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Hovedutvalget for miljø-, plan- og byggesakers behandling 29.03.2022: 
 
Det ble gjennomført befaring på eiendommen i forkant av møtet. 
 
Forslag: 
 
På vegne av Høyre, Fremskrittspartiet, Venstre og Senterpartiet fremmet Kine 
Bøhlerengen følgende fellesforslag: 
 
«Hovedutvalget vedtar rådmannens innstilling med følgende tillegg/endring: 
 
Endring i reguleringsbestemmelsene punkt 3.1.1: 
 
Følgende tekst strykes: 
For boliger skal det maksimum være 1,5 p-plasser pr. boenhet.  
Minimum halvparten skal ha lademulighet for el-kjøretøy.  
Det skal være minimum 2,5 p-plasser for sykkel per boenhet hvorav minimum 
halvparten skal være under tak.  
 
og erstattes med: 
For boliger skal det minimum være 1 parkeringsplass per boenhet.  
Alle parkeringsplassene for boligene skal ha lademulighet for el-kjøretøy.  
Det skal være minimum 2 p-plasser for sykkel per boenhet hvorav minimum halvparten 
skal være under tak. 
 
Nytt kulepunkt i reguleringsbestemmelsene punkt 2: 

 Det tillates grønne tak 
 
Begrunnelse 
Det er stor mangel på parkeringsplasser i Drøbak sentrum. Dette går særlig utover 
handelsstanden som konkurrerer med kjøpesentre med gode parkeringsmuligheter. Og 
det går også utover de som bor i sentrum i dag. Mange har ikke mulighet til å etablere 
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parkering på egen eiendom og parkerer derfor i gatene i dag. Manglende 
parkeringsplasser har vært en utfordring for Drøbak sentrum i mange år. En av 
årsakene til at det ikke er blitt løst, er at det ikke finnes så mange steder å lage nye 
parkeringsplasser.  
 
Dette prosjektet ligger sentralt plassert i Drøbak sentrum og det skal bygge parkering 
under bakken. Jo mer parkering dette prosjektet kan bidra med til Drøbak sentrum jo 
bedre er det. Det gir derfor ikke mening å sette krav til maks antall parkeringsplasser.  
 
Frogn kommune har ikke en bussdekning som er tilstrekkelig til å ha som ambisjon at 
folk ikke skal eie bil. Det viktige må derfor være at folk ikke trenger å kjøre mer enn 
nødvendig og at den kjøringen som skjer er med nullutslippskjøretøy. Prosjektet legger 
opp til at Drøbak sentrum får en stor dagligvarebutikk i sentrum som betyr at flere som 
bor i sentrum har mulighet til å gå eller sykle for å handle mat. Likevel er det ikke slik at 
alt man trenger får man kjøpt i Drøbak sentrum. De fleste som bor i sentrum, har derfor 
behov for bil. For å sikre godt bomiljø med gode funksjonelle kvaliteter bør det det 
minimum være 1 parkeringsplass per boenhet. Dette er ikke minst viktig for at 
leilighetene skal være attraktive for barnefamilier. Det er et mål for Frogn kommune å 
tiltrekke seg barnefamilier – dette gjelder også i Drøbak sentrum. Og skulle det være 
slik at man har en ledig parkeringsplass som man ikke bruker, vil denne lett kunne leies 
ut til andre.  
 
Parkeringsplassene som bygges må gjøre det lett å velge nullutslippsbil. Dette krever at 
alle parkeringsplassene for boligene har ladermulighet for el-kjøretøy. 
 
Områdeplanen for Drøbak sentrum legger opp til 2 sykkelparkeringsplasser per 
boenhet, noe som synes tilstrekkelig også i dette prosjektet. 
 
Det er viktig at planen legger opp til klima- og miljøvennlige løsninger. Det bør derfor 
tillates grønne tak».  
 
 
Votering (10 representanter til stede): 
Innstillingen ble enstemmig vedtatt. 
Endringsforslaget fra Fremskrittspartiet, Venstre og Senterpartiet fikk sju stemmer og 
ble vedtatt. Tre stemte mot. (7 = 4 H,1 Frp, 1 V, 1 SP, 3 = 2 MDG, 1 AP). 
 
Hovedutvalget for miljø-, plan- og byggesakers vedtak 29.03.2022: 
I medhold av plan-og bygningsloven § 12-10 slutter Hovedutvalg for miljø-, plan- og 
byggesaker seg til vurdering og konklusjon i saksframlegget.  

Forslag til detaljregulering for Storgata 12-16 datert 14.01.22, med bestemmelser datert 
17.01.2022, sendes på høring og legges ut til offentlig ettersyn med følgende 
tillegg/endringer: 

Endring i reguleringsbestemmelsene punkt 3.1.1: 
 
Følgende tekst strykes: 
For boliger skal det maksimum være 1,5 p-plasser pr. boenhet.  
Minimum halvparten skal ha lademulighet for el-kjøretøy.  
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Det skal være minimum 2,5 p-plasser for sykkel per boenhet hvorav minimum 
halvparten skal være under tak.  
 
og erstattes med: 
For boliger skal det minimum være 1 parkeringsplass per boenhet.  
Alle parkeringsplassene for boligene skal ha lademulighet for el-kjøretøy.  
Det skal være minimum 2 p-plasser for sykkel per boenhet hvorav minimum halvparten 
skal være under tak. 
 
Nytt kulepunkt i reguleringsbestemmelsene punkt 2: 

 Det tillates grønne tak 
 
 
 
 
 
 
Saksutskriften bekreftes 
Frogn, 4.april 2022 
 
 
 
Anne Lise Larsson 
  
 
 
 
Dokumentet er elektronisk godkjent 
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Tidligere behandlinger 
 
 
 
Hovedutvalget for miljø-, plan- og byggesaker 19-23s behandling 31.01.2022: 
 
 
Forslag: 
På vegne av Miljøpartiet de Grønne fremmet Scott Randall følgende forslag: 
«Saken utsettes. Det gjennomføres befaring i forkant av neste møtet». 
 
Votering: 
Forslaget fra Miljøpartiet ble enstemmig vedtatt.  
 
 
Hovedutvalget for miljø-, plan- og byggesaker 19-23s vedtak 31.01.2022: 
 
Saken utsettes. Det gjennomføres befaring i forkant av neste møte. 
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Saksfremlegg 
 
Rådet for personer med funksjonsnedsettelses behandling 25.01.2022: 
 
Odd Haktor Slåke tok opp spørsmålet om egen habilitet. Slåke har eierinteresser og er i 
tillegg styremedlem i selskapet som står bak planforslaget. 
Slåke fratrådte, mens Øyvind Refvik tiltrådte i hans sted. 
Hege Solberg tok sete som leder. 
Rådet kom enstemmig til at Slåke er inhabil til å behandle saken, med hjemmel i 
forvaltningsloven § 6 1. ledd bokstav e) nr. 2.  
Begrunnelse: 
Slåke er medeier og medlem av styret i selskap som er part i saken. 
 
