heller benytte seg av et større grunnareal av tomten til nybygget i 
stedet for høyde. Først da vil det «gli» naturlig inn i omgivelsene og ikke minst til å bli en naturlig 
utvidelse av Prinsebakken. En høyde på 12m vil i tillegg påvirke sol-forhold til vårt bygg 1 i negativ 
grad. 

Noen spørsmål som vi sitter igjen med etter møtet knyttet til utbyggingen i Prinsebakken: 

• Et svært viktig spørsmål er knyttet til strømforsyningen til Sameiet. I dag har vi 230V anlegg 
med 40A hovedsikring til hver leilighet og som skyldes at trafoen på motsatt side av 
Storveien er gammel og har liten kapasitet. Hva skjer her når det kommer mange nye 
leiligheter samt næringsdel og hvor de fleste må antas å ha el-bil med behov for lading? 
Dagens trafo bør byttes ut med en ny 400V trafo med mulighet for at også vi i vårt sameie 
kan få større hovedsikringer (63A ++) og dermed mulighet for bl.a. mer effektive bil-ladere 
(400V 3 fas ).  

• Er det noen sammenheng mellom utsettelsen av overtakelsen av vårt sameie og planer for 
bygging av de 6 leilighetene foran bygg 2? (Spørsmålet er knyttet til at 
Ferdigstillelse/overtakelse av fellesarealene og fellesfunksjonene i Sameiet har tatt 
uforholdsmessig lang tid, og det er ennå ikke avholdt overtakelsesforretning). 

• I det som kom frem i møtet, kommer nedkjørselen til garasjen til å ta mye av vår tomt. Selv 
om vi ikke nødvendigvis skal hindre nedkjøring via vår tomt, må dette planlegges i fellesskap 
med vårt Sameie.  

• Det kom ikke frem hvor dette bygget skal ha sine plasser for gjesteparkering. Dette er et 
viktig avklaringspunkt. 

• Vi forutsetter også at mønehøyde på dette bygget blir minst 1,5 meter lavere enn bygg 2 
• Vi forslår at utbygger samtidig flytter søppelsystemet til et mer egnet sted, siden er det 

mange som benytter disse (også andre utenfor vårt Sameiet). Dette bør utbygger ta inn som 
en del av det nye bygget. Det nye bygget på motsatt side av Storveien vil også trenge anlegg 
for søppel-håndtering. I tillegg sperrer søppelbilen veien inn/ut av Prinsebakken i lengre tid 
ved tømming. Samme sak gjelder tilpassing av lastesone for Vinmonopolet. 

Når det gjelder det store bygget på den andre siden av Storveien: 

• Dette blir alt for stort og passer ikke inn i miljøet på Skjærhalden. 
• Er det behov for flere næringsbygg helt ned mot torget? Kan ikke slike bygg benytte plassen 

ved gamle Floren skole? 
• At det er behov for P-plasser er det jo ingen tvil om, men bør disse presses inn i bebyggelsen 

på Skjærhalden? 
• Det planlagte bygget bør reduseres og tilpasses mønehøyden på vårt bygg 1.  

 

Forslagsstillers kommentar:  
 

• Det er foreløpig ikke kjent hvorvidt det er tilstrekkelig kapasitet på dagens trafostasjon. Ved 
behov vil energitilførselen oppgraderes.  

• Når det gjelder overtagelse av fellesarealer, så oppfordres det til å kontakte tiltakshaver for 
en avklaring.  

• Tidligere var det planlagt å legge til rette for underjordisk parkering. Dette er ikke lenger 
aktuelt.  

• Gjesteparkeringsplasser for de nye boligene inngår i de nye parkeringsplassene som 
planlegges innenfor planområdet.  

• De maksimale høydene på bygget vil være sammenfallende med høydene i Prinsebakken I.  
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• Som en del av planarbeidet er det vurdert at dagens renovasjonsanlegg har tilstrekkelig 
kapasitet til å betjene alle boligene innenfor Prinsebakken I og II. Dersom andre også bruker 
dette tømmepunktet, bør det vurderes å opprette en adgangskontrollert løsning.  

• Når det gjelder bygget på motsatt side av Storveien, så er ikke dette lenger en del av 
planarbeidet.  

 
Øvrige innspill vurderes å være ivaretatt i planarbeidet.  
 
 
 

3. Geir Løkås, gnr/bnr 3/67 og 3/247, datert 17.12.21  
Vil ihh. til mottatte varsel om oppstart av planarbeid for detaljreguleringsplan av Prinsebakken 2 og 
fortau, vil jeg komme med merknader. 

Jeg aksepterer ikke noen som helst inngrip av mitt tomteareal i Storveien 18 (gnr 3 bnr 67) og 
Storveien 16 (gnr 3 bnr 247). da jeg selv skal utvikle eiendommene. 

Det vil også her bli satt i gang med en reguleringsplan. 

Legger ved et situasjonskart som viser mine planer.  

NB! Vil bare påpeke at eksisterende fortau som er der i dag er delvis på min eiendom alt! 

