
 
 
 
 
 
  
 
 
Behandlingsrekkefølge 

Utvalg Møtedato Utvalgssak nr. 
Utvalg for plan- og byggesaker 26.11.2025  

 
Høring og offentlig ettersyn av planforslag til detaljregulering 
Utgårdskilen BF1 - planID 3110 156 - 47/7 - Høring og offentlig ettersyn 
 
 
Sammendrag 
 
Detaljregulering for Utgårdskilen BF1 på Vesterøy, gnr/bnr. 47/7, utarbeides av HS Arealplan AS på 
vegne av Utgårdskilen Utvikling AS. 
 
Hensikten med planarbeidet er å regulere deler av eiendommen gnr/bnr 47/7 til område for konsentrert 
småhusbebyggelse og frittliggende småhusbebyggelse med tilhørende anlegg, og med en overvekt av 
familieboliger. Planområdets beliggenhet er i lokalsenter Utgårdskilen på Vesterøy. Planområdet ligger 
i et område med spredt boligbebyggelse og landbruksarealer. Det totale planområdet utgjør cirka 42,3 
daa. 
 
Arealet innenfor planområdet er i hovedsak avsatt til fremtidig boligbebyggelse. En mindre del av 
planområdet i nord og sør er avsatt til LNFR – spredt bolig-, fritids- eller næringsbebyggelse, samt 
nåværende veiformål i gjeldende kommuneplan. I kommuneplanen er området anvist med 
gjennomføringssone H810 - krav om felles planlegging. I samråd med Hvaler kommune er det blitt 
enighet om at det er uhensiktsmessig å gjennomføre en områderegulering for dette prosjektet. 
 
Som en del av planarbeidet er det utarbeidet et grovt skisseforslag som viser 14 enheter i 
tomannsboliger, 10 små eneboliger innenfor felt for konsentrert småhusbebyggelse og 21 eneboliger 
på egen tomt. Dette gir cirka 1,73 boenheter per daa. Valg av boligtyper og sammensetning vil avgjøre 
det endelige antallet boliger. Alle husene kan bygges med inntil to etasjer, men med krav om 
sokkeletasje for boliger i mest skrånende terreng. Det er også planlagt arealer til lekeplasser, inkludert 
en grendelekeplass og nærlekeplass. Grønne tverrforbindelser gjennom planområdet vil sikres, høyt 
fokus på overvannshåndtering, samt parkeringsplasser og uteoppholdsarealer i tråd med 
kommuneplanens bestemmelser. 
 
Varsling av oppstart av planarbeid ble kunngjort i Fredrikstad Blad 12.10.2023. Det ble sendt varsel i 
form av brev/epost til grunneiere, naboer og gjenboere, offentlige myndigheter og 
interesseorganisasjoner datert 12.10.2023. Det er mottatt 14 uttalelser.  
 
Kommunedirektøren anbefaler at forslag til detaljregulering for Utgårdskilen BF1 på Vesterøy, gnr/bnr. 
47/7 med tilhørende dokumenter sendes på høring og legges ut til offentlig ettersyn i 6 uker, jf. plan- 
og bygningsloven § 12-10. Det forutsettes at planforslaget blir vurdert og bearbeidet på grunnlag av 
innkomne uttalelser samt kommunens tilbakemeldinger etter høring og offentlig ettersyn. 
 
 
Saksopplysninger 
 
Bakgrunn for planarbeidet 
Forslagsstiller er Utgårdskilen Utvikling AS. HS Arealplan AS er engasjert som konsulent for 
planprosessen og for å utarbeide plandokumenter. Hensikten med planarbeidet er å regulere deler av 
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eiendom 47/7 slik at den kan benyttes til boligbebyggelse i form av både konsentrert 
småhusbebyggelse og eneboliger innenfor planområdet. De nye boligene vil være fullverdige 
familieboliger, men er tenkt å kunne tilbys til ulike prisklasser.  
 
Eierforhold  
Planforslaget berører følgende eiendommer:  
 
Gnr/bnr/fnr Eier  Kommentar  
511/1 Østfold Fylkeskommune Veieier fylkesvei 1118  
47/7 Hans Jacob Seilø 

Johan Hartvig Seilø 
Joachim Loe Seilø 
Hedvig Johanne Arntzen 
Seilø 

Grunneier på eiendommen som skal utvikles. Grunneier 
har inngått nødvendige avtaler med forslagsstiller 
Utgårdskilen Utvikling AS, som sikrer rett til utvikling av 
eiendommen.  

 
Beskrivelse av planområdet – eksisterende forhold  
Planområdet er på Utgårdskilen på Vesterøy i Hvaler Kommune, og er på ca. 42,3 daa. Plangrensen 
omfatter selve eiendommen der nye boliger planlegges. I tillegg er adkomstveien, tilstøtende arealer 
for offentlig veiareal og frisiktsoner tatt med (Figur 1 og 2). 
 

 
Figur 1: Planområdets beliggenhet på Vesterøy, fremhevet med rød sirkel. Figur 2. Utdrag av kommuneplanens arealdel sammen med plangrensen. 
 

 
Vurdering av krav om konsekvensutredning  
1. Planarbeidet er vurdert mot forskrift om konsekvensutredninger. Planarbeidet omfattes ikke av § 6 

«Planer og tiltak som alltid skal konsekvensutredes og ha planprogram eller melding» eller § 8 
«Planer og tiltak som skal konsekvensutredes hvis de kan få vesentlige virkninger for miljø eller 
samfunn». Forslagstiller har foretatt en selvstendig vurdering etter § 10. Det konkluderes med at 
planen ikke utløser krav om konsekvensutredning. Dette skyldes i hovedsak at planarbeidet og 
tiltaket ikke forventes å medføre vesentlige konsekvenser for miljø og samfunn. 

 
Forhold til overordnede føringer  
  
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. 
  