 
Forslag: 
Øyvind Refvik fremmet følgende forslag: 
«Innstillingen vedtas med følgende tillegg: 
Rådet ønsker å påpeke følgende 

a) Det må tilrettelegges for parkeringsplasser for forflytningshemmede 
b) Det må tilrettelegges for trygge trafikksikkerhetsforhold for personer med 

funksjonsnedsettelse, både under byggeprosessen og senere i forbindelse med 
varelevering». 

 
Refvik fratrådte deretter møtet. 
Slåke tiltrådte og tok sete som leder. 
 
Votering: 
Innstillingen med kommentarer enstemmig vedtatt. 
 
Rådet for personer med funksjonsnedsettelses vedtak 25.01.2022: 

I medhold av plan-og bygningsloven § 12-10 slutter Hovedutvalg for miljø-, plan- og 
byggesaker seg til vurdering og konklusjon i saksframlegget.  

Forslag til detaljregulering for Storgata 12-16 datert 14.01.22, med bestemmelser 
datert 17.01.2022, sendes på høring og legges ut til offentlig ettersyn. 

 
Rådet ønsker å påpeke følgende 

a) Det må tilrettelegges for parkeringsplasser for forflytningshemmede 
b) Det må tilrettelegges for trygge trafikksikkerhetsforhold for personer med 

funksjonsnedsettelse, både under byggeprosessen og senere i forbindelse med 
varelevering. 
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Saksfremlegg 
 
Eldrerådet 2019-2023s behandling 24.01.2022: 
Forslag: 
Følgende fellesforslag ble fremmet: «Innstillingen vedtas med følgende merknad:  
Eldrerådet anbefaler planforslaget.» 
 
Votering: 
Fellesforslaget ble enstemmig vedtatt.  
 
Eldrerådet 2019-2023s vedtak 24.01.2022: 

I medhold av plan-og bygningsloven § 12-10 slutter Hovedutvalg for miljø-, plan- og 
byggesaker seg til vurdering og konklusjon i saksframlegget.  

Forslag til detaljregulering for Storgata 12-16 datert 14.01.22, med bestemmelser 
datert 17.01.2022, sendes på høring og legges ut til offentlig ettersyn. 
Eldrerådet anbefaler planforslaget. 
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Saksfremlegg 
 
Rådmannens innstilling: 

I medhold av plan-og bygningsloven § 12-10 slutter Hovedutvalg for miljø-, plan- og 
byggesaker seg til vurdering og konklusjon i saksframlegget.  

Forslag til detaljregulering for Storgata 12-16 datert 14.01.22, med bestemmelser 
datert 17.01.2022, sendes på høring og legges ut til offentlig ettersyn. 

 
Vedlegg: 
Planbeskrivelse REV B Storgata 12-18 
Reguleringsbestemmelser Storgata 12-16 til førstegangs behandling 
086-4500_plankart_forslag20220114 
 
 

Annen dokumentasjon og aktuelle illustrasjoner er lagt ut her: 

https://www.frogn.kommune.no/enheter/samfunnsutvikling/reguleringsplaner/pla
ner-pagaende/storgata-12-16/#heading-h3-2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

SAKSUTREDNING: 

Sammendrag: 

Frogn kommune har 02.12.2021 mottatt komplett forslag til detaljregulering for Storgata 
12-16.  Planområdet vil slutte seg til, og henge sammen med arealet i Storgata 18, som 
er regulert fra før. Planforslaget legger til rette for å rive eksisterende næringsbygg i 
Storgata 14-16 og erstatte dette med nytt bygg med dagligvareforretning på gateplan, 
leiligheter i tre etasjeplan over butikkarealet, samt parkeringskjeller for boliger og 
forretning i to underetasjer. Den verneverdige bygningen, Storgata 12, Vimpelfabrikken, 
skal bevares og foreslås videreført som i dag med bruk til kombinerte formål, forretning, 

https://www.frogn.kommune.no/enheter/samfunnsutvikling/reguleringsplaner/planer-pagaende/storgata-12-16/#heading-h3-2
https://www.frogn.kommune.no/enheter/samfunnsutvikling/reguleringsplaner/planer-pagaende/storgata-12-16/#heading-h3-2
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kontor og bolig. Hele planområdet ligger innenfor Drøbaks kulturmiljø, som forutsettes 
ivaretatt i planforslaget med to hensynssone-områder.  

Rådmannen anbefaler å sende planforslaget på høring og legge det ut til offentlig 
ettersyn. 

 

Bakgrunn for saken: 

Planforslaget gjelder forslag om ny bebyggelse til erstatning for eksisterende 
næringsbygg i Storgata 14-16, som ble bygget i 1970-årene for Norsk Vimpelfabrikk. 
Bebyggelsen ligger inneklemt mellom bevaringsverdige bygninger, og sentralt i Drøbaks 
kulturmiljø. Gjennom planarbeidet med ny områdereguleringsplan ble det tydelig at 
denne tomten kunne tilrettelegges for en oppgradering av bygningsmassen, en 
byreparasjon. I planområdet ønsker forslagstiller nå å etablere et nytt egnet lokale for 
dagligvarehandel som kan styrke handelen i Drøbak, og leiligheter og parkering i 
tilknytning til et nytt bygg. I planarbeidet har tilpasning til kulturmiljøet vært det sentrale 
drøftingstemaet. 

       

Utsnitt av teknisk oppdatert plankart pr jan 22.  

Planinitiativet  
Planinitiativ for denne saken ble første gang mottatt da det var satt i gang et nytt 
planarbeid for en ny områdereguleringsplan for Drøbak.  Planarbeidet har dermed hatt 
sammenheng med fornyede prosesser rundt områdereguleringsplan for gamle Drøbak. 
Initiativ til igangsetting av detaljreguleringsarbeidet ble tatt opp til politisk avklaring i 
hovedutvalg for miljø, plan- og bygg og i Frogn kommunestyre 11.12. 2017 og 
07.05.2018.  Bakgrunnen var behov for politisk avklaring om det skulle åpnes opp for 
oppstart av private detaljreguleringsplaner innenfor planområdet for 
«Områdereguleringsplan for Gamle Drøbak», før dette overordnede planarbeidet var 
ferdigstilt. Det ble vedtatt at planarbeidet kunne starte opp med følgende forutsetning: 
«…at videre planarbeid har spesielt fokus på at nybygg innenfor planområdet skal ha god 

arkitektonisk kvalitet og være tilpasset eksisterende bystruktur og omkringliggende bebyggelse 

når det gjelder høyder, volum, material- og fargevalg. 
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Det skal også legges stor vekt på tilpasning av bebyggelsen til terrenget. Det legges til grunn at 

manglende utredninger blant annet knyttet til kulturminner og tilpasning til kulturmiljø, 

utarbeides i nødvendig omfang.» 

