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Detaljregulering for Brattskott - Sluttbehandling

Kommunedirektgrens innstilling:

| samsvar med plan- og bygningslovens § 12-10 og 12-12 godkjennes forslag til «<Detaljregulering for
Brattskott» (Nasjonal plan- ID G-746). Plandokumentene bestar av plankart, planbestemmelser og
planbeskrivelse datert 24.10.2024, sist revidert 2.4.2025.

Denne saken er utredet etter prinsippet for fullfert saksbehandling.

Sammendrag av saken:

Hovedhensikten med planforslaget er a legge til rette for etablering av konsentrert
boligbebyggelse pa et areal som er regulert til barnehageformal i eksisterende reguleringsplan for
Hovsfjellet. Planen apner for etablering av inntil 12 nye boenheter. Det reguleres inn et omrade for
felles uteopphold og lek. | omradet mellom eksisterende bebyggelse innenfor reguleringsplan for
Hovsfjellet og boligomrddet i denne planen reguleres det et turdrag. | tillegg til a fungere som et
turdrag/snarvei vil dette ogsa gi litt avstand mellom eksisterende og ny bebyggelse. Kravene til
uteoppholdsarealer er samlet sett i trad med kommuneplanens krav til dette.

Planforslaget vurderes a vaere i trdd med kommuneplanen. Det anses veere tilstrekkelig
gjennomarbeidet og gi akseptable rammer for utbygging innenfor omradet. Kommunedirekteren
anbefaler at planforslaget vedtas.

Hva aktualiserer saken?

Forslag til «<Detaljregulering for Brattskott» var oppe til farstegangsbehandling i Hovedutvalg for
plan, teknisk, landbruk, klima og miljg i mate 13.11.2024, sak PS 116/2024. Forslaget ble vedtatt
lagt ut til hgring og offentlig ettersyn. Etter videre bearbeiding av planforslaget og avklaring av
innsigelse er planforslaget na klart for sluttbehandling.
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Saksopplysninger
Planarbeidet er utfert av Stenseth Grimsrud arkitekter AS pa oppdrag fra Brattskott AS.

Bakgrunn
Hovedhensikten med planforslaget er a legge til rette for etablering av konsentrert

boligbebyggelse pa et areal som er regulert til barnehageformal i eksisterende reguleringsplan for
Hovsfjellet. Det planlegges for frittliggende eller konsentrert smahusbebyggelse. De nye boligene i
omradet vil bygges i maks. to etasjer, eventuelt over en sokkeletasje/p-kjeller. Det kan veere
aktuelt med rekkehus, kjedehus eller tomannsboliger.

Det legges opp til at omradet skal ha en eller to felles avkjersler, felles lekeplass og felles
renovasjonsanlegg. De nye boligene vil tilpasses strgkskarakteren i omradet nar det gjelder
storrelse, form og materialvalg.

Planforslaget vurderes a veere i trad med kommuneplanen.
Planforslaget la ute til hgring og offentlig ettersyn i perioden 21.11.2024 - 22.1.2025.

Det kom inn 4 uttalelser til planforslaget hvorav 1 innsigelse:
e Statsforvalteren i Oslo og Viken (Innsigelse - stoy)
o @stfold fylkeskommune
e Statensvegvesen
e Norges vassdrags og energidirektorat (NVE)

Vurderinger
Uttalelsene og innsigelsen er vedlagt i sin helhet
Forslagsstillers oppsummering og kommentarer til uttalelsene er vedlagt i et eget notat.

Kort oppsummering av uttalelsene og innsigelsen med kommunens kommentarer:

Statsforvalteren i @stfold, Buskerud, Oslo og Akershus:

Arealbruk og mobilitet

Statsforvalteren mener at boligprosjektet er i strid med bade kommunens egne feringer for
lokalisering av nye boliger, samt regionale og nasjonale foringer. Formalet bebyggelse og anlegger
svaert omfattende og innbefatter en lang rekke underformal. Dersom det legges til rette for denne
type boligutbygging i for stort omfang vil det vaere i direkte konflikt med nasjonale, regionale og
kommunale faringer. Statsforvalteren anbefaler derfor at planarbeidet avsluttes og at det ikke
planlegges for bolighebyggelse pa stedet. Dersom kommunen likevel planlegger for foreslatt
utbygging, har de noen merknader og innsigelser nedenfor.

