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1 Innledning 

Sentrumsutvikling i Kirkebygden er et av temaene i planarbeidet for 

kommuneplanens arealdel for Våler kommune. I arealdelen vil kommunen legge 

noen overordnede føringer for sentrumsutviklingen, mens detaljene vil avklares 

i et eget planarbeid med sentrumsplanen. Sentrumsplanen vil ha en bred 

prosess for medvirkning, som vil avklares med kommunestyret. 

 

I dette notatet gjør vi rede for vedtatte planer og pågående planarbeid som vi 

må forholde oss til i planarbeidet. Vi oppsummerer stedsanalyser og workshop 

fra tidligere, og ser på mulighetene for sentrumsutvikling i Kirkebygda. 

 

Avslutningsvis beskriver vi hvilke tanker vi vil legge til grunn for videre arbeidet 

med sentrumsplanen og for forholdet mellom kommuneplanens arealdel og 

sentrumsplanen. 

 

2 Overordnede føringer 

Under følger bakgrunnen for notatet og temaet sentrum i arbeidet med 

kommuneplanens arealdel. Først vil kommunale planer med direkte referanser 

til arbeidet med kommuneplanens arealdel bli omtalt. Videre vil regionale og 

nasjonale føringer for planen bli omtalt.  

2.1 Planprogrammet for kommuneplanens arealdel 

Planprogrammet omtaler hva man skal jobbe med i planen. For 

kommuneplanens arealdel omtaler planprogrammet at vedtaket fra 

kommunestyret 18. oktober 2018 er følgende: 

 

Avklaring, kommuneplanens arealdel: 

• «Rullering av arealdelen gjennomføres på prioriterte temaer, slik 

kommunestyret beslutter. 

• De prioriterte temaene er A, D og G.» 

Av saksframlegget i sak PS 25/18 går det fram at bokstavene A, D og G 

tilsvarer: 

- områder for bolig 

- områder for friluftsliv 
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- område for sentrum. 

 

Videre sier planprogrammet at utvikling av sentrum er et viktig tema for alle som bor i Våler, og det er 

ønskelig å se på om det kan gjøres noen overordnede grep for sentrumsutvikling gjennom arbeidet med 

kommuneplanens arealdel. 

2.2 Kommuneplanens samfunnsdel 

Kommuneplanens samfunnsdel er en ny plan og ble vedtatt i Kommunestyret 26. september 2019. 

Beskrivelser av kommunens utgangspunkt, visjon, mål og strategier skal være utgangspunkt for alt 

arbeid som blir gjort de neste 12 årene. De grep eller endringer som blir gjort i kommuneplanens 

arealdel skal være forankret i samfunnsdelen.  

 

Videre trekkes det også frem at utviklingen under temaet folkehelse ikke nødvendigvis går i ønsket 

retning slik det er i dag. Arealplanleggingen trekkes frem som et virkemiddel for å forbedre folkehelse 

og skape mindre sosiale forskjeller.  

 

Videre har samfunnsdelen flere mål og strategier som blir føringer for temaet bolig og befolkning i 

kommuneplanens arealdel. Det vises spesielt til at man under temaet folkehelse og levekår finner målet 

Våler har et balansert og bærekraftig bosettingsmønster, med tilhørende strategier, spesielt relevant. 

 

I samfunnsdelen finner man også Våler kommunes arealstrategi som har «oversatt» hva målene og 

strategiene vil gi av føringer til kommuneplanens arealdel. Oppsummert gir arealstrategien følgende 

føringer for kommuneplanens arealdel som gjelder for temaet bolig og befolkning 

- Utbyggingen skal være i tråd med fylkesplanen og de føringene som ligger i arealpotten. All 

utbygging skal derfor være innenfor tettstedsgrensen som er definert i fylkesplanen og kan ikke 

overgå den arealpotten som er på ca. 2,5 km2 for Våler kommune.  

- I tråd med vedtaket fra 15.12.2015 regnes Kirkebygden som sentrum i Våler kommune. Dette 

utelukker ikke utvikling i Våk og Svinndal.  

