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Sammendrag

P& vegne av Halden kommune har Asplan
Viak utarbeidet fortettingsstrategier og
kulturhistoriske vurderinger for Halden
tettsted utenfor bysentrum. Denne
rapporten dokumenterer arbeidet.
Gjennom arbeidet med
fortettingsstrategien har vi gjennomfart
ulike analyser som belyser viktige

faktorer i bystrukturen. En viktig

oppgave har veert & avdekke hvor stort
fortettingspotensialet er. Vi finner at det

er store fortettingspotensialer innenfor
eksisterende tettstedsomrade. Utfordringen
har derfor vaert & finne hvilke omrader som
bagr fortettes, i hvilken grad og i hvilken
rekkefglge. For & ha et godt grunnlag for

& vurdere dette har vi sett pa en rekke
vurderingskriterier.

Asplan Viak anbefaler at Halden kommune
forst og fremst fortsetter 3 tilrettelegge
for boligutvikling i sentrum. Samtidig kan
det tillattes fortetting i smahusomradene.
To handelsomrader, Brgdlgs og Risum,

har potensial for @ kunne videreutvikles

til viktige sentre for sine nseromrader, og
bgr pa lang sikt kunne transformeres til en
tettere struktur enn i dag, med bade bolig
og naeringsformal.

Sentrum har tydelige uforlgste potensialer
nar det gjelder handel, service og

byliv. Sentrum er ogsa kommunens
desidert viktigste kollektivknutepunkt og
arbeidsplasslokalisering. Boligbygging

i sentrum kan bidra til 8 forlgse
potensialene som ligger her, gjennom gkt
kundegrunnlag for tilbudene som finnes
0g gjennom dette gi sentrum gkt styrke
og vekst, noe som vil komme hele Halden
by til gode. Sentrum omfattes ikke av
var oppgave, men er en forutsetning for
utvikling av Halden tettsted.

Potensialet for boligbygging i
smahusomradene ligger forst og fremst i

Halden
kommune

en fortetting med smahus i eksisterende
hager. Enkelte steder i sma8husomradene
er det ogsa rom for en kraftigere type
fortetting, som blokk/leilighetsbebyggelse
og terrassehus/rekkehus.

En tyngre fortetting i bydelssentrene
anbefales vurdert sent i perioden. Halden
har ikke en tilstekkelig hgy forventet
befolkningsvekst til 8 kunne utvikle

flere stgrre omrader paralelt, og en
samtidig utvikling av bdde sentrum og
bydelssentrene kan gjgre at ingen av
omradene oppnar tilstrekkelig tyngde/
tetthet. For 3 ivareta mulighetene for en
helhetlig utvikling av bydelssentrene pa
lang sikt, kan det pa kort sikt vurderes

3 innta en restriktiv holdning til stgrre
prosjekter i disse omradene.
Bydelssentrene Brgdlgs, Risum

og Tistedal har i dag en funksjon

som lokalt handelsomrade for sine
naeromrader. Szerlig pa Bradlgs, og i
noen grad pa Risum, finner vi at det er
potensial for fortetting, fgrst og fremst
gjennom transformasjon til en tettere
bygningsstruktur. I Tistedal er potensialet
langt mindre pa grunn av omradets
kulturhistoriske verdier, eiendomsstruktur
og terrengutfordringer.

Gjennom en transformasjon pa Brgdlgs og
Risum vil disse omradene kunne fa styrket
sin rolle som bydelssenter gjennom 3 fa
et stgrre kundegrunnlag og dermed kunne
tilby innbyggerne et bredere utvalg av
tjenester. Transformasjon pa Brgdlgs vil
kunne gi omradet nok tyngde til 8 kunne
tilby innbyggere innenfor gangavstand

et godt lokalt tilbud. P& Risum er ikke
omradene rundt tilstrekkelig tette til

at den samme effekten vil oppsta, og
bydelssentret her vil ogsa i fremtiden vaere
bilbasert.
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Del 1. Kulturhistoriske vurderinger av
Halden tettsted

Innledning

Det er gjennomfgrt en kulturhistorisk
kartlegging av Haldens ytre byomrader

jf. tettstedsgrensen avsatt i fylkesplanen.
Sentrum inngdr ikke. Kartleggingen er
ment som et kunnskapsgrunnlag for

en fortettingsstrategi som underlag for
rullering av kommuneplanen.

I kartleggingen er omrader av
kulturhistorisk verdi identifisert, avgrenset,
beskrevet og vurdert. For hvert omrade er
sa fortettingspotensial med utgangspunkt
i de kulturhistoriske verdiene vurdert. Der
de kulturhistoriske verdiene gir rom for
fortetting er det gitt anbefalinger for type
fortetting (omfang, skala, kontrast eller
tilpasning mm). Det har veert tett kontakt
og dialog med oppdragsgiver underveis.

Halden
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Som metodikk for denne type kartlegging
er det benyttet en forenklet versjon

av Riksantikvarens metodikk for
Kulturhistorisk stedsanalyser (DIVE).
Metoden legger historien om stedets
utvikling til grunn for identifisering av
utviklingstrinn i bebyggelse med historisk
betydning. En DIVE-analyse kan bidra til
& skille viktige kulturhistoriske verdier

og kvaliteter fra mindre viktige, og

med det skape forutsigbare rammer for
vern og utvikling av de kulturhistoriske
ressursene i analyseomradet. Gjennom fire
malrettede arbeidsfaser omdannes passiv
historisk informasjon om analyseomradets
kulturhistoriske karakter, betydning og
verdier til praktisk anvendbar kunnskap
om stedets muligheter og handlingsrom.
Der kildehenvisning ikke er oppgitt er
illustrasjon og bilde laget/ tatt av Asplan
Viak AS.
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Fase 1 - Beskrivelse

Metode

I fgrste fase etableres
kunnskapsgrunnlaget som danner
utgangspunktet for vurdering av
kulturminnenes kvaliteter og muligheter for
videre stedsutvikling. Kunnskapsgrunnlaget
er basert p§ kjente kilder, og er skrevet

p8 et overordnet nivd som anses som
tilstrekkelig til 8 viser hvordan naturgitte
og kulturelt betingede forutsetninger og
forhold har p8virket og formet Halden.
Kunnskapsgrunnlaget omfatter i hovedsak
den del av historien som har p8virket
kartleggingsomrddet, og utgjor en viktig
del av argumentasjonsgrunnlaget for
inndeling i de tre kategoriene.

For 1665 Ladestedet Halden

Halden har mange spor etter forhistorisk
bosetning. Det er szerlig gjort rike funn
fra bronsealderen og jernalderen som
helleristninger ved Idd kirke og en
jernaldergrav ved Idd kirke. Flere av
funnene vitner om naer kontakt med

Bohuslan og Dalsland.

Halden ble et ladested pd@ 1500-tallet
siden havna egnet seg godt for utskiping
av trelast fra omegnen til England og
Holland. Det vokste tidlig frem en del
industri langs elva Tista. Seaerlig viktige

var oppgangssagene som ble drevet av
vannkraft fra elven. Halden fikk status som
ladested rundt 1538.

P& grunn av stadige stridigheter mellom
Sverige og Danmark-Norge ble Halden
befestet med blokkhus ved havnen og en
egen garnison. Forsvarsverk der festningen
ligger i dag ble bygget i &rene 1640-45

i forbindelse med Hannibalfeiden. Selve
Fredriksten festning ble pabegynt i 1661.

Borgerne sgkte om bystatus i 1656, men
fikk avslag. Ved freden i Roskilde i 1658
ble omrddene sgr for Iddefjorden avstatt
til Sverige. Med tapet av Bahuslen havnet
Halden rett ved grensen til Sverige. Etter
dette nederlaget begynte en ny krig

med tre angrep mot Fredriksten festning
mellom 1658 og 1660.

Frederickshald, 1800. Kilde: Wikipedia
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Halden tettsted

Det heroiske forsvaret av byen

fgrte til at kong III i 1665 innvilget
kjgpstadsprivilegier, og gav byen navnet
Frederikshald etter seg selv, fornorsket til
Fredrikshald.

I Tistedalen har det veert saget trelast
siden 1600-tallet, og fgr svenskene forlot
omradet etter beleiringen av Halden i 1660
under Bjelkefeiden satte de flere garder og
skanser samt alle sagene i Tistedalen med
60 000 planker i brann.

1665-1826 Kjgpstaden
Fredrikshald frem til bybrannen
i 1826

I perioden 1661-1701 ble de gamle
forsvarsverkene utbygd til Fredriksten
festning. Bybrannen i 1667 var den fgrste
totale brannen i Fredrikhalds historie, og
med gjenoppbyggingen fulgte de fgrste
tillgp til gatereguleringer.

Halden
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Halden var pa denne tiden en innelukket
by med palisadeverk mot havna og Tista.
Bebyggelsen innenfor palisadene var
preget av imponerende kjgpmannsgarder
pa store tomter og mange bygninger, de
fleste av laftetgmmer. Nordsiden hadde
mange hus, Igkker og lastetomter, og

var lenge en trang og rotete bydel. En

lang og kronglete landevei ble en sentral
ferdselsdre mellom Nord- og Sydsiden. Den
fikk etter hvert navnet Storgata. I utkanten
av bebyggelsen 13 Igkker, jorder og noen
hager.

I 1716 tente borgerne fyr pa byen for a
avverge et nytt svensk angrep ledet av
Karl XII. To ar senere falt kongen under
beleiringen av Fredriksten festning, noe
som bidro til 8 avslutte den store nordiske
krig.

Fredriksten festning, 1890-tallet. Kilde: Wikipedia





Del 1. Kulturhistoriske vurderinger av
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P8 slutten av 1700-tallet ble enkelte
hovedveier steinlagt. Kommandanten pa
Fredriksten festning hadde stadig et ord
med i laget ved veiutbygging og logistikk.
Enkelte av de stgrste gatene skulle fortsatt
beskyttes med kanoner fra Fredriksten.
Ellers vokste gater og hus frem uregulert

i kjglvannet av sjgfart, handel, industri og
andre naeringer.

I 1743 ble byens fgrste fabrikk, et
tobakksspinneri, etablert.

Mads Wiels Bomuldsfabrique, senere
Halden Bomuldspinneri og Haldens
Bomuldsspinderi og Vaeveri, ble anlagt i
Tistedalen i 1813. Produksjonen startet

i 1815, som den fgrste mekaniske
industribedriften i Norge. Det skulle gd
flere tidr for den industrielle revolusjon for
alvor begynte & forandre Norge. Fabrikken
ble drevet sammenhengende frem til 1971.

Damhaugen var et av de eldste og
stgrste arbeidermiljgene i @stfold knyttet
til industrivirksomheten langs nedre

del av Tista. Det som i fgrste halvdel
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av 1700-tallet var et fornemt miljg,
var i annen halvdel av 1800-tallet et
arbeiderstrgk.

I 1814 ble byen og festningen bombardert
av svenske tropper. I 1826 brenner nesten
hele byen og deler av festningen ned, og
det meste av bydelenes krokete, smale
gater, hus og smug forsvinner. Etter
brannen ble murtvangen innfgrt i sentrum
da byen skulle bygges opp igjen.

Navnet Brgdlgs dukket opp fgrste gang i
1814. Da var det en ekserserplass der.
Storgardene Idd og Berg var viktige pa
1700-og 1800-tallet. Fredrikshald var
en rik kjgpstad pa 1700- og 1800-tallet,
og ingenigrarkitektene hadde en viktig
rolle for bade borgernes hus i byen og
for storgdrdene og lyststedene ute i
bygdene. Like utenfor Halden sentrum
oppfgrte velstdende byborgere pa

1700- og 1800-tallet sine landsteder.
Stgrrelsen kunne variere fra beskjedne
Igkker til store herregdrder. Samlet satte
disse et markant preg pa byens omland.

Kaken. @vre del av Stranda 1908, Kilde: Halden for og n8, Frank Kiel Jacobsen, 1991
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Lystgdrdene var tenkt for sommerbruk, og
det ble brukt mange penger pa & anlegge
parker og hager. Sommerro og Sorgenfri
var lystgarder, mens Stumberg, Store
Bjgrnstad, Orgd, Rgd m.fl. ble senere
sommer- og heldrsbolig for fremtredende
kjepmannsfamilier i byen. Landstedene 13
like ved den gamle bygrensa, der det den
gang var apne jorder, Igkker, bekker og
skogholt.

Utsnitt av veikart med bebyggelse over Berg
kompanidiskrikt fra 1805, Kilde: Kartverket

Halden
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Eiendommen som kalles Schnitlerhytta var
tidligere husmannsplass under Rishaugen,
kalt Galgebakken pd eldre kart. Den lille
empirebygningen og hageanlegget med
damanlegg, minnestein, brgnn, steinplater,
kunstige gravhauger og steingjerder, er
trolig tegnet av kaptein Schnitler selv.
Huset ligger pd en bakketopp oppe i
dssiden med fri utsikt mot Fredriksten.
Etter Schnitlers dgd i 1839, ble han
gravlagt i hagen.
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Del 1. Kulturhistoriske vurderinger av
Halden tettsted

Fra 1814 til 1905 var Fredrikshald det
kommersielle sentrum for et stort omland
bade i Norge og Sverige.

Fra 1830-tallet lzerte bgndene & utnytte
jorda bedre. @konomiske oppgangstider
forte ogsa til at staten i 1840-3rene
fattet stgrre interesse for landbruk.
Husmannsvesenet ble avviklet rundt
midten av 1800-tallet. Ved byutvidelser
og urbanisering gikk flere nedlagte
husmannsplasser og gardsbruk inn i
tettbebyggelsen, eksempelvis Bragdlgs,
Billebakken og Nybo.

Av de eldste arbeidermiljgene utenfor
byen var Tistedal og Iddefjorden de mest
markante. I Tistedal bodde innfgdte
sagbruksarbeidere og svenske innflyttere
i egne miljger. Arbeidsplassene var
sagbruk, jernverk og bomullsspinneri med
arbeiderboliger like ved. Cathrineholms
jernveerk ble etablert i 1829. I den fgrste
tiden produserte bedriften stangjern

og stgpegods. I etterkrigstiden ble det
produsert kjgkkenartikler og emaljerte
plater i stgpegods.

Industrimiljpet rundt fossen i Tistedal

Halden
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Fra 1840-3rene og i de neste 100 &rene
fikk steinindustrien stor betydning for
Halden. Langs Iddefjorden var det et

stort steinhoggersamfunn. Bruddene 13 i
hovedsak i Hovsfjellet sgr for Fredriksten
festning, ved Ystehede, Aspedammen,
Petersborg, Liholt og Brekke, alle

sgrgst for Iddesletta. Steinhoggerne
bodde pa Fiskeklev pa Hov, Bakke, i
Ystehede, Fagerholt, Osdalen, og Liholt.
Beliggenheten ved fjorden gjorde at

det var lett & skipe ut steinproduktene.
Virksomheten fikk en oppblomstring pa
midten av 1860-tallet i forbindelse med
steinlegging av Haldens gater. Emne til
Monolitten i Vigelandsparken er tatt ut her.
Arene 1900-1915 regnes som gullalderen i
den norske steinindustrien.

I 1859 blir sagbruksprivilegiene

opphevet og Saugbrugsforeningen
grunnlagt som treforedlings-bedrift der
sagbrukene i Tistedalen ogs& inngikk.
Saugbruksforeningen ble det sta@rste
sagbruket i Norge, og ble et ikon for
moderne trelastindustri i Norge.

Tistedal kirke ble oppfgrt i 1865, tegnet av
arkitekt Gustav Blom Kielland.
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Fra slutten av det 16. &rhundre og frem til
starten pd 1900-tallet blir Fredrikshald en
betydelig sjgfartsby. I 1875 nar byen sin
topp med 133 skip og en samlet besetning
pd 1200 mann. Dette endret seg fra
1880-3arene, og byen fikk faerre skip og
flere industribedrifter.

Etableringen av Haldenkanalen i 1849 fikk
betydning for byen som utskipningshavn
og trelastindustrien i byen. I 1877 var
Haldenvassdraget ferdig kanalisert

for skipstrafikk Tistedalen-Skulerud,

og i 1879 ble bade Dalslandbanen
(strekningen Kristiania — Fredrikshald)

Halden
kommune

og jernbaneforbindelsen med utlandet
over Kornsjg til riksgrensa apnet. Selv om
jernbanestrekningen for det meste 13 i
Sverige var det stort sett norske investorer
som finansierte den, blant dem borgere i
Halden som ville ha bedre tilgang til det
svenske markedet. Tistedal stasjon fikk
stor betydning for industrien og tettstedet
som vokste frem.

Tangen Dampsag og Hgvleri var en bedrift
som drev med treforedling, herunder sag,
havleri, snekkerverksted m.m. Bedriften
ble etablert i 1880, og nedlagt i 1981.

Kart over industrianleggene ved ﬂstédal i slutten av 1890—§re71e. Kilde Haldens historie bind 2, Sven Eliassen
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I siste del av 1800-tallet forandret
samfunnet seg. Kommunikasjonene

gikk raskere, og Halden endret karakter.
Maskinalderen pa slutten av 1800-tallet
fgrte til store endringer i kulturlandskapet.
Naeringsliv og nye kommunikasjoner
knyttet by og land tettere sammen. Fritid
og ferie kom til som nye begreper, og
lystgdrdene gikk av mote. Den nye tids
kapitalister kjgpte seg heller landsted

pd Hvaler enn lystgdrd pa Iddesletta.
Gamle landsteder ble stykket opp i mindre
enheter. Nye generasjoner forretningsfolk
flyttet fra bygardene til villaer i landlige
omagivelser like ved bygrensa. Der de
gamle lystgdrdene hadde ligget helt

inn mot byen, kom det p& slutten av
1800-tallet opp nye villastrgk. Noen slike
eneboliger ble anlagt pa jordveien til gamle
lystgdrder, andre langs hovedinnfartsarene.
Byen spiste opp de mest neaerliggende
delene av det gamle lystgdrd- og
Igkkelandskapet. Store eneboliger ble
oppfart i Dyrendalsveien og Busterudkleva.
Fra Dyrendal ble det i 1898 utparsellert
tomter til villabebyggelse. I Berg kommune
ble det utskilt tomter i perioden fra
1890-3rene til 1914, kalt Retiro, Fjellhgi,
Bellevue, Fagerhgi og andre beskrivende
navn. Den tidligste bebyggelsen er oppfgrt
i sveitserstil, den senere i jugendstil.

Industribebyggelse Tistedal

Halden
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Bygningene representerer en glidende
stilmessig overgang.

I 1890-3rene ble de fgrste skofabrikkene
etablert i Halden. P38 det meste hadde
Halden 17 sko-virksomheter i gang
samtidig.

Fredrikshald kommune kjgpte Porsnes
gard i 1888 med sikte pa & bygge et
kraftverk der. Da kommunen i 1896
kjopte Gassverket pa Porsnes, kunne en
samordning mellom gass og elektrisitet
komme i stand etter at Porsnes
elektrisitetsverk sto ferdig i 1900.
Saugbruksforeningens kraftstasjon fra
1907 forsynte det nye industrianlegget pa
Kaken, sliperiet i Tistedal, det nye hgvleriet
ved elveutligpet, Bomullsspinneriet,
Cathrineholm og Fredrikshald kommune
med strgm.

I 1897 ble mellomriksloven vedtatt, tollfri
handel med nabobygdene i Sverige tok
slutt. Unionsopplgsningen og tollgrensen
mot Sverige fgrte til at byen mistet mye av
sitt handelsomrade.

Ut over 1900-tallet ble helse- og
levevilkdrene vesentlig bedret, ikke
minst p& grunn av elektrisitet, innlagt
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vann, utslagsvask og avigp. Boligngden
var merkbar i Halden i 1940, akkurat

som andre steder i landet, men i Igpet

av de fgrste fire tidrene av 1900-tallet

var standarden blitt bedre, og hus og
leiligheter blitt stgrre. Det skyldtes
fraflytting, nybygging av egne hjem og
oppfgring av hus og leiligheter i kommunal
regi. P& Os hadde Fredrikshald egne tomter
til stgrre kommunale bygninger som
pikeskole, aldershjem og bad. Kommunen
tjente bra p& salg av villatomter. Fordi Os
fikk unntak fra murtvangen etter brannen
i 1826, er det meste av bebyggelsen i tre
med unntak av de kommunale bygningene
og Arbeidernes aldershjem. Her ble et

av landets fgrste borettslag, Halden
Boligselskap, Lgkkeveien BL etablert i
1926. Lemmehusene (barakker) pa Os,
oppfgrt som del av sosial boligbygging, er
de fgrste ferdighusene i Halden.

I Karlstadforliket, som satte betingelsene
for unionsopplgsningen i 1905, ble det
bestemt at grenseomradet mot Sverige
skulle demilitariseres. Festninger og
skanser naer grensen skulle avvaepnes og
gjgres ubrukelige. Fredriksten festning
ble spart, men opphgrte & vaere en aktiv
festning.

Steinindustrien, som hadde basert seg pa
Iddefjordsgranitt fra en rekke steinbrudd
langs Iddefjorden, stagnerte etter fgrste
verdenskrig, blant annet p& grunn av at
billigere bygningsmaterialer ble populzere.
I 1909 ble Haldenvassdraget kanalisert for
temmertransport Tistedalen-Iddefjorden.
Tistedalsfossen har en brutto fallhgyde
fra Femsjgen pd 67 meter, som utnyttes
av Tistedalsfoss kraftverk. Det eldste
aggregatet er fra i 1923. I 1955 og kom
det ytterligere to turbiner, plassert i fjell.
I Eskeviken har det vaert bosetning siden
bronsealderen. Eskeviken har kjent
historie tilbake til 1400-tallet og har siden
da hatt mange eiere. Saugya tilhgrte fra
1500-tallet Eskeviken, og ble brukt som
havnegang for smafe, sauer og geiter.