   
 Planarbeidet vurderes å være i samsvar med intensjonene i Statlige planretningslinjer for arealbruk og 
mobilitet om konsentrering av ny bebyggelse i eksisterende tettsteder.  
  
Rikspolitisk retningslinje for å styrke barn og unges interesser i planleggingen (1995) 
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. 
 
 Kommunens barnetalsperson har blitt orientert om prosjektet tidlig i planprosessen, og hadde på 
daværende tidspunkt ingen innspill. Barnetalspersonen vil også få planen tilsendt ved utlegging på 
offentlig ettersyn og sikres i tråd med kommunens interne rutiner for medvirkning. Det er stilt krav om 
medvirkning av barn og unge i forbindelse med fremtidig videre utvikling av området. Forslagstillers 
vurdering er at en utvikling av dette området til boligbebyggelse med tilhørende anlegg for lek og 
uteopphold, vil bidra til å tilføre lokale barn nye tilbud og aktiviteter.  
 
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 
 

Fylkesplan for Østfold (2018) 
Utgårdskilen er anvist som lokalsenter i gjeldende fylkesplan. Fylkesplanen peker på viktigheten av å 
utvikle gode 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.  
 
Planarbeidet legger til rette for etablering av boliger i form av frittliggende småhusbebyggelse og 
konsentrert småhusbebyggelse. Dette vil bidra til å skape en variasjon i boligsammensetningen i 
Utgårdskilen. Reguleringsplanen sikrer tilgang til gode uteoppholdsarealer og friområder. Det er god 
tilgjengelighet til kollektivholdeplass som betjenes av regelmessige avganger.  
 
Kommuneplanens samfunnsdel (2021-2032)  
I kommuneplanens samfunnsdel er det definert en felles visjon som et overordnet mål for hvordan 
kommunen ønskes utviklet:  
«Samfunnsplanen peker på at det er alles ansvar å bidra til å oppnå målet om en bærekraftig 
øykommune. Dette skal vi oppnå gjennom å:  

o 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.  

o 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. 

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

Planlagte tiltak vurderes å bidra til å nå noen av målsetningene i kommuneplanens samfunnsdel.  
 
Kommuneplanens arealdel (2019) 

https://lovdata.no/lov/2008-06-27-71
https://lovdata.no/lov/2008-06-27-71


   
Arealet innenfor planområdet er i hovedsak avsatt til fremtidig boligbebyggelse, en mindre del av 
planområdet i nord og sør er avsatt til nåværende LNFR – spredt bolig-, fritids- eller 
næringsbebyggelse, samt nåværende veiformål i gjeldende kommuneplan. I kommuneplanen er 
området anvist med gjennomføringssone H810 - krav om felles planlegging. I samråd med Hvaler 
kommune er det blitt enighet om at det er uhensiktsmessig å gjennomføre en områderegulering for 
dette prosjektet.  
 
Kommuneplanen har også supplerende bestemmelser om bl.a. uteoppholdsareal, lekeplass og 
parkering. Reguleringsplanen følger opp dette.  

 
Forhold til reguleringsplaner 
Planområdet vil berøre/erstatte deler av gjeldende reguleringsplan for Utgård (planID 13). Dette 
gjelder en del av regulert kjørevei og renovasjonsanlegget, og ny reguleringsplan har ikke til hensikt å 
endre på dette. I tillegg inngår en del av arealet som opprinnelig var regulert til hytter i planområdet, 
som nå er innlemmet som en del av utbyggingsprosjektet siden det inngår som et naturlig 
fortettingsareal innenfor eksisterende- og planlagt ny bebyggelse. Dette bidrar til å skape en mer 
helhetlig og sammenhengende utvikling i området, samtidig som det utnytter eksisterende infrastruktur 
og ressurser på en bedre måte.  
 
Beskrivelse av planforslaget 
Det planlegges for variert boligbebyggelse på eiendommen gnr/bnr 47/7, med eneboliger, 
flermannsboliger, rekkehus, tomannsboliger og lignende. Planarbeidet legger til rette for både 
konsentrert småhusbebyggelse og frittliggende småhusbebyggelse, med en overvekt på 
familieboliger. Alle boligene kan bygges med inntil to etasjer, men med krav om sokkeletasje for de 
boligene i mest skrånende terreng. Kommuneplanen angir en retningsgivende tetthet på 1,5 – 3 
boenheter per daa for området. I figur 3 er det vist 46 enheter fordelt på 26,5 daa areal regulert til 
bebyggelse og anleggsformål. Det gir cirka 1,73 boenheter per daa. Valg av boligtyper og 
sammensetning vil avgjøre det endelige antallet boliger. 
 
Det er også planlagt arealer til lekeplasser, inkludert en grendelekeplass og nærlekeplass. Grønne 
tverrforbindelser gjennom planområdet vil sikres, samt parkeringsplasser og uteoppholdsarealer i tråd 
med kommuneplanens bestemmelser. Adkomst til området vil skje via regulert vei nord. 



   

  
Figur 3: Illustrasjonsplanen vil gi en visuell fremstilling av hvordan området kan utvikles i henhold til reguleringsplanen. 
Illustrasjonsplanen ligger vedlagt reguleringsplanen i en mer hensiktsmessig målestokk. 
 
 
Reguleringsformål 
Frittliggende småhusbebyggelse BF1-5 
Innenfor BF1-5 er det lagt opp til 21 nye tomter for frittliggende småhusbebyggelse med muligheten til 
å bygge egen garasje eller carport. Reguleringsplanen tillater en utnyttelsesgrad på inntil 30 % BYA. 
Samtidig er det innarbeidet en begrensning på maksimalt 300 m2 BRA per tomt. Ved etablering av 
eneboliger, tillates det oppført en sekundærleilighet på inntil 70 m2. Takformen er ikke bundet opp i 
planens bestemmelser, men kommunen vil ta hensyn til tomtens beliggenhet og omgivelsene før de 
godkjenner valgt takform i hver enkelt byggesak. 
 