 

Formell oppstart av planarbeidet.  
Det ble avholdt oppstartsmøte mellom kommunen og forslagstiller høsten 2018 med 
oppfølgende dialogmøter våren 2019. Oppstart av planarbeidet ble varslet på ordinær 
måte til naboer, høringsparter, i lokalavisa og på nett, juli 2019 med høringsfrist på 6 
uker.  
Det ble mottatt 8 merknader. 
 

Prinsippavklaring for detaljregulering Hovedutvalg for miljø, plan og bygg den 
05.10.2020        
Kommunen mottok 08.04.20 utkast til planforslag med plandokumenter for Storgata 12-
16. Administrasjonens gjennomgang viste at de anbefalinger som var formidlet til 
forslagstiller om å finne alternative løsninger for tilpasning til kulturmiljøet, atkomst, 
parkering som var gitt gjennom planoppstarten, ikke var imøtekommet.  
Ved drøfting av det mottatte planforslaget i dialogmøte juni 2020, resulterte i at 
forslagstiller bad om å få en politisk vurdering av om saken kunne videreføres med 
forslaget om to adkomstløsninger for varelevering og for bolig- og butikkparkering som 
var lagt inn i planforslaget.  Det ble fra kommunen sin side uttrykt at saken også hadde 
behov for ytterligere supplering av planmaterialet før det kunne anses som komplett for 
videre behandling.  

I sin innstilling til prinsippavklaringen anbefalte rådmannen å bearbeide planforslaget 
videre. Forslaget ble vurdert å ikke oppfylle de vilkårene kommunestyret hadde satt ved 
oppstart når det gjaldt hensynet til kulturmiljø og trafikksikkerhetshensyn. Det ble bedt 
om spesielt fokus på at nybygg innenfor planområdet skal ha god arkitektonisk kvalitet 
og være tilpasset eksisterende bystruktur og omkringliggende bebyggelse når det 
gjelder høyder, volum, materialer og fargevalg. 
 
Vedtak i prinsippsaken i Hovedutvalg for Miljø-, Plan og Bygg, sak 107/20, 05.10.2020:  

«Etter en samlet vurdering finner utvalget at etablering og plassering av avkjøringer for 
varemottak og nedkjøring til parkeringskjeller som vist i innsendt planforslag for 
Storgata 12-18 godtas som grunnlag for den videre planprosessen. Vedtaket forutsetter 
at avkjøringene er i tråd med trafikale krav.» 

Oppfølging av prinsippvedtaket: 
I etterkant av prinsippvedtaket har administrasjonen innhentet en uttalelse fra 
bransjeorganisasjonen «LUKS», Leverandørenes utviklings- og kompetansesenter, og 
løsningen har vært diskutert i møte. Kommunen har også mottatt innspill fra Viken 
fylkeskommune. Se innspill og innkomne merknader under. 
  
Forslagstiller fikk utarbeidet tilleggsutredning fra sin trafikk-konsulent, Sweco.  
Det er nå ikke gjort vesentlige endringer av de to foreslåtte atkomstene, men forholdene 
ved nedkjøringen til parkeringskjeller er mer åpne og oversiktlige som følge av 
endringen av bygningen her.  
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Plankonsulenten har oppdatert og supplert plandokumentasjonen med blant annet 3D 
modell, nye fasadeillustrasjoner, tilpasningsbeskrivelse av tiltaket, og ny geoteknisk 
rapport.  
Det er avholdt flere dialogmøter om tilpasning til kulturmiljøet. Det har blitt drøftet 
alternative takløsninger på leilighetsprosjektet, der skisser for dette ikke fremstod som 
særlig aktuelle.  Den største endringen som nå er gjort er at delen av bygningen som 
ligger ut mot Storgata, er endret til én etasje med en mer tilbaketrukket åpning ned til 
parkeringskjeller.    
 
 
Planstatus 

Kommuneplanen: 

I kommuneplanens arealdel ligger planområdet innenfor eksisterende område angitt 
som bebyggelse og anlegg - sentrumsformål, og med hensynssone bevaring av 
kulturmiljø, H570-19 Gamle Drøbak.   For sentrumsformålet gjelder det at næring skal 
opprettholdes på gateplan, jf Planbestemmelsene §17-3, nr.2.    

 

Områdereguleringsplan for gamle Drøbak gir videre føringer 

I den nye områdereguleringsplanen for gamle Drøbak, vedtatt 15.03.21, er 
hensynssonen for bevaring av kulturmiljø i kommuneplans arealdel videreført  og delt 
inn i 19 spesifiserte hensynssoner med egne bestemmelser. Planområdet Storgata 12-
16 ligger i hensynssone H570_7, Sørlige del av Storgata.  Områdeplanen omfatter også 
fellesbestemmelser for bevaring av kulturmiljøet som vil gjelde nye tiltak i hele området.  

 

             

Kommuneplanens arealdel                                        Planområdet i 
områdereguleringsplan 
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Planområdet for detaljreguleringsplanen Storgata 12-16, ligger innenfor område avsatt 
med arealformålet «Bebyggelse og anlegg for sentrumsbebyggelse, BA». BA-formålet 
gjelder for områder i gamle Drøbak som inneholder nyere tids bebyggelse som er 
vurdert å bidra til å svekke det historiske kulturmiljøets opprinnelige egenart.  
Områdeplan-bestemmelsene for BA-formål gir rom for nye tiltak som kan bidra til å 
utbedre bymiljøet:  

«Nye tiltak skal bidra til en byreparasjon for å skape helhet og sammenheng til det 
historiske kulturmiljøet der denne er brutt. Nye tiltak skal samspille med 
omkringliggende bevaringsverdig bebyggelse utenfor sonen, når det gjelder høyder, 
oppdeling i mindre volum og takvinkler.» 

Innenfor arealformålet BA for at det kan etableres ulike sentrumsformål, handel, boliger, 
kontor, tjenesteyting, hotell, overnatting og bevertning og kulturbygg. Innenfor 
arealformålet vil også grøntareal, byrom, vegetasjon og alleer i tilknytning til 
bebyggelsen kunne inngå.  

 

Innkomne merknader ved oppstart av planarbeidet 

Det kom inn 8 merknader til oppstartsvarselet. Innkomne merknader oppsummert i 
planbeskrivelse, og på eget skjema sammen med innspill til prinsippsak. Se vedlagt 
planbeskrivelse for forslagsstillers sammendrag og tilsvar til disse. 
 