 

Forslagsstillers kommentar:  

Planarbeidet berører ikke Løkås sin eiendom.  

 

4. Grete Corneliussen, gnr/bnr 3/190, datert 15.12.21 
Som mottager av nabovarsel fra arealplan, vil jeg på det sterkeste protestere på planene om å bygge 
3,5 etasjer i Storveien.  

Skjærhalden er et lite tettsted med original småhusbebyggelse, dvs at høyden på opprinnelig 
bebyggelse (boliger), ikke overstiger 2,5 etasjer. 

Ifølge informasjon på møtet den 6/12 2021, ønsker utbygger å ha næringslokaler i 1. etg., samt 2 
underjordiske garasjekjeller for utleieplasser. 

Skjærhalden har begrenset behov for næringslokaler, basert på antall innbyggere. Cafeer og 
serveringssteder er det mer enn nok av på denne lille plassen, og ingen er tjent med tomme lokaler i 
hovedveien.  

Hvis biltrafikken er et problem i Storveien, vil sannelig ikke næringslokaler eller en garasjekjeller med 
utleieplasser, bidra til mindre trafikk. Jeg kan forøvrig ikke se noe poeng i at utbygger av Prisebakken 
II skal markere inngripen i eiendommene langs Storveien mht. fortau. Dette er en fylkesvei. 

Ved å anlegge fortau vil man måtte ekspropriere private eiendommer for noe som er et lite problem 
kun i skoleferien. Løsningen må derfor være å senke hastigheten på strekningen fra kommunehuset 
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til torget. Det er også tall som viser at der det er anlagt fortau, er påkjørselsraten høyere enn der det 
ikke er fortau. Og at farten øker. 

Minner om at det er bilfrie adkomstveier til torget, som det kunne vært opplyst om fra kommunens 
side.  

 

Forslagsstillers kommentar:  

• Innspillet fra Corneliussen angår i hovedsak eiendommen gnr/bnr 3/162 og det planlagte 
fortauet. Dette er ikke lenger en del av denne reguleringsplanen.  

 
 

5. Grethe Johansen og Aage Brusevolddalen, gnr/bnr 3/149 og 3/69 
Sett ut fra tidligere reguleringsplan mener vi dette forslaget har blitt alt for dominerende, synes det 
er ganske godt beskrevet i Hvaler Kommune sitt oppstartreferat side 11. Bygget vil fremstå som en 
«vegg» mellom Storveien og Prestegårdsskogen. Prinsebakken I og Prinsebakken II bør ikke 
sammenlignes da Prinsebakken I ligger i en skrånende tomt. Prinsebakken II ligger på en helt flat 
tomt med bare småhus rundt. Etter vår mening er 12 m mønehøyde alt for høyt i forhold til øvrig 
bebyggelse i område, 7 m mønehøyde er etter vår mening mer riktig, men helst hadde vi ønsket at 
det ble bygget småhus på denne tomten med maks 2 etg.  

Vi stiller også spørsmål ved det planlagte parkeringsanlegget, det ble stilt spørsmål om antall 
parkeringsplasser og da kom det et litt ullent svar fra utbygger om at det kunne dreie seg om ca. 35 
plasser i tillegg til plassene som vil tilhøre leilighetene. Her må det utarbeides tegninger med snitt 
som viser nøyaktig hvor mange plasser det er blir. Etter vår mening bør det ikke legges til rette for et 
parkeringshus her for trafikkbelastningen ned til Skjærhalden er allerede for stor. Dette får vi håpe at 
veimyndighetene også har sterke innvendinger imot.  

Det er også tegnet innkjøring til prosjektet via vår vei Gnr/bnr. 3/68. Vi godtar ikke at denne veien 
skal brukes til innkjøring for dette vil ødelegge en del inntrykket på Skjærhalden med små 
gangveier/stier mellom tomtene og i tillegg har vi våre vann og avløpsledninger liggende i veien. Det 
har også Gnr/bnr. 3/185 og Gnr/bnr. 3/67. 

Etter vår mening viser det fremlagte planforslaget store svakheter og må omarbeides betydelig. 
Kommunen bør ikke si ja til et dårlig planforslag bare for at utbygger tar kostnaden å regulere fortau 
ned til Skjærhalden.  

Håper disse innspill/protester blir hensyntatt ved videre arbeid med reguleringsplanen. 

 

Forslagsstillers kommentar:  

• Innspillet fra Johansen/Brusevolddalen angår i hovedsak eiendommen gnr/bnr 3/162 og det 
planlagte fortauet. Dette er imidlertid ikke lenger en del av denne reguleringsplanen.  
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6. Per Mortensen , datert 29.11.21 

Undertegnede har gjennomgått dokumentene som ligger på Hvaler kommunes hjemmeside. I den 
anledning savnes en bedre beskrivelse av det planlagte p-anlegget over to nivåer på sør/vest siden av 
Storveien. Kunne du opplyse om hvor mange plasser som planlegges, og kanskje kunne jeg motta et 
snitt som viser p-kjellerens utstrekning på tvers av bygningsstrukturen mot Storveien. 