S& sent som i 1744 var Saugya fortsatt
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ubebygd. I 1835 bodde det 51 mennesker
i Eskeviken. Etter 1907 ble det frasolgt en
del tomter og smabruk. Etter & ha forfalt
over lengre tid brant hovedbygningen og
uthusene p& garden ned i 1914. Bade
husdyr og avling strgk med. I 1919 sto
den nye garden ferdig, betydelig mindre
enn den opprinnelige. I 1919 flyttet Idd
kommune sin administrasjon ut hit. Det
var bdde kommunehus og lensmannsgard
her frem til 1941.

I 1928 fikk byen tilbake navnet Halden.
Asak skole ble reist i 1927. Skolen ble
modernisert og utvidet mange ganger, men
spesielt i 1932. Den ble nedlagt i 2010, og
erstattet av Tistedal skole.

1940-i dag Den moderne byen

I drene 1940-1945 var Norge okkupert

av Tyskland. I Igpet av de fem fgrste
etterkrigsara vendte samfunnet gradvis
tilbake til normalen. Krigen la samtidig
grunnlag for en ny tid. Fra krigens slutt i
1945 og frem til omkring 1970 opplevde
Norge en sterk vekst pd nesten alle
omrader av samfunnslivet. I etterkrigstiden
kom det pa landsbasis betydelige sosiale
og geografiske strukturendringer. Det

var en klar nedgang i antall &rsverk i
landbruk og fiske. Samtidig var det en
spesielt sterk vekst i antall funksjonzerer i
administrasjon og tjenesteyting. Den store
folkegkningen etter andre verdenskrig
medfgrte et enormt behov for nye boliger,
og bosettingsmgnsteret ble endret ved

at mange flyttet fra landsbygda til byer

og tettsteder. Med mellomkrigstiden kom
gjennombruddet for fritidsliv gjennom

at folk hadde krav pa ferie og fritid. I

lgpet av 1950- og 1960-arene ble det
private forbruket i Norge nesten tredoblet,
samtidig som brede folkegrupper fikk del i
velstandsutviklingen og kjgpekraften gkte.
Norsk naeringsliv kom seg raskt pa fote
igjen etter okkupasjonen. I naermere 30 ar
etter andre verdenskrig var arbeidsledighet
sa godt som fraveerende i Norge. P& 1950-
og 60-tallet hadde den vestlige verden en
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enorm fremgang, og en rekke bedrifter
etablerte seg i Halden fgr og under
krisedrene. Fram til 1960-tallet ble Halden
regnet som Norges skohovedstad.

I Norge fgrte arbeiderpartiregjeringen en
vanskelig, men malrettet vekstpolitikk.

I Norge oppsto det en todeling av
industrien. P& den ene siden kom et
veldig oppsving i olje- og gassindustrien
og tilknyttede neeringer pa land. P&

den andre siden kom en urolig periode
med nedbygging av den tradisjonelle
industrien. I 1970 forsvant en god del
tradisjonelle handverksbedrifter, bakerier,
snekkerfabrikker og andre i Halden. Ogsa
innenfor industrivirksomheten falt Halden
tilbake. Bomuldsspinneriet gikk konkurs

i 1971. 1 1975 stanset produksjonen

ved Cathrineholm pd grunn av darlige
gkonomiske resultater.

Saugbruksforeningen satset pa
1960-tallet, og i 1967 flyttet Holters

Lys til Halden. Det ble oppstarten for
omfattende industrietableringer. Halden
Industriselskap ble opprettet samme ar
med formal 8 skaffe nye virksomheter.
Halden-samfunnet ble fra 1970-3rene og
fremover modernisert, og neaeringslivet
ble mer preget av hgyt utdannet
arbeidskraft og moderne informasjons-
og kommunikasjonsteknologi. Halden
kommune har som andre kommuner
ekspandert mye, primeert i skolevesenet.
Det er ogsa skapt nye statlige
arbeidsplasser. I Igpet av 1990-tallet
vokste det frem et IT-miljg i Halden
bestdende av bdde private og offentlige
aktgrer som drev med forskning, utvikling
og produksjon. Nexans, Fresenius Kabi
0g nye Saugbruks inngir @stfolds mest
moderne neeringsliv. Her inngar ogsa
Institutt for Energiteknikk, tidligere
Institutt for Atomenergi etablert i 1958.
Den vanlige tilflyttingen til norske byer

i etterkrigsarene skjedde ikke i Halden.
Farst etter 1950 opplevde byen folkevekst,
som fglge av god tilgang pa nye boliger.
Boligomradene ble i hovedsak flyttet ut
av byens sentrum, og ettersom Halden
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bykommune, med noen unntak for mindre
byutvidelser i 1936 og 1950, ikke hadde
noe oppland innenfor kommunegrensen
hvor det kunne bygges. Dermed kom
folkeveksten i Berg og Idd, seerlig i Berg,
som regel sd naert opptil byen det var
praktisk mulig & bygge.

Utbyggingen av nye boligfelt fgrte til
tilflytting og folkevekst. Folketallet i
Halden er gkt med rundt 8000 etter andre
verdenskrig, og antall boliger er gkt

med vel 11 600. Mer enn halvparten av
disse er oppfart mellom 1950 og 1980,
der Den Norske stats Husbank (etablert

i 1946) var et sentralt virkemiddel. P3
slutten av 1970-tallet var etterkrigstidens
oppdemmede boligbehov stort sett dekket,
og boligoppfgringen fortsatte etterpd i noe
lavere tempo.

I 1948 begynte utbyggingen av Knardal
hageby, som var den fgrste store
boligutbyggingen etter andre verdskrig.

En spesiell tsmmerkvote til industrien

i de forste etterkrigsdrene gjaldt
husbygging for funksjonaerer og arbeidere.
Saugbrugsforeningen fikk sommeren

1948 tillatelse til & sette opp syv hus av
typen «Sgrli» pd Hofgardslgkka. Dette var
eneboliger pa ca 75 m2.

P& 1950-tallet ble det i alt oppfart

2079 boliger, og pa 1960-tallet 2022
boliger i Halden - for det meste en- og
tomannsboliger finansiert av Husbanken.
Tallet p& privatbiler var i 1959 firedoblet
pa ti ar. Opphevingen av rasjoneringen
av bilimporten i 1960 ga nordmenn flest
muligheten til 8 eie egen bil. Med bilene
matte det bygges moderne trafikkarer
for 8 fa til effektiv trafikkflyt, gjerne
gjennom eldre tettbygde bydeler. En rekke
funksjoner, som fgr var byfunksjoner, ble
etter kommunesammensldingen (Halden,
Idd og Berg) i 1967 lagt til bilbaserte
omrader utenfor bykjernen.

1960-tallet hus var noe stgrre og

ofte frittliggende eneboliger. Halden
Boligbyggelag (HABO) sto for en god del
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av byggingen, men det meste var satt opp
i privat regi. I de fgrste 20 drene etter
krigen flyttet ca. 1500 personer ut av byen.
Praktisk talt all bygging foregikk i en ring
relativt nzert Halden sentrum. Det medfagrte
at 76 % av Haldenserne i 1970 bodde i
tettbygde strgk. I dag er andelen gkt til 84
%.

Stangelgkka og Fridheimsjordet — Marcus
Tranes gate ble utbygd fra 1930-1950

og frem til 1960-tallet, men det var

nord for Rgdsveien at stgrsteparten av
boligutbyggingen fant sted de fgrste 20
dra etter 1945. Det vil si p& Hestemyra-
Glenne-Laby-Stangeberget.

P& 1960-tallet hadde mesteparten

av eiendommene blitt utparsellert til
boligtomter og det som allerede ikke

var utskiftet ble det i lgpet av 1960- og
1970-3rene. Omkring 1965 ble Billebakken
gradvis lagt ut til boligtomter, like etter
skjedde det samme med @stre, Sgndre og
Vestre Lie, samt en rekke andre gdrdsbruk.
Thorsheim ved Brgdlgs fikk for en stor

del forretninger og Halden meieris nye
produksjons- og administrasjonsbygning

i tillegg til boligtomter. Deler av Isebakke
fikk industritomter (Sgrlifeltet). Store
deler av Remmen ble skoleomrade og
industriareal.

11970 besto ca. 33 % av Haldens
boligmasse av frittliggende eneboliger.
Horisontale eneboliger utgjorde 23 %,

4 % 13 i rekkehus eller kjede mens 8

% var vaningshus tilknyttet gardsdrift.
De fleste tomtene som ble lagt ut i de
mange boligfeltene var for eneboliger

og tomannsboliger. Dette var omrader
som Ole Dahls gate bak Rgdsberget,
Snippen, Hofgardslgkka ovenfor Os,
Knardal, Risumhggda, @berg, Sommerro,
Furubo, Store Bjgrnstad, Tillikor, Veden
rundt Tistedal stadion og pa Nybo, Gimle,
Neeridsrad, Hjortsberg, Brgdlgs, Strupe,
Vatvedt, Stangelgkka, Glenne og Laby.
Halden har aldri baret preg av
blokkbebyggelse. Det finnes noen fa
blokkomrader fra perioden 1969 til
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1990. I 1970 18 596 av byens 9625
bebodde boliger i 52 blokker. Den aller
farste hgyblokka ble oppfgrt i Solbakken
borettslag i 1969/70.

Etter 1970 kom mange flere nye
boligomrader, for eksempel Stenrgd
som ble utbygd i flere etapper, samt
M3stadfeltet som ble p&begynt i 1977.

I 1980 startet utbyggingen av boligfelt
pa Isebakke og Folkvang. Ogsa ved
Slavekirkegdrden, i Knardalsdsen og

pd& Sommerro kom en rekke nye hus.
Neer Stenrgd-feltene ble Frydelundfeltet
utbygd. Brekkergd var 2000-tallets store
utbyggingsomrade for eneboliger.

Blokkbebyggelse Major Forbus gate 27
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Fase 2 - Fortolkning

Metode

I fase 2 fortolkes kunnskapsgrunnlaget og
synliggjar hvilke konkrete gjenvaerende
spor fra Haldens historie som kan

oppleves og leses i dagens struktur. De
kulturhistoriske sporene omfatter alle typer
kulturminner som fornminner, bygninger,
tekniske anlegg, elementer, gronnstruktur,
mm. Kulturminnenes alder, autentisitet
(opprinnelighet) helhet og tekniske tilstand
utgjor en viktig del av vurderingene. Som

i fase 1 er i hovedsak kjente kulturminnet
innenfor kartleggingsomr8det som er
beskrevet i fase 2.

For 1665 Ladestedet Halden

Sgr for Halden ligger flere ulike
bosetningsspor som boplasser, veganlegg
og fangstgroper innenfor et avgrenset
omrade gst for festningsomrade, samt en
stgrre bygdeborg oppe pd Harekasfjellet.
Kulturminnelokalitetene er datert innenfor

A e

Eskeviken, bygd ca. 1802. Kilde: @stfold1814.no

perioden steinalder til middelalder.

Ved Risum ligger et stgrre bo- og
aktivitetsomrade datert bronsealder.

Nord for Halden sentrum er flere lokaliteter
med gravminner og noen gravfelt
registrert innenfor boligomradene. Ved
Tistedal er det registrert flere gravminner
og bosetningsomrader fra bronsealder-
jernalder. Ved Veden er det registrert en
bautastein fra jernalder.

Rolandsskanse og Christianopel skanse er
begge fra fgrste halvdel av 1600-tallet.

1665-1826 Kjogpstaden
Fredrikshald frem til bybrannen
i 1826

De deler av festningsanlegget som ikke
brant i 1826 er bevart. Noen fa gatelgp i
den eldste delen av byen er fortsatt rettet
mot festningen. En del av hovedgatene
fglger fortsatt de gamle veiene inn mot
byen, ogsa Storgata. Boligomradene
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nedenfor festningen har ogsd i dag et
selvgrodd preg. Disse omradene overlevde
bybrannen i 1826, og er preget av den
klassiske tette sm3husbebyggelsen som
var i byen fgr murtvangen ble innfgrt.

Det gjenstar en del eldre arbeiderboliger
fra denne perioden, spesielt er det en del
trehus fra fgrste halvdel av 1800-tallet.
Karl 12.s hus i Tistedal er fra tidlig 1700-
tall, og et av de eldste bevarte husene i
distriktet.

Hovedbygningen Veden g8rd

Fortsatt finnes bevarte lystgarder rundt
Halden, de fleste like utenfor den gamle
bygrensen. Her finnes det rester av
hageanlegg med dammer, terrasser,
hageganger, edellgvskoger, utsiktspunkter
0og monumenter, noen steder ogsa
gravsteder for familien. Ved Rgd og

Eskeviken g8rd
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Schnitlerhytta stdr det fortsatt gravminner.
Av storgdrdene og lyststedene ute i
bygdene gjenstar landstedet Rishaugen
ved Iddesletta, Berg, Risum, Rishaugen,
Sofielund med nytt vaningshus og kun
hagearealet intakt, Stumberg (Iddeveien
71), Veden, @stgdrd, Grimsrgd, Marienlyst,
Store Bjgrnstad, Orgd, Lundestad ved
Isebakke, Herrebge, Berby, Eskeviken,
Torpum, Store Bjgrnstad og Knardal. Av
disse ligger Rishaugen, Risum, Sofielund,

Veden, Eskeviken og Knardal innenfor
tettstedsavgrensingen til Halden. En

del av disse ligger i dag inneklemt i
boligfelt, mens en del fortsatt ligger i sin
opprinnelige kulturhistoriske sammenheng.
Stgrst av alle lystgardene er Rgd

herregdrd - som ikke ble oppfart som

en adelig herregard. Rgd var bygd for
sommeropphold og representasjon. Den
siste lystgarden ved Halden som ble brukt
pa tradisjonelt vis, var Rishaugen som var i
bruk frem til 1952.

Garden Knardal tilhgrte fra omkring 1700
til 1838 kommandanten pa Fredriksten, og
har siden tilhgrt familien Stang, som 1845
lot oppfare en hovedbygning i klassisistisk
stil. Anlegget er fredet.

Schnitlerhytta, en lille empirebygningen,
og en liten del av det opprinnelige
hageanlegget er bevart. Anlegget er
vernet, men ikke fredet. Anlegget er
forfalt.
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Bygningsmiljget pa Fredriksten har

en overvekt av bygninger reist eller
hovedombygget etter brannen i 1826.
Disse bygningene, som saerlig dominerer
innenfor Citadellet, har den militere
empirens strenge preg, og regnes som et
hovedbidrag til denne stilretningen i Norge.
Deler av de gamle husmannsplassene

og gardsbrukene gikk nd inn i
tettbebyggelsen, eksempelvis Brgdlgs,
Billebakken nord for h@ggskolens anlegg og
Nybo i Tistedal. Det er usikkert i hvilken
grad disse er bevart. For noen er kun
stedsnavnene igjen.

Iddefjordsfjella omfatter et stort
steinbruddomrade med godt bevarte
steinhoggergrender, bygninger, steinbrudd
og andre tilhgrende kulturminner.
Landskapet har kuperte granittaser

med store steinbrudd. P& moer og

Kart over Tistedal 1926, Kilde: Halden kommune
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Igkker mellom &sene, samt pa egnede
plasser langs fjorden, finnes det mindre
klynger med hus som stammer fra
steinhoggertiden. Landskapet har
mange spor etter brudd, slagghauger,
steinkjgrerveier, skinneganger,

brygger, smier, spisebrakker, kraner

og andre elementer Bygningsmiljgene
besto av formannsboliger,

smaboliger, arbeiderbrakker, butikker,
forsamlingslokaler, tollstasjoner samt
ulike former for smahus knyttet til selve
uttaksvirksomheten. P& 1930-tallet ble
flere lange veistrekninger i Halden steinlagt
som ngdsarbeid.

I Tistedal, ved Tistas utlgp av Femsjgen,
ble tgmme-ret overfgrt fra vassdraget
til bearbeiding i treforedlingsindus—trien.
Spor etter gamle tgmmerlenser finnes
utenfor Tangen helt ned til fossen. Her
finnes mange og sammensatte spor
etter betydelig virksomhet innenfor
trevareindustri og verkstedindustri.
Langs elva ligger gamle tidstypiske og
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store teglsteinsbygninger fra sist pa med viktige siktlinjer. Asak gamle skole
1800-tallet iblandet noen nyere store fra 1907 ligger i visuell sammenheng med

bygningsvolumer. Damanlegget gverst Marienlyst.
i Tistedalsfossen er intakt. Tett ved
industribedriftene finnes fortsatt tidlige
omrader med arbeiderboliger, som
Kokkehaugen og langs gamle veifar som
Granveien og Orgdveien samt ved Georg
Feydts gate. Flere av disse har godt
bevarte boligmiljger.

Bygningen etter Halden

Bomuldspinneri og Vaeveri nede ved
Cathrineholm er intakt. Det samme er
Saugbruksforeningens tresliperi fra 1888
oppe ved brua (Torpedalsveien). De gamle
industribygningene er stort sett intakte

fra byggear, de er lite endret fasade- og
volummessig og synes & veere i relativt god
stand. Tistedal kirke fra 1865 er bevart og i
bruk. Tistedalen stasjon (@stfoldbanen) og
Tangen gard ligger fortsatt i sammenheng
med Haldenkanalen. Tangen Dampsag er
revet i sin helhet, kun kaiomradet er igjen.
I omlandet rundt Tistedal sentrum ligger

flere av de store herregardene/lystgdrdene  Siktlinjene fra Veden til Halden by
som Marienlyst, Veden, Store Bjgrnstad og
Orgd i 8pne, kulturhistoriske landskapsrom

Tinladak 3 2t o 0 E Sat) Haldan,

Tistedal sentrum 1930. Kilde: Halden fgr og n8, Frank Kiel, Jacobsen, 1991
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Bevarte hus i Busterudkleva og
Dyrendalsveien representerte i sin tid
en ny fase i bebyggelses-historien, og
utgjaer i dag Haldens eldste villastrgk.
Utparselleringen fra de gamle gdrdene
til store villatomter/ villaomrader tidlig
pd 1900-tallet er fortsatt lesbart i
Dyrendalsveien og Busterudkleva. Her
finnes godt bevarte og sveert autentiske
bygg fra denne perioden. Lesbarheten
er noe redusert i deler av omrddene og
i situasjonen rundt p5 grunn av en stor
andel fortetting etter andre verdenskrig.
Ogsa villaene fra perioden fra 1890-3rene
til 1914, som ble kalt Retiro, Fjellhgi,
Bellevue, Fagerhgi i den gamle Berg
kommune, er intakte og i bruk. Langs
de gamle hovedinnfartsveiene, som

for eksempel Asakveien, Gimleveien,
Bastadlundveien, Rgdsveien og
Grimsrgdhggda, ligger det fortsatt godt
bevarte sveitserhus pa store tomter med
romslige hager langs veien.

Kart over Halden sentrum 1 926, Kilde: Halden kommune
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Porsnes kraftstasjon og sekundaerstasjon
ble satt i drifti 1907, og deler av den
tidligste industribebyggelsen innenfor
den fremste del av industriomrddet samt
langs elva ved Skonningsfoss er bevart,
noe med ny bruk. Kaken er oppfart
rundt 1961 synes & veere lite endret

fra byggedr. Tista kanal fra 1907 forbi
Porsnes er opprinnelig og lesbar i dagens
struktur. Av bebyggelsen her er det kun
Mgllemesterens bolig i sveitserstil fra 1859
som star igjen.

Omradet med de fgrste ferdighusene i
Halden, pd Os, fremstar som tilnaermet
opprinnelig bade i struktur og bygninger.
Feltet er supplert med noen fa nyere bygg.
Eskeviken har en lang historie. Dagens
gardstun er oppbygd i 1919 etter en

brann i 1914. Tunet er opprinnelig fra
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byggedr, oppfart pa samme tomt som det
opprinnelige tunet med viktige siktlinjer
mot Halden i nord. Garden ligger i sin
opprinnelige kulturhistoriske sammenheng
til tross for omkringliggende lav- og
smaskala boligbebyggelse pa tomter
utparsellert fra gardens grunn. Boligene er
oppfert fra 1907 og fremover i tid.

1940-i dag Den moderne byen

Etablering av nye bolig-, naering- og
industriomrader samt veiutbygginger

har medfgrt at deler av den stedegne,
eldre bebyggelsen har mattet vike plass.
Enkelte anlegg eller enkeltbygninger ligger
igjen som sma enklaver innimellom ny
bebyggelse i boligfeltene, mens enkelte
bygninger, saerlig uthus og sidebygninger i
tun er revet.

Etter 1970 ble de tradisjonelle
handverksbedriftene, bakeriene og
snekkerfabrikkene lagt ned. De nye
industrimiljgene holder i hovedsak

til innenfor sentrumsomradet og ved
naeringsomradet ved Sgrlifeltet nord for
Isebakke. Institutt for Energiteknikk er
lokalisert ved Kaken.

De gamle veifarene er bevart, de fleste

er oppgradert til dagens veistandard.

BRA veien er etablert etter 1960 som en
tversgdende ringvei (fylkesvei 921) fra
Ragdsveien ved Hggskolen til Grimsrgdkollen
der den gar over til @ hete Grimsrgdhggda,
som fglger traseen til den gamle
innfartsveien inn til Tistedal.
Industristedet Tistedal har endret seg over
tid. Boligomradene er ivaretatt og svaert
lite endret de senere ar. P& Kokkehaugen
er den eldre strukturen godt bevart, med
fa nyere endringer. Et lite felt er utbygget
etter andre verdenskrig, men fglger samme
tette struktur. @verst i boligomradet Veden
finnes godt bevart mellomkrigsbebyggelse
langs trange gatelgp, i arenes lgp

fortettet og utvidet vestover med
etterkrigsbebyggelse. Nybo er regulert og
utbygd pa midten av 1950-tallet. Begge
omradene er ytterligere utbygd/ fortettet
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frem til i dag. Smabruket Nybo ligger inne i
feltet. Den eldste sentrumsbebyggelsen er
fortettet med etterkrigsbebyggelse.