1. Fylkesmannen i Oslo og Akershus, 31.07.19 dok 34 
2. Statens vegvesen, region øst 16.08.19 dok 34 
3. Akershus fylkeskommune 13.09.19 
4. Rolf Barfod Schüller  16.08.19 
5. Guro Nygaard Lysdahl 01.08.19 
6. Espen Myhre, 16.08.19 
7. Arne Bødtker,  16.08.19 
8. Aktieselskapet Oslofjorden Eiendom, v/ Olav Dalen Zahl, 06.09.19 

 
 
Innspill til planforslaget etter prinsippvedtaket i 2020  
I etterkant av prinsippvedtaket om forslag til vegløsninger har det vært flere møter der 
løsningene har vært diskutert. I denne forbindelse har kommunen innhentet uttalelse fra 
Viken fylkeskommune, datert 25.06.2020, og fra Leverandørenes utviklings- og 
kompetansesenter LUKS, datert 27.10.2020. Uttalelsene er oppsummert sammen med 
innspillene til oppstart i vedleggene til saken. Disse inngikk ikke som en del av den 
ordinære varslingen av oppstart og er ikke oppsummert av plankonsulent i 
planbeskrivelsen. De ovennevnte uttalelsene var kritiske til planforslaget, og har ligget til 
grunn for bearbeidelse av forslaget. Det er dokumentert i planforslaget at de tekniske 
kravene til adkomst ivaretas. 
 

Planforslaget 

Planforslaget er detaljert beskrevet i vedlagte planbeskrivelse, og det henvises til denne 
for ytterligere detaljer. Innholdet i planforslaget blir kort oppsummert her: 
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Planens hensikt er å legge til rette for nye næringsarealer og boliger på Storgata 12-16 
med sambruk med Storgata 18 når det gjelder sammenslåing av næringsarealer, 
parkering for næringsarealene og renovasjon for både boliger og næring.  

Planområdets areal omfatter ca 3.0 daa, der 2.1 daa utgjør selve byggetomten, resten 
er vegformål. én ny enebolig i felt B3, samt åtte boenheter i rekkehus og tolv  

Planområdet består i dag av eiendommene Storgata 12-16 og tilgrensende deler av 
Storgata. Planområdet er bebygd med tre bygninger, det verneverdige huset i nr 12, og 
næringsbyggene for Vimpelfabrikken i nr 14-16. 

Ved oppstart og underveis i utarbeidelsen av planforslaget har nabobygget nr 18 inngått 
som del av planområdet. Her gjelder egen reguleringsplan for Storgata 18.  Dette er nå 
tatt ut av planen av rent plantekniske årsaker, den gjeldende planen for Storgata 18 
endres ikke som følge av ny reguleringsplan for nr 12-16, det åpnes for å etablere 
gjennomgang mellom disse bygningene, innenfor og i samsvar med gjeldende 
arealformål.  

 

Storgata 12. Nytt varemottak vil bli i sonen ved grantrærne. Bygningen i bakkant tillates 
revet.2delt på to lavblokker i felt B1 

Bebyggelse 

Det tilrettelegges for inntil 20 leiligheter i tre etasjer og butikklokalet i 1 etasje.  Under 
butikkarealet foreslås det 2 parkeringsplan i garasjekjeller. Den bevaringsverdige 
bygningen i Storgata 12, skal bevares og kan benyttes til bolig, forretning, kontor og 
bevertning.  

Planforslaget legger til grunn at foreslåtte antall boliger og parkeringsdekning kreves for 
å gjennomføre en hensiktsmessig bolig- og næringsutvikling av tomten. Videre legges til 
grunn at foreslåtte løsning med disponering og organisering av arealer og volumer er 
nødvendig for å realisere et stort nok butikkareal etter dagens krav til standard og 
logistikkbehov i en trang bysituasjon der også terrenghelning spiller inn, både langs 
gateløpet og i bergskråning bak bebyggelsen.  
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Oppriss av bebyggelsen sett fra Storgata.  

Det vises til planbeskrivelsen der utbyggingsprosjektet er beskrevet og hvordan 
plankonsulenten begrunner hvordan prosjektet er tilpasset de forutsetningene som er 
på tomten og tilpasningen til kulturmiljøet.   

 

Trafikkløsninger 

Planforslaget innebærer at det skal etableres to avkjørsler over dagens fortau.  Ved 
vareleveringsrampen forutsetter detaljreguleringsplanen levering med liten lastebil. 
Denne må rygge over fortauet. Dagens atkomstsone og fortauet ved virksomheten på 
naboeiendom i nr 10 og nr 12 må tilpasses den nye situasjonen jf sporingskurver og 
trafikkvurderinger, Sweco, rapport datert 06.02.2020.    

Nedkjøring til parkeringskjeller er lagt omtrent ved dagens innkjøring til parkeringsplass 
til nr 14-16. Nedkjøringen er tilbaketrukket og gaterommet åpnes opp, noe som gir et 
tryggere trafikkbilde og god oversikt for myke trafikanter på fortauet. 

 Avkjørsler 

Utearealer/lekeplass 

Planforslaget avsetter et uteareal på 350 m2 i felt f_Ute» som er tilbaketrukket 
grøntareal på høyden bak boligblokken. Fordelt på inntil 20 leiligheter gir dette 17,5 m2 
felles uteareal pr leilighet. I tillegg vil gatetunsarealer og felles terrasse gi felles uterom 
for boligbebyggelsen.  

Områdereguleringsplanen stiller krav om minimum 7 m2 uteoppholdsareal pr. ny 
boenhet. Åpen balkong godkjennes som privat uteoppholdsareal. Ved 
nybygg/prosjekter med 8 eller flere boenheter er det krav om felles lekeplass, minimum 
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15 m2 pr. boenhet. Felles utearealer skal sikres gode solforhold. De avsatte 
uteoppholdsarealene i Storgata 12-16 samlet vurderes dermed å oppfylle 
områdereguleringens krav. 

Planen skisserer en intern gangmulighet via trapper opp til uteoppholdarealet (f_UTE) 
fra Storgata, med foreslått videre gangforbindelse til Stubs vei. En gjennomgående 
gangforbindelse krever at det tilrettelegges tilgang over naboeiendom i Stubsvei 7. Om 
en eldre vegrett til tomtearealet for feltet f_UTE, gir mulighet for å etablere en enkel 
gangforbindelse her må avklares i den videre prosessen.  Ut fra at mål om å utvikle 
gode stiforbindelser, grønn mobilitet, er det ønskelig at nye utbyggingsprosjekter kan 
bidra til å utvikle Drøbaks stier og snarveier.   

 

 

Slokke-vann 

Slokkevanns-kapasiteten er ikke tilstrekkelig i Drøbak sentrum i dag. 
Utbyggingsprosjektet må derfor finne egnede løsninger for dette gjennom 
byggesaksbehandling, etter kravene i byggteknisk forskrift (TEK17).  