Jeg imøteser din tilbakemelding. 

 

Forslagsstillers kommentar:  

• Innspillet fra Mortensen angår i hovedsak eiendommen gnr/bnr 3/162. Dette er ikke lenger 
en del av denne reguleringsplanen.  

 

7. Sidsel Alvin og Unni Bergmann, gnr/bnr 3/1/15, datert 17.12.21 
Pkt. 2 b Miljøverdier: Det er en selvfølge at Miljødirektoratets kartanvisning ikke gjelder et punkt i 
Storveien, men et område som det skaltas hensyn til. Fuglene sitter tross alt ikke oppå hverandre. 
Mer trafikk, verre for fuglene.  

Pkt 2 c. Anleggstrafikk selv i et begrenset tidsrom skaper både utslipp og avfall, samt støy og ulemper 
for ferdsel.  

Fortau:  

Det har vært en sannhet at fortau er et godt virkemiddel til å beskytte myke trafikanter, men det er 
ikke det bestandig. Påkjørsler skjer i økende grad i fotgjengerfelt og på fortau. En fortauskant hindrer 
ikke en bil i 40 km/t. Hvis hastigheten blir satt ned til 20 km/t, vil det være en mye bedre og billigere 
løsning.  

I sommer ble gjerdet mitt kjørt ned av en som forklarte at han ikke hadde for høy hastighet og at han 
ikke skjønte hva som hadde skjedd. To granittstolper ble knekt. Hvis en fotgjenger hadde vært i 
veien, ville det gått nokså galt. Hadde hastigheten vært lavere, hadde føreren hatt bedre kontroll.  

De største trafikkproblemene er i sommertiden - ca. 6-8 uker. Da bør Storveien stenges slik ai det blir 
kun kjøring til eiendommene. Dette vil også dekke ferge til østre øyer. Gangavstand til brygge og 
butikker fra parkeringsplass er ikke mer enn det man går i et kjøpesenter.  

Det er vanskelig å forestille seg at Storveien skal utvides etter gjeldende regelverk. Det manglet ca. 6 
m. Hvis en skulle ta (ekspropriere) vil alle tomtene nedover fra Prestehavna ødelegges. Så vidt jeg 
vet, har ikke kommunen anledning til å ekspropriere og overlate til tredjepart. Uansett vil ca. 75 m 
fortau koste urimelig mye og bør ikke gjennomføres. Det er feil at sentrale Skjærhalden bør utbygges 
videre. Om 10 år vil klimapåvirkningene gjøre både bo og næring krevende. Utbyggingsområder må 
bli f.eks., Floren, Kjølholdtveien og Mørkedalen.  

Hastigheten på kjøretøyene økte da det ble anlagt fortau mellom Prestegårdsskogen og Prestehavna 
med den konsekvens at det ble laget humper i vegen. Skal det legges til rette for økt hastighet for så 



 
 

49 
 

å måtte begrense den med fysiske hindringer? I dag kjøres det for fort, forholdene tatt i betraktning. 
Flytter man myke trafikanter til et fortau, vil hastigheten øke.  

Min konklusjon er at så lenge hastigheten ikke settes ned, blir det ikke tryggere med fortau. Utvid 
parkeringsmulighet bak Rådhuset (i høyden). Sett ned hastigheten til 20km/t hele året og steng 
Storveien fra Dalen Plass og nedover i sommerukene.  

Prinsebakken ll  

Bygninger på 3,5 etasjer blir for høye. Ingen av de omtalte boligbyggene må bli høyere enn 
eksisterende bebyggelse, Prinsebakken I ikke inkludert. 

 

Forslagsstillers kommentar:  

• Innspillet fra Alvin/Bergmann angår i hovedsak eiendommen gnr/bnr 3/162 og det planlagte 
fortauet. Dette er ikke lenger en del av denne reguleringsplanen.  

 

8. Skjærhalden Invest, datert 07.12.21 
 
Viser til mottatt varsel om oppstart av planarbeid for detaljreguleringsplan for Prinsebakken II og 
fortau, datert 16.11.2021. Vårt innspill gis på vegne av Skjærhalden Invest, v/ Jarl Arne Pettersen, 
som eier av naboeiendom gnr/bnr 3/224/0, 3/1/88 og 3/26/0.  

Til orientering har Skjærhalden Invest sendt planinitiativ og anmodning om oppstartsmøte til Hvaler 
kommune for oppstart av detaljregulering av Floren. Foreløpig planavgrensning er vist i illustrasjonen 
nedenfor. 

I vårt planinitiativ er tiltaket beskrevet følgende: «Forslagsstiller ønsker å rive bebyggelsen på 
eiendom 3/224/0, for så å legge til rette for mer parkering og eventuelt lager/garasje for 
eksisterende forretning. Forslagsstiller er eier av 3/224/0. Deler av planområdet benyttes i dag som 
gang/sykkelforbindelse. Gang/sykkelvegen bør flyttes øst i planområdet. Det er også ønskelig å få en 
adkomst til parkeringsarealet fra sørøst. Videre må det avklares om adkomst til Floren 3 bør flyttes». 