- Denne formuleringen fra fylkesplanen trekkes frem i strategien: «Regionen er bevisst det felles 

boligmarkedet og vil samarbeide om en variert boligutbygging. Det legges vekt på utbygging i form 

av fortetting og transformasjon i by- og områdesentrene. Landkommunene skal kunne tilby boliger 

i et livsløpsperspektiv.» Fylkesplanen legges også til grunn ved utveksling av byggeområder 

innenfor tettstedsavgrensningen. Om man skal utveksle områder vektlegges jordvern, 

transporteffektivitet, tettstedsutvikling og attraktivitet i tråd med planen.  

- Det skal tilrettelegges for en variert boligmasse for å sikre at blant annet førstegangsetablerere, 

enslige og lavtlønnede har mulighet til å bo i Våler. 

2.3 Regional plan 

Den viktigste regionale planen som legger føringer for arbeidet med kommuneplanens arealdel, er 

fylkesplanen for Østfold «Østfold mot 2050». Her finner man arealstrategien for gamle Østfold fylke og 

regional strategi for Mosseregionen der Våler inngår. Her trekkes Våler fram ved at Kirkebygden, 

sammen med Våk, gis mulighet til å vokse for å avlaste verdifulle jordbruksområdet rundt E6 i de andre 

kommunene i regionen.  

 

Under temaet Klima og miljø i fylkesplanens samfunnsdel er en av strategiene for å nå et klimanøytralt 

samfunn «[…]. Bolig-, areal- og transportplanlegging skal samordnes. Det skal legges vekt på å utvikle 

gode, kompakte tettsteder og byer. Det er her størstedelen av befolkningsveksten skal komme». 

Fylkesplanen peker altså på en retning der man først og fremst skal satse på ett eller to tettsted.  
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For sentrum kan en strategi som hører under det overordnede målet «Jordvern» være aktuelt. 

Strategien sier: «Potensialet for fortetting og transformasjon av allerede omdisponerte arealer, skal 

utnyttes. Det skal ikke settes av dyrka mark til utbygging ut over hva som allerede ligger inne i 

kommunenes arealplaner». 

2.4 Statlige føringer 

I Nasjonale forventninger til regional- og kommunal planlegging er bærekraftig areal- og 

transportutvikling en av fokusområdene. Her er en av forventningene at man skal styrke 

knutepunktutviklingen gjennom å planlegge for mer bruk av kollektiv, sykkel og gange.  

Samtidig som det hovedsakelig skal planlegges for handel, boligbygging og arbeidsplass- og 

besøksintensive virksomheter innenfor definerte tettsteder. 

 

Retningslinjen tar også for seg levende sentrumsområder som tema. Der står det blant annet at staten 

forventer at «kommunene har en aktiv og helhetlig areal- og sentrumspolitikk med vekt på styrking av 

sentrumsområdene. Boliger, næringsvirksomhet, arbeidsplasser og tjenestetilbud lokaliseres i eller tett 

på sentrum, med god tilrettelegging for kollektiv, sykkel og gange» og «kommunene har en ledende 

rolle i utviklingen av sentrum og legger vekt på et langsiktig og forpliktende samarbeid med private 

aktører og innbyggere». 

3 Status vedtatte og pågående reguleringsplaner  

3.1 Gjeldende reguleringsplaner i Kirkebygden: 

I det påfølgende gjøres det rede for vedtatte reguleringsplaner i Kirkebygden. 
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Figur 1: Oversikt over alle gjeldende reguleringsplaner i Kirkebygden. Plangrenser vist med blå strek. 

  

Nr. ref. 

kart over 

Plan 

(Plan-ID, vedtaksdato) 
Regulert til Status utbygging 

1 Berg II 

(plan-ID 13, 06.04.1989) 
Frittliggende og konsentrert 
småhusbebyggelse. 

Kun oppført en enebolig og ni 
rekkehusenheter helt i sør. En 
god del ledige arealer.  

2 Berg I 

(plan-ID 1, 25.01.1968) 

Frittliggende 
småhusbebyggelse 
  

Ferdig utbygd.  
  
  
  

3 Våler helse og sosialsenter 

(plan-ID 20, 06.06.1999) 

Offentlig institusjon Ferdig utbygd 

4 Kirkebygden: 

Sentrumsområde og g/s-

vei 

(plan-ID 26, 20.06.2002) 

Offentlig bebyggelse, 
gravlund, gang-/sykkelveger, 
turveger og LNF-områder 

Byggeområder er ferdig 
utbygd. En del turveger og 
gang-/sykkelveger er ikke 
gjennomført. 