Nar det gjelder type bebyggelse, skriver kommunen i sitt vedtak om hering og offentlig ettersyn at
hensiktene med planforslaget er a legge til rette for etablering av konsentrertboligbebyggelse,
som det er behov for i kommunen. | bestemmelsene dpnes det imidlertid for ogsa a etablere
frittliggende smahusbebyggelse i form av tomannsboliger. Statsforvalteren ber kommunen serge
for at det settes bestemmelser med en minimumandel konsentrert bebyggelse.



Stay (innsigelse)

Steyberegninger for omradet viser at husrekken som vender mot Hovsveien vil fa fasader som
ligger i gul staysone og ikke tilfredsstiller de anbefalte grenseverdiene i tabell 2 i retningslinje for
behandling av sty i arealplanlegging (T-1442/2021). Dette foreslas lost ved at det gjeres unntak fra
grenseverdiene for de boligene som ligger i gul staysone. Det er foreslatt bestemmelser som sikrer
at minst 50 % av steyfglsomme rom i alle boenheter, inkludert minst ett soverom, skal vende mot
stille side med steyniva under grenseverdi (Lden < 55 dB) utenfor vindu. Dette er en type avvik som
normalt sett bare bar aksepteres i omrader som bidrar til redusert transportbehov.

Deler av uteoppholdsarealene ligger ogsa i gul staysone. Det er i bestemmelsene satt krav om at
uteoppholdsarealene skal utformes slik at stayen ikke overstiger Lden 55 dB. For & klare dette,
foreslas en bestemmelse om at terrasser/takterrasser beregnet for uteopphold om ngdvendig skal
ha lokal steyskjerming i form av tett rekkverk e.l. Alternativt kan det etableres en felles stoyskjerm
mot veien.

Det er ikke lagt ved en egen stayrapport til planforslaget, men det er gjort en enkel stgyberegning
som er innarbeidet i planbeskrivelsen. Dersom det likevel planlegges boliger i steyutsatte omrader,
skal det utarbeides en detaljert utredning (steyutredning) som inneholder kart som viser stgyniva
pa uteoppholdsarealer etter utbygging, med og uten avbgtende tiltak. Kart eller figur skal vise
stgyniva i relevante hgyder pa fasader, med og uten avbgtende tiltak. Avbgtende tiltak ma
beskrives, og det ma dokumenteres om grenseverdiene i tabell 2 og kvalitetskriterier for
stayfelsom bebyggelse kan tilfredsstilles. Reguleringsbestemmelsene skal veaere entydige og
konkrete, og tilpasses planen og stgysituasjonen.

Statsforvalteren fremmer innsigelse til planforslaget fordi det legger til rette for etablering av ny
boligbebyggelse som blir utsatt for stay over grenseverdiene i tabell 2 i steyretningslinjen T-
1442/2021. Dette omradet ligger sa langt unna sentrum eller andre knutepunkt at vi mener et slikt
unntak ikke kan forsvares.

Vannmiljo og avlep

| planbeskrivelsen opplyses det at bebyggelsen vil tilknyttes offentlig avlepsnett. Avlepsvannet
fares til Remmendalen renseanlegg. Ifalge kommunen har renseanlegget for tiden manglende
kapasitet pa sekundzerrensing og nitrogenrensing. Renseanlegget overholdt ikke fosforrensekravet
i tillatelsen i 2023.