Foreløpig planavgrensning overlapper delvis med varslet plangrense for Prinsebakken II og fortau. 
Det vil derfor være behov for å koordinere planarbeidene. Dette gjelder spesielt mht adkomst til 
Floren 3, kobling av ny trase for gang- og sykkelvei med fortausløsning, kryssløsning som også 
muliggjør innkjøring til utvidet parkeringsplass ved Kiwi.  

Skjærhalden Invest har for øvrig ikke noen innvendinger knyttet til arealformålene boligbebyggelse, 
forretning/tjenesteyting/kontor med tilhørende anlegg og fortau.  

Når oppstartsmøte med kommunen er avholdt, ønsker vi et møte med forslagsstiller. Undertegnede 
kan nås på telefon: 91523826, evt. mail: trhn@multiconsult.no 

 

 

mailto:trhn@multiconsult.no
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Forslagsstillers kommentar:  

• Det har blitt gjennomført et drøftingsmøte mellom de to partene, og det er ingen 
motstridende interesser. Det skal legges til at reguleringsplanen for Skjærhalden Invest AS 
(Floren detaljreguleringsplan) er vedtatt i Kommunestyret.  

 

9. Øystein Heie, datert 16.11.21 
Dere kan vel ikke blande Prinsebakken inn i en tomt som ligger sør/vestsiden av Storveien. 
Prinseveien og Prinsebakken ligger på østsiden av Storveien. 

 

Forslagsstillers kommentar:  

• Innspillet fra Heie angår i hovedsak eiendommen gnr/bnr 3/162. Dette er ikke lenger en del 
av denne reguleringsplanen.  

 

10. Aage Tvedt, datert 02.01.22 
 
Forslaget virker likt med forslaget som ble trukket tilbake av Hvaler Kommune i brev 7.5.2013. I minst 
20 år har kommunen forsøkt å regulere dette partiet av Storveien ved å belaste vestre side.  

På østre side er det god plass og en 1oo% utvidelse av veien på denne siden vil påføre beboerne 
minimale ulemper. Kostnadene vil bli langt lavere.Etter min oppfatning vil alle fastboende i området 
akseptere denne løsningen. 

Reguleringen av Storveien m/fortau må løses før en kan ta stilling til Prinsebakken II prosjektet. 

 

Forslagsstillers kommentar:  

• Innspillet fra Tvedt angår det planlagte fortauet. Dette er ikke lenger en del av denne 
reguleringsplanen.  

 
 

11. Viken Fylkeskommune 1 og 2, datert 20.12.21 
 
Våre vurderinger 

Planforslaget bør være entydig på hva som bør tillates og ikke tillates for å forhindre at sentrum 
forskyves hit fra havneområdet.  

Barn og unge 

Rikspolitiske retningslinjer for å styrke barn og unges interesser i planleggingen må legges til grunn 
for planarbeidet. Det er viktig med varierte, gode og trygge leke- og oppholdsarealer for ulike 
aldersgrupper. Det må vurderes hvordan krav til kvartalslekeplass følges opp. 
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Kommuneplanens arealdel sier at det skal etableres minimum 50 m² MUA per boenhet, jf. 
bestemmelsenes § 5.1.1.1 a). Vi ber om at beregning av uteareal fremgår tydelig ved varsel om 
oppstart. Vi mener at eventuelt innglassede balkonger må har en minimumsandel åpning for å kunne 
medregnes som uteoppholdsareal.  

Det er også krav om minimum 5 m² nærlekeplass per boenhet. Det må da regnes for hvert enkelt 
delområde. Hver plass må ha et minimum av kvaliteter, og på grunn av nærhet til veien, er det viktig 
at dette arealet ligger skjermet, og er vist på plankartet.  

Uttalelse- kulturminner fra nyere tid  

Tiltaket er vurdert ut fra fylkeskommunens rådgivende rolle som regional fagmyndighet for 
kulturminnevern. 

Beskrivelse av tiltaket  

Det er oversendt varsel om oppstart av detaljregulering. Reguleringsplan for Prinsebakken II omfatter 
tre forhold, boligutbygging i nord, her kalt Prinsebakken II nord, bolig- og næringsutbygging i sør kalt 
Prinsebakken II sør, og fortau langs Storveien.  

Planer, analyser og vernestatuser som er viktige i vurderingen av kulturmiljøet  

Kommuneplanens arealdel har egne bestemmelser for Skjærhalden, § 4.21. Bestemmelsene i punkt 
b) og c) gir klare føringer for etablering av ny bebyggelse i området.  

b) Ved endringer, tilbygg og nybygg innenfor etablerte bygningsmiljøer skal det legges vekt på 
tilpasning til eksisterende bebyggelse med hensyn til volumer, plassering, takformer, materialbruk og 
farger.  

c) Bebyggelsens uttrykk skal være småskala og bygningsvolumene kompakte. Dersom fasadens 
bredde overstiger 12 m skal fasaden brytes opp i flere bygningsvolumer ved hjelp av tydelige sprang i 
fasaden. Takvinkelen skal være mellom 20 – 40 grader.  