5 Kirkebygden, Barne- og 

ungdomsskole 

I hovedsak regulert til skole 
og idrettsanlegg 

Ferdig utbygd 
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(plan-ID 35, 02.11.2006) 

6 Samleveg Folkestad 

(plan-ID 15, 20.12.1990) 

Kjøreveg m/gang- og 
sykkelveg samt landbruk 

Ferdig utbygd 

7 Folkestad I 

(plan-ID 8, 06.04.1984) 

Frittliggende 
småhusbebyggelse og 
forretning 

Ferdig utbygd. 
Forretningsarealet er under 
omregulering. 

8 Folkestad II 

(plan-ID 12, 01.10.1988) 

Frittliggende og konsentrert 
småhusbebyggelse 

Ferdig utbygd med unntak av 
den søndre delen 
(Folkestadbakken), som er 
under omregulering.  

9 Folkestad III 

(plan-ID 51, 07.05.2015) 

Frittliggende og konsentrert 
småhusbebyggelse, ny 
adkomstveg fra fv. 121 

Utbygging i startfasen 

10 Reguleringsendring 

Folkestad II 

(plan-ID 34, 29.03.2007) 

Barnehage Ferdig utbygd 

11 Folkestad 1 utvidelsen 

(plan-ID 38, 26.01.2009) 

Forretning/kontor/industri Det er ikke oppført mye ny 
bebyggelse siden planen ble 
vedtatt. Det er gjort noe 
grunnarbeider. Fortsatt ca. 40 
daa urørt og ca. 80 daa 
ubebygd. 

Ikke vist 

på kartet 

Ny adkomst til Kirkebygden 

skole 

(plan-ID 55, 2016) 

Trafikkområder og 
grønnstruktur, omfatter ikke 
bebyggelse 

Ikke gjennomført. 

 

Oppsummert er det fortsatt utbyggingspotensial i vedtatte reguleringsplaner, både for frittliggende og 

konsentrert småhusbebyggelse. Det er anslagsvis tomter for 40 boenheter som ikke er utnyttet innenfor 

reguleringsplanen for Berg II. Denne planen er hele 32 år (vedtatt i 1989). Det er ikke avklart om det 

foreligger konkrete planer om å realisere planen i nærmeste framtid, men det antas det ikke er mye 

aktivitet som kan forventes i dette området. For øvrig antas det å være ca. 40 tomter for frittliggende 

småhusbebyggelse og omtrent tilsvarende antall boenheter med konsentrert småhusbebyggelse 

innenfor Folkestad III. Det er også ledig byggeareal for boliger i Folkestadbakken. Denne er imidlertid 

under omregulering, slik at det ikke anses realistisk med en utbygging i henhold til gjeldende plan. 

Planene for Berg II og Folkestad III er markert med blå sirkler på kartet nedenfor.  
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Figur 2: Planer med ledig kapasitet er markert med blå sirkel. 

 

I praksis er det altså slik at det kun er innenfor Folkestad III det er en vedtatt plan med forventet, 

snarlig utbygging av boliger. Dette er et areal som ligger relativt langt fra sentrum (ca. 1km i luftlinje). 

Pr. dags dato er det ingen vedtatte planer som har utbyggingspotensial tett på sentrum og med 

leiligheter for f.eks. små husholdninger eller seniorer. 

 

For øvrig kan det påpekes at turveger/gang- og sykkelvegforbindelser mellom Folkestad og Berg er 

regulert, men ikke gjennomført.  

 

3.2 Pågående reguleringsplaner i Kirkebygden: 

Som påpekt i forrige avsnitt, er det ingen vedtatte planer med ledig kapasitet for sentrumsnære 

leiligheter med kvaliteter tilpasset f.eks. seniorer eller små husholdninger. Det er imidlertid under 

utarbeidelse flere reguleringsplaner i og nær sentrum. I det påfølgende redegjøres det for 

reguleringsplaner som er under utarbeidelse.  