Etterkrigstidens nye boligfelt ligger stort
sett samlet innenfor en ring rundt Halden
bysentrum, fordelt over omrdder nord

for sentrum avgrenset av Rgdsveien

- Billebakken - Brekkergd - Bekkhus -
Asak - Gimle, Isebakke i vest, omradet
Knardal - Folkvang - Risum - M3stad i sgr
samt Tistedal i gst. Byen har i hovedsak
vokst utover, og ringen som utgjgr nye
boligomrader/-felt har blitt stadig stgrre.
De eldste feltene fra slutten av 1940-tallet
og 1950-tallet ligger innerst. Det er
eneboligene som dominerer boligfeltene.
Av de eldste er Knardal haveby bevart,
bolighusene er med noen unntak lite
endret og omrddet oppleves fortsatt
helhetlig og lesbart. De syv husene

pd Hofgardslgkka er en del endret, og
omradet er fortettet. Lesbarheten er
mindre her enn pa Knardal.

Knardal Hageby 1950-&rene Kilde: Byggestiler i
Halden - Norges Empireby, Arild Johanson, 2001
Mye av bebyggelsen fra 1960- og
1970-tallet oppleves lite enhetlig pa grunn
av ulike uttrykk der nesten ingen boliger er
like, samt stor grad av pa- og tilbygginger
0og endring av opprinnelig fasadeuttrykk.

I enkelte omrader er bygningsmassen
mindre endret, og det opprinnelige
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preget bedre ivaretatt. Slike omrader er
eksempelvis eneboligomradet i Likollveien
fra 1960-tallet og nedre del av M3stad fra
1970-tallet.

De nyeste feltene er fra fgrste del av
2000-tallet, eksempelvis Brekkergd.
0Ogsé disse omradene baerer preg av en
stor blanding av boligtyper med normale
kvaliteter. Ingen av de nyeste omradene
har vurdert @ ha spesielle kulturhistoriske
kvaliteter.

Sgr for sentrum er Eskeviken fortettet med
flere nye boliger etter andre verdenskrig, i
samme skala og i lite omfang. Nordre del
av Eskeviken brukes i dag som marina/
vinterlagringssted for private bater.
Golfbanen pa Risum er i bruk, og fungerer
som en buffersone mot festningsomradet.
Forste utbygging av golfbanen pa Risum
med 6 hull sto ferdig i 1996. I 2003 var
trolig dagens baneareal & vaere ferdigstilt.

Halden
kommune
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Fase 3 - Verdikategorier

Metode

I fase 3 vurderes kulturminnenes
kvalitative egenskaper med
verdisporsmé8let som hovedelement.

I verdivurderingene benyttes bdde

det kulturhistoriske grunnlaget og
Riksantikvarens sett med verdikriterier som
aldersverdi, representativitet, autentisitet,
teknisk tilstand samt sammenheng og
betydning.

For & forst§ muligheter og begrensninger
i de ulike delomr8dene er det viktig § lese
utredningens fase 3 og 4 i sammenheng.

Generelt for hele Halden
tettsted

1930-regelen. Et viktig trekk ved Halden
er at det innenfor tettstedet Halden

ligger spredte, enkeltstdende bygninger
og anlegg oppfert i perioden fra sist pa
1800-tallet og frem til andre verdenskrig.
Disse representerer en blanding av

de gamle gardstunene og en tidlig
boligutbygging langs hovedinnfartsarene.
Stilarten pa disse spenner fra typiske
sveitserhus via historisme og jugendstil til
tidligfunksjonalisme. Dette er i hovedsak
trebygninger oppfart i 1 - til to etasjer.
Svaert mange av disse bygningene ligger
fortatt pa store tomter/i grenne hager.
Mange har store arkitektoniske kvaliteter
ved & veere tilnsermet uendret fra byggedr
med intakt form og fasader, i tillegg til 3
veere i god teknisk stand. De representerer
en viktig periode i nasjonal, regional og
lokal boligutvikling.

Det er ikke s&8 mange igjen av de eldste
bygningene innenfor Halden tettsted, og
det vil veere desto viktigere & ta vare pa

sa mange som mulig. Bygningene ligger i
dag som enkeltbygg eller sma grupper inni
tettbygde omrader, og det som er igjen av
gardsbebyggelsen har i stor grad mistet sin
opprinnelige kulturhistoriske sammenheng
knyttet til jordbrukslandskapet.

Bygningenes verdi ligger i & dokumentere
de tidligere gdrdstunenes plassering i
landskapet samt de tidligste fasene i byens
vekst gjennom ivaretakelse av enkeltbygg
pa opprinnelige tomter.

Siden vurderingen er forutsatt gjort pa
overordnet omradenivd er det ikke rammer
i fortettingsstrategien til 8 markere
frittstdende enkelteiendommer med
vesentlig kulturhistorisk verdi. Det foreslas
isteden at den eldre gardsbebyggelsen
samt tidlig utbygde boliger ivaretas
gjennom en aktsomhetsregel;
1930-regelen.

Aktsomhetsregelen innebeerer at
enkeltbygninger og anlegg eldre enn

1930 i utgangspunktet skal bevares (ikke
rives), og foresl8s i forste rekke som en
hjelp til hvordan Halden kommune kan
ivareta disse verdiene i reguleringsplaner
og byggesaker ved forslag om fortetting.
Det vil i den anledning veere viktig at
kommuneplanen og reguleringsplaner har
bestemmelser som sikrer folgende forhold:

e At den eldste bebyggelsen blir
tilstrekkelig vurdert for det eventuelt
fattes et rivevedtak.

e At historiske bygninger ogs§
etter fortetting kan oppleves i en
tilneermet opprinnelig kulturhistorisk
sammenheng gjennom & opprettholde
buffersoner, eksempelvis tilstrekkelig
avstand til ny bebyggelse og gronn
skjerming.

e At det stilles krav til omfang av til- og
pébygginger og fasadeendringer p&
autentiske bygninger og anlegg.

Enkeltstdende herregarder/lystgarder
og anlegg med stor verneverdi eller som
er formelt vernet eller fredet bgr (for de
fredete: skal) alltid behandles med saerskilt
aktsomhet. Ved bergring eller neerfgring

til fredete bygninger skal tiltaket avklares
med @stfold fylkeskommune, som rette
forvaltningsmyndighet.
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Automatisk fredete kulturminner ma
ivaretas i all planlegging pa vanlig mate.
Vi gjgr spesielt oppmerksom pa den
kulturhistoriske sammenhengen mellom
det fgrhistoriske forsvarsverket oppe pa
Harekasfjellet (automatisk fredet) og det
fredete forsvarsanlegget pa Fredriksten
festning, som begge er lokalisert i samme
omrade.

Tiltak innenfor Kulturhistoriske
landskap av nasjonal interesse i
@stfold (KULA, 2015) m3 avklares

med @stfold fylkeskommune. KULA gir en
pekepinn pa verdier i ubebygde omrader
som tilsier at disse ikke bgr bygges ut. Det
kan fortettes noe innenfor eksisterende
bygningsmiljg.

Inndeling i verdinivder

Det er registrert og kategorisert
sammenhengende delomrader ut fra
kunnskap om historien og verdikriterier
som blant annet alder, byggestil, struktur,
helhet, opprinnelighet (autentisitet) og
hvor typiske omradene er for sin tid. Disse
er ogsa brukt til & begrunne verdiene i
tabellen nedenfor.

Det er omradets dominerende struktur
og arkitektoniske preg som har veert
utslagsgivende for tidfesting og
verdivurdering.

Der det har veert mange omrader fra
samme tidsepoke har vi prioritert de vi
mener har best kvalitet, og som er viktigst
for @ ivareta verdifulle trekk og kvaliteter

i Haldens historie. For oversikten sin del
er verdiomradene fordelt innenfor fire
hovedomrader; Halden nord, Tistedal,
Halden sgr og Halden vest. Navn pa
delomradene er hentet fra offentlig
tilgjengelige kart.

Halden
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Verneomradene er delt inn i to nivaer:

1. Omradder med stor grad av
verneverdier.

2. Omrader med noe verneverdi.
@vrige deler av utredningsomradet
har ingen sammenhengende
omrader med verneverdi, men kan
inneha enkeltbygninger med verdi
(1930-regelen).

Det poengteres at avgrensingen inn mot
sentrumsomrédet tar utgangspunkt i
sentrumsplanens avgrensing. I noen

f8 delomr8der har vi g8tt utenfor
avgrensingen av analyseomr8det. Dette
begrunnes i at vi ut fra et faglig grunnlag
oppfatter at enkelte deler utenfor har
bygningsmessig eller landskapsmessig
tilharighet til det aktuelle delomrddet.
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™ Verdiniva 2

Verdikart over omr8der
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Uttrykk som benyttes i
verdibegrunnelsen

Kulturhistorisk sammenheng innebaerer

a ta vare pa sammenhengen mellom
kulturminner og sammenhengen mellom
kulturminner og situasjonen kulturminnet
star i, bade i urban situasjon og
naturgrunnlaget.

I arkitektoniske kvaliteter ligger en estetisk
vurdering av byggene, som kan innebzere
at byggene er arkitekttegnede (flere

av villaene er trolig det), at byggene er
unike, at de er individuelt tilpasset tomt

og situasjon eller at de er gitt en spesielt
forseggjort detaljering.

Typiske for perioden betyr at bebyggelsen
har stiltrekk som er karakteristiske

for stilperioden eller at bebyggelsen

er organisert etter prinsipper som

var fremherskende pa tiden den

ble planlagt. Eksempel pa dette er
etterkrigsmodernismens forkjaerlighet
for 3 plassere bygg etter himmelretning
uavhengig av terreng eller gate, eller
etterkrigstidens I|khetspr|n5|pper

der blokkene ikke har vinduer pa
gavlveggene. Trekkene som beskrives i
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omradebeskrivelsen er av betydning 8
opprettholde.

Begrepet tidsdybde benyttes nar
kulturminner fra ulike tidsperioder er
samlet innenfor et omrade.
Representativitet beskriver omrader og
kulturminner som er typiske for sin tid
eller for en funksjon og brukes ogsd ved
sammenligning mellom ulike miljg som
forteller samme historie.

Autentisitet betyr det ekte eller
opprinnelige, og kan veere relatert til
materialet i et bygg, en bestemt periode,
en bestemt funksjon med mer. Kriteriet blir
tillagt stor vekt ved utvalg av omrader med
hgy verdi.

Kulturhistorisk bebygge/se er bebyggelse
fra de tidsperioder omrddet er ment a
ivareta.

Identitet og symbol. Kulturminner og
kulturmiljg kan veere viktige for ulike deler
av folket, for et bestemt lokalsamfunn
eller for hele nasjonen. Kulturminnet kan
knyttes til konkrete hendelser, personer
eller til tradisjon om bruk av omradet.

h -1930
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[ 1945-1370
1970- tall
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Verdiniva 1

Omrader med stor grad av enhetlig og lett lesbar struktur og/
verneverdier eller sveert typiske for sin tid basert pa
kunnskapsgrunnlaget. Dette vil vaere
omrader der en ikke anbefaler fortetting ut
over komplettering av bebyggelsen der det
er hull i strukturen etter riving eller brann.

Nye bygg skal hensynta kulturhistoriske
verdier.

Verdinivd 1 omfatter kulturmiljg/
delomrader med stor grad av verneverdier.
Dette er omrader som begrunnes i store
arkitektoniske kvaliteter, stor aldersverdi
og grad av opprinnelighet (autentisitet),

Meiseveien, Terrassehus
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Verdiniva 1

Halden nord

Likollveien
Villabebyggelse

1960-talls villaer i modernistisk stil med flate tak, plassert pa kanten av en kolle i
terrenget. Typisk og representativt preg for sin tid med store hus med 1960-
tallets typiske stiltrekk, brunbeisede fasader, sammensatte bygningsvolum, flate
tak med enten gesimskasse eller slake saltak, varierte vindusapninger og lav
bygningshgyde pa store tomter med utsikt. Begrenset terrenginngrep pa tomt og
innslag av naturtomt med fjellknauser og en god del stor vegetasjon (ogsa et
typisk stiltrekk). Stor arkitektonisk kvalitet og opprinnelighet i form og
fasadeuttrykk. Ensartet bebyggelse i tidstypisk stilpreg og fargesetting. To nye
bygg (Likollveien 16 a og b) i godt tilpasset volum og stiluttrykk er under
oppfgrelse.

Busterudkleiva
Villabebyggelse

Eksempel pa tidlig utbygget omrade med villaer i sveitserstil langs vei. Senere
fortettinger med villaer i sveitser-, jugendstil og historisme inne i omradet. Hele
omradet er fra tiarene rundt 1900-tallet. Enhetlig preg der mange hus er uendret
eller har opprinnelig utseende. Mange hus med individuell/unik utforming og
store arkitektoniske kvaliteter. | hovedsak store tomter med hageareal mot vei.
Omradet er sjeldent i Halden, og representativt for den tiden. | nordre del av
omradet er lesbarheten noe mindre pga stgrre andel nyere fortettinger.

Dyrendalsveien
Villabebyggelse

Store villaer pa svaert store tomter samt to mindre, samtidige boliger utskilt fra
Dyrendal i perioden 1890-1914. Villaene har store hageanlegg med parkmessig
preg henvendt mot veien. Store arkitektoniske kvaliteter i villabebyggelsen og
stor grad av opprinnelighet i bygningsmassen generelt. Bellevue i Dyrendalsveien
14 er et godt eksempel for villabebyggelse fra mellomkrigstiden.

Meiseveien
Borettslag

Omfatter et bygningsmiljg med fire 1970-talls terrasserte rekkehus plassert ved
siden av hverandre rundt en kolle. Tilhgrende garasjeanlegg i overkant og
sekundaer innkjgrsel fra Gimleveien. Ligger godt synlig opp mot toppen av kollen
med grgnne flater mellom byggene. Anlegget er sveert typisk for perioden, og
har beholdt det opprinnelige uttrykket. Her er store arkitektoniske kvaliteter i
utforming. Dette er et enhetlig, godt bevart anlegg typisk for 1970-tallets
arkitektur og planlegging.

Osveien
Villabebyggelse

Rekke med villaer med store sgrvendte hager, pa utskilte eiendommer fra tidlig
1900-tall. Godt ivaretatt, relativt opprinnelige (autentiske) i form og uttrykk.
Ogsa de store tomtene/hagene er bevart. Omradet er representativt for sin tid
med bolig plassert lengst inn pa tomt med hageareal henvendt mot vei og
stilarter som spenner over sveitserstil, jugendstil, historisme og funksjonalisme.
Sekundaerbebyggelse er plassert i bakkant, inn mot terreng og bidrar til at
husrekken er godt lesbar selv om de er omsluttet av etterkrigsbebyggelse.

Kjeerlighetsstien sgr
Villabebyggelse

Villaer pa store tomter med delvis store hageanlegg oppf@rt i mellomkrigstiden.
Tomtene er plassert mot kanten av en skrent med god utsikt over byen.
Omradet er godt bevart med tidstypisk bebyggelse fra ca. 1910-1940 i stilarter
fra historisme til tidlig funksjonalisme. Bygningenes hovedform og fasadeuttrykk
er godt bevart. Bebyggelsen har store arkitektoniske kvaliteter og stor grad av
opprinnelighet.

Asakveien 90-94
Villabebyggelse
Gardstun

Omrade med ett gardstun og to tidlig utskilte boligeiendommer. Vaningshusene
med uthus, hage og omkringliggende kulturlandskap er lite endret. Bebyggelsen
har arkitektoniske kvaliteter. Seerlig beitet areal innad i bebyggelsen og
kontakten med historisk veifar med steingjerder har stor kulturhistorisk verdi.

Stubberudveien
Eneboligomrade

Omrade med blanding av arbeider- og funksjonzerboliger. Godt bilde pa
klasseskille med hierarki i bebyggelsen. Nr 6B-16 er oppfgrt pa 1950-tallet og nr
2 og 4 tidlig pa 1960-tallet. Nr 6A er oppf@rt pa 2000-tallet, men glir bade
stilmessig og stgrrelsesmessig godt inn i miljget. Husene er lite endret fra
byggear, opprinnelig form og fasadeuttrykk er intakt.

Halden
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Verdiniva 1

Tistedal

Tistedal
industriomrade
Industribebyggelse
Eneboligomrade

Gammel industribebyggelse langs Tista samt miljg med arbeiderboliger fra
slutten av 1700-tallet og tidlig 1800-tall langs Fossveien og Raveien. Dette er til
dels sveert sjeldne bygninger. Selv om enkelte av byggene har redusert tilstand
har flere mye originalt materiale intakt. Raveien 1 nevnes spesielt; a finne 1700-
tallsbebyggelse med slik grad av autentisitet er sveert sjeldent, ogsa pa
landsbasis. Hele miljget bgr vies ekstra oppmerksomhet ved eventuell videre
planlegging.

Industribebyggelsens uttrykk er lesbart fra opprinnelig byggear med autentiske
og intakte bygningsvolum og fasadeuttrykk. Eldre flgtningsanlegg oppstrgms i
vassdraget, damanlegg og fossefall i elva. Bebyggelsen som helhet er stilmessig
representativ for sin tid, og sammen med anlegget viser kulturmiljget en viktig
sammenheng mellom bygningenes funksjoner og den ngdvendige vasskraften i
elva. Anlegget har verdi som sentral del av Tistedals identitet.

Kokkehaugen
Eneboligomrade

Gammelt boligomrade med stor konsentrasjon av opprinnelig bebyggelse.
Hierarki i lokalsamfunnet gjenspeiles i bebyggelsens utforming. Bebyggelsen er i
hovedsak fra sen 1800-tall og tidlig 1900-tall med tilhgrende stiltrekk i enkel
sveitserstil, jugendstil og funksjonalisme. Enkelte bygg har sveert forseggjort
utforming, hgy arkitektonisk kvalitet og mye originalt materiale. Noen bygninger
star til forfalls. Liten grad av endring, den opprinnelige strukturen med sma
tomter og smale gatelgp er bevart. Brygger mellom Lgkenveien og elva viser
koblingen mot vannveien og hvor viktig den var.

Karl Xlls gate
Eneboligomrade

To vedtaksfredete bygninger samt flere sma, eldre boliger beliggende langs et
gammelt veifar. Omradet er omkranset av vegetasjon pa tre sider og grenser
mot sentrum pa den tredje. De ubebygde arealene er en viktig del av omradets
struktur, og har ogsa verdi som ubergrte omgivelser til et fredet bygg.
Bebyggelsen og vegetasjonen er en viktig del av landskapsrommet mot elva.

Veden gard
Herregard

Opprinnelig en adelig setegard. Hovedbygningen er intakt og autentisk. Det store
vaningshuset i empirestil har klar ssmmenheng med oppbyggingen av Halden
sentrum etter brannen i 1826, og er en sjelden bygningstype. Her er ingen
moderne inngrep i de naermeste omgivelsene, og bygget oppleves & ligge i sin
opprinnelige kulturhistoriske sammenheng, selv om de opprinnelige
sidebygningene er tapt. Kulturlandskapet er gjengrodd, men uten nyere inngrep.
Beliggenheten pa askammen gir viktige siktlinjer mot bade Femsjgen og ned mot
Halden sentrum via elverommet. Siktlinjen mot Halden er i dag noe svekket pga
en hgy bygning pa tomten nedenfor.

Marienlyst
Lystgard

Gardsanlegg med stor kulturhistorisk verdi. Viktig kulturhistorisk sammen-heng
med kulturlandskapet nedenfor og siktlinjer mot Femsjgen i gst, gamle
ferdselsarer og Asak gamle skole. Marienlyst er et helt gardsanlegg med
hageanlegg, som med sin monumentale hovedbygning representerer en av de
mange lystgardene som ble bygd ut som sommerlige herskapshus. Hovedhuset
er lite endret, og fremstar opprinnelig med stor aldersverdi og en sjelden
bygningstype. Berg bygdetun, som ligger pa en grgnn kolle i bakkant, er anlagt
pa vollene til Veden skanse i 1947 og bestar av et tun med stue, stabbur, ldve og
fjgs fra 1800-tallet. Denne sammenhengen viser bade stor tidsdybde og en
kulturhistorisk ssmmenheng.

Orgdveien
Villaomrader

Eksempel pa tidlig fraskilte boligtomter beliggende langs den opprinnelige
gardsveien til Orgd gard, med hus oppfgrt i sveitserstil samt noen i jugendstil.
Sammenhengen med det gamle veifaret er viktig. Omradet er hovedsakelig
utbygget i siste halvdel av 1800-tallet, og har aldersverdi. Eiendommene er
romslige, med store hager i tilknytning til husene. Bygningene er opprinnelige,
og fasadene er lite endret. Sammenhengen i bebyggelsen er lett lesbar, selv om
omradet rundt er fortettet etter andre verdenskrig.

Halden
kommune





33

Del 1. Kulturhistoriske vurderinger av

Halden tettsted

Verdiniva 1

Villabebyggelse
Eneboligomrade

Halden sgr

Eskeviken gard Eskeviken gard med tilhgrende kulturlandskap (jordbrukslandskap) ligger i et

Herregard markert landskapsrom. Garden har lang historie, og har alltid hatt, og har, en
monumental plassering i landskapet med utsikt og viktig siktsone mot Halden
sentrum i nord. Gardsbebyggelsen fra 1914 er lite endret fra byggear. Tunet
oppleves & ligge sin opprinnelige kulturhistoriske sammenheng. Den nyere
bebyggelsen ligger utenfor den viktige siktsonen, og anlegget er lite forstyrret av
fortettingen som har skjedd tidligere.