Konsentrert småhusbebyggelse BK1-3 
Reguleringsplanen åpner for etablering av konsentrerte boligtyper i form av flermannsboliger, 
kjedehus og rekkehus i inntil 2 etasjer. Det tillates også etablering av noen mindre frittliggende 
eneboliger men med et tilhørende krav om tetthet og høy arealutnyttelse. En forutsetning for dette er 
at hver boenhet skal ha maksimalt 80 m2 BYA (ikke medregnet parkering og carport) og at det 
etableres minst 0,4 boenheter per dekar ved bruk av denne boligtypen. Boligtypen vurderes å falle 
innenfor definisjonen av konsentrert småhusbebyggelse og presiseres i planen for å unngå 
tolkningstvil. Den foreslåtte boligtypen fremstår som et frittliggende bygg med parkering på egen grunn 
og privat hage/uteoppholdsareal men representerer en arealutnyttelse tilsvarende som 
kjedehus/rekkehusbebyggelse. Planens bestemmelser angir ikke et maks antall boenheter innenfor 
planområdet. Endelig valg av boligtyper og sammensetning av disse vil være avgjørende for et endelig 
antall boliger. Innenfor områdene for konsentrert småhusbebyggelse, åpner reguleringsplanen for 
inntil 35 % BYA. Parkeringsplasser for boligene innenfor BK1-3 skal etableres i nær tilknytning til KV2. 
På den måten oppnår man bilfrie områder sentralt i feltene (BK1-3), og behovet for større 
terrenginngrep for tilrettelegging av adkomstveier begrenses, selv om det må sikres funksjonell 
gangadkomst med mer frem til den enkelte boenhet.  
 



   
Lekeplass LEK 
LEK skal være en kombinert nærlekeplass og grendelekeplass for de nye boligene. LEK er 1965 m2 
stor. Kravet om at minst 50% av grendelekeplassarealet skal være jevn flate bortfaller imidlertid for 
dette prosjektet (omtalt som Heggane i kommuneplanens arealdel § 5.1.1.1 b). Kommuneplanens 
angitte krav til innhold for grendelekeplasser kommer derfor ikke til anvendelse i dette prosjektet, og 
føringene som fremkommer av bestemmer er mer spesifikt tilpasset dette prosjektet.  
 
Minimumskravet til nærlekeplasser, i henhold til kommuneplanen, er 100 m2 eller 5 m2 per bolig. En 
grendelekeplass skal være minst 1500 m2. Eventuelle sekundærleiligheter skal ikke medregnes i dette 
regnestykket. De fleste boligene vil være innenfor avstandskravet i kommuneplanen. Ett unntak er 
noen av boligene lengst mot nord. 
 
Lekeplasser utgjør en del av en kløft og naturlig vannvei i terrenget. Den valgte plasseringen gir gode 
forutsetninger for etablering av naturbasert lek. LEK vil også utgjøre en tverrforbindelse mellom KV2 
og de uberørte områdene vest for planområdet. Det forutsettes også at en mindre del av området 
opparbeides og tilgjengeliggjøres for alle brukere, i tråd med reguleringsplanens bestemmelser.  
 
Øvrige kommunaltekniske anlegg ØK  
ØK tillates benyttet til kommunaltekniske anlegg. Dette kan blant annet omfatte nødvendig anlegg for 
vann- og avløp eller elektrisk forsyning (trafostasjon). Det kan også være aktuelt å etablere en 
vannforsyning (i form av tank) for å sikre tilstrekkelig brannvann.  
 
Annen veggrunn grøntareal AVG1-16 
AVG1-16 utgjør grøftesoner og sideareal langs regulerte kjøreveier. AVG1-16 tillates benyttet til grøft, 
skjæring, håndtering av overflatevann, nødvendig fundament og opparbeidelse av tilstøtende 
veier/avkjørsler.  
 
Kjørevei KV1-7 
KV2 er planlagt som en felles hovedvei beregnet for alle boligene innenfor planområdet.  
KV4-7 er mindre private stikkveier (felles eieform), som hver for seg betjener 3-4 eneboligtomter. 
Interne boliggater KV4-7 skal opparbeides i takt med boligene på de tilgrensende tomtene. KV4-7 er 
regulert med 3,5 meters kjørebanebredde. De kan oppføres uten de samme kravene til stigning som 
gjelder for offentlige veier. Dette gir forutsetninger for god terrengtilpasning av KV4-7, der behovet for 
fyllinger og skjæringer begrenses.  
 
KV1 er en videreføring av en del av FV1118. KV3 knytter seg også til FV1118, siden det ligger på den 
samme eiendommen som KV1 (eies av Østfold fylkeskommune). Foruten etablering av et nytt veikryss 
med avkjøring til nytt boligfelt, legger ikke planen opp til noen endringer i selve kjøreveien.  
 
Hoveddelen av KV2 vil oppføres med 4 meter kjørebanedekke, 0,25 meter skulder og 1,0 meter grøft 
på hver side. For nordre del av KV2 er det lagt inn 0,5 meter bredere skulder mot øst. Dette er for å 
legge til rette for et litt bredere veiareal, i de tilfeller myke og harde trafikanter møtes slik at fotgjengere 
enkelt kan tre til side når biler ankommer.   
 