Vann, avløp og overvannshåndtering 

Planforslaget beskriver løsninger for håndtering av vann, avløp og overvann. Sweco har 
utarbeidet VA-notater og skissert løsninger for overvannshåndtering og 
overvannsberegning.  Disse er i etterkant drøftet med VA-avdelingen i kommunen, og 
sett i sammenheng med arbeidet for en ny overvannsnorm.  

  

Prinsippskisse for VA-løsning, svart stiplet overvannsledning.   Fotoillustrasjon- grønne 
tak/-uteplass. 

 

Renovasjon 

Det planlegges for at boligene skal benytte eksisterende nedgravd avfallsløsning ved 
Storgata 18. Denne har kapasitet for økt bruk av nye boliger.  

For butikkformålet, varehandel, vil renovasjon skje ved vareleveringsrampen.  
Leverandørene kan ta imot butikkens returavfall.  
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Arkeologisk registrering 

Fylkeskommunen har gjennomført arkeologisk registering av planområdet i oktober 
2018. Det ble ikke gjort funn av automatisk fredete kulturminner ved registreringen. 

Biomangfold   

Det er ikke gjort funn av utvalgte naturtyper eller prioriterte arter. Skråningen bak 
dagens bebyggelse i Storgata 14-16 består av mye viltvoksende hagebusker som syrin 
ol.  Det er ikke større trær her.     

 

 

Konsekvenser av saken vurdert opp mot de fire satsningsområdene 

Kommuneplanens samfunnsdel for Frogn 2019-2031 angir fire satsingsområder for 
planperioden. Planforslaget er vurdert opp mot disse.  

Klima og energi: 

Lokaltrafikk, gange og sykkel, kollektiv 
Etablering av butikk og boliger med ny parkeringskjeller vil føre til noe økt biltrafikk lokalt 
i gata. Det er moderat trafikk i Storgata i dag.  
Økningen er ifølge Sweco’s trafikkanalyse fra 2019 ikke spesielt stor, og de viser til at 

det ikke er uvanlig med trafikkmengder i denne størrelsesorden i norske byer  
 

 Sweco 2019 

 

Etablering av dagligvarebutikk vil bidra til å redusere bilkjøring fra sentrale deler av 
Drøbak til handel på Ullerudsletta og Dyrløkke. Det ligger til rette for å kunne gå eller å 
sykle til et nytt dagligvaretilbud i sentrum, noe som også vil være positivt for båtturistene 
som kommer til Drøbak.  

Ifølge rundskriv fra Kommunal- og moderniseringsdepartementet datert 03.07.20, skal 
det i nye prosjekt etableres lademulighet for elbiler, for å sikre at småkjøring bidrar til 
mindre utslipp. Planbestemmelsene skal ivareta dette. 

 
Utbyggingsprosjektet i et klimaperspektiv 
Klimagassutslipp, mulig påvirkning 
Planforslaget innebærer at dagens næringsbebyggelse skal rives og erstattes med et 
nytt større bygg. Det må gjøres et større terrenginngrep ned og bakover i skråningen 
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som er bevokst med vegetasjon – dette vil gi et tap på ca 0.5 da grønne arealer på 
østsiden som har en viss biologisk funksjon og lokal naturlig fordrøyingsfunksjon. 
Gjenværende ca 350 m2 grøntareal opprettholdes som grøntområde for lek- og 
uteopphold. 
 
Arealet som bebygges blir ca 940 m2, mot ca 560 m2 i dagens situasjon. Naturlig 
terreng og vegetasjon fjernes i skråningen bak bygget når det skal sprenges / skjæres 
ut til en større byggegrop som også skal sprenges ut for 2 underetasjer til parkering. 
Slike terrenginngrep inkludert anleggsvirksomhet og bortkjøring av steinmasser, vil 
bidra til utslipp av klimagasser.  

Som klimatiltak tilsier nyere forskning at det ville gi mindre CO2-utslipp å beholde 
dagens bebyggelse og rehabilitere denne til boligformål, enn å bygge nytt. Men planlagt 
forretningsformål og parkering for nye planlagte boliger synes vanskelig å kunne 
innpasses innenfor eksisterende ramme.  
Det er ikke laget klimaregnskap for tiltaket, planen har pågått over flere år og lovverket 
har ikke åpnet for å kunne kreve dette. Oppgradering og omdisponering av dagens 
bebyggelse har vært spilt inn som forslag i dialogen om planforslaget og som et mindre 
inngripende tiltak i kulturmiljøet.   
 
Ny bebyggelse skal tilfredsstille gjeldende krav til å bygge energivennlige bygg.  
Aktuelle tiltak i bygninger for å sikre energieffektivisering og klimatilpasning vil bli avklart 
gjennom byggesaksbehandling. 
 
Nye boliger i Drøbak sentrum vil gi beboere kort vei til kollektivruter og Drøbaks 
mangfoldige servicetilbud. Dette vil være positive bidrag som samsvarer med nasjonale, 
regionale og lokale mål for klimavennlig tettstedsutvikling og redusert transportbruk. 
 

Klimatilpasset overvannshåndtering  
Planforslaget viser løsninger for å imøtekomme kravet til forventede økte 
nedbørsmengder som følge av klimaendringer. Det er utredet hvordan overvann skal 
håndteres innenfor planområdet, ved fordrøying, forsinking av vann og bortledning via 
eksisterende VAO-nett.  Det legges opp til at prosjektet skal ha grønne takflater og 
eventuelt oppsamlingsbasseng.  Rådmannen foreslår å ta inn rekkefølgebestemmelser 
som sikrer at nødvendige tiltak gjennomføres med løsninger som kommunen 
godkjenner.  

 

Folkehelse og livskvalitet: 

God beliggenhet og vestvendt plassering av nye boliger i Drøbak er positivt med tanke 
på sol- og skyggeforhold.  

Fra boligene er det utsyn til kulturmiljøet, byrom og fjordgløtt. Omgivelsene bidrar til 
positive kvaliteter for boligene. Andre positive kvaliteter er det tilbaketrukkede 
uteoppholdsarealet på høydedraget bak leilighetsbygget, og det er vist mulighet for 
sosiale møteplasser internt i byrommet bak nr 12. I tillegg kommer det foreslåtte torg-
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/kafeområde på det etablerte torgområdet foran Storgata 18 som knyttes inn mot 
inngangen til forretningen.  

Flere boliger i sentrum gir nye beboere god tilgang til sjøen og til grøntområder og 
stinett og kulturtilbud. 

Variasjon i leilighetsstørrelser kan gi nyanserte tilbud til boligmarkedet, og kan gi eldre 
mulighet til å flytte fra enebolig og frigi disse til barnefamilier. Her vil det være viktig at 
det gjennom prosjektering og byggesaksbehandlingen kan sikres gode leiligheter. 
Rådmannen merker seg at antall boliger som foreslås nå er 20, mot tidligere anslått ca 
17 stk. 