Knardal Regulert boligomrade i hovedsak oppfgrt like etter andre verdenskrig. Feltet

Herregard bestar av typehus i husbankstil i stram orden pa relativt flate tomter. Mot vest

pa et hgydedrag ligger det fredete gardsanlegget Knardal samt flere
arkitekttegnede og individuelt formede villaer fra etterkrigstiden. Knardal gard
har viktig siktsone inn mot Halden. @vrige eiendommene pa hpydedraget er
villabebyggelse pa store tomter. Sikt/utsikt mot Halden er et poeng ogsa for
denne bebyggelsen.

Bade Husbank- og villabebyggelsen har beholdt sitt enhetlige preg. Omradet er
representativt for sin tid, bade i arkitektur og struktur/organisering i de to
delene av omradet. Det er fa tilbygg og endringer som forstyrrer det
opprinnelige preget.

Halden vest

Ingen aktuelle omrader med kulturhistorisk verdi.
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Omrader med noe verneverdi

Verdiniva 2 er omrader med kulturhistorisk
verdi, men hvor det ogsd har skjedd
endringer. Flere av omradene har
begrenset alder og representerer omrader
utbygget etter andre verdenskrig.

Omradene har som regel et visst
system, i for eksempel tomtestgrrelser,
husstgrrelser, byggeretning og hvilken
vei hagene er plassert. I tillegg ser man
at interne gangveier og smett, samt
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lekeareal kommer inn i planleggingen etter
andre verdenskrig og opp mot moderne
tid. I verdiniva 2 har omradene en lesbar
struktur, en overvekt av byggene har
tilnaermet original fasadeutforming, og i
omradet som helhet er det liten grad av
tilbygg eller nye garasjebygg som utfordrer
den opprinnelige omradekarakteren.
Verdien omfatter ogsa tidstypiske
uteanlegg som hager og fellesarealer.

Bygningsmilje, Haslundveien
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Del 1. Kulturhistoriske vurderinger av

Halden tettsted

Verdiniva 2

Omrader med noe verneverdi

Halden nord

Nini Roll Ankers vei

Borettslag

Rekkehusomrade fra 1970-tallet med karakteristisk, enhetlig utforming og
systematisk orientering av bebyggelsen, interne grgnne gangveier og sentrale,
felles lekearealer. Bebyggelsen har enhetlig utforming der sma enheter er satt
sammen til lange og smale bygningsvolum med husmorvinduer og slake saltak.
Fasadeuttrykket er i liten grad endret siden byggear. Omradet er representativt
for den omfattende boligutbyggingen i Halden pa 1970-tallet.

Landstads vei
Eneboligomrade

Omrade regulert pa 1960-tallet, bestdende av typehus med en streng,
retningsgitt plassering i vest og individuelt utformede og plasserte eneboliger i
@st. Arkitekturen er tidstypisk og stort sett lite endret. Omradet som helhet
gjenspeiler mangfoldet som utviklet seg i boligmassen mot slutten av 1960-tallet
og ut over 1970-tallet.

Odins vei Omrade regulert i 1969, og oppfert tidlig pa 1970-tallet med firemanns-boliger i
Borettslag Husbankstil pa store grgnne fellesarealer. Omradet representerer en typisk og
godt bevart utbygging i regi av boligbyggelag i etterkrigstiden. Bebyggelsen er lite
endret fra byggear, og er en god representant for 1970-tallets borettslag i Halden.
BRA Veien Omradet bestar av eneboliger, tomannsboliger og rekkehus oppfgrt pa 1970-
Eneboligomrade tallet. Gjenspeiler spennet i boligbebyggelsen som er typisk for tidsperioden.
Borettslag Bebyggelsen er lite endret siden byggear, og det opprinnelige preget er godt

ivaretatt uten for mange nye garasjer, pa- og tilbygg.

Kjeerlighetsstien nord

Omrade med rekkehus og villaer i hovedsak fra etterkrigstiden. Omradet

Villaomrade gjenspeiler spennet mellom tidstypiske, husbankfinansierte, tette boligformer og

Borettslag individuelt formede villaer pa store tomter plassert med god utsikt over byen.
Arkitekturen er tidstypisk for perioden, omradet er utbygget med bygg i funkisstil
og etterkrigsmodernisme. Omradepreget er lite endret fra byggear. Innehar delvis
arkitektoniske kvaliteter, spesielt i villabebyggelsen.

Regdsveien Omradet representerer tidlig utskilte tomter langs et gammelt veifar inn mot

Villaomrade Halden. | hovedsak boliger i sveitserstil pa store tomter. Bygningene har
arkitektonisk kvaliteter i fasadeutforming, og er opprinnelig i uttrykk. Grgnt preg,
det er fa nye bygg mellom denne klyngen med boliger, noe som gjgr at de langt
pa vei er lesbare i sin opprinnelige sammenheng.

Ringveien Regulert boligomradet fra 1952 bestdende av ene- og tomannsboliger med

Eneboligomrade

romslige hager med opprinnelig preg og en sentralt plassert lekeplass i midten.
Representerer den gkende boligbyggingen like etter krigen. Bebyggelsen har
noen endringer i form av tilbygg, men fasadeuttrykk er stort sett bevart.

Haslundveien
Eneboligomrade
Villabebyggelse

Omrade bestaende av eneboliger oppfgrt pa slutten av 1800-tallet og frem til ca.
1940. Opprinnelige store eiendommer skilt ut og etablert rundt 1900-tallet.
Ferdig utbygd fg@r andre verdenskrig. Bebyggelsen er oppfgrt i sveitserstil samt
noe jugendstil og tidlig funksjonalisme. Noen fasade-endringer, men liten grad av
nye tilbygg. Et hus fra 1970-tallet er uendret fra byggear. Gammelt veifar til
Schultzedalen gar giennom omradet. Pa gstsiden av veien ligger tidlige, utskilte
tomter langs gammelt veifar med villabebyggelse. Bebyggelsen ligger eksponert
mot Gimleveien.

Hofgardlgkkveien
Eneboligomrade

Omfatter i hovedsak sma sveitserhus pa mindre eiendommer som utvidelse av
bysentrum. Boligene har begrenset stgrrelse og enkel utforming, som tyder pa at
de ble oppfart som vanlig folks boliger. De fleste av bygningene er godt bevart.
Noen har endret fasadeuttrykket, men hovedform er intakt.

@vreveien
Eneboligomrade

Sveitser-/jugendhus, opprinnelig med store hager. Eplehagefortetting fra 1940-
tallet. Stramt regulert gatestruktur. Bygningene er noe endret, men har fortsatt
god lesbarhet i hovedform og fasadeuttrykk og er gjenkjennelige fra sin tid.

Naeridsrgdveien
Borettslag

Blokkbebyggelse, firemannsboliger og rekkehus fra 1960-tallet. En del nye
vinduer og overflater, men 1960-tallsuttrykket med opprinnelig form,
fasadeutforming og balkonger er intakt og lesbart. Store grenne omkring-liggende
fellesomrader og garasjeanlegg er ogsa intakt, typisk for tiden.

Industriomradet
Kaken

| dag et industriomrade med spor fra mange tidsperioder. Omradet
dokumenterer en viktig del av Haldens industrihistorie med en stor variasjon av
industribebyggelse fra 1900-tallet. Store deler av bygnings-massen er oppfart i
tegl i fgrste halvdel av 1900-tallet. Stgrrelsen pa de ulike bygningene varierer ut
fra type produksjon de var bygd for. Flere av bygningene har arkitektoniske
kvaliteter, de er opprinnelige i form og fasadeuttrykk og sveert typiske for sin tid.

Halden
kommune
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Del 1. Kulturhistoriske vurderinger av

Halden tettsted

Verdiniva 2 Omrader med noe verneverdi

Tistedal

Tistedal Enkeltstaende forretningsgarder og boliger langs Georg Feydts gate. Omfatter

Sentrums- Tistedal sentrum, tidlig boligbebyggelse fra siste kvartal av 1800-tallet langs

bebyggelsen Georg Feydts gate, og tidlig 1900-talls bebyggelse nederst i Granveien. Deler av
bebyggelsen er sveert godt bevart og lesbar fra den tiden de er bygd.
Dokumenterer Tistedals utvikling over tid i sammenheng med industri- og
boligomrader med identitets- og symbolverdi som tidlig industristed.

Tangen Omfatter Tangen gard datert til fjerde kvartal pa 1800-tallet og historisk

Eneboligomrade

bebyggelse i ssmmenheng med denne. Garden ligger neert kai/elvekant og har
historisk tilknytning til Tangen Dampsag, som na er revet. Jernbanen og Tistedal
stasjon er lokalisert pa den andre siden av Aremarkveien. Gardstunet er fortettet
med tre boliger i funkisstil fra fgr krigen, og byggene er gitt samme retning som
gardstunet. Sammensatt miljg der bygningene har aldersverdi, de er lite endret
og sveert typiske for hver sin tid. Betydningsfull sammenhengen med elva er
fortsatt tilstede.

Cathrineholm/
Fosselgkka
Eneboligomrade
Villa/Gardstun

Pa Fosslgkka og Cathrineholm ligger arbeiderboliger tilknyttet industri-bedriftene
langs elva. Boligene ved Cathrineholm er fra siste halvdel av 1800-tallet.
Fosselgkka ble etablert som boligomrade tidlig pa 1900-tallet, og er i dag fortettet
med nyere boliger. Omradet representerer de fgrste arbeiderboligene i Tistedal.
Innenfor omradet ligger ogsa tunet til garden Kasene med vaningshus og
uthus/sidebygninger intakt og hageanlegg mot sgr og @st.

Veden boligomrade
Eneboligomrade

Regulert boligomrade langs smale boliggater i gverste del. Omfatter
sveitserhus og enkelte jugendhus fra tidlig 1900-tall med aldersverdi.
Nyere infill med funkishus og boliger frem til 1970-tallet lenger @st i feltet.
Omradet representerer en planlagt utbyggingen fra tidlig 1900-tallet, der
bygningsmasse og struktur ligger intakt og er lite endret.

Halden
kommune
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Halden tettsted

boligomrade
Eneboligomrade

Verdiniva 2 Omrader med noe verneverdi
Halden sgr
Eskeviken Naeromradet rundt Eskeviken gard med spredt boligbebyggelse pa tomter utskilt

fra gardens grunn tidlig pa 1900-tallet. Bebyggelsen gjenspeiler en begrenset og
gradvis boligutbygging og fortetting fra arhundreskiftet og fremover i tid. De
eldste boligene har aldersverdi, og er opprinnelige bade i uttrykk og
tomtestgrrelse.

Forareal Fredriksten
festning
Festningsanlegg

Apent kulturlandskap med tidlig bosetningsspor og verneverdige gards-anlegg.
Omradet er forareal til festningens sgndre side, og sikrer viktige siktlinjer mellom
festningen, Iddeveien og det historiske kulturlandskapet. Golfbanen har en viktig
rolle i & ivareta et dpent og skjgttet landskap.

Mellomkrigsbebyggelse mellom Iddeveien og Vesleveien har kulturhistorisk verdi.
Sammenheng mellom bebyggelsen her og Iddeveien er viktig. @vrige
boligomrader fra 1950- og 1960-tallet (etterkrigsbebyggelse) har i seg selv ingen
kulturhistorisk verdi.

Eneboligomrade

Mastad Regulert boligomrade fra 1970-tallet med eneboliger og rekkehus. Enhetlig

Eneboligomrade omrade med klar og lesbar struktur. Lite endret fra byggear, noen fa tilbygg og

Borettslag fasadeendringer. Tidstypiske gr@gnne interne gangveier og store leke-plassarealer.
Typisk for sin tid, og en god representant for 1970-tallets boligfelt.

@bergveien Boligrekke inklusive butikk langs @bergveien, oppfart pd 1960-tallet. Opprinnelige

i form og stort sett i fasadeuttrykk. Klar struktur med henvendelse mot veilgpet.
Butikken har et tilbygg fra 1970-tallet som dokumenterer en typisk utvikling for
denne typen bebyggelse. Boligene er typiske bygningstyper for sin tid der preget
er bevart.

Sykehusveien/
Iddeveien
Eneboligomrade

Langs begge sider av Sykehusveien ligger eldre trehusbebyggelse fra andre, tredje
og fjerde kvartal av 1800-tallet. Veifaret er smalt, noe som tydelig viser hgy alder.
Omradet er utbygd etter bybrannen i 1826, og den selvgrodde strukturen er
bevart. Den eldste bebyggelsen er lokalisert naermest sentrum, og henger
sammen med sentrumsbebyggelsen. Bebyggelsen langs Iddeveien er oppfart i
mellomkrigstiden. Bebyggelsen har en god del fasademessige endringer. Kun
enkeltbygninger har verdier ut over aldersverdi. Verdien ligger i intakt struktur og
bygningenes hgye aldersverdi.

Halden vest

Ingen aktuelle omrader med kulturhistorisk verdi.

Halden
kommune
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Fase 4 - Handlingsrom

Metode

Fase 4 utgjor anbefalinger og innspill til
videre planarbeid. Handlingsrommet angir
mulighetene for vern kontra utvikling av de
ulike delomrédene.

I fasen er det skilt mellom omrdder med
kulturhistoriske verdier hvor fortetting ikke
anbefales, og omrdder med kulturhistoriske
verdier hvor det er rammer for noe
fortetting, men hvor tiltak m& foreg8 p&
den historiske bebyggelsens premisser.
Rammer og potensiale for fortetting i
ovrige omrdder (verdinivd 3) blir behandlet
i oppdragets oppgaveomrade 3. For &
forst8 muligheter og begrensninger i de
ulike delomrédene er det viktig & lese
utredningens fase 3 og 4 i sammenheng.

Viktige begreper om fortetting

I rapporten benytter vi begrepet fortetting
om tiltak som gker antall boenheter
innenfor eksisterende tomter, bade i form
av nye bygg og i form av seksjonering av
eksisterende bygg.

I den grad det er snakk om nytt bygg pa
selvstendige, gjenvaerende, gamle tomter
eller branntomter innenfor omradene
benyttes begrepet komplettering av en
gammel/eksisterende struktur.

Endret bruk (transformasjon) omfatter
ombygging av eldre, store industri- og
naringsbygg med verneverdi som gis

nye funksjoner, eksempelvis boliger,
kontor, undervisning, kultur med mer,
men der endringene skjer pa bygningenes
premisser.

Generelt om tdlegrenser og
handlingsrom

Karakteristisk for Halden er de mange
boligomréddene som allerede er utbygd
som relativt tette eneboligomrader. Flere
av boligomradene er allerede fortettet med
en helhetlig og komplett struktur, der alle
bygningene innenfor omradet inngar og
hvor det ikke er ledig, ubebygd areal.

Premiss for fortetting innenfor de
kulturhistoriske omradene bgr veere

at det ikke skal medfgre riving av
eksisterende bebyggelse og/eller endring
av viktige trekk ved omradepreget.
Mange av omradene taler i liten grad nye
bygningsvolumer fgr sasmmenhenger og
omradepreg endres. Vegetasjon og hage
inngar som ramme rundt bebyggelsen,
og omdisponering av slike areal til for
eksempel parkeringsareal, adkomst og
garasjer endrer forholdet mellom grgnt
(plen/vegetasjon) og gratt (parkering/ gra
overflater) pd tomta, noe som kan fgre til
forringelse av omrddepreg.

Om vern skal ha en hensikt bor omrédene
som plukkes ut sikres et juridisk vern
gjennom plan- og bygningsloven (pbl).
Tilhgrende bestemmelser bor sikre

at tiltak innen sonen fglger normale
antikvariske prinsipper; at viktige trekk
ved omr8depreg kan ivaretas, at bygg med
verneverdi ikke uten videre rives og at
fasadeuttrykk og historisk materiale ikke
forringes.

Om et omrade bgr tillates fortettet eller
ikke avhenger av omrddenes talegrense,
det vil si hva omradene taler for det
begynner & forringe de kulturhistoriske
kvalitetene. Dette avhenger fgrst og fremst
av egenskaper i omradene, og er ikke
avhengig av omradenes verdi. Omrader
med samme tadlegrense er derfor
beskrevet samlet, uavhengig av verdi,
og er i det fglgende delt opp i:

e Omrader som pa grunn av verneverdi
ikke bgr fortettes ytterligere.

e Omrader med verneverdi hvor det er
rammer for forsiktig fortetting.

Vurderingen er gjort pd omradeniva hvor

generelle trekk for de ulike omrddetypene
er beskrevet. Videre er det pekt pa viktige
trekk ved hvert enkelt omrade. Vurdering

av spesifikke tiltak pa enkelttomter ligger

utenfor oppdragets mandat og ramme, og
er derfor ikke beskrevet.





Del 1. Kulturhistoriske vurderinger av
Halden tettsted

Omrader som pa grunn av
verneverdi ikke bgr fortettes
ytterligere

Innenfor verneomr8dene bgr bygninger
som er en del av strukturen som prinsipp
ikke rives. Fortetting i slike omr8der vil
fare til en fragmentering av miljoet, og en
forringelse av verneverdien, og anbefales
ikke.

Generelle rammer/ begrensning
for disse omradene

Omrader innenfor verdiniva 1 bgr ikke
fortettes med ytterligere boenheter
innenfor eksisterende tomter. Dette
omfatter ogsa seksjonering, fordi dette
forer til endret bruk av areal pa tomta som
o . o .
pavirker omradepreg negativt. Tomter bgr
ikke deles.

Komplettering av den gamle

strukturen med nye volum pa ledig

areal (eksisterende ubebygde tomter,
branntomter etc.) bgr kunne tillates,
safremt bebyggelsen er tilpasset miljoet.
Innenfor rammen for videre utvikling bgr
eiere kunne fa utvidet sine boliger etter
behov ut ifra livssituasjon. Byggesaker

i disse omradene bgr sikre at folk kan
fortsette & bo i sine boliger, men at det
ikke bgr legges rammer for tiltak som
gker antall boenheter, f.eks. seksjonering
til to boenheter, ombygging til hybelbygg,
innredning av loft for & lage utleieenhet
eller lignende.

Halden
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Tilpassing av ny bebyggelse i et
verneverdig omrade

Ny bebyggelse bgr som en regel fglge
gjeldende bygningstypologi i omradet.
Dette innebaerer at det pa en ubebygget
tomt i eneboligomrade kun bgr tillates
oppf@ring av enebolig. Bygningens
hovedform, fotavtrykk, lengde, bredde,
plassering, retning, takform og takvinkel
bar fglge og innordne seg det som

er fremherskende i omradepreget.
Fasadeutforming bgr veere avdempet og
ikke avvike sterkt i farge- og materialbruk.
Andel grgnt i forhold til gra overflater
(kjgreareal, asfalt, grus mm.) bgr tilsvare
det historiske omrédepreget. Hgyde pa
bygg oppleves ved gesims. Tilpasning

av byggehgyde pa nye bygg bgr derfor
forholde seg til gesims, ikke mgnehgyde,
pa naerliggende bygg og ikke overstige
denne. Stgrste/hgyeste bygg i nseromrade
bgr ikke legges til grunn for tilpassing.

Omradepreg

Ved fortetting innenfor kulturhistoriske
omrader er det viktig at nye tilfgyelser ikke
forringer verneverdiene. Preget i et omrade
er sammensatt av ulike faktorer, noen
historisk betinget og noen betinget av type
bebyggelse. Til sammen utgjgr disse det
seerpreget man gnsker & bevare.

I det videre fglger en karakteristikk av
omradene med en vurdering av omradenes
sarbarhet; tiltak som er til skade for
omradepreg og grunnlag for kulturhistorisk
verdi:
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VILLAOMRADER

Strukturen kjennetegnes av store, grgnne
tomter med stor andel hageareal og ett
stort bygningsvolum. I tillegg kan det pa
eiendommene veere sekundare volum
(uthus, garasje, sidebygning etc.) men disse

er alltid underordnet, bade i stgrrelse (hgyde

og fotavtrykk) og i detaljering. Villaen

er ofte gitt en forseggjort arkitektonisk
utforming (= arkitektonisk verdi, et uttrykk
for estetiske kvaliteter ved bebyggelsen).
Bebyggelsen har som regel en «finside»,
som er en viktigere/mer utsmykket og
detaljert side hvor huset eksponerer seg
mot omverdenen. I Halden inngdr som
regel hagearealet i denne eksponeringen.
Den tidlige villabebyggelsen ligger pa

flate eller svakt skranende tomter, hvor
boligen er plassert gverst. Noen av disse
villaomradene er tidlig utskilte tomter
beliggende langs gamle veifar. I den grad
disse eiendommene/omradene har kontakt
med dyrket mark, eller det er ubebygde
grgnne omrader rundt tomten, er dette en
viktig sammenheng som bgr opprettholdes.
Fra funkisstilen gjgr sitt inntog rundt 1930
fremover til 1970-tallet er villatomtene
plassert pa hgydedrag i terreng, gjerne

pa toppen av en skrent med utsikt over
byen. Bebyggelsen ligger i mange tilfeller i
silhuett.

Halden
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Villaomradene er sdrbare for tiltak som
«spiser av» hageareal til fordel for gra
overflater (kjgreareal, asfalterte flater,
grus) og bygninger. Fortetting med
ytterligere boenheter vil spise av hageareal
og bryte visuelle sammenhenger og
enhetlig preg. Over tid vil dette kunne
forringe omradepreget. Villaomradene
anbefales derfor ikke fortettet med nye
enheter (hverken eplehagefortetting eller
seksjonering), men ledige tomter ma
kunne bebygges.

Den verneverdige bebyggelsen er

sarbar for endringer. Tiltak pa den

mest eksponerte siden, bade tilbygg

og fasadeendringer, vil ha stor negativ
pavirkning pa kulturmiljget. Behov for
tiltak bgr i stgrst mulig grad Igses pa den
minst eksponerte siden, vanligvis den eller
de fasaden(e) som vender vekk fra vei.
Unntaket er villabebyggelse som ligger pa
kanten av hgydedrag. Denne bebyggelsen
er eksponert pa flere sider, ofte bade mot
vei og mot skrent/utsikt.