Syd i planområdet er i KV2 lagt til rette for en offentlig vendehammer. Denne er dimensjonert i tråd 
med gjeldende vegnormaler, med større bredder enn tilstøtende stikkveier (KV4-7). Vendehammeren 
tilfredsstiller kravene for manøvrering av større kjøretøy. Stikkveiene KV4-7 er kun beregnet for de 
eiendommene de betjener, der det forutsettes å kunne snu på egen grunn. Siden stikkveiene betjener 
et lavt antall boenheter, er det ikke lagt til rette for snuhammer på disse veiene. Det skal legges til at 
reguleringsplanen sikrer etablering av flere vendehammere langs KV2. I kryssene mot KV4, 5 og 6 vil 
det i praksis bli vendehammere. Reguleringsplanen stiller tydelige krav til at det ved byggesøknaden 
skal dokumenteres at personbiler skal kunne snu på egen grunn, dette skal illustreres ved hjelp av 
blant annet sporing.   
 
Fortau FO 
Langs KV3 er det regulert inn et fortau som skal lede myke trafikanter trygt over FV1118. Dette vil føre 
til et nytt krysningspunkt ved KV1/KV3.  
 
Turveier TV1-2 



   
TV1-2 skal være stiforbindelser som vil fungere som snarveier gjennom planområdet og sikrer tilgang 
til friområder mot vest. Turveiene vil fungere som åpne passasjer mellom boligtomtene.  
 
Blå-/grønn struktur BG1-2 
Innenfor BG1-2 tillates gjennomført tiltak for håndtering av overvann. Ved eventuelle tiltak skal 
områdene opparbeides slik at det fremstår som en mest mulig naturlig overflate. BG1-2 vil også 
fungere som grønne soner mellom eksisterende- og ny bebyggelse.  
 
Vegetasjonsskjerm VS1-2 
Arealene innenfor VS1-2 skal fungere som buffere mellom de planlagte boligene og tilliggende arealer. 
Eksisterende vegetasjon innenfor VS1-2 tillates ikke berørt. 
 
Sikringssone frisikt H140 
Innenfor H140 tillates ikke sikthinder høyere enn 0.5 meter over tilstøtende veiers planum. 
Enkeltstolper (< 15 cm diametere) eller trær med høy oppkvisting tillates.  
 
Støysone – gul H220 
Deler av området BK1 berøres av gul støysone. Ved prosjektering- og planlegging av nye boliger 
innenfor gul støysone, må det sikres avbøtende tiltak for å sikre at gjeldende grenseverdier for 
maksimalt tillatt støy overholdes  
 

 
Figur 4: Plankart med tegnforklaring som viser alle reguleringsformål. Plankartet ligger vedlagt reguleringsplanen i en mer 
hensiktsmessig målestokk. 
 
 
Forslagstillers vurdering av virkninger av planforslaget 
 
1. Overordnede planer: De planlagte tiltakene er i samsvar med hovedintensjonene i gjeldende 

overordnede planer. 
 

2. Landskap: Den nye boligbebyggelsen vil innebære et visst inngrep i det naturlige landskapet. Noe 
av vegetasjonen og den naturlige terrengoverflaten vil bli bevart innenfor de regulerte 



   
grøntområdene. Reguleringsplanens bestemmelser stiller krav om at vegetasjonen skal bevares 
innenfor de delene av tomtene som ikke berøres av nye tiltak. I denne sammenheng er det viktig å 
nevne at grunnarbeidene i praksis vil berøre en større del av tomtene, enn kun de deler som 
bebyggelsen berører. Den planlagte bebyggelsen vil være noe eksponert, ettersom den ligger på 
et høydedrag, men det vurderes ikke å gå på bekostning av det overordnede landskapet eller 
stedets karakter. De største terrenginngrepene vil finne sted nord i området, der nytt veikryss skal 
etableres. Det er lagt stor vekt på å tilpasse prosjektet til terrenget, slik at inngrepene 
minimaliseres, dette gjelder spesielt plassering av adkomstvei. 

 
3. Kulturminner og kulturmiljø: Tiltakene antas ikke å påvirke eksisterende kulturmiljøer eller 

kulturminner. 
 

4. Naturmangfold: Naturmangfoldloven §§ 8‐12 er lagt til grunn ved vurderingen. Det er ikke 
registrert verneverdige naturområder eller objekter innenfor området ifølge 
naturbasen/artsdatabanken. Det foreligger ikke risiko for alvorlig eller irreversibel skade på 
naturmangfoldet, begrunnet i § 8.  Tiltaket representerer ingen skade på naturmangfoldet. Planlagt 
tiltak er etablering av et ordinært boligområde med konsentrert småhusbebyggelse og frittliggende 
småhusbebyggelse. Med vanlig byggeteknikk representerer dette miljøforsvarlige teknikker og 
driftsmetoder. 
 

5. Rekreasjon og friluftsliv: De planlagte tiltakene innebærer at et åpent fjellparti, som kan brukes til 
friluftsliv og rekreasjon, vil bli bebygget. Opprettelse av lekeplasser, turveier og oppgradering av 
skoleveier kan imidlertid åpne for en ny form for friluftsliv og rekreasjon i området. 

 
6. Trafikkforhold: Gjennomføringen av reguleringsplanen vil ha en svak innvirkning på 

trafikkmengden langs FV1118, ettersom etableringen av nye boliger forventes å øke antall 
kjøretøy. Det forventes også at planlagte tiltak vil føre til en svak økning i antall passasjerer til 
busstilbudet i området. En implementering av reguleringsplanen vil bidra til en trafikkøkning langs 
FV1118 samt opprettelse av et nytt veikryss. 

 
7. Jordressurser/landbruk: Planlagte tiltak berører ikke dyrket mark eller skog med betydning fra et 

skogbruksfaglig perspektiv. 
 