3.2.1 Folkestadtorget. 
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Figur 3: Utkast plankart Folkestadtorget. 

  
Status: Foreslås regulert til sentrumsfunksjoner med bolig/forretning/kontor. Lavblokkbebyggelse i inntil 4 

etasjer rundt et torg, der 1. etasje benyttes til næring. 33 nye leiligheter. En del parkering i P-kjeller.  Ca. 

3250 m2 grunnflate med næring. Forventes vedtatt mars 2021. Et vedtak av foreliggende planforslag gir 

sterke føringer for langsiktig lokalisering av sentrumsfunksjoner i Kirkebygden. 
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3.2.2 Folkestadbakken. 

  

 

Figur 4: Utkast plankart Folkestadbakken. 

  
Status: Foreslås regulert til konsentrert småhusbebyggelse og blokkbebyggelse. Blokkbebyggelse med 

høyde inntil ca. 15 meter (5 etg.) over p-kjeller. For øvrig 4-mannsboliger, rekkehus og kjedehus. 

Anslagsvis inntil 40 enheter i blokk og 26 enheter i de øvrige. Forventes førstegangs behandlet mars 2021.  
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3.2.3 Folkestadveien. 

  

 

Figur 5: Utkast plankart Folkestadveien. 

  
Status: Foreslås regulert til konsentrert småhusbebyggelse og blokkbebyggelse. Blokkbebyggelse er med 

kombinert formål i søndre del med inntil 4 etasjer. Foreløpig anslag er totalt 73 boenheter. Blandet formål 

er åpent, med mulighet for p-kjeller og forretning. Er under utarbeidelse. Første gangs behandling ikke 

avklart.  
  

3.2.4 Ny Kirkebygden skole. 
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Figur 6: Alternativ 1B i mulighetsstudie for ny skole. 

  
Status: Fortsatt tidlig fase. Foreligger ikke utkast til plandokumenter. 

  

4 Tidligere arbeider med stedsanalyser og sentrumsplan 

  

4.1 Stedsanalyse 2001. 

Per André Hansen landskapsarkitekter AS utarbeidet i 2001 en stedsanalyse for hele Kirkebygden. 

Hovedessensen i denne var en anbefaling om å legge hovedtyngden av bolig- og sentrumsutviklingen i 

Folkestadområdet. I tillegg var det anbefalt å knytte Folkestadområdet tettere sammen med boliger og 

offentlige funksjoner i Bergområdet ved hjelp av grønnstruktur og turveger/gang- og sykkelveger. 
  

4.2 Steds- og mulighetsanalyse 2014. 

Rambøll AS utarbeidet i 2014 en steds- og mulighetsanalyse for Kirkebygden. På samme måte som 

analysen fra 2001, konkluderer steds- og mulighetsanalysen fra 2014 med at bolig- og sentrumsutviklingen 

bør skje i Folkestadområdet. Det vil være viktig å styrke et kompakt sentrum, legge til rette for mer 

variasjon i boligtyper, arealeffektiv utnyttelse, ivareta landbruk og grønnstruktur, identitet og styrke 

møteplasser og mulighetene for gående og syklende.  
  

4.3 Workshop 2019 

I mars 2019 ble det avholdt en workshop angående utviklingen av Kirkebygden. Dette var et åpent møte 

for befolkningen til å komme med innspill til ønsket utvikling. På bakgrunn av dette ble det også laget 

utkast til forskjellige avgrensninger av sentrumsområdet.  
  
I workshopen fremkom det at man ønsker å satse på området ved skolen som et fremtidig 

sentrumsområde.  
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Figur 7: Man ønsker å satse på området ved skolen som et fremtidig sentrumsområde. 

 

Det er lagt vekt på sikt til Folkestadlåven som et viktig identitetsskapende element. Det fremgår ikke i 

detalj hvilke funksjoner man ser for seg skal inngå i dette sentrumsområdet. Det er skissert boliger, 

bibliotek, kulturhus, skole, torv med lekeplass osv., men i liten grad tatt stilling til evt. forretninger, annen 

næring o.l.  
  



 

 

13/18   

 

 

Figur 8: Alternativ skisse basert på workshop i 2019. 