Hvaler kommune har nylig laget en DIVE-analyse for Skjærhalden. Her er det gode beskrivelser av 
kulturmiljøet med vurderinger av sårbarhet og ønsket utvikling.  

Det ligger et SEFRAK-registrert hus, Katrineborg (gbnr. 4/143), innenfor planområdet, og flere 
SEFRAK-registrerte hus i nær tilknytning til planområdet.  

Fylkeskommunens kulturminnefaglige vurdering  

Vi vil i det videre dele opp vår uttalelse i henhold til de ulike utbyggingstiltakene.  

Prinsebakken II nord  

Boligprosjektet i nord ligger nordøst for Storveien og forutsetter rivning av boligen Katrineborg fra 
1905. Fylkeskommunen har i e-post til tiltakshaver i 2019 sagt at huset ikke har regional verdi, og at 
det er opp til kommunen å vurdere husets lokale verdi. Et kulturminne med lokal verdi kan være like 
viktig for lokalsamfunnet som et kulturminne med regional eller nasjonal verdi. Verdibetegnelsen 
viser hvem kulturminnet har størst verdi for, og hvem som har hovedansvaret for å ivareta verdiene. 
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Det er kommunen som skal velge ut og sørge for bevaring av de lokale kulturminnene. Kommunen 
har gjort et grundig arbeid med DIVE-analysen av Skjærhalden, og har her et godt verktøy til å 
vurdere husets verdi i kulturmiljøet det inngår i.  

I planinitiativet beskriver tiltakshaver utbyggingen i nordre del som en naturlig utvidelse av 
utbyggingen i reguleringsplan for Prinsebakken I. Utkastet er illustrert med plantegning og snitt, og 
viser et boligkompleks liggende med langsiden parallelt med Storveien. Snittet viser at prosjektet er 
tenkt bygd med to etasjer og kjeller, har en mønehøyde på 9 meter. Bygningen kan minne om 
boligkomplekset i bakkant mot øst.  

Fagmyndighet for kulturminnevern mener boligkomplekset virker massivt og kan bli opplevd som 
tungt mot Storveien. Vi mener prosjektet bør skaleres ned, tilpasses bedre til omkringliggende miljø, 
og gis et mer dempet og variert uttrykk gjennom materialvalg og fargesetting.  

Prinsebakken II sør  

Utbyggingsområdet Prinsebakken II sør ligger på flaten sørvest for Storveien. Her planlegges det et 
bolig- og næringsbygg over tre etasjer med parkeringskjeller i to nivåer under bakkeplan. Bygget er 
planlagt med mønehøyden på mellom 12,5-13,5 meter over bakkenivå. Utkastet er illustrert med 
plantegning, snitt og perspektiv.  

For å kunne ta stilling til prosjektet i neste runde, er det behov for illustrasjoner der omgivelsene 
også er med. En gjennomarbeidet utomhusplan vil også være til stor hjelp.  

Fortau langs Storveien  

Gjennom reguleringsplanen ønsker man også å etablere fortau langs Storveien. Husmannsplassen 
Stenbakken ligger svært tett på veibanen. Langs veien er det også flere gjerdestolper og kantmurer i 
granitt, samt lave steingjerder. Dette er kulturminner som er svært viktige for Hvalers og 
Skjærhaldens identitet, og det er viktig at disse verdiene blir godt ivaretatt i utbyggingen.  

Konklusjon/oppsummering kulturarv 

Fagmyndighet for kulturminnevern mener planen for utbyggingen av Prinsebakken II sør, sørøst for 
Storveien, slik den er presentert i varsel til oppstart av reguleringsplanen, ikke er godt nok tilpasset 
kulturmiljøet i Skjærhalden, jf. kommentarene over. Vi vil derfor sterkt fraråde dette forslaget. 

Vi mener også at utbyggingen av Prinsebakken II nord, er for massiv og lite tilpasset kulturmiljøet.  

Videre mener vi der er svært viktig at husmannsplassen Stenbakken, samt steingjerder, stolper og 
kantstein i granitt, blir godt ivaretatt ved utbyggingen av fortau langs Storveien.  

Vi ber om en dialog om videre planlegging i god tid før de blir lagt ut til offentlig ettersyn.  

Hensynet til automatisk fredete kulturminner:  

Det er ikke kjent automatisk fredete kulturminner som har behov for særlig vern i planområdet. Vi 
ber om at følgende tekst blir tatt inn i reguleringsplanens fellesbestemmelser:  
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Dersom det under anleggsarbeider treffes på automatisk fredete kulturminner, eksempelvis i form av 
helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull og/eller brent stein etc., skal arbeidet 
øyeblikkelig stanses og Viken fylkeskommune varsles, jf. Lov om kulturminner av 9. juni 1978 nr. 50, 
(Kulturminneloven) § 8.  