Boligprosjektet ligger tett opp til en restaurant som har uteservering, her kan det oppstå 
potensiale for fremtidig konflikt og støyplager. Støyproblematikk for beboere som følge 
av et tett naboskap med restaurantdrift, musikk og uteservering, kan bli krevende sett ut 
fra et ansvar kommunen har for å ivareta miljørettet helsevern for innbyggerne. Dette er 
en kjent problemstilling i gamle Drøbak. Restaurantvirksomheten er godkjent i dag og 
ved planlegging av nye boliger må det nye prosjektet forholde seg til dette og sikre 
nødvendige avbøtende tiltak. Bruk av støyskjerming og støyabsorberende materiale i 
fasadeutformingen og balkonger vil være mulige avbøtende tiltak som bør vurderes.   

Boligområdet ligger delvis innenfor gul-rød støysone, kommuneplanen stiller vilkår for å 
bygge støyfølsom bebyggelse som boliger, i sentrumsområder i samsvar med 
støyforskriften ( T-1442).  Dette gjelder krav for innendørs støy, alle soverom på stille 
side og tilgang til tilstrekkelig uteareal. Det vises til gjeldende støyforskrift i 
planbestemmelsene.  

Støy fra kjøleanlegg på varebilene antas å medføre støy for boligprosjektet og 
uteområder nær vareleveringsrampen. 

-Trafikksikkerhet er et tema som vil kunne oppleves å gi negative konsekvenser. De to 
nye avkjørslene for varelevering og til parkeringskjeller vil medføre endring for 
trafikksikkerheten, primært for myke trafikanter på fortauet.  Opplevelseskvaliteten av et 
intakt kulturmiljø vil for mange vurderes å forringes ved etablering av to avkjørsler med 
mer trafikk, mens det for andre vil kunne være et kjærkomment bidrag til et urbant byliv. 

Stedsutvikling, bolig og nærmiljø 

Området har kort veg til Drøbaks grønne nærområder, dette er viktige for 
hverdagsaktivitet og rekreasjon. Dette er et mål for kommunen å sikre 
sammenhengende og overordnet grønnstruktur og prioriterte nærfriluftsområder. Ifølge 
kommuneplanen skal Riksantikvarens Bystrategi legges til grunn for planer i gamle 
Drøbak. Denne legger vekt på tettstedsutvikling med kvalitet som sikrer vitale bymiljøer 
med bevaring av viktige identitetsbærende særtrekk. Det vises til planbeskrivelsen for 
redegjørelse for hvordan planen svarer til disse målene. 

At områder for friluftsliv og opplevelse av natur og kulturlandskap sikres og gjøres 
tilgjengelig for innbyggerne er viktig for god tettstedsutvikling. Slike tettstedsnære 
områder har betydning for lokalklima, luftkvalitet og overvannshåndtering. 
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Prosjektets beliggenhet midt i Drøbak sentrum sikrer at det blir attraktivt og effektivt å 
komme seg til kollektivknutepunkt, skole, jobb og fritidsaktiviteter med sykkel og gange. 
Tilrettelegging for miljøvennlig transport, med elsykkel og kollektiv må prioriteres.  

Leilighetsprosjektet i reguleringsplanen er basert på at det nye boligområdet skal passe 
for ulike målgrupper og legger til rette for universell utforming og gangavstand til daglige 
behov, dagligvarer, private og offentlige servicetilbud. Lege, tannlege, bibliotek, apotek 
og kafeer mv.  

 

Næringsutvikling: 

Tilrettelegging av større et areal for dagligvarebutikk er ønsket og vil bidra positivt for 
handelsvirksomheten i Drøbak. Næringsvirksomheten skal være i samsvar med formål 
som inngår under arealformålet sentrumsformål, der f.eks kontorformålet ikke er et eget 
formål men skal være en del av en virksomhet.   

Miljømessige konsekvenser: 

Planområdet er et urbant område, men det er innslag av vegetasjon her. Ut mot 
Storgata står det et mindre løvtre som må fjernes da det kommer i konflikt med ny 
nedkjøringsrampe til parkeringskjeller. Treet foreslås erstattet med ny «urban» 
vegetasjon i gaterommet foran nr 12.   

Mellom nr 12 og nr 10 er det også noe trevegetasjon, blant annet noen bartrær. Dette 
må også fjernes for å få plass til å etablere innkjøring til varemottak. En grønn vegg 
med skjermbeplantning antas å kunne plasseres langs grensen mellom nr 10 og nr 12.  

Bak næringsbyggene er det i dag mye grønn vegetasjon i skråningen, preget av 
hageplanter som furubusker, syrin ol. Det planlagte boligprosjektet forutsetter en 
utsprenging bak i terrenget som vil gi en høy fjellskjæring. Denne er vist i illustrasjoner 
med grønne klatreplanter. For boligene på høyden bak vil ny fjellskjæring og fjerning av 
grønn vegetasjonsskråning innebære en stor visuell endring som for noen kan oppfattes 
negativt. For biomangfoldet gir det et tapt grønt areal.  

Uteoppholdsarealet i f_UTE, opprettholdes ubebygget og bør sikres som en mest mulig 
grønn lunge. Kunstdekker eller annen opparbeiding med harde flater bør i størst mulig 
grad unngås.    

 

Økonomiske konsekvenser: 

Nye boliger og forretning i Storgata vil ha samfunnsmessige effekter.  

For kommunen kan planforslaget få en betydning når det gjelder teknisk infrastruktur i 
gata. Dette gjelder blant kapasitet på overvannsløsninger og slokkevann. Det er derfor 
viktig at det avklares hvordan prosjektet skal gjennomføres i forhold til at det utløser, 
eller kan utløse oppgraderingsbehov som følge av økt belastning på eksisterende nett 
samt påvirkning for drift og vegvedlikehold. Dette kan medføre behov for 
utbyggingsavtale med kommunen. 
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Gangforbindelse mellom Storgata og Stubsvei er en ønsket forbindelse- blant annet for 
å gjenopprette en gammel forbindelse fra områdene bak Storgata 12-18. Stien er lagt 
der forslagstiller som eier arealet var sikret en vegrett over Stubsvei 7 til en mulig 
boligtomt. En stiforbindelse vil berøre et mindre areal av privat boligeiendom. Etablering 
av en gangstiforbindelse vil kreve at det kan inngås avtale mellom, utbygger, grunneier 
og kommunen om å sikre en slik gjennomgang for allmennheten.  

Det antas ingen økonomiske konsekvenser for kommunen utover ovennevnte, i tillegg til 
ressursbruk og gebyrinntekter. 