8. Teknisk infrastruktur: Renovasjon: En gjennomføring av reguleringsplanen vil medfører økt 
belastning på eksisterende renovasjonsanlegg, enten det øst for planområdet eller anlegget ved 
Gåsebakke. Det er imidlertid avklart med Hvaler kommune at dagens anlegg enten kan 
oppgraderes med bedre kapasitet, eller hentefrekvensen kan økes. Strømforsyning: Det foreslåtte 
tiltaket vil endre arealbruken av eiendommen og etablere nye boliger. Denne økte tettheten vil 
medføre høyere belastning på det eksisterende strømforsyningsanlegget.  Kostnaden for 
eventuelle omlegginger eller oppgraderinger vil ligge hos tiltakshaver. Vann og avløp: 
Det er begrenset kapasitet på de eksisterende VA-ledningene for å håndtere den økte 
belastningen. Det forutsettes at langtidsavbøtende tiltak sikrer tilstrekkelig vannforsyning før nye 
boliger tas i bruk.  
 

9. Støy: I forbindelse med planarbeidet er det utført en kartlegging av støyforholdene tilknyttet de 
planlagte boligene. Det vil være aktuelt å implementere nødvendige avbøtende tiltak ved fremtidig 
detaljprosjektering for å ivareta gjeldende støykrav. De endelige løsningene for nye boliger vil 
avdekke hvorvidt det er behov for støyavbøtende tiltak i henhold til støyanalysen. Dette vil 
avklares i forbindelse med fremtidig prosjektering. Nordvest for planområdet er Harestokken 
skytebane. Avstanden fra boligområder er cirka 500 meter. Skudd fra skytebanen kan potensielt 
høres fra relativt store avstander, det vil imidlertid avhengig av blant annet vindretning med mere. 
På grunn av den relativt begrensede aktiviteten på skytebanen, legges det til grunn at dette ikke 
vil påføre boligfeltet nevneverdige støyplager.    
 

10. Økonomiske konsekvenser for kommunen: Ved å tillate private utviklere å bygge og utvikle 
eiendommen, vil kommunen ikke ha direkte kostnader knyttet til prosjektet. Samtidig kan tiltaket 
føre til positive økonomiske effekter, inkludert økt innflytting og investeringsvillighet. Dette kan 
resultere i økt sysselsetting og flere skattebetalere, noe som kan gi positive økonomiske 
synergier. 



   
 
Avveininger av virkninger av planforslaget fra forslagstillers side: 
Etter en totalvurdering anses prosjektet å gi en overvekt av fordeler ved gjennomføring av de planlagte 
tiltakene: 
Positivt:  
• Økt arealutnyttelse på ledig areal innenfor kommuneplanen og fylkesplanens definerte 
lokalsenter. Det er en målsetting å sikre vedlikeholdsutbygging i lokalsentrene.  
• Det tilrettelegges for nye familieboliger som henvender seg til en bred kjøpergruppe og 
innbyggere i etableringsfasen.  
• Planen legger til rette for et trygt og godt bomiljø, for både barn og voksne.  
• Tilbaketrukket plassering – gode forutsetninger for å skape et godt bomiljø. 
 
Negativt: 
• Svak trafikkøkning langs FV1118.  
• Svak påvirkning på eksisterende boliger mot øst. 
 
Risiko- og sårbarhetsanalyse (ROS-analyse)  
ROS-analysen har som mål å sikre at forhold som kan medføre alvorlige konsekvenser for 
mennesker, miljø, økonomiske verdier eller samfunnsfunksjoner klargjøres i plansaken, slik at omfang 
og skader av uønskede hendelser reduseres. Det er i analysen fremkommet at det er få aktuelle 
hendelser som medfører risiko av betydning.  
 
Forslagsstiller kommentarer til uønskede hendelser ved dagens situasjon:  
Nr. 6 Radongass: Planområdet ligger delvis innenfor et område merket med høy aktsomhet for radon. 
Det er derfor sannsynlig at det forekommer radon i grunnen. Nødvendige sikringstiltak ivaretas i 
byggeteknisk forskrift.   
Nr. 7 Vindutsatt: Planområdet forventes å være eksponert for kraftig vind.   
Nr. 20 Vannforsyning: Det er begrenset kapasitet på vann, avløp og slokkevann fra det kommunale 
anlegget. Det forventes gjennomført tiltak for å sikre tilstrekkelig vannforsyning.   
Nr. 24 Park og rekreasjonsområder: Tiltaket omfatter bygging i et naturlandskap, men er i samsvar 
med kommuneplanen. Ny lekeplass vil bli offentlig tilgjengelig, også for beboere utenfor planområdet. 
Det er sikret forbindelser for turgåere fra og til planområdet.   
Nr. 29 Støv og støy fra trafikk: Deler av den nye bebyggelsen vil være eksponert for noe trafikkstøy, 
og det skal iverksettes tiltak for å overholde gjeldende normer. 
 
Planprosess 
April 2021: Plankonsulent var i kontakt med kommunen angående plansaken. Av ulike grunner lå 
planarbeidet i bero. 
April 2023: Drøftingsmøte med forslagsstiller og plankonsulent. Det ble anbefalt å gå videre med 
innsending av planinitiativ. 
20.06.2023: Planinitiativet ble sendt til kommunen. 
01.09.2023: Oppstartsmøte ble avholdt med forslagsstiller og plankonsulent. 
12.10.2023: Oppstart av planarbeid ble varslet med uttalelsesfrist 12. november 2023.  
Mai 2024: Det ble avholdt et dialogmøte med forslagsstiller: Plassering av renovasjonspunkt ble 
drøftet. Videre jobbet plankonsulent/forslagsstiller med utredninger mm., og utvikling av planforslag.   
21.08.2024: Første innsending av planforslag 21.08.2024. Det ble returnert med ønske om noe 
utbedring, spesielt på utforming, og plassering av formål lekeplass. Det har vært jevnlig dialog mellom 
kommunen og forslagsstiller i løpet av denne prosessen.  
25.10.2025: De siste reviderte plandokumentene ble mottatt i kommunen. 