Samferdsel  

Gående og syklende  

Det er viktig at valgte løsninger ivaretar trafikksikkerhet og fremkommelighet for alle 
trafikantgrupper. Samtidig bør det utvikles gode interne trafikksystem for å hindre farlige situasjoner. 
Det er viktig at planområdet tilrettelegges for fotgjengere og syklister, både i form av gode 
atkomstløsninger og tilrettelagt sykkelparkering. Av hensyn til trafikksikkerheten kan parkering for bil 
gjerne samles på en plass innenfor planområdet for eksempel i parkeringskjeller. På den måten 
unngår man mye intern trafikk.  

Parkering  

Det bør tas inn en bestemmelse som stiller krav til parkering i henhold til kommuneplanens arealdel. 
For sykler bør bestemmelsen inneholde krav om plassering nært inngangsparti til flermannsboliger, 
krav til standard ved at plassene skal ha tak, og at det skal være mulig å låse fast syklene.  

Trafikkanalyse  

Det må gjennomføres en trafikkanalyse som kartlegger hvilken betydning den foreslåtte utnyttelsen 
vil medføre mht. trafikkavvikling og trafikksikkerhet på det offentlige veinettet. Trafikkanalysen skal 
synliggjøre dagens situasjon, fremtidig arealbruk og trafikkforhold fra planområdet. Analysen skal 
gjennomføres av noen med trafikkfaglig kompetanse og skal oppsummeres i planbeskrivelsen.  

Rekkefølgekrav og adkomst  

I forbindelse med fortauet og ev. utbedringer av kryss mot fylkesveien, må det lages en 
rekkefølgebestemmelse som sier at Viken fylkeskommune skal godkjenne byggeplan for alle tiltak 
som berører våre anlegg. Bestemmelsen kan lyde slik: Viken fylkeskommune skal godkjenne 
byggeplan for alle tiltak som berører fylkesvei 108 før gjennomføring.  

Teknisk plan 

Siden det reguleres fortau på fylkesveien, må det også utarbeides en teknisk plan som skal 
godkjennes av Viken fylkeskommune før planen legges ut til offentlig ettersyn. Grunnen til dette er at 
vi erfaringsmessig ser at det ofte reguleres anlegg som senere viser seg å ikke ha tilstrekkelig areal 
for gjennomføring. Statens vegvesens håndbok R700 «Tegningsgrunnlag» legges til grunn. Teknisk 
plan skal inneholde alle tekniske tegninger og beskrivelser som er nødvendige for å dokumentere at 
tiltaket er gjennomførbart og at det er avsatt tilstrekkelig areal i reguleringsplanen. Omfanget av 
teknisk plan avhenger av hvert enkelt tiltak, men minstekravet er C- og D-tegninger.  

Byggegrense  

Byggegrenser skal ivareta hensynet til trafikksikkerhet, vedlikehold og drift av vegen, arealbehov ved 
utbedring av vegen, og miljøet langs veien. I kommuneplanens arealdel er byggegrensen langs 
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fylkesvei 108 fastsatt til 50 meter fra veiens midtlinje (§ 4.12 i bestemmelsene). Skjærhalden er 
sentrum i Hvaler og store deler av bebyggelsen ligger nærmere veien enn dette. Det må settes en 
byggegrense langs fylkesvei 108 som er hensiktsmessig for våre hensyn og i tråd med utbyggingen på 
Skjærhalden. Byggegrensen må sikres i plankartet og i en planbestemmelse. Forslag til byggegrense 
kan gjerne høres hos avdeling for samferdselsplanlegging og forvaltning før offentlig ettersyn.  

Støy og luft  

Vi forutsetter at Klima- og miljødepartementets retningslinjer for behandling av støy (T1442/2021) og 
luftkvalitet (T-1520) i arealplanlegging legges til grunn for planarbeidet. Planområdene er støyutsatt, 
og det må redegjøres for hvordan T-1442/2021 skal ivaretas. Det må sikres både gode ute-arealer 
samt stilleside for boliger. Både trafikkstøy og støy fra virksomheter i 1. etasje bør vurderes.  

Brann  

Kommunen synliggjør i referat fra oppstartsmøtet ulempene ved å bygge såpass høyt, siden det i dag 
ikke er tilgjengelig høyderedskap hos brannvesenet. Selv med krav til sprinkleranlegg, er det 
bekymring for om det er tilstrekkelig slokkevann. Det er stor sannsynlighet for at eldre og andre med 
begrenset bevegelsesmulig vil bo i leilighetene. Sikkerhet ved brann er veldig viktig, og vi vil ikke 
anbefale at det gås videre med et prosjekt der redning ikke er mulig.  

Overvann  

Det bør vurderes hvordan et klimapåslag på minst 40 % på regnskyll med kortere varighet enn 3 
timer kan løses naturlig på egen eiendom, og bør inngå i den helhetlige planen for eiendommen. 
Parkeringskjeller i to etasjer må sikres spesielt for å unngå skader. Nytt fortau kan føre til endrede 
forutsetninger for boligeiendommene langs veien, og det bør vurderes hvordan dette kan sikres for å 
redusere risiko for skader for lavereliggende områder.  