Vurdering: 

Planens hensikt 
Når det gjelder formålene forretning og boliger er dette ønsket som sentrumsformål i 
Drøbak sentrum.  Med bakgrunn i den nå vedtatte områdereguleringsplanen for gamle 
Drøbak er dette et område som er aktuelt og ønskelig å få til en byreparasjon i 
kulturmiljøet. Økt antall parkeringsplasser er også ønsket av mange.  

Det foreslåtte prosjektet innebærer riving av eksisterende ikke-verneverdig 
næringsbebyggelse. Dette har ikke vært omdiskutert i seg selv, men i et klimaperspektiv 
blir det anbefalt å unngå å rivning for å bidra til å nå målene om reduserte CO2 -utslipp. 
Et alternativ til nytt prosjekt ville være å rehabilitere den gamle bygningsmassen- fra 70-
årene. Selv om fabrikkbygningen ikke er bevaringsverdig, er den del av områdets 
bygningshistorie. Bevaring, rehabilitering og/eller ombygging av hele eller deler av 
denne, kunne bidratt til å gi prosjektet en tidsdybde og bedre klimafotavtrykk. 
Muligheten har vært tatt opp i møte med forslagsstiller og planansvarlig, og de vurderer 
at dette ikke er aktuelt, da det ikke vil kunne bidra til å oppfylle hensikten med planen. 
Dette vil gi mindre arealeffektiv utnyttelse av eiendommen, og vanskelig kunne ivareta 
de formålene som foreslås i planen som kan være positive for tettstedsutviklingen. 
Rådmannen vil derfor ikke anbefale dette.  

Trafikk 
Trafikkløsninger for prosjektet og tilpasning til kulturmiljøet har vært tema i dialogen 
mellom administrasjonen og forslagstiller, det har vært ulik oppfatning om planforslaget 
var løst på en måte som var trafikksikkert for myke trafikanter og er godt tilpasset gamle 
Drøbak, jf prinsippsaken i 2020.  

Fra leverandørbransjens kompetansesenter LUKS, er det innhentet en uttalelse til 
løsningen som er valgt for varelevering. Rådmannen viser til trafikkvurderinger som er 
gjort i Swecos trafikknotat og at aktører i bransjer uttaler at de kan transportere med 
mindre biler. Trafikknotatet inneholder også en vurdering av økt trafikkmengde. 

Det er rådmannens vurdering at trafikkløsningene i tilstrekkelig grad tilfredsstiller 
forutsetningene for planarbeidet. 
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Foreslått ny utkjøring                                             Utkjøring til parkering på gateplan i dag 
 
 

Landskap/terreng/universell utforming  

Det vises til planbeskrivelse og for kommentarer om terrenginngrep og tilpasninger. 

 

Arkitektonisk vurdering / kulturmiljø- tilpasning 

Et utgangspunkt for å vurdere prosjektet har vært vedtaket i kommunestyret 07.05.2018 
ved behandlingen av ønske om oppstart av planarbeidet:  

«Det forutsettes at videre planarbeid har spesielt fokus på at nybygg innenfor 
planområdet skal ha god arkitektonisk kvalitet og være tilpasset eksisterende bystruktur 
og omkringliggende bebyggelse når det gjelder høyder, volum, material- og fargevalg. 
Det skal også legges stor vekt på tilpasning av bebyggelsen til terrenget. Det legges til 
grunn at manglende utredninger blant annet knyttet til kulturminner og tilpasning til 
kulturmiljø, utarbeides i nødvendig omfang.» 
 
Et videre utgangspunkt for oppfølgingen i planarbeidet var vedtak i prinsippavklaringen 
Hovedutvalg for miljø- plan og byggesaker den 05.10.2020. Etter Rådmannens 
vurdering oppfylte prosjektet ikke forutsetningene som var stilt i vedtaket ved 
planoppstart. Hovedutvalgets vedtak medførte at hovedgrepet i planen skulle ligge fast, 
forutsatt at trafikksikkerheten var tilstrekkelig godt ivaretatt.  

Oppfølging og dialog i planarbeidet 

De politiske føringene til oppstarts-initiativet i 2018 og prinsippavklaringen i 2020 har 
dannet grunnlaget for de sentrale drøftingstema i løpet av planprosessen. Planforslaget 
har blitt noe bearbeidet i løpet av dialogmøter med kommunen, men forslagstiller har 
valgt å beholde hovedgrepet i planen. Dette innebærer plassering av to 
atkomstløsninger, forretning på første plan og tre boligetasjer over dette. Rådmannen 
har tatt utgangspunkt i at kommunestyrets vedtak om at dette hovedgrepet med løsning 
av infrastruktur, volumer og disponering av areal, skal ligge til grunn for prosjektet i det 
videre planarbeidet.  

Den største endringen av bygningenes utforming, er at bygningsdelen ut mot Storgata 
ved nedkjøring til parkeringskjeller, nå er i kun en etasje, med en utforming som 
tilpasser seg de gamle fløyene i Storgata 18 (Bergens Bank). Det foreslås dermed ikke 
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et saltaksbygg i to etasjer her slik det først ble vist. Denne utformingen er mer nedtonet, 
og etter Rådmannens vurdering mindre dominerende langs gateløpet. Det gir en bedre 
tilknytning mot nr.18 og mer sikt og lys fra / til gaterommet ved den bevaringsverdige 
bygningen i nr.12. Åpning til nedkjøringsrampe til parkeringskjeller vil også bli mer 
tilbaketrukket og redusere inntrykket av et mørkt hull ut mot fortau og gate. Dette kan 
også gi bedre trafikal oversikt.  

 

 

Over: Nye volumillustrasjoner, 2021.  Størst endring av bygningsdel mot Storgata.  

 

Over: Tidligere volumillustrasjoner, 2020.   

 

Ellers er volumene omkring innkjøringsrampen under bakken justert. Det har gitt mer 
rom rundt Storgata 12 og muligheter for at volumene over bakken kan bli ført ned på 
bakkeplan. Rådmannen vurderer at dette medfører at bygningene får en bedre 
tilpassing til terrenget. Det legges til grunn at terrenget allerede er sprengt ut og at 
eksisterende bebyggelse ligger i en skrent.  
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Når det gjelder utformingen av leilighetsbyggene har Rådmannen poengtert at det er 
viktig for tilpassingen til kulturmiljøet at leilighetsbygget har en tydelig sluttet 
hovedform/volum, takform som samsvarer/samspiller med bevaringsverdig bebyggelse i 
kulturmiljøet (saltak eller valmtak), klare, gjennomgående fasadelinjer som dannes av 
jevn vindusrytme og sammenhengende gesims, takutstikk, kledning med tre eller pusset 
mur lignende bygninger på kulturminneregisteret (eksempelvis Løktabakken 11, 
Storgata 2, 3 og 5) og en tydelig og typisk fargepalett. Begrunnelsen er betydningen av 
å skape en helhet og sammenheng til det historiske kulturmiljøet. Da blir det særlig 
viktig at de nye byggene har tydelige trekk som samspiller med den historiske 
bebyggelsen. Især er det viktig at bygningene får en tydelig hovedform i volumet og en 
takform en takform som samsvarer med/samspiller med saltak/valmtak og jevn 
vindusrytme.  