Omr8der som p& grunn av verneverdi ikke
bor fortettes og som inng8r i kategorien
Villaomr&der:

Villaomrader — bgr ikke fortettes

Omrade Bor ikke Ytterligere presisering
fortettes

Likollveien X Villaer pa eksponerte tomter

Busterudkleiva X Hageanlegg og eksponering mot sgr.

Dyrendalsveien X Sveert store villaer, hageanlegg mot vei.

Osveien X Tidlig utskilte tomter ved gammelt veifar

Kjeerlighetsstien sgr X Viktige hager/hageanlegg mot s@r og sgrvest.

Asakveien 90-94 X Tidlig utskilte tomter og gardstun ved gammelt veifar

Orgdveien X Tidlig utskilte tomter ved gammelt veifar

Knardal X Vestre del av omradet bestar av villaer pa eksponerte
tomter

Kjaerlighetsstien nord X @stre del av omradet

Rgdsveien X Tidlig utskilte tomter ved gammelt veifar

Haslundveien X Tidlig utskilte tomter gst for Gimleveien.

Cathrineholm/Fosslgkka | x Gardstunet med hageanlegg sorterer under

(Kasene gard) villabebyggelse. Det bgr ikke fortettes med ytterligere
boliger tett pa tunet. Grgnn buffer og dpent areal
rundt tunet er viktig for autentisiteten.

| Verdiniva 1

Verdiniva 2
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Halden tettsted

ENEBOLIGOMRADER

Strukturen kjennetegnes av enkeltvolum

pa grgnne tomter. Eneboligstrukturen ligner
villastrukturen, men er mindre, tettere

og har enklere utforming. Eventuelle
sekundeere bygninger har i de eldre
omradene (fgr 1940) enklere utforming enn
huset. I bebyggelsen oppfgrt etter 1950 er
garasje i enkelte tilfeller integrert i bygg.
Hagene er en vesentlig del av kvaliteten

i omraddene, men har ikke alltid en rolle

i eksponering av bygget. Byggene har
derimot ofte en fasade som i stgrre grad enn
de andre henvender seg mot omgivelsene,
0og som dermed er viktigere enn de

andre. Andre typer smahusbebyggelse,
tomannsboliger og firemannsboliger inngar
0gsa i strukturen.

Innen omradene kan det finnes
strukturerende prinsipper som er av
betydning for verneverdien. I eldre omrader
hvor utbyggingen har skjedd uten en
overordnet plan, der veilgp slynger seg
bortover og boligene er noe tilfeldig plassert
snakker vi om en «selvgrodd struktur».

I andre omrader har gatene en stram,
rettvinklet struktur, og noen ganger er bygg
plassert etter like prinsipper. I de tilfeller der

Halden
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bebyggelsen er ordnet etter slike prinsipp,
for eksempel med eksponering mot vei,
parallelt med terreng, etter himmelretning
osv. er dette viktige trekk man bgr
opprettholde. Nye bygg pa ledige tomter bgr
underordne seg slike prinsipper, og tilbygg
bgr plasseres slik at de i minst mulig grad
bryter/ forringer de samme prinsippene.

Omradene er sarbare for tiltak som bryter
med det som preger omradekarakteren.
Avvik i form av gkt hgyde og fotavtrykk

pad bygg, samt avvikende tetthet bade i
form av utnyttelse av tomter og mindre
grgnt til fordel for flere bygg og gra
overflater (asfalterte flater, grus), er de
viktigste faktorene & unnga. I omrdder hvor
bygningene har ensartet plassering/retning
vil tilbygg som endrer inntrykk av husets
retning virke negativt pd omradepreg.
Tilbygg som tilrettelegger for endrede
personlige behov bgr kunne tillates dersom
tiltaket gis en tilpasset utforming og
plasseres sa lite eksponert som mulig.

Omréder som p8 grunn av verneverdi ikke
bar fortettes og som inng8r i kategorien
Eneboligomrder:

Eneboligomrader — bgr ikke fortettes

Omrade Bor ikke Ytterligere presisering
fortettes
Stubberudveien X Hierarki i bebyggelsen

Tistedal industriomrade X

Miljg@ med sveert gamle og sjeldne arbeiderboliger
langs vei.

Kokkehaugen X Bolig mot gate, sekundaere bygg bak. | hellende
terreng ligger bolig gverst pa tomt med unntak langs
nedre del av Kirkeveien.

Karl Xlls gate X Selvgrodd struktur

Knardal X @stre del av omradet er eneboliger. Her er det klare
retninger i bebyggelsen.

Landstads vei X Del av omradet har rettvinklet struktur, resterende
bebyggelse plassert i forhold til tomt/terreng.

BRA veien X @stre del av omradet har eneboligbebyggelse. Klare
retninger i bebyggelsen.

Ringveien X Felter ordnet med langvegg mot gate, gavlvegg mot
gate eller vinkel mot gate.

Haslundveien X Gammelt, grgnt veifar fra Tverrveien mot

Schultzedalen mellom gnr/bnr 98/517 og 98/518 bgr
ikke tillates oppgradert og benyttet til kjgrevei.

@Dbergveien
trekk.

Hofgardlgkkveien X Selvgrodd struktur
PDvregate X Rettvinklet struktur
Tangen X Alle bygg plassert med lik vinkel
Mastad X Klare retninger i bebyggelsen
X

Eksponering mot veilgp og lik vinkel mot gate viktige

Sykehusveien/ Iddeveien | x

Selvgrodd struktur






Del 1. Kulturhistoriske vurderinger av
Halden tettsted

BORETTSLAG
(TOMANNSBOLIGER,
FIREMANNSBOLIGER OG
REKKEHUS)

Bestar av flere ensartede enheter satt
sammen. Enhetene kan vaere gjentatt
b&de innen hver enkelt bygningskropp
(rekkehus) eller ved at bygningskroppene
0gsa er repetert (flere rekkehus eller
firemannsboliger). Rundt enhetene

ligger det ofte st@grre, sammenhengende
grgnne arealer som er felles for enheten.
Der parkering ligger samlet, separat fra
boligene, er dette en viktig del av preget.
Samlet er alle disse faktorene noe som bgr
ivaretas for fremtiden.

For slike omrader ligger sdrbarheten i tiltak
som bryter med det ensartede preget.

Halden
kommune

For eksempel vil et tilbygg til en enhet
gjgre at enheten skiller seg fra resten.
Tilsvarende vil separate, private boder
plassert pa forskjellig vis ved hver enhet
forringe omradet ved at det enhetlige
preget vannes ut for til slutt & forsvinne.
Det samme gjelder fasadeendring av
enkeltvise boenheter, endringer bgr i minst
mulig grad forekomme. Behov for tiltak
bgr i stgrst mulig grad planlegges felles
for hele bebyggelsen, eventuelt som felles
separat bygg i utkanten av omradet. Felles
grgntarealer bgr ikke fradeles for 8 bygges
ned.

Omréder som p8 grunn av verneverdi ikke
bar fortettes og som inng8r i kategorien
Borettslag (tomannsboliger,
firemannsboliger og rekkehus):

Borettslag — bar ikke fortettes
Omrade Bor ikke Ytterligere presisering
fortettes
Meiseveien X Mest eksponerte sider mot nord og nordgst, sett fra
Gimleveien og BRA veien
Nini Roll Ankers vei X Mest eksponerte side mot Nini Roll Ankers vei
Odins vei X Klare retninger i bebyggelsen
BRA veien X Klare retninger i bebyggelsen
Kjeerlighetsstien nord X Vestre del av omradet er borettslag
Nzeridsrgdveien X Klare retninger i ulike boligtyper.
Mastad X @stre del av omradet er borettslag. Retninger i
bebyggelsen, forskjgvede enheter.
LI Verdiniva 1
Verdiniva 2
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Halden tettsted

LYSTGARDER/HERREGARDER/
FESTNINGSVERK MED
SIKTSONER

Disse anleggene har historisk sett ligget for
seg selv, og er ofte gitt en fremtredende
plassering i landskapet. Anleggene
eksponerer seg over stgrre avstander,

og det vil veere viktig & opprettholde

de gamle siktsonene til anleggene

fra avstand der de fortsatt eksisterer.
Anleggenes sammenheng med det store
kulturhistoriske jordbrukslandskapet er i
den sammenheng sveert viktig. Historisk
sett har det ofte veert et hierarki innad i
anleggene. Hovedbygningen pa lystgdrden
hatt en spesielt forseggjort utforming og
detaljering. I tillegg har ganske mange

av disse anleggene fortsatt hageanlegg
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tilknyttet hovedbygning. @vrige bygg
kan veaere plassert for & understreke
hovedbygningen. Som regel har disse en
underordnet og enklere detaljering.
Anleggene er sdrbare for tiltak som
bryter de historiske sammenhengene.
Til dels store, ubebygde buffersoner er
ngdvendig for 8 kunne ivareta de store
sammenhengene. Innad i anleggene er
det viktig at et eventuelt hierarki mellom
bygninger opprettholdes.

Omréder som p8 grunn av verneverdi ikke
bgar fortettes og som inng8r i kategorien
Lystg8rder/herreg8rder/festningsverk med
siktsoner:

Lystg8rder, herregdrder, festningsverk
med siktsoner - bgr ikke fortettes:

Lystgarder, herregarder, festningsverk med siktsoner — bgr ikke fortettes
Omrade Bor ikke Ytterligere presisering
fortettes

Marienlyst X Arealet bak Marienlyst bgr opprettholdes ubebygget
av hensyn til oppfattelse av gardstunet i det store
landskapet.

Veden gard X Har siktsoner bade mot Femsjgen og mot Halden
sentrum

Eskeviken gard Siktsone mot nord og Halden sentrum.

Knardal Fredete Knardal gard med siktsone mot Halden

1 verdinivd 1





Del 1. Kulturhistoriske vurderinger av
Halden tettsted

KULA - OMRADE
IDDEFJORDSFIJELLENE

Det er ikke gjort noen egen vurdering av
ubebygde omrader innen KULA-omradet

i utredningen, men statusen som KULA-
omrade er i seg selv en pekepinn pa
verdier i ubebygde omrader som tilsier at
disse ikke bgr bygges ut. Forvaltningen
har selv gjort en vurderingen av omradet

i forbindelse med vurdering og utvalg til
KULA-status. Denne gir fgringer man bgr
folge for & ivareta verdiene i omradet:
«Ved nye byggetiltak ma det tas

spesielt hensyn til elementene som
representerer steinindustrien. Ved en
eventuell framfgring av nye veier bgr
steinhoggerveienes skala og estetikk
ivaretas. Mindre, ubebodde bygninger som
smier, spisehytter o.l. bgr i den grad det er
mulig tas vare pa og settes i stand. Det bgr
forhindres at viktige og eksponerte brudd
benyttes til massedeponier e.l.» (Kilde:
Kulturhistoriske landskap av nasjonal
interesse i @stfold, 2015).

TISTEDAL

Kulturmiljgene som omfatter Tistedal,
gjelder Tistedal industribebyggelse,
Kokkehaugen, Karl XIIs gate, Tistedal
sentrumsbebyggelse, Cathrineholm

og Veden, ma ses i sammenheng.
Kulturmiljgene danner til sammen et

lite samfunn som har sammenhengende
eldre bebyggelse med sveert liten grad

av nyere tilfgyelser. Omradet omfatter
sentrumsbebyggelse, industribebyggelse
og boligomrader i sammenheng, og
avspeiler et eldre industrisamfunn. A finne
sa godt bevarte samfunn er relativt unikt i
norsk malestokk.

Halden
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OMRADER MED VERNEVERDI
HVOR DET ER RAMMER FOR
FORSIKTIG FORTETTING

Innenfor omradene med verdiniva 2 er det
kun noen fa omrader hvor det er rammer
for fortetting. Omradene kjennetegnes
ved at det er ssmmenhengende ledig
areal. Slike omrader kan ofte oppleves
noe fragmenterte eller ufullstendige,

og oppfgring av ny bebyggelse kan

styrke sammenhengen i omradet eller
komplettere en allerede padbegynt struktur.
Generelle rammer/ begrensning for disse
omradene.

Det vil veere rammer for en forsiktig
fortetting av i alt seks omrader,

disse er Cathrineholm/Fosselgkka,
Veden boligomréde, Eskeviken,
sentrumsbebyggelsen i Tistedal, Kaken
og forarealet til Fredriksten festning.
Eksisterende bygninger innenfor disse
omradene bgr som en regel ikke rives.
Fortetting innenfor de verneverdige
omradene bgr stgrrelsesmessig forholde
seg til (og ikke avvike vesentlig fra)
den verneverdige bebyggelsen i samme
omrade. For Cathrineholm beskrives
ogsa rammer for en vesentlig hgyere
bygningstype. Arealet det gjelder ligger
perifert i omradet, og hgydevirkningen
av nybygg vil i dette tilfellet avbgtes av
terrengets bratte helning.





Del 1. Kulturhistoriske vurderinger av
Halden tettsted

ENEBOLIGOMRADER

Strukturen kjennetegnes av enkeltvolum
pa grgnne tomter. Hagene er en vesentlig
del av kvaliteten i omradene, men har
ikke alltid hatt en rolle i eksponering av
bygget. De eldste bygningene har stor
aldersverdi, og mange har det opprinnelige
fasadeuttrykket bevart. Omradene har
hatt en langsom utbygging og fortetting
som flere steder strekker seg mer enn 100
ar tilbake i tid, men det er fortsatt en del
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ledig areal mellom byggene, og strukturen
oppleves som ufullendt.

Nye bygg pa ledige tomter bgr underordne
seg eksisterende bygningsstruktur og
komplementere denne.

Omréder med rammer for noe fortetting i
kategorien Eneboligomrader:
Eneboligomrader - Verdiniva 2 - fortetting
med hensyn

Eneboligomrader - Verdiniva 2 - fortetting med hensyn

Omrade Rammer for fortetting
Cathrineholm/ Mellom Cathrineholm og Raveien ligger det sammenhengende
Fosselgkka areal som ikke er bebygget. Her er det rom for fortetting. Pa

flate arealer bgr fortettingen dreie seg om smahusfortetting;
rekkehus, ene- og tomannsboliger i inntil to fulle etasjer. |
bakkant inn mot terreng er det rammer ogsa for hgyere
bebyggelse, f.eks. terrasseblokk, men det er viktig at disse ikke
trekkes utover pa de flate arealene. Det er et poeng at det ikke
legges opp til fortetting innenfor tomter med kulturhistorisk
bebyggelse, og at disse byggene kan besta.

@vrige deler av omradet, Fosselgkka og Kasene gérd i
Lindkerbakken bgr ikke fortettes.

Veden boligomrade

for 1960).

Omradet er sammensatt av eneboliger pa sma og store tomter,
da deler av omradet allerede er fortettet ved tradisjonell
eplehagefortetting. Her er det rom for fortetting i form av
komplettering av den pabegynte eplehage-fortettingen med
rekkehus, ene- og tomannsboliger i inntil to fulle etasjer.
Allerede fortettede eiendommer bgr ikke fortettes ytterligere.
Omradet har en viss robusthet i at de ulike lagene i utbyggingen
er tydelige. Dette er noe av bakgrunnen for at omradet taler
fortetting pa store tomter som ikke er fortettet tidligere. Det er
derfor saerdeles viktig at man ikke tillater riving av enkeltbygg
som kulturhistorisk tilhgrer omradet (gjelder alle bygg oppfart

Eskeviken boligomrade

Innenfor omradet ligger det noe ubebygget areal, mellom
eksisterende boligtomter. Omradet taler fortetting pa ubebygget
areal med bygg i samme skala og malestokk, rekkehus, ene- og
tomannsboliger (i trad med gjeldende reguleringsplaner). Det
bgr ikke fradeles nye tomter fra eldre, store boligtomter med
gamle bygg. Rammer satt i gjeldende reguleringsplaner innenfor
omradet er i trad med dette.

Lesbarheten i omradet er avhengig av at tomtestrukturen til den
historiske bygningsmassen opprettholdes. Omradet er derfor
sarbart for eplehagefortetting innenfor eksisterende, store
(eldre) boligeiendommer.

1 verdinivi 2
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Halden tettsted

SENTRUMSBEBYGGELSE

Omradene karakteriseres av at
bebyggelsen er plassert med fasade i
byggelinje mot fortau/gate. Bebyggelsen
inneholder ofte naeringslokaler i farste
etasje og bolig i etasjen(e) over.

Omr8der med rammer for noe fortetting i
kategorien Sentrumsbebyggelse:

Sentrumsbebyggelse - Verdiniva 2 fortetting med hensyn
Omrade Rammer for fortetting

Tistedal - Omradet taler godt nye byggetiltak som kompletterer
Sentrumsbebyggelsen bygningsrekke. Nye bygg bgr plasseres i byggelinje langs gate.
Det er viktig at hgyder ikke i vesentlig grad overstiger
eksisterende hgyder i omradet.

[ verdinivi 2

INDUSTRIOMRADER men er derimot sdrbare for innvendig
transformasjon som gjgr at det deles opp i
sma& enheter. Omdisponering til bolig, som
ofte utlgser krav om balkong og behov

for flere vinduer, er som regel uheldig uti
fra et vernehensyn. Omdisponering av
bygg til ny bruk, som eksempelvis kontor,
undervisning, kultur med mer, er positivt,
men bgr skje uten for store inngrep og
endringer i byggenes fasader.

Strukturen kjennetegnes av store, robuste
bygg pa lite bearbeidete tomter, med liten
grad av grgnt preg. I Halden har mye av
industribebyggelsen direkte sammenheng
med elven Tista. Saerlig for bygg med
tidligere funksjon drevet av vannkraft er
dette en viktig sammenheng.

Industribebyggelsen har noe romsligere
talegrenser nar det gjelder nye
bygningsvolum innimellom de gamle.
Bebyggelsen har et mer robust preg,

Omréder med noe verneverdi i kategorien
industriomrader:

Industriomrader - Verdiniva 2 fortetting med hensyn
Omrade Rammer for fortetting

Kaken industriomrade Omradet taler innfil av ny bebyggelse. Bygningene er sarbare for
ny bruk som deler byggene i sma enheter med tilhgrende behov
for tiltak i fasade.

1 verdinivi 2





Del 1. Kulturhistoriske vurderinger av
Halden tettsted

LYSTGARDER/ HERREGARDER/
FESTNINGSANLEGG MED
SIKTSONER

Forarealet til Fredriksten festning er det
siste omradet hvor kontakten mellom
festningen og kulturlandskapet bestar,

og denne er i ferd med a ga tapt som
fglge av tidligere boligutbygginger.
Grensene mellom at omradet oppleves
med overvekt av ubebygget jordbruksland
med innslag av bebyggelse, og til at det
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oppleves som jordbruksland avbrutt

av sammenhengende boligomrader,

er sveert sma. Landbruksjord innenfor
sonen bgr derfor ikke omdisponeres til
byggeareal. Omradet er ogsa sarbart for
bygg som strekker seg over eksisterende
bebyggelse og pavirker det store
landskapet.

Omr8der med noe verneverdi i kategorien
Lystg8rder/herregdrder/festningsanlegg
med siktsoner:

Lystgarder, Herregarder, festningsanlegg med siktsoner - Verdiniva 2 fortetting med

Omrade

Rammer for fortetting

Forareal Fredriksten
festning

Tomter mellom Vesleveien og fylkesvei 22 bgr ikke fortettes,
hverken i form av tomtedeling eller nye boenheter. Dyrket mark
innenfor sonen bgr ikke omdisponeres til byggeformal.

Innenfor eksisterende byggeomrader bgr ny bebyggelse ikke
overskride to fulle etasjer.

1 verdinivi 2

OVRIGE OMRADER

De resterende omradene utgjgr omrader
som ikke har kulturhistoriske kvaliteter
(verneverdi). For disse omradene er
handlingsrommet stgrst, og rammer for
utvikling ma gis begrunnelse i andre tema
enn kulturhistorisk verdi.

Unntak bgr likevel gjelde for to forhold;
enkelttomter med bygg oppfgrt fgr 1930,
og tomter som grenser mot omrader i
verdiniva 1 og 2.

1) For enkelttomter med bygg

oppfert fer 1930 foreslas sikres i en
aktsomhetsregel som innebeerer at
enkeltbygninger og anlegg eldre enn 1930 i
utgangspunktet skal bevares (ikke rives).
2) P& tomter som grenser inn mot
omrader med verdiniva 1 og 2 bgr det
utgves hensyn til den verneverdige
bebyggelsen. Det er viktig at fortetting

pa tilgrensende tomter ikke pavirker
kulturhistoriske verdier i negativ

retning. Hovedvekt vil ligge i @ begrense
byggehgyder i naeromradene for @ unnga
at ny bebyggelse er synlig fra gater i
verneomradene, kommer inn i viktige
siktsoner eller forstyrrer sentrale elementer
i verneverdiene.

Inndeling i delomrader, beskrivelser av
type bebyggelse og strategi for utbygging
i disse omradene utredes videre i
oppdragets Oppgaveomrade 3.
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Innledning

P& oppdrag fra Halden kommune

har Asplan Viak AS laget en anbefalt
fortettingsstrategi. Det er benyttet
offentlig tilgjengelig statistikk og kilder

i tillegg til egne registreringer for & lage
kunnskapsgrunnlaget. Kilder er beskrevet
i rapporten. Der kildehenvisning ikke er
oppgitt er illustrasjon, kart og bilde laget/
tatt av Asplan Viak AS.
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Grunnlag fortettingsstrategier

Kulturhistoriske vurderinger

(Sammendrag av hovedrapport i del 1 -
kap. 1)

Hele analyseomradet er befart og vurdert
ut ifra kulturhistorisk betydning og

verdi. Det er identifisert 37 verneverdige
omrader som viser ulike tidsperioder og
utviklingstrekk i bebyggelsen, og som

til sammen representerer viktige trekk i
Haldens historie. Omradene er kategorisert
i to verdiniva; verdinivad 1 og verdiniva 2
hvor 1 er hgyest. Videre er det gjort en
vurdering av potensiale for fortetting innen
omradene.