Ettersom anlegget har utfordringer med a overholde rensekravene, anbefaler Statsforvalteren at
kommunen innarbeider rekkefglgebestemmelser som sikrer at avlgpsvann fra planomradet blir
miljgmessig forsvarlig handtert, herunder at det ikke forekommer nye tilknytninger til
Remmendalen renseanlegg for det kan dokumenteres at avlgpsanlegget har tilstrekkelig kapasitet
til 3 motta avlgpsvannet fra den planlagte bebyggelsen, og at anlegget drifter i henhold til vilkar i
tillatelsen og i forurensningsregelverket.

Halden kommunens kommentarer:

Planomradet ligger innenfor bebyggelse og anleggsformalet i kommuneplanen, og er innenfor
tettstedsgrensen i fylkesplanen for stfold mot 2050. Omregulering fra barnehageformal til
boligformal vil kunne fore til noe okt trafikk, men er etter kommunens vurdering sapass begrenset
at denne omreguleringen er akseptabel.

Statsforvalteren ber om at det settes bestemmelser med en minimumandel konsentrert
bebyggelse. Dette er fulgt opp ved d sette krav om at minst 75% av boenhetene skal vaere
konsentrert smahusbebyggelse i planbestemmelsene § 5.4 a).




Statsforvalteren hadde innsigelse til planforslaget fordi det legger til rette for etablering av ny
boligbebyggelse som blir utsatt for stay over grenseverdiene i tabell 2 i stayretningslinjen T-
1442/2021. De presiserte videre at det ma utarbeides en detaljert stoyberegning dersom det likevel
planlegges boliger i stoyutsatte omrader.

Dette er fulgt opp ved at det ble foretatt nye trafikktellinger, og utarbeidet en ny stayrapport.
Trafikktellingene viste at det var betydelig mindre trafikk en det som (4 til grunn for den forenklede
stayberegningen i planbeskrivelsen. Nye beregninger viser at det ikke er stay over grenseverdiene
ved boligene eller uteoppholdsarealene. Den nye stayrapporten ble sendt til Statsforvalteren som
trakk innsigelsen pa dette grunnlaget.

@stfold fylkeskommune:

Planforslaget har veert sendt pd intern haring i @stfold fylkeskommune, og konklusjonen er at
planforslaget ivaretar de innspill som ble gitt i uttalelsen til oppstart av planarbeidet.
Kulturminneinteressene i planen er ivaretatt.

Halden kommunens kommentarer:
Ingen kommentarer

Statens vegvesen:

Stoy

Statens vegvesen synes det da er uheldig at det i planen for Brattskott tillates nye boliger innenfor gul stay-
sone. Stgyvurderingen som er gjort i planbeskrivelsen, er enkel og tilfredsstiller ikke kravene til
stgyutredning i henhold til T-1442. Statens vegvesen anbefaler derfor kommunen & vurdere om det er riktig a
etablere nye boliger som vil bli stgyutsatt uten at konsekvenser og avbgtende tiltak synes tilstrekkelig
utredet.

Frisikt
I henhold til bestemmelse 8.1 tillates enkeltstaende traer og stolper innenfor frisiktsone H140. Statens

vegvesen anbefaler a ta inn et tillegg om at eventuelle treer i sikttrekanten skal oppstammes slik at trekrona
ikke hindrer sikt.

Reguleringsformal/-bestemmelser
I opplistingen av reguleringsformal i bestemmelse 2 mangler hensynssone H140 Frisikt.

Halden kommunens kommentarer:
Merknadene til stay, frisikt og reguleringsformal/-bestemmelser er fulgt opp i revidering av
plandokumentene.

Norges vassdrags og energidirektorat:

Planomradet ligger ikke i fare- eller aktsomhetsomrader for flom eller skred, og bergrer ikke
andre av direktoratets ansvarsomrader i seerlig grad. Norges vassdrags og energidirekotorat
har ingen vesentlige merknader til planforslaget.