 
 
Vedlegg 

• Vedlegg 1 - Bestemmelser Utgårdskilen BF1 031125 
• Vedlegg 2 - Planbeskrivelse Utgårdskilen BF1 031125 
• Vedlegg 3 - Plankart Utgårdskilen BF1 031125 A1 
• Vedlegg 4 - Utgårdskilen illustrasjon 060825 A2 
• Vedlegg 5 - Sammendrag av merknader 031125 (1) 
• Vedlegg 6 - Synlighetsstudie 230925 



   
• Vedlegg 7 - Solstudier 230925 
• Vedlegg 8 - Trafikkanalyse 061025 
• Vedlegg 10 - Alle innspill samlet 200824 
• Vedlegg 11 - Overvannsredegjørelse Utgårdkilen 300925 
• Vedlegg 12 - VAO-plan 300925 
• Vedlegg 13 - Teknisk plan - Utgårkilen 251028 
• Vedlegg 14 - Støyrapport 080424 

 
 
Samordning og medvirkning prosess, samt innkomne merknader 
Oppstart av planarbeidet ble varslet 12.10.2023 med frist for uttalelse 12.11.2023. Etter varsel om 
oppstart mottok forslagsstiller totalt 14 innspill og uttalelser. Vedlegg 10 viser alle innspill samlet. 
Innspill og uttalelser er referert og kommentert av forslagstiller i vedlegg 5, som er vedlagt 
saksfremlegget. Kommunedirektøren mener at forslagsstiller har svart ut alle innspill med faglig 
relevans. Kommunedirektøren vurderer dermed at medvirkningen er tilfredsstillende gjennomført. 

Hjemmelsgrunnlag 
Plan- og bygningsloven § 12-1 Reguleringsplan 
Plan- og bygningsloven § 12-10 Behandling av reguleringsplanforslag 
Plan- og bygningsloven § 12-11 Behandling av private reguleringsplanforslag 
 
 
Vurdering 
 
Forhold til overordnede planer 
Planlagte tiltak er i samsvar med overordnede føringer. Planforslaget er i tråd med formål fremtidig 
boligbebyggelse i kommuneplanens arealdel. KV2 er planlagt som felles hovedvei for alle boligene 
innenfor planområdet. En del av KV2 plasseres i den nordre del av planområdet som er avsatt til 
nåværende LNF spredt bolig-, fritids- eller næringsbebyggelse i kommuneplanens arealdel. Plassering 
er vurdert med hensikt å sikre trafikksikkerhet og funksjonell adkomst til det planlagte boligområdet. 
 
Utgårdskilen er i kommuneplanens samfunnsdel og i langsiktig arealstrategi definert som lokalsenter. 
Planforslaget bidrar til å nå samfunnsdelens mål om at utbygging og bosetting hovedsakelig skal finne 
sted i fortettingsområder (lokalsentre). 
 
I gjeldende fylkesplan er også Utgårdskilen anvist som lokalsenter. Fylkesplanen peker på viktigheten 
av å utvikle gode tettsteder og tilrettelegge for fossilfrie og mer energieffektive løsninger for boliger og 
transport. Planområdets plassering gir god tilgang til kollektiv transport, hvor det er betjent av 
kollektivholdeplassene «Firkanten» og «Heggane». 
 
Planområdet vil berøre/erstatte deler av gjeldende reguleringsplan for Utgård, planID 3110 13, vedtatt 
i 1987. Dette gjelder en del av arealet som er regulert til fritidsbebyggelse. Det er ca. 3 daa som er 
innlemmet som en del av utbyggingsprosjektet. Dette anses som et naturlig fortettingsareal innenfor 
eksisterende- og planlagt ny bebyggelse da det utnytter eksisterende infrastruktur og areal på en 
bedre måte.  
 
Økologisk bærekraft 
Overvann  
Som en del av planarbeidet ble det gjennomført en vurdering av dagens overvannssituasjon, samt 
gjort beregninger for hvordan overvann kan håndteres i fremtiden. I planbeskrivelsen står det at 
undersøkelser med utgangspunkt i Scalgo Live indikerer at det ikke finnes nærliggende flomsoner. Det 
er lite avrenning fra området i dag, og det forventes å være marginalt etter endt utbygging og når tiltak 
er etablert. Det er imidlertid meldt inn problemer med overvann og vann i kjellere etter utbygging av 
nye boliger i området rundt Utgårdskilen. Utbyggingen har ført til endring av overvannsituasjonen 
nedstrøms. For å unngå fremtidig liknende situasjoner er det lagt inn et rekkefølgekrav om at det skal 
sikres at overvannet som kommer fra planområdet ikke øker, sammenlignet med dagens situasjon. 
 



   
NVE advarer om at økt utbygging gir mer tette flater og dermed større overflateavrenning, som kan 
føre til oversvømmelser og flom. Det må planlegges for overvannshåndtering tidlig i prosessen. NVE 
anbefaler bruk av naturbaserte løsninger og viser til relevante veiledere, blant annet veileder 4/2022 
og 2/2023. Kommunedirektøren vil nevne at naturbaserte løsninger kan styrke områdets økologiske 
funksjoner og samtidig bidra til klimatilpasning. Tiltak som bevaring av terreng og vegetasjon, grønne 
flater, og bruk av permeable flater kan redusere overbelastning og skape mindre overflateavrenning.  
 
Planområdet omfatter ei kløft som representerer en viktig landskaps- og naturverdi. Kløfta har 
økologiske funksjoner for arter, naturlig drenering og mikroklimatiske forhold som er verdifulle å 
bevare. Det er ikke ønskelig å endre hydrologi i planområdet. På bakgrunn av dette, og med 
henvisning til tilgjengelig kunnskap for overvannshåndtering er det vurdert at kløfta bør bevares uten 
utbygging.  
 