Om et omrade bgr tillates fortettet eller
ikke avhenger av omradenes talegrense
dvs. hva omradene taler fgr det
begynner & forringe de kulturhistoriske
kvalitetene. Dette avhenger fgrst og
fremst av egenskaper i omradene, og er
ikke kun avhengig av omradenes verdi.
Verneverdige omrader med samme
talegrense er derfor beskrevet samlet,
uavhengig av verdi, og delt opp i to
kategorier, omrader som ikke bgr fortettes
og omrader hvor det er rammer for en
forsiktig fortetting jf. kart.

Karakteristisk for Halden er de mange
kulturhistoriske omradene som allerede er
utbygd som relativt tette eneboligomrader.
Flere av boligomradene er allerede
fortettet med en helhetlig og komplett
struktur, der alle bygningene innenfor
omradet inngdr og hvor det ikke er ledig,
ubebygd areal. Premiss for fortetting bgr
vaere at det ikke skal medfgre riving av
eksisterende bebyggelse og/eller endring
av viktige trekk ved omradepreget.

Mange av omradene taler i liten grad nye
bygningsvolumer fgr sammenhenger og
omradepreg endres. Vegetasjon og hage
inngar som ramme rundt bebyggelsen,

og omdisponering av slike areal til for
eksempel parkeringsareal, adkomst og
garasjer endrer forholdet mellom grgnt
(plen/vegetasjon) og gratt (parkering/ gra
overflater) pd tomta, noe som kan fgre til
forringelse av omradepreg.

Omrader som pa grunn av
verneverdi ikke bgr fortettes
ytterligere

Omradene kjennetegnes ved at de

har en komplett struktur, der de

fleste inngdr i verdien i omradet, og
hvor det ikke er ssammenhengende
ubebygde tomter. Dersom man fortettet
i disse verneomradene ville det med
stor sannsynlighet kunne fgre til en
fragmentering av miljget og en forringelse
av verneverdien. I denne kategorien
inngar bade omrader med verdiniva 1
og verdinivd 2. Omradene bgr derfor
ikke fortettes med ytterligere boenheter
innenfor eksisterende tomter. Tomter
bgr ikke deles fordi dette fgrer til endret
bruk av areal pa8 tomta som pavirker
omrédepreg negativt. Bygninger som er
oppfgrt i det stilpreg/ den tidsperioden
omradet representerer bgr som prinsipp
ikke rives.

Innenfor rammen for videre utvikling bgr
eiere kunne f& utvidet sine boliger etter
behov ut ifra livssituasjon. Byggesaker

i disse omradene bgr sikre at folk kan
fortsette & bo i sine boliger, men at det
ikke bgr legges rammer for tiltak som
gker antall boenheter, f.eks. seksjonering
til to boenheter, ombygging til hybelbygg,
innredning av loft for & lage utleieenhet
eller lignende.

Komplettering av den gamle

strukturen med nye volum pa ledig
areal (eksisterende ubebygde tomter,
branntomter etc.) bgr kunne tillates,
safremt bebyggelsen er tilpasset miljget
(skala, volum, materialbruk etc).
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Omrader med verneverdi hvor
det er rammer for forsiktig
fortetting

Innenfor analyseomradet er det kun
noen fa omrader hvor det er rammer

for fortetting. Alle omradene har noe
verneverdi (verdiniv% 2) og kjennetegnes
ved at det er ssammenhengende ledig
areal eller et det er en pabegynt struktur
som ikke er komplettert. Slike omrdder
kan ofte oppleves noe fragmenterte

eller ufullstendige, og oppfaring av ny
bebyggelse kan styrke sammenhengen

i omradet eller komplettere en allerede
pabegynt struktur.

Innenfor analyseomradet er det identifisert
seks verneverdige omrader hvor det er
rammer for en forsiktig fortetting:
Cathrineholm/Fosselgkka

Veden boligomrade

Eskeviken

Sentrumsbebyggelsen i Tistedal

Kaken

Forarealet til Fredriksten festning.

Rammer for fortetting innen hvert av
omradene er beskrevet «Kulturhistorisk
vurdering av Halden tettsted - vurdering av
verdi og fortettingspotensial». Eksisterende
bygninger fra de tidsperiodene omradet er
ment 8 ivareta bgr ikke rives. Fortetting
innenfor de verneverdige omradene bgr
stgrrelsesmessig forholde seg til (og ikke
avvike vesentlig fra) den verneverdige
bebyggelsen i samme omrade. For
Cathrineholm beskrives ogsa rammer for
en vesentlig hgyere bygningstype. Arealet
det gjelder ligger perifert i omradet, og
hgydevirkningen av nybygg vil i dette
tilfellet avbgtes av terrengets bratte
helning.

Halden
kommune

@vrige omrader

De resterende omradene utgjgr omrader
som ikke har kulturhistoriske kvaliteter
(verneverdi). For disse omradene er
handlingsrommet stgrst, og rammer for
utvikling ma gis begrunnelse i andre tema
enn kulturhistorisk verdi.

Unntak bgr likevel gjelde for to forhold;
enkelttomter med bygg oppfgrt far 1930,
og tomter som grenser mot omrader i
verdiniva 1 og 2.

1) For enkelttomter med bygg

oppfert fgr 1930 foreslas sikres i en
aktsomhetsregel som innebeerer at
enkeltbygninger og anlegg eldre enn 1930 i
utgangspunktet skal bevares (ikke rives).

P& tomter som grenser inn mot

omrader med verdiniva 1 og 2 bgr det
utgves hensyn til den verneverdige
bebyggelsen. Det er viktig at fortetting
pa tilgrensende tomter ikke pavirker
kulturhistoriske verdier i negativ

retning. Hovedvekt vil ligge i @ begrense
byggehgyder i naeromradene for 8@ unngd
at ny bebyggelse er synlig fra gater i
verneomradene, kommer inn i viktige
siktsoner eller forstyrrer sentrale elementer
i verneverdiene
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Befolkningsutvikling

Ifglge SSBs hovedalternativ for
befolkningsframskriving (MMMM) vil
befolkningen i Halden vokse med over
5.300 personer fram mot 2040, fra rundt
31.000 personer til over 36.000. Dette er
en vekst p§ 17 prosent. Innvandring, og
seerlig arbeidsinnvandring fra @st-Europa,
har vaert en av hoveddrivkreftene bak den
veldig hgye befolkningsveksten i Norge
de siste 10-15 8rene, og det er mye som
tyder pd at den sveert hgye innvandringen
nd er i ferd med & avta.
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Hvis vi tar utgangspunkt i SSBs
framskrivingsalternativ med

lav innvandring (MMML), vil
befolkningsveksten i Halden vaere noe
lavere, rundt 15 prosent fram mot 2040.
Dette tilsvarer 4.700 personer.

I figur 1 ser vi at framskrevet
befolkningsvekst for Halden (MMML-
alternativet) er betydelig hgyere enn for
hele landet (omtrent 12 prosent vekst),
og omtrent pa linje med hele @stfold.
Framskrevet vekst for Halden er noe
lavere enn for Oslo (18 prosent) og for
den framtidige fylkeskommunen Viken (17
prosent).

FIgur 1. Befolkningsframskriving med lav innvandring (MMML). Halden,
Norge og utvalgte andre regioner. 2018-2040 (2018=100)

Kilde: SSB
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Framskrevet befolkningsvekst for Halden
er imidlertid ujevnt fordelt mellom
aldersgrupper, jf. Tabell 1: av de om lag
4.700 flere personer i Halden i 2040, vil om
lag 3.200 - eller 2 av 3 veere 67 ar eller
eldre.

Aldersprofilen pd befolkningsveksten
forventes a ha betydning, da det kan
pavirke bade hva slags boliger og hva slags
lokalisering som er etterspurt og/eller

kan anses & veere mest fordelaktig fra et
samfunnsgkonomisk perspektiv.

Halden
kommune

P& bakgrunn av befolkningsvekst og
aldersprofil, bgr valgt strategi svare pa
fglgende kriterium:

e Strategien er egnet til 3

mgte utfordringer knyttet til
befolkningsutvikling og aldersprofilen
for befolkningsutviklingen.

Antall personer i aldersgruppe:

0-17 18-49 50-66 67-79 80+ Alle aldre
2018 6262 12565 6843 3865 1502 31037
2030 6143 13014 7589 4581 2401 33728
2040 6508 13234 7483 5450 3099 35774
@kning 2018-2040
Antall personer 246 669 640 1585 1597 4737
Prosent 3,9 5,3 9,4 41,0 106,3 15,3

Tabell 1: Befolkningsframskriving med lav innvandring (SSBs MMML-
alternativ) for Halden. 2018-2040. Antall personer etter alder
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Boligbehov

I kommuneplanens samfunnsdel er
kommunens omrader delt opp i 4 deler
med befolkningsprognoser fram mot 2040.
Prognosen viser at veksten i all hovedsak
kommer innenfor Halden by og dagens
tettstedsomrade. Omradene lengst sgr

i kommunen ligger an til en nedgang i
befolkning.

Gjennomsnittlig antall personer per
privathusholdning i Halden ifglge SSB er

i dag pa 2,11. Utviklingen fremover viser
at den eldre delen av befolkningen vokser.
Siden det er forholdsvis uvanlig at de eldre
(over 66) bor i (privat-)husholdninger

med flere enn 2 personer, er dagens tall
for personer per privathusholdning trolig
litt hgyt i forhold til hva vi kan forvente i
framtiden.

Ifglge SSBs framskrivinger (MMML-
alternativet), jf. Tabell 1, forventes det at
befolkningen i Halden vil ha vokst med om
lag 4.700 personer i 2040. Hvis vi legger
til grunn dagens husholdningsstgrrelse
(2,11) til grunn, tilsier det et boligbehov
pa rundt 2.200 nye boliger. Hvis vi antar
en litt mindre husholdningsstgrrelse

(2,0 personer per husholdning) grunnet
aldring av befolkningen, blir boligbehovet
vaere pa om lag 2350 boenheter. I disse
betraktningene har vi antatt at alle
innenfor det gkte antallet Haldensere i
framtiden vil bo i privathusholdninger.
Nar andel eldre gker - og saerlig nar
andel over 80 ar gker - vil en noe stgrre
andel av befolkningen trolig bo pa

Halden
kommune

institusjon. Det betyr at boligbehovet for
privathusholdninger kan vaere noe lavere
enn 2350 boenheter. Hvor mye lavere
avhenger ogsa om hvordan kommunen
eventuelt velger 3 organisere eldreomsorg
i eget hjem i framtiden, da det kan minske
behov for institusjonsplasser. Neermere
omtale av det temaet er utenfor rammene
av denne rapporten, men vi noterer at
behovet for nye boenheter kan vaere noe
lavere enn 2350.

I sentrumsplan for Halden sentrum 2017
er det lagt til rette for 1000 nye boliger
fram til 2027. I et lengre perspektiv er det
skissert mulighet for 650 — 700 boliger

i tillegg, nar forhold rundt utvikling av
jernbaneomradet og areal for fremtidig
havn er klarlagt. Sentrumsplanens
avgrensning er i hovedsak den samme som
denne analysens omradeavgrensning inn
mot Halden sentrum. Vi legger til grunn at
1000 nye boliger vil komme i omradet for
sentrumsplan.

Innenfor analyseomradet er det en rekke
vedtatte reguleringsplaner som forventes
& realiseres innenfor en 10 arsperiode.
Hovedvekten av disse reguleringsplanene
ligger sgr for Halden by med ca. 300
enheter. I tillegg kommer ca. 50 enheter
nordgst for Halden langs Grimshgda i
retning Tistedal.

e Det innebaerer at vare analyseomrader
utenfor sentrum til sammen skal dekke
et boligbehov pa rundt 1.000 boliger
fram mot 2040.
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Illustrasjonen nedenfor viser ikke med beliggenheten til bydelssentrene
befolkningstettheten slik den er i Halden i Brgdlgs og Risum. Tettheten er malt i
dag. De tettest befolkede omradene, med personer pr. dekar, og resultatet varierer
unntak av sentrum, ligger rett nord for fra 0 — 5 personer pr. dekar. I norsk
sentrum. Befolkningskonsentrasjonene i sammenheng er dette relativt lave tall.

tettstedsomradet sammenfaller imidlertid

Befolkning pr. dekar

0-1

1.1:2
Bl 21-3
-4
B Cver d
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Figur 2. Befolkning pr. dekar (detaljniv8 150 meter radius)
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Omsetning og boligmarked

Den gjennomsnittlige boligproduksjonen i
kommunen har fra 2007 og fram til 2018
ligget pa ca. 150 boliger i aret (SSB).

Omsetningsstatistikk for Halden viser at
Haldens boligpriser pa eneboliger ligger
lavere enn Sarpsborg og Fredrikstad, og
prisene har ligget lavere over tid. I 2007
|& prisene p& eneboliger i Halden hele 14
% under Sarpsborg, i 2018 ligger Halden i
underkant av 12 % bak.

For leiligheter har Halden hatt en
gjennomsnittlig gkning i kvadratmeterpris
de siste 11 drene (2007 - 2018) pa 6%. Til
sammenligning har veksten i @stfoldbyene
og andre relevante byomrader i tilnsermet
lik avstand til Oslo vaert pd ca. 5 %.
Kvadratmeterprisen for leiligheter i

Halden ligger imidlertid minst 10% under
prisnivdet i Sarpsborg og naermere 30%
under prisniv%et i Fredrikstad. Halden har
ellers et lavere prisniva pa leiligheter enn
byomrader det er naturlig & sammenligne
seg med, som for eksempel Gjgvik, Hamar
og Vestfoldbyene Horten, Tgnsberg og
Larvik.

Boligpriser bestemmes i et komplisert
samspill mellom tilbud og etterspgrsel,
og prisene i én by pavirkes blant

annet av omfanget og lokalisering av
byggeaktiviteten i bade egen by og
byene i naerheten. For Halden betyr det
at utviklingen i Sarpsborg/Fredrikstad til
en viss grad vil pdvirke boligetterspgrsel,
boligtilbud og boligpriser i Halden.

For stgrre eiendomsutviklere kan
byggeprosjekter i Fredrikstad og/eller
Sarpsborg fort framsta som mer Ignnsomt

enn utbygging i Halden, men det avhenger
blant annet av hva som er tilgjengelig av
tomter og hvordan de reguleres, bade i
Halden og ellers i regionen. Boligutvikling
og fortetting som bidrar til & fremheve
eller gke Haldens attraktivitet som en
mellomstor by med lett tilgang til handel,
tjenester, grgntarealer og andre tilbud,
kan gjore det lettere 8 fa til stgrre omfang
av bygging og derigjennom endre noe pa
forhold mellom prisene i Halden og prisene
ellers i regionen.

I hovedsak vil de mest attraktive tomtene
i Halden framstd som minst like attraktive
for utbyggere som tomter i utkanten av
Fredrikstad/Sarpsborg, men tomter i
utkanten av Halden trolig vil framstd som
de minst attraktive (og minst Ignnsomme)
omradene for utbyggere i den stgrre
regionen. Av den grunnen vil fortetting

og tilrettelegging for boligbygging i
eksisterende omrader i neerheten av
sentrum og/eller andre bymessige
kvaliteter trolig vaere lettere & realisere.

I omrader som ikke er de mest attraktive
for store boligutbyggere kan muligheten
for smaskalautbygging veere viktig for a
sikre tilstrekkelig boligbygging. Muligheten
for smaskalautbygging vil kunne vaere
spesielt viktig for mindre, lokale bedrifter
eller innbyggere som ellers ikke har kapital
og/eller kapasitet til & foreta utbygging av
stgrre omrader. Smaskalautbygging kan

i tillegg bidra til variasjon og fornyelse

av smahustilbudet i byen. Av den grunn
trekker vi inn betraktninger rundt
muligheter for smaskalautbygging inn nar
vi vurderer ulike fortettingsstrategier.
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Boligtypesammensetning

Hovedtendensen viser at det er lite
blokkbebyggelse i Halden generelt og
innenfor omradeavgrensningen spesielt.
Den mest fremtredende boligtypologien er
smahus bestdende av eneboliger, rekkehus
og tomannsboliger.

Analysen av boligtypesammensetning
viser at sentrum og omradene nord for
sentrum har stgrst tetthet av boligblokker
(definert som store boligbygg pa 2
etasjer eller mer) og rekkehus, dette
sammenfaller med omradetetthets- og
befolkningstetthetsanalysene.

Tistedal har en fordeling av boligblokker
rundt og delvis i sentrumsomradet,

men ogsa her dominerer

rekkehus og eneboligstrukturen.
Befolkningstettheten sammenfaller

med boligtypesammensetningen ved at
tettheten er hgyest der det er boligblokker
(se definisjon over).

Omradene pa gstsiden av Schultzedalen
opp mot avgrensningen til bysentrum

har en mindre andel av blokkbebyggelse
og lavere befolkningstetthet. Det er mye
terreng innenfor omradet i tillegg til gronne
arealer.

Antall boliger etter bygningstype

0 2000

Resten av kommunen -I

4000 6000

Sentrum

8000 10000 12000

Leilighet
H Enebolig
H Rekkehus, tomannsbolig

B Annet

Analyseomrédet __

Figur 3. Antall boliger i Halden kommune, etter bygningstype og
lokalisering. Tall pr. juni 2018.
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I omrddene sgr for sentrum og rundt
bydelssentret Risum er det en markant
lavere andel boligblokker enn nord for
sentrum. Her er det imidlertid naerhet til
et sdrbart lanskapsrom foran festningen
med store kvaliteter & ivareta. Selve
bydelssentret er ogsa lavt utnyttet.
Omradene sgr for sentrum bestar i
hovedsak av smahusomrader og har en
mer spredt struktur.

Konklusjon: Haldens boligmarked
domineres av smahus. Et stgrre utvalg

av leilighetsbebyggelse kan veere
hensiktsmessig av flere grunner. Lettstelte
leiligheter kan veere attraktivt for eldre,
en gruppe som ventes & vokse i Halden.
Et stgrre tilfang av leiligheter kan gjgre

at det blir enklere for de som gnsker det

Boligblokk
« 1.2
e 3.5
® 6-10
@ 15
Rekkehus
& 3-5
@ 6-10
@® -5
Enebalig
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@ 3.5
Q 610
0D n-%
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Figur 4. Boligtypologi. Basert p§ matrikkeldata, juni 2018
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a flytte fra smahus til leilighet. Dette vil
bidra til & frigjgre smahus som igjen kan
vaere attraktive for barnefamilier. P4 denne
maten kan bygging av leilighetsbebyggelse
bidra til en mer effektiv utnyttelse av

hele boligmarkedet. Leilighetsbebyggelse
er en arealeffektiv boform, og kan bidra

til hgyere befolkningstetthet. Dersom
leilighetsbebyggelsen far en relativt sentral
lokalisering kan den bidra til at flere kan
lgse mange av sine daglige gjgremal i
naeromradet.

e Strategien skal ha en hgy andel
leilighetsbebyggelse, spesielt i sentrale
omrader Leilighetsandelen skal bidra
til en bedre fordeling av boligtypologier
samt 8 imgtekomme boligbehovet til de
eldre aldersgruppene.
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“asplan viak
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Skolestruktur

Den geografiske fordelingen av
grunnskoletilbudet i Halden falger i stor del
befolkningsmgnsteret, og omradet er godt
dekket.
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Figur 5. Skolestruktur
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Byform

Omradetetthet er et begrep som er nyttig
nar vi gnsker 8 se pa dagens og framtidig
utnytting av stgrre arealer, slik som i
denne analysen. Uttrykket er beslektet
med begrepet prosentvis bruksareal
(%BRA), som uttrykker forholdet mellom
arealet av en tomt eller eiendom, og
stgrrelsen p% bygningsmassen p§ samme
tomt eller eiendom. Omradeutnytting
maler et tilsvarende forhold, men for

et stgrre areal, eller for mange tomter

pd en gang. Arealet som males vil

da inneholde alt av veier, friomrader,
offentlige rom innenfor avgrensningen.
Omradeutnyttelsen vil dermed som regel
ligge lavere enn %BRA for eiendommene
innenfor samme omrade.

Et typisk smadhusomrade i Norge har en
omradeutnytting p& mellom 15% og 30%,
blokk- eller leilighetsbebyggelse kan ha

Omradetettheat
<n 5%
== 10%
<= 15%
== 0%

== 0%,
<= 0%

Figur 6. Omr8detetthet (detaljnivd 200 meter radius)
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en utnytting fra 20% og oppover, mens
sentrumsomrader varierer fra 60% til
150% og hgyere.

Som det gar fram av illustrasjonen av
omradetetthet er det Halden sentrum og
industriomradene Kaken og Grgnland som
har den hgyeste omradetettheten i Halden.
I tillegg viser analysen at handelsomradet
pa Isebakke kommer ut med hgy tetthet.

Nord for Halden sentrum langs BRA veien
og nord og sgr for Tistedal sentrum er det
boligkonsentrasjoner som bidrar til hgyere
omradetetthet.

e Strategien skal samle ny bebyggelse
for 8 oppn5 stgrre konsentrasjoner
og bygge opp under Halden som det
viktigste urbane omradet og som det
tettest bebygde omradet.