  
Det ble skissert fire ulike alternativer for avgrensning av sentrumsplanen. Differansen mellom disse var i 

første rekke med/uten næringsområdet sør for fv. 121 og med/uten arealene mot øst (Berg). 
  

5 Muligheter 

Nedenforstående er basert på stedsanalysene og workshopen som er gjort, foreløpig kjennskap til 

området og erfaringer fra sammenlignbare steder, som Karlshus i Råde og Halmstad i Rygge. I og med at vi 

er helt i startfasen på arbeidet, har vi nødvendigvis ikke gått i dybden på temaene. Listen over muligheter 

og problemstillinger er heller ikke uttømmende, da man må komme nærmere inne på dette når man går 

mer i dybden.  
  

5.1 Funksjoner i sentrum 

I forbindelse med arbeidet med sentrumsplanen må man ta stilling til hvilke funksjoner som skal 

innlemmes i planen og hvor de skal lokaliseres. Aktuelle funksjoner kan være: 
  

5.1.1 Handel 

Eksisterende handel er ved innkjøringen til Folkestadhøgda. Reguleringsplanforslaget for Folkestadtorget 

legger opp til å bevare og styrke denne funksjonen på dette stedet. Vedtak av denne planen vil dermed 

legge føringer for langsiktig lokalisering av handel i Kirkebygden i mange år fremover. I forbindelse med 

arbeidet med sentrumsplanen må det tas stilling til om det skal åpnes for handel også på andre steder i 

sentrum.  
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5.1.2 Tjenester 

Dette kan omfatte både offentlig og privat tjenesteyting. Offentlig tjenesteyting kan være kommunale 

kontorer eller tjenester, gjerne blant de som er mest publikumsrettet. Privat tjenesteyting er gjerne helse- 

og omsorgsrelaterte virksomheter (legesenter, fysioterapi osv.), men kan også være barnehage, 

undervisning, forsamlingslokale, administrasjon, kulturinstitusjon osv.  
  

5.1.3 Arbeidsplasser 

Arbeidsplasser er viktige for å skape liv i et sentrum. Det er imidlertid ikke alle typer arbeidsplasser som er 

gunstige å ha i eller tett på sentrum. Arbeidsplasser som er støyende, forurensende, arealkrevende eller 

innebærer mye tungtransport er eksempler på sistnevnte. Handel og offentlig eller privat tjenesteyting er 

funksjoner som i seg selv vil gi arbeidsplasser. For øvrig kan det være kontorvirksomheter, 

kontorfellesskap for små bedrifter, servicetjenester osv.  
  

5.1.4 Boliger 

I Våler er det en overvekt av eneboliger/familieboliger og en tilsvarende mangel på leiligheter for mindre 

husholdninger/seniorer. I et sentrumsområde vil det være naturlig å legge til rette for sistnevnte 

boligtype. Dette gjenspeiler seg også i reguleringsplaner som nå er under utarbeidelse. Både på 

Folkestadtorget, Folkestadbakken og Folkestadveien tenker man nå å legge til rette for blokkbebyggelse 

med leiligheter. Basert på bl.a. bolig- og befolkningsnotatet må det gjøres en vurdering på hvilke typer 

boliger det skal legges til rette for, hvor mange det er behov for og hvor de skal lokaliseres. I denne 

forbindelse må man også ha i bakhodet viktige kvaliteter som skal ivaretas på boligene. Skal det legges til 

rette for parkeringskjeller og heis, krav til universell utforming, tilrettelagte boliger osv.? 

  

5.1.5 Skole/undervisning 

Barne- og ungdomsskolen ligger tett på sentrum, og det er behov for utvidelse av kapasiteten. Det er 

igangsatt et arbeid for å vurdere hvor en slik utvidelse bør skje. Dette bør også ses i sammenheng med 

sentrumsfunksjonene for øvrig.  
  

5.1.6 Kultur/idrett 

I tilknytning til skolen er det idrettsanlegg. Som det fremgår av workshop, ble det fremmet tanker om å 

styrke også kulturaktiviteter i området, med f.eks. bibliotek og kulturhall. Det vil på mange måter være 

naturlig å se skole, kultur og idrett i sammenheng, da disse kan dra nytte av hverandre.  
  