Lek  
I planforslaget utgjør lekeplassen en del av kløfta. Planforslaget legger til rette for en grendelekeplass 
og nærlekeplass. Kommuneplanens arealdel stiller krav om at minst 50 % av arealet skal være jevn 
flate egnet for ballspill. Dette kravet bortfaller imidlertid for dette planforslaget (omtalt som Heggane i 
bestemmelse § 5.1.1.1 b). Grunnen til at planområdet er unntatt fra dette kravet er det skrånende 
terrenget. Kommunedirektøren er av den oppfatning at planforslaget gir gode forutsetninger for 
etablering av naturbasert lek. Naturlig lekeareal med innslag av vegetasjon kan gi andre kvaliteter enn 
tradisjonelle lekeplasser ved å stimulere til kreativ lek, motorisk utvikling og naturopplevelser. Endelig 
utforming av lekeareal er sikret gjennom rekkefølgekrav ved at utformingen fastsettes ved 
rammesøknad og i samråd med Hvaler kommune. 
 
Barn og trafikksikerhet 
Hensynet til barn er grundig vurdert i planforslaget. Planforslaget legger også vekt på hensyn til 
landskap og i samråd med plankonsulent/forslagstiller ble det besluttet å tilrettelegge for en utvidet 
veiskulder, fremfor å tilrettelegge for et fortau langs KV2. Det er lagt opp til et fortau i KV3 og i en 
mindre del av nordareal langs KV2. KV2 er tenkt som et sambruksareal, uten et helt fortau langs KV2 
vil de harde trafikantene få krav til større årvåkenhet. Kommunedirektøren er av den vurdering at 
fremkommeligheten og tilgjengeligheten forbedres for myke trafikanter, men det kan øke de myke 
trafikanters utrygghetsfølelse. 
 
Terreng og landskap  
Planområdet har et skrånende terreng og ligger i et åpent landskap. Høydeforskjell mellom regulert 
veikryss og utbyggingsområdet er cirka 6 meter. Det er et bratt fall mot øst, og et slakere fall mot vest. 
Prosjektet vil derfor kreve terrengtilpasninger for å sikre god integrering i landskapet.  
 
I kommuneplanens bestemmelse § 5.1.1 fremgår det at «alle tiltak etter plan- og bygningslovens § 1-6 
første ledd, skal tilpasses det eksisterende terrenget og utformes på en slik måte at de eksponeres 
minst mulig». Det fremgår også av kommuneplanens bestemmelse § 4.15 om estetikk at «ethvert tiltak 
skal underordnes Hvalers natur- og kulturlandskap. Det skal legges vekt på å bevare 
landskapssilhuetter». 
 
Plankonsulenten og forslagstilleren har i stor grad vektlagt hensynet til terreng, og landskapssilhuett 
ved utarbeidelsen av planforslaget. Terrengtilpasning er konkretisert i planens bestemmelser og 
plankart, hvor det er utarbeidet en bestemmelse som begrenser skjæringer, fyllinger og planering for 
gjennomføring av tiltaket. Det er også bestemmelser som sikrer at infrastruktur og bebyggelse skal 
være tilpasset terrenget.  
 
Kommunedirektøren vil gjennom videre planprosess og kommende byggesaker påse at foreslått 
utbygging skal tilpasses eksisterende landskap og terreng og at bevaring av vegetasjon og 
naturverdier, vektlegges tilfredsstillende. 
 
I planarbeidet er det også utarbeidet en synlighetsanalyse, samt solstudier som viser hvilke 
konstruksjoner eller bygninger vil være synlige fra en rekke utvalgte punkter i landskapet. Som en 
følge av resultatene i synlighetsanalysen ble den maksimale høyden til de øvre tomtene i området BF3 
redusert til 7.5 meter. For alle andre boliger er maksimal mønehøyde 8 meter og maksimal 
gesimshøyde 7 meter.  Byggehøyder er i planens bestemmelser angitt i meter, målt fra eksisterende 



   
terreng. Dette er gjort for å sikre en entydig og forutsigbar høyde på bebyggelsen, særlig med tanke 
på planområdets markante terrengfall mot øst og beliggenhet i et åpent landskap.  
 
På grunn av høydeforskjeller og hensyn til terrengtilpasning er det også innarbeidet en bestemmelse 
som sikrer at det ved etablering av boligbebyggelse i terreng med vesentlig høydeforskjell skal 
benyttes en sokkeletasje for å ta opp høydeforskjellen, fremfor forstøtningsmurer eller fyllinger. 
Kommunedirektøren mener at terrengtilpasning- og byggehøydebestemmelsene som er utarbeidet gir 
rom for fleksibilitet i utformingen, innenfor visse faste rammer, og tar hensyn til stedstilpasning.  
 
Sosial bærekraft 
Planforslaget tilrettelegges for nye boenheter som henvender seg til en bred gruppe som familieboliger 
og innbyggere i etableringsfasen. Boligene er planlagt med inntil to etasjer. Avstanden til 
helsetjenester og møteplasser er betydelig. Dermed kan arealbruken ikke anses som særlig tilrettelagt 
for eldre beboere. 
 
Avstanden til daglige gjøremål og sosial infrastruktur er relativ stor. Dermed forventes det at personbil 
vil være det dominerende transportmiddelet. Imidlertid gir planområdets plassering god tilgang til 
kollektivtransport. De regulerte nye boligene tilknyttes kollektivholdeplassene Heggane og Firkanten. 
Avstanden (målt fra tomten lengst i syd) vil være 530 meter til Heggane og 800 meter til Firkanten via 
regulert fortau. Det er kort og trygg vei til nærmeste kollektivholdeplass, men tilbudet har svært 
begrenset frekvens. 
 
Økonomisk bærekraft 
Planforslaget, slik det foreligger, vil ikke påføre kommunen ekstra utgifter. Planforslaget kan føre til økt 
innflytting. Kommunedirektøren er av den vurdering at tiltaket kan føre til positive økonomiske effekter 
i form av flere innbyggere i kommunen og levende lokalsamfunn. 
 