1'r'?:ls[:rhmn viak
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Sentrumsutvikling

Halden sentrum er det historiske
tyngdepunktet for tjenesteyting, arbeid,
boliger og handel. Byomrddet har andre
kvaliteter enn i resten av kommunen

med neerhet til sentrale funksjoner
sammen med en definert bystruktur.
Dette prosjektet begrenser seg til a

se pa fortetting innenfor et avgrenset
omrade, som ikke inneholder sentrum.
Bebyggelsesstrukturene i og rundt Halden
henger imidlertid naturlig sammen med
det historiske bysentrum, og sentrum er
derfor en viktig premiss for utvikling av
omradene rundt. Boligutvikling i sentrum
styres gjennom Sentrumsplan for Halden
2017-2027, vedtatt i mars 2017. Planen
legger til rette for at det kan utvikles 1000
nye boliger i sentrum i planperioden.

For & bygge opp under Halden sentrum,
vil det veere viktig & fortsette arbeidet
med & prioritere boligutvikling i dagens
bysentrum eller i umiddelbar naerhet,
det vil si innenfor gangavstand. Den
stgrste andelen av arbeidsplasser ligger

innenfor sentrumsomradet, og sentrum
har best tilgjengelighet bade for gdende
og kollektivreisende. A legge til rette

for flere boliger tett opp mot sentrum

vil gi et bedre naeringsgrunnlag for
handel og tjenester og et potensiale for
kort arbeidsvei. I tillegg vil flere folk og
boligprosjekter danne grunnlag for urbane
strukturer og kvaliteter som parker, gater,
torg og plasser/byrom. Selv om Halden
sentrum har hgy bebyggelsestetthet i dag
er det avsatt flere nye boliger i gjeldende
sentrumsplan. For & bygge opp under
dagens bysentrum bgr vekst og utvikling
styres inn mot byen.

e Strategien skal bygge opp om Halden
sentrum for & styrke kvalitetene og
muligheten som ligger her
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Figur 7. Gangavstand
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Bydelssentre

Et lokalt tilbud av handel, service og
offentlige tjenester kan bidra til at flere
av hverdagens gjgremal kan Igses i
naermiljget. Dette kan bidra til 8 gi mindre
transportbehov og et bedre bomiljg. For
at det lokale tilbudet skal kunne tilby

et visst nivd ma kundegrunnlaget for
bydelssentrene vaere tilstrekkelige. I
kapittel om Selvforsynte boligsatellitter
anbefales det en befolkningstetthet pa
mellom 3-5000 innenfor en gangavstand
p% 10 minutter. Dette er erfaringsmessig
et godt grunnlag for et lokalt handels og
tjenestetilbud.

Halden kommune har definert tre
bydelssentre. Brgdlgs nord for sentrum,
Risum sgr for sentrum og Tistedal gst for
sentrum. Dersom fortettingspotensialet i
bydelssentrene er tilstrekkelige, kan en
fortetting her bidra til at omradene far et
stgrre kundegrunnlag, og dermed kan tilby
flere tjenester.

Slik bydelssentrene Brgdlgs og Risum
er utformet i dag, baerer de preg

av a ha blitt etablert etter krigen i
sammenheng med den mer spredte
boligbyggingen. Omradene har derfor
relativt lav omradetetthet og godt med
parkeringsplasser. Tistedal har en annen
og tettere utforming, og er tidligere
kommunesenter i Idd kommune, som er
sammenslatt med Halden kommune.

e Strategien skal sgrge for at
bydelssentrene kan utviklesmed et godt
tilbud av handel, service og offentlige
tjenester for innbyggere i neermiljget.

Halden
kommune
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Klima og miljg

Innledende vurderinger

En stadig stgrre del av verdens befolkning
bor nd i byer, og mange peker pa byer
som en viktig del av Igsningen av
klimaproblemet. Samling av mennesker

i byer, og fortetting av disse, har en del
apenbare gode klimamessige egenskaper.
En mer effektiv transportlgsning er
kanskje det som oftest trekkes frem. Bor
folk tett er det lettere 3 legge til rette

for gode kollektivligsninger, og har man
naerhet til arbeidsplass og tjenester sa

er det ogsa lettere & benytte gang og
sykkellgsninger. Andre fordeler av et
kompakt bebyggelsesmgnster er:

e Potensielt lavere energibruk pga. lavere
boligareal per person

e Potensielt lavere fotavtrykk
fra energibruk da byer og har
stgrre muligheter for samkjgrte
energilgsninger

e Lavere klimafotavtrykk fra en
del tjenestetilbud, eksempelvis
avfallshandteringer

Halden
kommune

Til tross for dette viser flere studier

at mennesker i byer har et hgyere
klimafotavtrykk enn de som bor i mer
spredtbebygde omrader. Arsaken til

dette er at mennesker i stgrre byer har

et hgyere forbruk av varer og tjenester.
Dette kan skyldes hgyere inntekt og mer
eksponering fra handelssektoren, ettersom
vi ser at utslipp per krone er lavere i byer.
Dette er illustrert i figur x. Selv om folk i
spredtbebygde strgk har betydelig hgyere
klimagassutslipp fra energi og drivstoff,
har folk i byene et hgyere klimafotavtrykk
totalt.

Sentralt for & hente ut det klimamessige
potensialet i en fortetting er altsd & forsgke
a bevare de positive elementene, og
samtidig hindre de potensielt negative.

B ooty stok I Tttty sirak
T T

Tonm CO, ekvealonier per capita
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Figur 8. Klimafotavtrykk fordelt p&§ spredtbygd strok, tettbygd strok, og storby. Figur fra Beregninger av byers

klimafotavtrykk. Larsen H, N. et al.
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En studie fra Wien! viser eksempelvis

at en miljgvennlig bilfri bosetting har
omtrent tilsvarende klimafotavtrykk som
referansegruppen, mye pa grunn av gkte
flyreiser. Dette er kjent som «rebound
effect »2, hvis man tjener penger pa et
miljetiltak - eksempelvis pa det & ikke
ha bil - vil disse pengene benyttes pa
noe annet med negativ klimaeffekt.

Det er altsd en sterk sammenheng
mellom en husholdningens inntekt og
dens klimafotavtrykk. A sikre at forbruk
benyttes pa varer og tjenester med sd
lavt klimafotavtrykk som mulig er derfor
sentralt. Opplevelsesbaserte tjenester har
et mye lavere klimafotavtrykk per krone
sammenlignet med materialintensive
varegrupper som f.eks. elektronikk. Her
vil en tettere befolkning p& noen omrader
virke positivt (kino, teater, etc), der

man er avhengig av en viss befolkning/
befolkningstetthet for & kunne tilby disse
tjenester.

Halden
kommune

Klimaarbeid i Halden kommune

Halden kommune har en kommunedelplan
for klima og energi 2010-2015. Ser man
pa klimagassutslipp i Halden gar det her
frem av transport star for halvparten av
klimagassutslippene. Kommunedelplanen
har flere malsettinger for framtiden, hvorav
55% reduksjon av utslipp innen 2030 er
mest hensiktsmessig a ta utgangspunkt i.
Skal dette nas er det apenbart at en stor
del av klimagassreduksjoner ma komme
innen transport gjennom overgang til
gang, sykkel, kollektive Igsninger, og en
innfasing av lavutslippskjgretgy. Utvikling
av nye boligomrader ma gjgres pa en mate
som legger opp til dette.

Energibruk er en annen viktig kilde til
utslipp av klimagasser globalt. Her er

det lite utslipp som skjer lokalt, men
elektrisitet er en vare som omsettes

ogsa pa tvers av landegrensene, slik at
en reduksjon av energiforbruk i Halden
vil kunne gi reduksjoner av klimagasser
globalt. Nye utbygginger av boliger og
boligomrader har derfor hgye krav pa
energibruk. Valg av utbyggingsstrategi vil

Spesifikt energiforbruk (kWh per m2 boligareal)
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200

Alle bygningstyper Vaningshus

Enebolig

150
100
50
0

Rekkehus, kjedehus,
andre smahus

Boligblokk

Figur 9. Spesifikt energibruk per m2 for ulike bygningstyper.

1 https://ideas.repec.org/a/eee/ecolec/v65y2008i3p516-530.

html
2 https://onlinelibrary.wiley.com/doi/
abs/10.1162/1088198054084635
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kunne pavirke dette pd en rekke omrader.
En sentralisert utbygging vil sannsynligvis
bestd av boligtyper med mindre areal

per husholdning, noe som gir lavere
energiforbruk per person. I tillegg er
leiligheter i seg selv mer energieffektive
enn eneboliger.

I tillegg til transport og energi er det
andre viktige klima og miljgmessige
vurderinger rundt en utbygging av boliger
en ma vurdere. Arealbruksendringer kan
ha b&de klima og andre miljgmessige
konsekvenser. unngd bruk av dyrka
mark er et eksempel pa dette. Med stadig
bedre energiprestasjoner i bygg sa blir
0gsa materialbruken til selve bygget relativ
sett mer viktig. Fokus p& byggeprosess
0g gjenbruk av byggematerialer vil derfor
kunne veere viktig. Dette gjelder spesielt i
transformasjonsomrader.

69
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Spesifikke klimavurderinger av
fortettingsstrategier

Et sentralt element i & klimavurdere
fortetting er 8 vurdere
boligsammensetningen - og plasseringen
av denne - som ligger til grunn for
fortettingsstrategier. Dette vil pavirke
klimagassutslipp fra bade etablering av de
nye boligene, og ogsa pavirke potensialet
for reduserte klimagassutslipp fra drift

av bygg® og levemgnster til de som bor
der. Slike klimavurderinger bgr gjgres nar
man har kommet lengre i planarbeid og
de ulike scenarier for utbygging er skissert
i mer detalj. Men man kan pa generelt
niva skille ut en del viktige moment som
kan virke positive og negativt for ulike
fortettingsstrategier.

Fokuserer vi pa utslipp fra selve byggingen
og drift av bygget (hovedsakelig
energibruk) har vi under skissert noen
element fordelt pa tre ulike strategier:
eplehagefortetting, transformasjon og
utvikling av nye omrader.

e Eplehagefortetting:

- Lite bruk av dyrkbar mark

- Lave utslipp fra rivning

- Mindre potensial for energieffektive

bygg

Transformasjon

- Lite bruk av dyrkbar mark

- Mer utslipp fra rivning / omforming
- Stgrre potensial for energieffektive

bygg

Utvikling av nye omrader

- Mer bruk og utslipp fra
arealbruksendringer

- Stort potensial for energieffektive

bygg

Vi ser altsd at det er store forskjeller
mellom ulike type utbygginger.
Eplehagefortetting og transformasjon
krever mindre nytt areal med potensielle
klimagassutslipp fra arealbruksendringer.

3 Utslipp fra drift av bygg er hovedsakelig knyttet til forbruk
av energi gjennom byggets levetid. Ogsa Igsninger pd
h&ndtering av avfall er naturlig 8 ta mer her.
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Samtidig vil en mer omfattende
transformasjon og/eller utvikling av nye
omrader gi et stgrre potensial for mer
effektive energi/transport/avfallsigsninger.
Alle faser ma veies opp mot hverandre i

& kunne vurdere hvilke Igsninger som er
best, og hvor. I figur under oppsummerer
vi dette skjematisk. Her konkluderes det
ikke hva som er den mest klimavennlige
utbyggingen, men vi skisserer at ulike
strategier har ulike fokusomrader. F.eks.
ved transformasjon sa kan gjenbruk av
byggematerialer i en rivhing-byggeprosess
vaere viktig, og at ved ny utbygging s ma
arealbruksendringer vurderes.

For transport er bildet noe mer enkelt.

Halden
kommune

En sentral fortetting vil i all hovedsak
veere mest klimavennlig. Ved utbygginger
utenfor sentrumsomrader kan det veere
hensiktsmessig med bydelssentrum

som bade gir innbyggere neerhet til
servicetilbud og som muliggjgr mer
effektive kollektivigsninger.

A
-—-— I -
o — = — -
— — - . -
- == Transformasjon -
™~ - - -
— e - —— = Eplehagefortetting
g
Arealbruk rivning bygging drift * avhending

Tid

Figur 10. Eksempel p8 vurderinger av klima fra ulike utbyggingsalternativ.
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Grognnstruktur - registrerte og om 3 sikre et godt friluftslivstilbud for
verdsatte friluftsomrader befolkningen, skape forutsigbarhet i

) planleggingen og tjene som et underlag for
Med grgnnstruktur menes i denne kommuneplanens arealdel for & nevne noe.
sammenhengen registrerte og verdsatte I gjeldende kommuneplan vises ogsa flere
friluftsomrader, og omrader avsatt til grgnne omrider, disse er ogs3 tatt med i
grgnt i kommuneplanens arealdel. vurdering av grgnnstruktur.
Halden kommune har gjennomfgrt
en registrering og verdsetting Flere av omradene som vurderes som
av friluftsomrader i kommunen. sveert viktige friluftsomrader ligger som
Illustrasjonen er basert pa denne fremtidige byggeomrader i gjeldende
registreringen og viser de registrerte kommuneplan. Tilgjengelige friluftsomrader
friluftsomradene som ligger innenfor i boligomrader er viktige kvaliteter for
analyseomradet, kategorisert & ivareta bokvalitet og god folkehelse i
etter verdsetting. De registrerte befolkningen. Omradene som omkranser
friluftsomradene er ikke vurdert ut ifra tettstedsavgrensningen i Halden er i stor
arealformal eller forvaltningsmessige grad landbruk, natur og friluftsomrader.
kriterier. Omradene er imidlertid Flere av omradene er dyrka mark eller
registrert som verdifulle ut fra dagens dyrkbar mark. Omrade B5, B6 og B7 vil
bruk og status og viser kvaliteter i seerlig grad pavirke friluftsomrader og
som bgr vektes i det videre arbeidet omrader med dyrka mark, ogsa utover de
i trad med Miljgdirektoratets veileder konkrete avgrensningene ettersom spesielt

B6 og B7 deler opp landbruksomrader i
mindre deler.

Kartlagte friluftslivomrader

mm Syeert viktig friluftsomrade
Viktig friluftsomrade
Registrert friluftsomrade

Arealformal, kommuneplan | a
Park, nav.
Friomrade, nav.
Naturomrade, nav. 4

Grennstruktur, nav.

e :
asplan viak

Figur 11. Grennstruktur og verdsatte friluftsomr8der innenfor analyseomr8det
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Neerhet til gode rekreasjonsomrader

pa minimum 1 dekar for bade nye og
framtidige boliger vil bidra til 3 sikre
bokvalitet. Ett dekar er i mange tilfelle lite
og regnes derfor som et minimumsareal.
Denne stgrrelsen vil egne seg som
rekreasjonsareal i tettere strukturer.
Gangavstand regnes gjerne ut fra hvor
langt man gjennomsnittlig nar pa for
eksempel fem minutter. Undersgkelser
viser at man tilbakelegger gjennomsnittlig
430 meter pa fem minutter og 850 meter
pa 10 minutter (RVU2013/2014).

Dersom befolkningen skal bo tettere

Arealbruk
Batygd

Bl Zarderdisl
Fuldyrka jord
Dwmrfintechr ka jord
nrmorksteke
Skog
Apen fasemark
Myr

Figur 12. Markslagskart

Halden
kommune

enn tidligere, vil behovet for store

nok friluftsarealer og tilgjengelig
grennstruktur gkes. Alternativt ma nye
rekreasjonsarealer etableres innenfor
tettstedsavgrensningen for 3 ivareta dette.

e Strategien skal sikre t|IgJengeI|ge store
og grgnne friluftsomrader pa minimum
1 dekar maksimum 500 meter fra
boligomrader.

{:Elsp|un viak
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Fysiske forutsetninger

Halden by- og tettsted ligger i et dramatisk
landskap mellom landbruksomradene

gst for raet og Iddefjorden i vest. Raet

gar fra sgr mot nord og krysser Tistedal.
Elva Tista som renner fra Femsjgen og

ut i Iddefjorden har formet landskapet

og bidratt til gode forutsetninger for
industrialiseringen. Halden har flere bratte
skrenter, aser og koller, mest fremtredende
er festningsverket Fredriksten som ligger
over den historiske byen ved elveutlgpet til
Tista.

Figur 13. Grunnforutsetninger - logsmassekart NGU
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Helningsgrad

Gjeldende kommuneplan har lagt til grunn
et krav om at det ikke skal etableres
boligbebyggelse i terreng brattere enn
1:4. Sintef byggforsk har i sin veileder
«Boligbygging i bratt terreng» definert
bratt terreng som mer enn 1:5. Halden
har imidlertid mange bratte omrader og
tradisjoner for & bygge i bratt terreng, og
det vurderes derfor som hensiktsmessig

a benytte seg av 1:4 for 3 ikke utelukke
omrader som har mulighet for & etablere
boliger med god bokvalitet i noen brattere

omrader. Helningsforholdet 1:4 tilsvarer en
helningsgrad pa 25%, og omrader som har

en helning brattere enn dette er markert

Helningsgrad
<= 5%
== 15%

<= 20%

Bl <= 25%

- <= 30%

B <= 35%

<= 40%

<= G0%

Figur 14. Helningsgrad i prosent
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med oransje/rgdt i illustrasjonen ovenfor.
I det videre arbeidet med
fortettingsstrategier er alle omrader med
en helningsgrad pa over 25% tatt ut.

Kartet vier alle omrader som er brattere
enn 1:4 i rgdt, disse omradene tas ut
av beregningen av fortettingspotensial
innenfor alle alternativer for & gi et
realistisk bilde av gjennomfgrbarhet.

e Strategien skal sikre gode boligomrader
som er egnet til fortetting.

r{:.lsplan viak
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MOb' I |tet — Gangavstander og tilgjengelig servicetilbud

For a sikre handels- og tjenestetilbud et stgrre tilbud bdde med hensyn til handel
innenfor sentrumsomradet er at ngdvendig  og tjenester, men ogsa som arbeidsplass
med et godt nok kundegrunnlag. Dersom og som kollektivknutepunkt. Avstandene
tilbudet ikke skal veere bilbasert, ma som er vist pa kartet definerer akseptable
boliger lokaliseres i kort avstand til by- og gang- og sykkelavstander som benyttes for
eller bydelssentra. I kartet nedenfor viser & vurdere sannsynligheten for at man ikke

ulike gangavstander fra Halden sentrum og  velger bil som transportmiddel.
de tre bydelssentrene. Halden sentrum fatt
en videre avgrensning fordi bysentrum har

Gangavstand, sentrum
B e 500 m
B o 600Om

nrtil 1000 m

nntll 2000 m

Gangavstander, bydelssenire
B it 250m
inrdd 500 m

Qt.:lsplﬂn viak

Figur 15. Gangavstander fra sentrum og bydelssentre
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Tilgjengelighet henger tett sammen

med befolkningstetthet. En
tilgjengelighetsanalyse viser hvilke omrader
som flest mennesker kan nd ved & gd 1 km
langs vei. Dersom det etableres nok boliger
i naerhet av allerede tilgjengelige omrdder
vil tilgjengeligheten stige. Alternativ kan
det etableres nye boliger andre steder som
kan gjgre at andre omrader far en hgyere
tilgjengelighet. Det mest tilgjengelige
omradet i dag er Halden sentrum.

e Strategien skal legge til rette for
fortetting der potensialet for gange og
sykkelbruk i hverdagen er gode.

- Tilgjengelighet, 10 min.
<1000 TN sas
=2000 -4 )
=3000 :

== =4000

== <5000
== <6000

Figur 16. Gangtilgjengelighet: Hvor mange kan nd et sted i dag p& 8 g8 maks. 1 km langs vei fra sitt
bosted
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Eksisterende kollektivtilbud

I tillegg til gange og sykkel er tilgang

til effektivt kollektivtransport en viktig
premiss & redusere utslippene knyttet til
transport.

Illustrasjonen ovenfor viser eksisterende
kollektivtilbud i Halden, samt pa- og
avstigninger i snitt pr. dggn. Illustrasjonen
viser ikke trafikk p&d jernbanen, eller
pastigninger pd Halden stasjon, som
ligger i Halden sentrum. N&r vi ser pd
avganger pr. time, er tilbudet best i den
gst-vestgdende retningen, og innad i
sentrum, og det er i sentrum vi finner flest
pastigninger per dggn.

Et effektiv kollektivtransportsystem er
avhengig av et godt kundegrunnlag og
et tett utbyggingsmgnster vil bidra til

dette. Et spredt utbyggingsmgnster gir

SN

Busstilbud M,
Avganger pr. time, margen
—0-1 %
— 2

— Y

-_—
LB
7 - 35

Pastigninger pr. degn
0-1
Z-10
1 -25
X5 -50
51

100

@eaec

darligere premisser for & utvikle et godt
kollektivtilbud gjennom at kundegrunnlaget
for det enkelte stoppestedet blir

darligere, samtidig som det m& etablere
flere stoppesteder for 8 betjene hele
befolkningen. Dette gir gkt reisetid og
dermed et darligere tilbud.

e Strategien skal legge til rette for
fortetting der potensialet for godt og
robust kollektivtilbud er godt.
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Figur 17. Kollektivtilbud (buss) og antall p8stigninger pr. dggn (snitt 2016)





78 Halden
kommune

Del 2. Situasjonsbeskrivelse, kunnskapsgrunnlag
og fortettingsstrategier

Selvforsynte boligsatellitter

T@I har i sin rapport 1530/2016* gjort en
undersgkelse av hvordan boligsatellitter
kan gjgres mindre bilavhengige ved 3 gjgre
dem selvforsynt med tanke pa handel og
tjenestetilbud. Undersgkelsen er basert
pa en intervjurunde med aktuelle aktgrer
fra dagligvare, apotek, blomsterkjede,
kioskkjede og kollektivselskap.
Undersgkelsen konkluderer med at det er
behov for mellom 3 - 5000 mennesker
for @ ha et tilstrekkelig kundegrunnlag for
handelsetableringer.