Visualisering  

Det må utarbeides skisser av maksimum utnytting, der tiltakene sees fra ulike ståsteder. Både nær- 
og fjernvirkningen må synliggjøres. Tilstrekkelige byggelinje mot veien spesielt, men også til 
nabobebyggelsen, vil være viktig for å redusere virkningen av bebyggelsen.  

Oppsummering  

Planforslaget er relativt grundig nå ved varsel om oppstart, der også framtidig bebyggelse er vist. 
Dermed er vi mer konkrete i tilbakemeldingene enn vi normalt er ved varsel om oppstart. Vi mener at 
en addering av eksisterende bebyggelse på Prinsebakken er uheldig, spesielt med de høydene som er 
vist, og at detaljreguleringens rammer og føringer ikke samsvarer med områdets opprinnelige 
karakter.  

Viken fylkeskommune ber om at det i større grad tas hensyn til småhusskala, tilpasning, høyder og 
kulturmiljøet i sin helhet. I referat fra oppstartsmøte står det i oppsummering i møte med 
byggesaksbehandler, at området har opplevelsesverdi og kulturverdi, i tillegg til at kulturmiljøet har 
lokal verdi. Disse forholdene mener vi i større grad bør videreføres i planarbeidet. Vi vil fraråde at det 
legges til rette for en så omfattende utbygging som avviker fra overordnede føringer og områdets 
karakter. Vi ber om at alle avvik synliggjøres ved offentlig ettersyn.  
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Vi ber om at samferdsels innspill knyttet til forholdet til fylkesvei 108 tas inn i planen.  

Planen kan med fordel meldes inn til regionalt planforum før offentlig ettersyn for videre dialog. Vi 
ber om at planen oversendes ved offentlig ettersyn. 

 

Forslagsstillers kommentar  

• Reguleringsplanen tar utgangspunkt i kommuneplanens generelle bestemmelser, og 
bestemmelsene som gjelder for Skjærhalden eksplisitt. Det er mindre avvik knyttet til kravet 
om parkering. Dette er omtalt i planbeskrivelsen.  

• Når det gjelder volum og tetthet, så samsvarer utformingen av prosjektet med 
forutsetningene som gjelder for Skjærhalden sentrum. Det er en ønsket utvikling med høy 
arealutnyttelse sentralt i Skjærhalden. Volumene i den skisserte bebyggelsen er godt tilpasset 
de eksisterende boligene i Prinsebakken I.  

• Siden prosjektet er såpass nedskalert, ved at hverken arealer på gnr/bnr 3/162 eller fortauet 
er videreført i denne reguleringsplanen, anses det heller ikke å være hensiktsmessig å 
utarbeide egen trafikkanalyse for dette relativt begrensede prosjektet. Aktuelle 
trafikkvurderinger er vurdert i planbeskrivelsen.  

• Teknisk plan var myntet på det planlagte fortauet, som ikke lenger er en del av denne 
reguleringsplanen.  

• Avstanden mellom omrisset for planlagte bebyggelse og senterlinjen er 16 meter. I tillegg 
tillates ytterligere avvik på 2 meter.  

• Det er utarbeidet en egen støyanalyse. Denne ligger vedlagt reguleringsplanen, og aktuelle 
anbefalinger er ivaretatt i bestemmelsene.  

• Som en del av planarbeidet er det utarbeidet egne tegninger som viser hvordan ny 
bebyggelse kan etableres på tomten.  

• De deler av innspillet fra Fylkeskommunen som angår gnr/bnr 3/162 eller fortauet, er ikke 
kommentert ytterligere.  

• Øvrige innspill anses å være ivaretatt i reguleringsplanen.  

 

12. Norges vassdrag og energidirektorat, datert 25.11.21 
NVEs kartbaserte veileder for reguleringsplan er en veileder som leder dere gjennom alle våre 
fagområder og gir dere verktøy og innspill til hvordan våre tema skal ivaretas i reguleringsplanen. 
Vårt innspill er at dere går gjennom denne kartbaserte veilederen og bruker den i planarbeidet. 
Forslagsstiller har ansvar for at disse interessene blir vurdert i planarbeidet.  

Vi anbefaler også at dere bruker våre internettsider for arealplanlegging. Her er informasjonen og 
veiledningen lagt opp etter plannivå, https://www.nve.no/arealplanlegging/.  

På NVEs internettsider finner dere også koblinger til veiledere og verktøy. Det ligger også mye 
arealinformasjon på NVEs kartløsninger.  

 

 

https://www.nve.no/arealplanlegging/
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Forslagsstillers kommentar:  
• I forbindelse med planarbeidet har Rigeo AS vurdert områdestabiliteten i forbindelse med 

prosjektet. Dette er gjennomført i tråd med NVE’s veileder, og det konkluderes med at tiltaket 
kan gjennomføres. Se vedlagt uttalelse.  