Vurdering av naturmangfold (NML), kapittel II (§ 8 – 12) 

Naturmangfoldlovens formål er at naturen med dens biologiske, landskapsmessige og geologiske 
mangfold og økologiske prosesser tas vare på ved bærekraft og vern, også slik at den gir grunnlag for 
menneskenes virksomhet, kultur, helse og trivsel, nå og i fremtiden.  
 
Prinsippene i §§ 8 til 12 skal legges til grunn som retningslinjer ved utøving av offentlig myndighet, 
herunder når et forvaltningsorgan tildeler tilskudd, og ved forvaltning av fast eiendom. Vurderingen 
etter første punktum skal fremgå av beslutningen. 
 
§ 8(kunnskapsgrunnlaget) Det er innhentet kunnskap om naturmangfoldet i planområdet. Det er 
benyttet tilgjengelige databaser, herunder Artsdatabankens Artskart og Miljødirektoratets kartløsning 
Naturbase. Det er ikke registrert verneverdige naturområder eller objekter innenfor området ifølge 
naturbasen/artsdatabanken. 
 
På bakgrunn av dette, og med henvisning til tilgjengelig kunnskap, vurderer kommunedirektøren at det 
ikke er grunn til å anta at tiltaket vil påvirke truet, nær truet eller verdifullt naturmangfold. Kravet i 
naturmangfoldloven § 8, om at beslutningsgrunnlaget i hovedsak skal baseres på eksisterende og 
tilgjengelig kunnskap, anses dermed oppfylt.  
 
§ 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. 
Kommunedirektøren finner ikke at det foreligger noen risiko for vesentlig skade på naturmangfoldet 
ved gjennomføring av planlagte tiltak. 
 
§ 10.(økosystemtilnærming og samlet belastning) Etter vurderingene etter nml §§ 8 og 9 påvirker ikke 
den samlede belastningen av planlagte tiltak økosystemet. 
 



   
§ 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. 
 
Det skal gjennomføres god byggeskikk, som representerer miljøforsvarlige teknikker og driftsmetoder 
etter nml § 12. Det eksisterer ikke kjent informasjon som tilsier at det innenfor eller i umiddelbar 
nærhet av planområdet eksisterer behov for å sette krav til spesielle teknikker eller driftsmetoder for å 
beskytte spesielle naturverdier. Bestemmelsene gir føringer på at mest mulig eksisterende vegetasjon 
i planområdet skal bevares der det er mulig. 
 
Kort om vurdering av innspillene 
Kommunedirektøren er av den vurdering at planforslaget har tilrettelagt og implementert de relevante 
innspillene som har kommet inn. Innkomne merknader er gjennomgått og vurdert, og relevante forhold 
er innarbeidet i planforslaget der dette har vært hensiktsmessig, samt nødvendige utredninger 
gjennomført. Ved sluttbehandling vil eksponering som følge av beliggenhet og terrengforskjell være et 
tema som må videre vurderes særkilt. Dette omfatter blant annet hvordan høydeforskjeller påvirker 
visuell eksponering, spesielt fra Ytre Hvaler Nasjonal Park. Det vil være nødvendig å sikre at planlagt 
utbygging og omfang tilpasses terreng og landskap, og tar hensyn til estetiske og miljømessige 
hensyn.  

Konklusjoner 
Kommunedirektøren har ingen ytterligere merknader i denne fasen av behandlingsprosessen. Det 
forutsettes at planforslaget blir vurdert og bearbeidet på grunnlag av innkomne uttalelser etter høring 
og offentlig ettersyn. Kommunedirektøren anbefaler at planforslaget sendes på høring og legges ut til 
offentlig ettersyn ut fra de vurderinger som fremkommer av saksfremlegget.  
 
Videre behandling  
Dersom utvalg for plan og byggesaker fremmer planforslaget, vil planforslaget bli offentliggjort og 
sendt til berørte parter og myndigheter/interesseorganisasjoner på høring. Det forutsettes at 
planforslaget blir vurdert og bearbeidet på grunnlag av innkomne uttalelser etter høring og offentlig 
ettersyn. Etter høringsperioden og bearbeiding av planforslaget, mottar kommunen et revidert 
planforslag. Deretter vil kommunedirektøren forberede sluttbehandling.  
 
Dersom utvalg for plan og byggesaker ikke fremmer planforslaget, stopper planprosessen opp. 
Forslagsstiller kan også innen rimelig tid sende inn et revidert planforslag. 
 
 
Kommunedirektørens forslag til vedtak 

 
Forslag til detaljregulering for Utgårdskilen med tilhørende dokumenter sendes på høring og legges ut 
til offentlig ettersyn i 6 uker, jf. plan- og bygningsloven § 12-10. 
 
Hvaler kommune, 18.11.2025 
 
Rune Antonsen 
kommunedirektør 
 
 
Behandling i Utvalg for plan- og byggesaker 26.11.2025: 
 
Øyvind Seilø-Arntzen (Frp) reiste spørsmål om sin habilitet ettersom hans kone er en av eierne av 
eiendommen. Utvalget fant han inhabil ihht forvaltningsloven § 6 1.ledd b), og Seilø-Arntzen fratrådte 
under behandlingen av saken. Ivar Holm (Frp) trådte inn som vara for Seilø-Arntzen. 
 
Votering: 
Kommunedirektørens forslag til vedtak ble enstemmig vedtatt 



   
 
Vedtak i Utvalg for plan- og byggesaker 26.11.2025: 
 
Forslag til detaljregulering for Utgårdskilen med tilhørende dokumenter sendes på høring og legges ut 
til offentlig ettersyn i 6 uker, jf. plan- og bygningsloven § 12-10. 
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