5.1.7 Grønnstruktur/møteplasser 

Som det fremgår av stedsanalysene, er det potensiale for å styrke antall og kvalitet på møteplasser, og 

sammenhengen mellom disse. I reguleringsplanen for Folkestadtorget er det konkrete planer om å styrke 

en sentral møteplass med torg i forbindelse med handelsområdet. Dette er tenkt som et torg med ganske 

urbane kvaliteter. Det kan også være mulig å etablere møteplasser med andre kvaliteter andre steder i 

sentrum. Mest naturlig kan dette kanskje være i tilknytning til skole/idrett/kultur. I foreløpig plan for 

Folkestadveien er det åpnet for en slik funksjon helt sør i planområdet.  
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Kanskje kan også møteplasser ses i sammenheng med overordnet grønnstruktur. Håndtering av overvann 

er et stadig mer aktuelt tema. Grønnstruktur blir gjerne benyttet som tiltak for å håndtere/fordrøye 

overvann. Overvann kan gjerne benyttes for å lage hyggelige elementer i tilknytning til 

møteplasser/turveger o.l.  

   

5.2 Identitet 

Våler og Kirkebygden har en lang historie med både kulturminner og landbruksvirksomhet. Det vil være 

viktig å legge til rette for en utvikling som bevarer og styrker denne identiteten. Dette var også tema i 

forbindelse med stedsanalysene og workshopen som er gjennomført. Blant annet ble Folkestadlåven 

spesielt trukket frem som er identitetsskapende element. I stedsanalysen i 2001 ble det påpekt at denne 

låven (samt tunet for øvrig) bør ha tilstrekkelig med luft rundt seg for å bevare sin funksjon som viktig 

element. Dette er noe som bør tas konkret stilling til i sentrumsplanen.  
  
For øvrig er det noen mer generelle momenter som bør vurderes i forbindelse med sentrumsplanen. Dette 

går f.eks. på bebyggelsesstruktur, byggehøyder, takform, materialbruk, fargesetting osv. Kanskje skal ny 

bebyggelse i området rundt skolen og Folkestadlåven ha en struktur og form som gjenspeiler tradisjonell 

bebyggelse? Det finnes eksempler på kommuner som har svært strenge føringer for utforming av 

sentrumsbebyggelse for å få en enhetlig utforming og bevare/skape sin identitet.  
  

6 Anbefalinger 

6.1 Tenke både langsiktig og kompakt 

I et sentrumsområde er det mange funksjoner og muligheter som skal/kan inn. Det vil være av avgjørende 

betydning å gjøre en god vurdering av sammenhengen mellom disse og hvilke synergieffekter de kan ha av 

hverandre. Det er også vesentlig å huske på at befolknings- og markedsgrunnlaget for de ulike 

funksjonene er begrenset i Våler. Derfor vil det kanskje ikke være lurt å åpne for f.eks. handel innenfor 

hele sentrumsområdet, men samle dette på et mindre område. Tilsvarende problemstilling vil det være 

for kultur, idrett osv. I utgangspunktet vil vi anbefale at sentrumsplanen har tydelige, avgrensede områder 

for ulike funksjoner som kan ha synergieffekter av samlokalisering. Samtidig som ulike funksjoner bør 

avgrenses tydelig i sentrumsplanen, er det også vesentlig at det tenkes hvordan langsiktig utvikling skal 

skje, slik at de tiltakene som blir gjennomført trekker i en planlagt, langsiktig retning. Det må gjøres en 

vurdering på hvor fremtidig utvikling og ekspansjon skal skje.  
  

6.2 Alternativ bruk av næringsområdet 

I begge de stedsanalysene som er utført tidligere, er næringsområdet sør for fylkesvegen ansett som en 

utfordring. Dette har også blitt signalisert i de innledende møtene med kommunens administrasjon. Dette 

området er med på å skape førsteinntrykket når man kommer til Kirkebygden. Slik dette området fremstår 

i dag, er ikke dette bare positivt. Området har ligget inne som næringsområde i overordnede planer i 

lengre tid, og ble regulert i 2009.  
  