 
 

13. Direktoratet for mineralforvaltning, datert 30.11.2021 
DMF kan ikke se at den foreslåtte planen berører registrerte forekomster av mineralske ressurser, 
bergrettigheter eller masseuttak i drift. Vi kan heller ikke se ut fra forelagt informasjon, at planen vil 
omfatte uttak av masse som vil omfattes av mineralloven. Vi har derfor ingen merknader til varsel 
om oppstart av reguleringsplan for Prinsebakken II og fortau.  

Dersom videre behandling av planen viser at noen av våre fagområder blir berørt, ber vi om å få 
saken oversendt når den blir lagt ut til høring og offentlig ettersyn. 

 

14. Statsforvalteren i Oslo og Viken, datert 14.12.21 
Vi ser det som viktig at det planlegges for arealeffektive løsninger. Vi ser derfor positivt på at det skal 
vurderes underjordisk parkeringsanlegg. Planforslaget bør redegjøre for håndtering av 
overskuddsmassene, inkludert en plan for hvor/hvordan disse massene eventuelt skal benyttes 
videre. Eventuell forurensning og fare for spredning av fremmede arter må inngå i vurderingen. Vi 
viser og til Miljødirektoratets veileder M-1243 Disponering av jord og stein som ikke er forurenset.  

Vi anbefaler at planforslaget er tydelig på hva som tillates, og ikke tillates, av virksomheter. Disse må 
vurderes ut fra naboskapet med fremtidige og eksisterende boliger.  

Støy  

Planområdet er i dag støyutsatt fra Storveien. Støyforholdene må avklares så tidlig som mulig i 
planprosessen, slik at dette blir premissgivende for planlegging av bebyggelsen. Flest mulig av 
boenhetene bør tilfredsstille anbefalte grenseverdier i tabell 2 i retningslinje for behandling av støy i 
arealplanlegging (T-1442/2021). Det må gjøres en grundig vurdering av lokalisering av bebyggelse, 
planløsninger, bruksformål og utearealer.  

Klimatilpasning  

Håndtering av overvann og bevaring/etablering av naturelementer/utearealer bør ses i sammenheng 
slik at man kan etablere overvannsløsninger som også bidrar positivt til naturmangfold og et 
spennende utemiljø.  

Det må også vurderes hvordan foreslått utbygging og etablering av fortau kan gjennomføres uten at 
det gir økt risiko for skader fra overvann nedstrøms.  

Barn og unge  

Rikspolitiske retningslinjer for å styrke barn og unges interesser i planleggingen må legges til grunn. 
Vi viser spesielt til punkt 5b om tilstrekkelige lekearealer for barn i alle aldre. En vurdering av 
lekemulighetene i planområdet og i nærmiljøet for øvrig skal følge planforslaget, og tilstrekkelige 
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arealer for lek må sikres. Skoleveien for barn i området bør vurderes ut fra eventuelle behov for 
trafikksikkerhetstiltak.  

Vi minner om at arealer og anlegg som skal brukes av barn og unge skal være sikret mot 
forurensning, støy, trafikkfare og annen helsefare, jf. pkt. 5 a) i de rikspolitiske retningslinjene. Vi 
viser også til Kommunal- og moderniseringsdepartementets veileder Barn og unge i plan og 
byggesak.  

Følgende statlige planretningslinjer ser ut til å være relevante føringer for planarbeidet:  

• Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning (2018).  
• Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging (2014).  
• Rikspolitiske retningslinjer for å styrke barn og unges interesser i planleggingen (1995).  

Ellers viser vi til kommunens ansvar som planmyndighet, jf. Statsforvalterens forventningsbrev for 
2021, datert 28. januar 2021, og tilhørende vedlegg med forventninger til kommunal 
arealplanlegging. Vi anbefaler også nettsidene www.planlegging.no og www.miljøstatus.no.  

Vi vil komme tilbake til saken når planen er på offentlig ettersyn, og vurdere om de nasjonale og 
regionale hensynene er fulgt opp 

 

Forslagsstillers kommentar:  

• Det er utarbeidet en egen støyanalyse som en del av planarbeidet. Nødvendige føringer er 
sikret i reguleringsplanens bestemmelser.  

• Reguleringsplanen stiller krav om at overvann skal håndteres på egen grunn. Hvordan dette 
skal løses i detalj må fremkomme ved søknad om rammetillatelse.  

• De deler av innspillet fra Fylkeskommunen som angår gnr/bnr 3/162 eller fortauet, er ikke 
kommentert ytterligere.  

• Øvrige innspill anses å være ivaretatt i reguleringsplanen.  
 

8 Vedlegg  
- Uttalelse om naturfarer i bygge- og eiendomssaker, Rigeo AS, datert 08.10.2024 
- Støyutredning, Api Aku AS, datert 03.05.2022  
- Situasjonsplan, Gamlebyen Arkitekter AS, datert 18.09.2025  

http://www.milj%C3%B8status.no/
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