Halden kommunens kommentarer:
Ingen kommentarer




Forankring i baerekraftsmalene

Mal 3: God helse - Planforslaget legger til rette for etablering av moderne boliger med kort vei til
naerrekreasjonsomrader (skogsomrader). Det regulerte fellesarealet kan utvikles til et hyggelig
metepunkt for beboerne. Dette er et omrdde som kan gi gode levekar. Avstanden til naerbutikk og
sentrum med sine tilbud og aktiviteter er imidlertid sa lang at mange nok vil velge bil fremfor a ga
eller sykle i dagliglivet. Dette bidrar ikke til bedre helse.

Forankring i samfunnsplanen og andre kommunale planer

Planforslaget vurderes a bygge opp under samfunnsplanens malet om «<En kommune det er godt a
bo i - gode levekar, en trygg oppvekst for barna med mangfold og hay livskvalitet». Se ogsa
kommentarer til FNs baerekraftsmal over.

Planen vurderes ogsa a veere i trad med kommuneplanens arealdel.

Andre forhold

Ikke relevant for saken

Konklusjon og anbefaling

Innkomne merknader er fulgt opp. Kommunedirektgren mener planforslaget er tilstrekkelig
giennomarbeidet og gir tilfredsstillende rammer for utbygging. Det anbefales at planforslaget
vedtas.

Lasse Henriksen
Direktar Teknisk

Saksbehandler: Morten Havik

Utsendte vedlegg

1 Brattskott Plankart 02 04 2025 2-gangsbehandling.pdf

2 Brattskott Bestemmelser 02 04 2025 2-gangsbehandling.pdf

3 Brattskott Beskrivelse 02 04 2025 2-gangsbehandling.pdf

4 Vedlegg 2 Brattskott sammendrag av innspill.pdf

5 Vedlegg 3 Overvannsnotat k.pdf

6 2025 01 28 - Brattskott sammendrag av hgringsuttalelser.pdf

7 Halden - Innsigelse og faglige merknader til hgring av detaljregulering for Brattskott - planID .pdf

8 Svar- Hering av forslag til detaljregulering for Brattskott.pdf



NVEs uttalelse - Offentlig ettersyn - Detaljreguleringsplan for Brattskott - Planid 3001_G-746 -

S Halden kommune

10 Uttalelse - hgring og offentlig ettersyn - forslag til detaljreguleringsplan for Brattskott - planID
3001_G-746 - Halden kommune.PDF

11 AKUO1 R 240314 Brattskott, Steyfaglig utredning til regulering.pdf

1 Halden - svar pa anmodning om a trekke innsigelse - detaljregulering - Brattskott - planID 3001
.pdf

Medsaksbehandlere

Navn: Adm.enhet: Bidrag til saken:

Hvilke konsekvenser har denne saken for naturmangfold og gkosystem?

Det er ikke registrert prioriterte arter, truede eller naer truede arter, utvalgte naturtyper eller truede
eller naer truede naturtyper i naerheten eller innenfor planomradet (jfr. Norske radlister for arter og
naturtyper). Det er heller ikke framkommet opplysninger i saken som tilsier at det kan befinne seg
andre arter eller naturtyper nzer eller innenfor planomradet som ikke er fanget opp av ovennevnte
registreringer. Kravet i § 8 om at beslutninger som bergrer naturmangfoldet skal baseres pa
eksisterende og tilgjengelig kunnskap, er dermed oppfylt. Kunnskapen som finnes vurderes a veere
tilstrekkelig/sta i forhold til tiltaket som foreslas.

| og med at seerlig viktig naturmangfold ikke bergres av planforslaget legges det til grunn at det
ikke er nadvendig a foreta vurderinger etter de andre miljeprinsippene i naturmangfoldlovens §§
9-12.

Forankring av tiltaket i FNs baerekraftsmal

Gjennom forebygging, behandling og d fremme mental helse og livskvalitet, skal
arbeides med & redusere antall mennesker som dgr for tidlig med en tredjedel innen

_M 2030 (ikke smittsomme sykdommer og trafikkuhell), samt forebygge psykiske lidelser
4

som angst, depresjon og selvmord.
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