Underveis i prosessen har det vært diskutert flere referanser for den nye bebyggelsen, i 
tillegg til å bevare og transformere eksisterende fabrikkbygning. Fabrikken er ikke 
bevaringsverdig i seg, men den er likevel del av Drøbaks bygningshistorie som kan 
være relevant å ivareta. Rådmannen har vist til at også den eldre trehusbebyggelsen i 
området kunne ha relativt store volumer, og har pekt på Hauffgården og Finnegården 
som lå nederst i Storgata som en referanse til en løsning for en mer samlet hovedform 
med sal- eller valmtak. Forslagsstiller og planansvarlig har vurdert at ingen av 
forslagene som har vært diskutert vil være gjennomførbare, da en vesentlig endring av 
leilighetsbyggets hovedform, orientering, volum, eller takform etter deres vurdering ikke 
vil kunne oppfylle hensikten med planen.  Rådmannen slutter seg til dette.    

Etter Rådmannens tilbakemeldinger er balkongene noe innskrenket og vindusformater 
justert for mer sammenhengende fasadelinjer. Ifølge planansvarlig bidrar «bygningenes 
utforming (…) til en oppbrutt opplevelse av bygningsmassen, med vertikale 

fasademotiver som deler bebyggelsen opp, og en god variasjon som samtidig er 
tilpasset byen. Det flate taket på hoveddelen av bygningsmassen gir en så lav høyde 
som mulig sett fra øst, og er dermed til minst mulig sjenanse for den bakenforliggende 
bebyggelsen i Stubsvei og Damveien. Mot vest gir foreslått takvariasjon referanser til 
den gamle bebyggelsen i sentrum, samtidig som det er tydelig at dette er ny bebyggelse 
og byens autentisitet og historiske lesbarhet ivaretas.»  

Fasadematerialer, rekkverkstyper osv. kan detaljeres nærmere etter at planforslaget har 
vært til offentlig ettersyn fram mot endelig behandling, eller i byggesaken. 

Overvannshåndtering 
Når det gjelder håndtering av overvann er det et krav i TEK at dette skal håndteres ved 
fordrøyning og infiltrasjon på egen grunn. Det foreligger et eget notat fra Sweco om 
dette temaet som belyser mulige løsninger, blant annet forslag om fordrøyning / 
forsinket avrenning på grønne tak, eventuell oppsamlingstank under bakken eller mulig 
regnbed.  Da prosjektet innebærer en stor utsprenging i grunnen og i terrengskråningen 
bak er det antatt at det vil bli ledet ut mer grunnvann fra berggrunnen til byggegropen 
enn slik situasjonen er i dag.  Prosjektet vil i seg selv gi flere bebygde flater og dermed 
lite gjenværende terreng på egen tomt som kan ta imot og fordrøye overvann, som er 
forventet å øke i årene fremover.   

Infiltrasjon og fordrøyning på egen tomt, i tillegg til behov for noe påslipp til 
overvannsledning i gata krever at planforslaget inneholder krav til en VA-rammeplan 
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som viser tilstrekkelige løsninger og som skal godkjennes av kommunen i tilknytning til 
byggesaken. Utbyggingsprosjektet er drøftet direkte med VA-avdelingen i kommunen, 
blant om det er mulighet for å kunne knytte overvanns-påslipp på eksisterende 
overvannsledning i Storgata. Denne har imidlertid begrenset kapasitet til å ta imot 
vesentlig mer overflatevann og som må ledes ut mot sjø. Oppgradering av det 
kommunale nettet i Storgata er ikke prioritert i nær fremtid som tiltak i inneværende 
tiltaksplan.  Alle nye utbyggingsprosjekt i området må derfor bidra til å etablere 
nødvendig oppgradering som kan ta imot økt avrenning fra sine prosjekt.   

Utbygger er derfor informert om at beregnet overvannsmengde fra utbyggingsprosjektet 
vil innebære behov for oppgradering av kapasiteten på deler av dagens utslippsledning 
til sjø fra Storgata til Carlsebakken, Havnegata til sjøen. Det kan utløse behov for 
inngåelse av utbyggingsavtale. 

 

Parkering 

Antall parkeringsplasser for beboere, gjester og HC-plasser er i hovedsak i tråd med 
parkeringsdekning som er gitt i områdereguleringsplanen for gamle Drøbak.    
Områdereguleringsplanen stiller ikke minimumskrav til parkering, kun 
maksimumsdekning.  Dette er endring fra kommuneplanen som også stilte 
minimumskrav.  

   

Parkeringskrav i områdeplanen 

Planforslaget samsvarer med dette, med maksimumstall for parkering, dvs 2 plasser pr 
bolig / 2 plasser pr. 100 m2 for næringsarealene.  Det legges opp til noe færre 
ladeplasser for boligparkeringen, samtidig som det tilrettelegges for flere 
sykkelparkeringsplasser. Andelen plasser holdt av til lastesykler for næring er også ulikt 
fra områdereguleringsplanen. Dette er imidlertid mindre avvik som sannsynligvis har 
små utslag. Rådmannen bemerker at det kan synes som at prosjektert løsning viser at 
det legges opp til flere parkeringsplasser enn det planforslaget tillater. Dette vil 
naturligvis ikke være mulig. 

 

Medvirkning: 

Det har vært ordinær varsling av planoppstart av saken, og noe kontakt med naboer i 
den sammenhengen. 

Teknisk drift og forvaltning v/vei har gitt trafikk-faglig uttalelse i forbindelse med 
prinsippavklaring om trafikkløsninger. Viken fylkeskommune og bransjeorganisasjonen 
«LUKS» ble bedt om kommentar til i sammenheng denne. VA-avdelingen har vært 
involvert i vurdering av foreslåtte overvannshåndtering 



 
 

Frogn kommune  
Vår ref.: 17/02729 

 
Side 24 av 24 

 

Byantikvaren har vært tett inne i drøftingene av saken og uttalt seg om tilpasning til 
kulturmiljøet. 

 

Konklusjon:  

Rådmannen mener at reguleringsplanen viser et prosjekt som oppfyller et ønske om å 
etablere en ny dagligvarebutikk og boliger med tilhørende parkering i Drøbak sentrum.  
Prosjektet etableres på en tomt der den nye områdereguleringsplanen for gamle 
Drøbak åpner for å kunne utvikle som byreparasjon.  

Rådmannen anbefaler at planen sendes på høring og legges ut til offentlig ettersyn. 

 

 

Rådmannen i Frogn 17.01.2022   

Harald K. Hermansen 
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