Et moment som bør tas med i denne betraktningen er at fremtidige utvidelser av boligområdene ved 

Folkestad begynner å bli langt unna sentrum. Området som er regulert på Folkestad III ligger over 1 km 

unna sentrum i luftlinje. Fremtidig boligområde, B1 på kartutsnittet nedenfor, er også tenkt med egen 
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adkomst fra fylkesveg 121. Tilknytningen til sentrumsområdet og skolen blir dermed mer og mer utydelig. 

B1 vil i liten grad bidra til å styrke sentrum. 
 

 

Figur 9: Utsnitt av kommuneplanens arealdel. 

 

En alternativ bruk av næringsområdet kan gi mulighet for sentrumsnær bebyggelse med funksjoner som 

passer bedre enn dagens og uten at det går ut over dyrka mark, grønnstruktur, friluftsområder eller 

naturområder. Området vil kunne ha gode kvaliteter til boliger og evt. andre sentrumsformål. Det ligger 

høyt og åpent med gode solforhold. I tillegg vil det være muligheter for å legge til rette for opphold og 

ferdsel langs Hobølelva og gode forbindelser over elva mot friluftslivsdestinasjoner som Middagsåsen og 

Vålervarden. Med en effektiv arealutnyttelse vil dette arealet kunne gi en arealreserve for sentrum i 

mange år fremover. Igjen mener vi at det er viktig å tenke svært langsiktig, og vurdere om man ønsker et 

slikt næringsområde tett på sentrum i all fremtid. Dersom det er aktuelt med en slik omdisponering av 

næringsområdet, må det også vurderes alternativ lokalisering av næringen til et mer egnet sted. Uansett 

tenker vi at arealene ned mot Hobølelva bør innlemmes med tanke på overordnet grønnstruktur, 

friluftsliv, overvannshåndtering osv. I forbindelse med planarbeidet for sentrum anbefaler vi derfor å 

innlemme dette arealet. 
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6.3 Avgrensning av sentrumsområdet 

Som nevnt tidligere, var det i forbindelse med workshopen skissert flere alternative avgrensninger av 

sentrumsområdet. I utgangspunktet er vi usikre på i hvilken grad det er behov for å ta med arealene i øst, 

med kommunehuset og helse- og sosialsenter. Basert på foreliggende stedsanalyser, workshop og 

vurderingene ovenfor er det lite som tilsier at det blir vesentlig utbygging med boliger eller 

sentrumsfunksjoner i dette området. En grunn til å innlemme arealene i øst er for å vise tiltak for å styrke 

sammenhengen mellom Berg og Folkestad med grønnstruktur, turveger, gang-/sykkelveger osv. Disse 

tiltakene er imidlertid innlemmet i gjeldende reguleringsplaner, slik at vi mener det er tilstrekkelig om 

man i sentrumsplanen viser hvordan man knytter seg på disse strukturene.  
  
Dersom vi ikke skal innlemme arealene mot øst, vil vi anbefale en avgrensning som vist nedenfor: 
  

 

Figur 10: Anbefalt avgrensning av sentrumsområdet. 

  

6.4 Prosess og forholdet til kommuneplanens arealdel 

I en ideell situasjon skal de overordnede planene utarbeides før de detaljerte. Nå er imidlertid situasjonen 

slik at det er flere detaljreguleringer på gang innenfor sentrumsområdet. Dette vil gi føringer for den 



 

 

18/18   

 

langsiktige planleggingen. Med dette som bakgrunn bør arbeidet med sentrumsplanen igangsettes så 

snart som mulig. Det vil være ikke bare mulig, men også en fordel, om arbeidet med kommuneplanens 

arealdel og sentrumsplanen går til dels parallelt. Disse planene har betydning for hverandre.  
  
Rent formelt er det slik at kommuneplanen bør vedtas før sentrumsplanen. Planteknisk kan det være flere 

måter å vise sentrumsområdet i kommuneplanens arealdel. I kommuneplanen er det ikke verken ønskelig 

eller hensiktsmessig å gå detaljert inn i arealfordelingen i sentrum, særlig med tanke på at det også skal 

utarbeides en samlet sentrumsplan. Kommuneplanen er en mer overordnet plan. Formålet og 

bestemmelsene til kommuneplanen bør derfor være ganske fleksibel. En mulig løsning kan f.eks. være at 

sentrumsområdet avsettes til generelt bygge- og anleggsområde med krav om felles plan. 

 

 