For & sannsynliggjgre lavere bilbruk

er det anbefalt at befolkningen bgr bo
innenfor 10 minutters gangavstand fra
handelstilbudet. Undersgkelser viser at

det ved gangavstander over 10 minutter
velges andre transportmidler enn gange
og sykkel. Et konsentrert sentrum vil ogsa
kunne bidra til et bedre grunnlag for et
kollektivtilbud.

For & oppna tilstrekkelig tetthet i innenfor
10 minutters gangavstand vil det veere
behov for en innbyggertetthet per dekar pa
omradeniva pa mellom 2,3 og 4,5.

For & male fortettingsstrategiene tas det
pa bakgrunn av dette utgangspunkt i en
gjennomsnittlig tetthet pa 3 personer per
dekar innenfor 10 minutters gangavstand
fra definerte senterpunkter. Dersom det er
potensiale for & oppna tilstrekkelig tetthet,
vil dette kunne anses som en baerekraftig
fortettingsstrategi som kan bidra til lavere
transportarbeid. I denne sammenhengen
vil det veere aktuelt & vurdere
bydelssentrene ut i fra et potensiale for
innbyggertetthet.

Det understrekes at en fortetting rundt
bydelssentrene ikke bgr prioriteres foran
fortetting rundt eksisterende bysenter.

4 https://www.toi.no/getfile.php?mmfileid=44339
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Arbeidsplasser

Hovedvekten av arbeidsplassene i Halden
ligger innenfor Halden sentrum med
unntak av konkrete stgrre arbeidsplasser
som har naturlig plassering utenfor, som
for eksempel Halden fengsel beliggende
kort vei fra motorveikrysset pa E6. De aller
fleste arbeidsplassene utenfor sentrum
ligger i tilknytning til aksen mellom Halden
sentrum og E6.

e Strategien skal bygge opp under
dagens arbeidsplassmgnster.

Arbeidsplasser pr. dekar
b-1
1.1-2

Bl 21-3

Bl Y-

Bl Cver 4

1lr:?a.lss;:ﬂ-:m viak

Figur 18. Arbeidsplassmgnster: Arbeidsplasser pr. dekar (datagrunnlag 2016)
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Halden i et regionalt perspektiv

Forhold og utviklingstrekk utenfor
kommunegrensen er med & danne
bakteppet for utvikling av Halden og

kan dermed ha betydning for utforming

av fortettingsstrategier. I dette kapitlet
gnsker vi derfor a trekke fram noen viktige
momenter angaende Haldens interaksjon
med en stgrre region samt betydning

av byens beliggenhet ved grensen til
Sverige. Vi begynner imidlertid med & sette
Haldens gkonomisk situasjon i perspektiv
ved & omtale noen grunnleggende
gkonomiske forutsetninger som er med

a pavirke befolkningsvekst, boligbygging
og verdiskaping i byen. Omtalen av de
temaene legges inn her i dette kapitlet,
fordi sammenligning med resten av Norge
og/eller den stgrre regionen blir viktig for a
forsta bade Haldens situasjon i dag og for &
drgfte muligheter for framtiden.
@konomiske forutsetninger for
befolkningsutvikling, boligbygging og
gkonomi.

Her gnsker vi a gi et kort og overordnet
bilde av noen grunnleggende kjennetegn
ved Halden sammenlignet med resten
av @stfold, hele landet og/eller utvalgte

78,0

Prosent av befolkningen

76,0

74,0

andre norske byer pd lignende stgrrelse
som Halden. Den gkonomiske situasjonen
i en by eller en region oppstar i
vekselvirkningene mellom for eksempel
verdiskaping, handel og tilbud av arbeid
pa den ene siden og sysselsetting, lgnn/
inntekt og kj@pekraft pa den andre siden.
Et hgyt produktivt naeringsliv og en
godt utdannet befolkning gir som oftest
grunnlag for bedre jobber, god inntekt
og god kjgpekraft i en region, noe som

i sin tur gir bedre betingelser for handel
og handelsetablering. Det kan ogsa gi
utslag i hgyere boligpriser og bedre
Ignnsomhet i boligutbyggingsprosjekter.
Arsakssammenhengene og
vekselvirkningene her er ikke alltid lett
& gjennomskue eller forutse, men ved &
se pa noen grunnleggende gkonomiske
variabler og sammenhengen, kan vi

fa et inntrykk av situasjonen i Halden
sammenlignet med resten av @stfold og
resten av landet.

Figur 19 og Figur 20 viser at Halden ligger
godt under hele landet nar det gjelder bade
andel sysselsatte i kjernen av arbeidsf@r
alder (40-54 ar) og gjennomsnittlig

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

= Halden

Jstfold

Hele landet

Figur 19. Andel sysselsatte i befolkningen 40-54 8r i Halden, Ostfold og hele landet





Del 2. Situasjonsbeskrivelse, kunnskapsgrunnlag
og fortettingsstrategier

inntekt for befolkningen 35-66 ar.5 ¢Ifglge
statistikk fra SSB har Halden i tillegg bade
hatt hgyere (registrert) arbeidsledighet

og en hgyere andel ufgretrygdede enn i
hele landet. Dette gjelder ogsd nar vi ser
pa utfallene for smalere aldersgrupper,
dvs. ndr vi tar bort alderssammensetning i
befolkningen som forklaring for eventuelle
regionale forskjeller. I hovedsak tegnes
det et bilde hvor arbeidsmarkedet i Halden
og @stfold ikke har framstdtt som szerlig
sterkt den siste tiden, noe som har en viss
betydning for bAde omfang av handel og
boligetterspgrselen.
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Figur 20. Gjennomsnittlig bruttoinntekt fra ligningen for personer 35-66 &r i Halden, @stfold og Norge, SSB

5Aldersgruppene som blir presentert i figurene er

valgt med tanke p8 & gjgre regioner som ellers kan ha

en sveert ulik aldersstruktur, mer sammenliknbar for
arbeidsmarkedsstatistikk. Sysselsettingsandel, inntekt og en
rekke andre arbeidsmarkedsvariabler pavirkes i stor grad av
alder og aldersfordelingen til befolkningen i en region.

6 Grensependlere som bor i Norge og jobber i Sverige vil ikke
ngdvendigvis fanges opp godt nok i SSB sysselsettings- og
skattestatistikk, og dette vil kunne veere en del av forklaring
for hvorfor Halden ligger lavere enn landsgjennomsnittet

for enkelte av statistikkene om arbeidsmarkedet nedenfor.
Forskjellene til landsgjennomsnittet framstar imidlertid som
for store til at grensependlere kan vaere hele forklaringen.

I henhold til kommuneplanens samfunnsdel for Halden kan
omfanget av grensependling fra Halden til Sverige veere i
stgrrelsesorden 200 personer.
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Pendling

Pendling til og fra Halden har gkt
betraktelig de siste 20 drene.
Nettopendling — innpendling minus
utpendling - er negativ, dvs. det er flere
Haldensere som pendler ut av kommunen
enn folk som kommer til Halden for 3
jobbe. Nettoutpendling har ligget pd rundt
-1000 personer de siste 10-12 drene.

Andelen av sysselsatte Haldensere som
jobber i en annen kommunen, har gkt

fra under 20 prosent (av sysselsatte
Haldensere) i 1997 til 27 prosent i 2017,
jf. Figur 0 1. Med andre ord, over én av
fire sysselsatte bosatt i Halden, jobber i en
annen kommune. I antall utgjorde disse
utpendlerne rundt 3.700 personer i 2017.
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Om lag 16 prosent av de sysselsatte
bosatt i Halden - eller én av seks - jobbet
i Sarpsborg eller Fredrikstad i 2017 og
nesten 10 prosent jobbet i Oslo, Akershus
eller resten av @stfold. Til sammenligning
var det under 10 prosent av Haldenserne
som jobber i Fredrikstad eller Sarpsborg
for 20 &r siden (i 1997).

I tillegg til dette kommer pendling til
Sverige som ikke inngar i statistikken
til SSB. I henhold til kommuneplanens
samfunnsdel er denne i stgrrelsesorden

200 personer.
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Figur 21 Utpendling fra Halden 1997-2017. Andel av de sysselsatte bosatt i Halden som jobber utenfor

kommunen etter arbeidsstedskommune/-region, SSB
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Halden
kommune

Agglomerasjonseffekter

og lokalisering av handel og tjenester

Agglomerasjonseffekter oppstar nar hgyere
befolkningstetthet eller samlokalisering

av virksomheter gjor det lettere 3 koble
sammen arbeidsgivere og arbeidstakere,
bedrifter og kunder eller virksomheter og
underleverandgrer. I byomrader er gjgr
korte avstander mellom folk og bedrifter/
varer det lettere @ flytte folk og varer

samt 3 finne bade tilbydere og kunder

av et variert utvalg av varer og tjenester.
Kunnskapsoverfgring mellom mennesker,
bedrifter og andre gkonomiske aktgrer gar
lettere. I stgrre byomrader eller i stgrre bo-
og arbeidsmarkedsregioner er det lettere &
kombinere bade stor grad av spesialisering
med en differensiert naeringsstruktur,

noe som gjgr at regionen blir mer robust
overfor konjunktursvingene eller skiftende
etterspgrsel i. Kunnskapsoverfgring mellom
mennesker, bedrifter og andre gkonomiske
aktgrer gar lettere.

For Halden som mellomstor norsk

by, kan befolkningen og verdiskaping
innenfor kommunegrensene vare nok
til 8 hgste agglomerasjonseffekter pa
noen omrader, for eksempel handel,
mens Haldens situasjon i forhold til en
stgrre region kan vaere mer relevant

pa andre omrader (for eksempel for
mer spesialiserte, kunnskapsbaserte
neeringer). Pendlingsmgnsteret med mange
Haldensere som pendler til Fredrikstad/
Sarpsborg og en del fra de byene som
ogsa pendler til Halden, viser at Halden
er godt integrert i det stgrre regionale
arbeidsmarkedet.

Innenfor kommunegrensen vil
konsentrasjon av gkonomisk aktivitet
(handel, tjenester, arbeidsplasser) kunne
stgtte opp under samlokaliseringsgevinster.
Tilbud av handel, tjenester eller
underholdning som trekker folk til et
omrade, kan for eksempel ha spillover-
effekter til andre virksomheter som
befinner seg i samme omrade. Dette
taler for en fortettingsstrategi som
stryker sentrum framfor @ smgre folk,
handelstilbud og arbeidsplasser tynt ut
over i kommunen.

For a tilrettelegge for at Halden

kan bidra til, og hgste godt av,
agglomerasjonseffekter i den stgrre
regionen rundt, kan det veere
hensiktsmessig a legge noe vekt pa
tilgjengelighet og framkommelighet

til jobber saerlig i retning Sarpsborg/
Fredrikstad ved vurdering av
fortettingsstrategier. Ut ifra eksisterende
infrastruktur (jernbane og busstilbud) og
kundegrunnlag (befolkningstetthet) er
muligheten for a reise kollektivt ut av byen
(med tog eller buss) best i sentrumsnaere
omrader. En ytterligere konsentrasjon av
boliger og arbeidsplasser rundt sentrum
kan danne et grunnlag for styrking eller
utbedring av kollektivtilbudet ogsa ut av
byen, dvs. til den stgrre regionene rundt,
samt til Oslo og Sverige.
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Halden
kommune

Grensen til Sverige

Haldens beliggenhet ved svenskegrensen
skaper bdde muligheter og utfordringer.
Hgy gkonomisk vekst i Norge og en sterk
kronekurs har bidratt til hgyere lgnninger
og hgyere Ignnskostnader i Norge
sammenlignet med Sverige i lang tid,
siden cirka 1990-tallet. For arbeidstakere
i grenseregionene har det derfor veert
mest gunstig & jobbe i Norge, men 3
handle i Sverige. For arbeidsgivere har
det til en viss grad veert motsatt: lavere
arbeidskraftkostnader og muligheten til

3 tilby lavere priser p& handelsvarer og
tjenester gjgr at lokalisering over grensen
i Sverige i mange tilfeller ville ha framstatt
som gunstig.

Den ulike gkonomiske situasjonen i

Norge og Sverige har dermed veert med

& pavirke Haldens mullgheter for by og
samfunnsutvikling pd en annen mate enn
for andre norske byer. Konkurransen med
handelen i Sverige har trolig gjort det
seerlig krevende & etablere og opprettholde
et levende og variert detaljhandelstilbud i
byen den siste tiden. Utfordringene som
andre mellomstore norske byer kan ha
opplevd ndr det gjelder 3 tilrettelegge for
variert detaljhandel og gode jobber, har
derfor vaere enda stgrre og mer krevende i
Halden.

Under slike konkurranseforhold blir det
enda viktigere at detaljhandel i byen ikke
fragmenteres. Dette taler for & stgtte
opp under sentrum som det eneste store
handelsomradet i Halden.

Konklusjon

Kapitlene over viser at Halden har en
enda mer krevende situasjon for handel
og tjenester enn andre mellomstore byer.
Av den grunnen blir det enda viktigere a
utnytte mulige samlokaliseringsgevinster
ved a legge sa mye framtidig fortetting
som mulig til eksisterende senteromrader.
Halden sentrum har den stgrste
konsentrasjonen av arbeidsplasser, handel
og tjenester i dag, og det er her det er
best tilrettelagt og finnes et tilstrekkelig
kundegrunnlag for kollektivforbindelser til
andre deler av regionen. Bydelssentrene
Brgdlgs, Risum og Tistedal har ogsa

noe handels- og tjenestetilbud som

bgr opprettholdes og utvikles uten &
konkurrere ut Halden sentrum.

e Strategien skal bidra til samlokalisering
og utvikling av eksisterende
sentrumsomrader for @ bidra positivt
pa framtidige agglomerasjonseffekter
gjennom samlokalisering av funksjoner.
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Fortetting

Hva er fortetting?

«Med fortetting menes all byggevirksomhet
innenfor dagens utbygde omrader

som fgrer til hgyere eller mer effektiv
arealutnyttelse»

Stortingsmelding nr. 31 (1992-93) «Den
regionale planleggingen og arealpolitikken»

Ut fra vanlig praksis rundt fortetting er det
vanlig & kategorisere ulike typer fortetting
for & kunne handtere og styre utviklingen

innenfor plansystemet.

Styringsmuligheter

Med styringsmuligheter menes det i

hvor stor grad kommunen kan pavirke
fortetting og utbygging i byggesonen

med hensyn til ndr utbyggingen blir
gjennomfgrt og hva slags type fortetting.
Dersom det er gnskelig @ bygge opp under
et vekstmgnster, en transportkorridor
eller dempe utbygging innfor omrader,

vil det vaere hensiktsmessig a sikre

gode styringsverktgy gjennom valg av
fortettingsmetode(r). Den definerte
tettstedsavgrensning for dette arbeidet er
et konkret styringsverktgy og kan vare en
fordel for @ styre fortetting og utvikling inn
mot allerede bebygde og utviklede arealer.

Halden
kommune

En ulempe med en definert avgrensning
er at det i randsonen ut mot landbruks-,
natur- og friluftsomrdder kan oppleves
som det er mindre interessekonflikter

og st@rre arealressurser som gjgr at
omrédene kan veere lettere 8 utvikle. En
tettstedsgrense som er ment som grense
for langsiktig utvikling kan derfor i noen
tilfeller medfare en stgrre spredning av
by- og tettstedsomradet enn gnskelig ut
i fra intensjonen om & bygge opp under
dagens by- og bydelssentrum. For &
sgrge for en konsentrert byutvikling inn
mot eksisterende sentrumsstruktur vil
det derfor vaere viktig 8 prioritere valg
av fortettingsmetode som styrker gnsket
utvikling og vekstmgnster i trad med
overordnede mal for fortettingsstrategien.

De langsiktige malene fra planprogrammet
for kommuneplanens arealdel 2019 -
2031:

Utvikling av en kompakt by.
Tilrettelegge for gode naeringsomrader
som ivaretar behovene for
arbeidsplassutvikling/naeringsutvikling i
regionen.

e Legge til rette for varierte boligtilbud
som er tilpasset etterspgrsel og
befolkningsutvikling.

e Legge til rette for & bygge opp
kommunens sterke land- og
skogbruksverdier.

e Ivareta kommunens rike
kulturlandskap.

e Ivareta den historiske arven som byen
og kommunen er sveert rik pa.
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Eplehagefortetting

Begrepet «eplehagefortetting» brukes om I gjeldende kommuneplan apnes det for
smahusfortetting ndr det 8pnes for 8 bygge & fortette i eksisterende smahusomrader
tettere innenfor eksisterende boligomrdder  dersom det er rom for & dele fra en tomt

ved at tomtene deles i mindre deler. slik at den blir p& minimum 600 m2 for

Store deler av omrddene rundt bdde ny- og eksisterende tomt.

Halden sentrum bestar av enebolig Eplehagefortetting bidrar til at eksisterende

og smahusomrader bygget ut i ulike smahusomrader far en hgyere tetthet,

tidsepoker. Enkelte eiendommer er muligheten for & fa en hgy tetthet er

romslige, og det er mulig & fortette ved a imidlertid begrenset uavhengig av om

dele fra en ny tomt og bygge nytt i hagen. minste tomtestgrrelse settes lavere enn
400.

E | : :
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Fordeler Ulemper

Ikke nedbygging av dyrka/dyrkbar mark Bidrar ikke til et hgyt antall boenheter,
relativ liten effekt av fortettingen

Ingen endring av eksisterende Liten grad av kommunal styring/
bebyggelsesstruktur gjennomfgring
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ransformasjon

Ved transformasjon menes endret bruk
av eksisterende bygningsmasse fra for
eksempel naerings- eller industriformal
til boligformal. Transformasjon kan ogsa
bety endring av bebyggelsesstruktur
ved at flere mindre eiendommer slds
sammen og det reguleres en tettere eller
annen bebyggelsesstruktur enn tidligere.
I noen tilfeller kan ogsa eksisterende
smahusomrader transformeres, i slike
tilfeller vil det gjerne medfgre at flere
mindre eiendommer sl8s sammen

for 8 muliggjgre en annen og tettere
boligstruktur. Denne typen transformasjon
er imidlertid ofte avhengig av et samarbeid
mellom hjemmelshavere eller strategisk
oppkjgp av eiendommer fra en profesjonell
aktgr. Denne formen for transformasjon
kan derfor veere mer komplisert enn

en bruksendring av eksisterende
bygningsmasse.

B
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Fordeler Ulemper

Ikke nedbygging av dyrka/dyrkbar mark Ved endring av formal fra for eksempel
neering til bolig vil det kunne vaere
utfordrende a f3 til tilfredsstillende
bokvalitet i eksisterende bygningsmasse.

Kan bidra til en stgrre grad av fortetting, Kan vaere utfordrende & fa flere

hgy effekt av tiltaket hjemmelshavere av eiendommer til 3
samarbeide for & fa til en
endring/transformasjon av eksisterende
struktur.

Stgrre grad av kommunal styring avhengig
av type transformasjon
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Halden
kommune

Utvikling av nye omrader,

innfylling og komplettering
Med utviklingsomrader menes det her
omrader som har ingen eller liten grad
av bebyggelse i dag, men som ligger
innenfor definert tettstedsavgrensning.
Utvikling av nye omrader betyr at tetthet
og boligtypologi bestemmes gjennom en
reguleringsplanprosess. I slike omrader
er det stor mulighet til 3 bestemme hvor
tett og hvilken type bebyggelse som

det skal tilrettelegges for til forskjell fra
eksempelvis eplehagefortetting.

Utviklingsomrader som ikke forelgpig
er bygd ligger i hovedsak i ytterkant av
tettstedsavgrensningen.

Fordeler

Ulemper

Kan bidra med hgy fortetting/utvikling av
tettstedsomradet, hgy effekt av fortettingen

Nedbygging av dyrka/dyrkbar mark og/
eller naturomrader

Stor grad av styringsmulighet for
kommunen med tanke pa
gjennomfgringstidspunkt

Omradene ligger i hovedsak i ytterkant av
tettstedsomradet og bygger derfor i liten
grad opp om eksisterende bysentrum og/
eller bydelssentrum

Omrader som ligger i ytterkant av
tettstedsomradet bidrar i mindre grad til
samordnet areal- og transport pa grunn av
avstand til by- og bydelssentrum og
kollektivtraséer.

Innfylling og komplettering

I by- og tettstedsstruktur kan det veere
regulerte ubebygde tomter eller det kan
i tettere kvartalsstruktur vaere deler
som ikke er bebygd. I disse tilfellene vil
en fortetting defineres som innfylling i
eksisterende struktur eller komplettering
av ferdige regulerte omrader. Innenfor
det definerte tettstedsomradet er det
enkelttomter som kan bebygges. Dette
utgjgr imidlertid en liten andel av
fortettingspotensialet til Halden.
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kommune

Fortettingsstrategier

Arbeidet med 3 anbefale en
fortettingsstrategi er todelt. I fase

1 utarbeider vi fem prinsipielt ulike
strategier. Disse blir deretter analysert

og vurdert etter fastlagte kriterier basert
pa drgftingene i kunnskapsgrunnlaget.
Hensikten med gvelsen er a finne hvilke
strategityper oppfyller ulike typer kriterier.
I fase 1 kommer det tydelig fram at ulike
grunnleggende strategityper har hver sine
fordeler. I fase 2 utarbeider vi derfor en
strategi som kombinerer elementer fra
flere av de rendyrkede strategitypene i
fase 1. Denne kombinasjonsstrategien er
Asplan Viaks anbefaling.

Alle strategiene er vurdert etter fglgende
kriterier:

Boligpotensiale pa mellom ca. 1000
boenheter

Stort leilighetspotensial

Mulighet for smaskalabygging
Styringsmulighet

Tilgang til grgnnstruktur
Nedbygging av grgnnstruktur
Nedbygging av dyrka mark

Potensiale for gang- sykkel

Naerhet til tjenester og tilbud
Neaerhet til kollektiv/ pendling

God mulighet for kollektivbetjening

Klimagass utbyggingsfase
Klimagass driftsfase

Agglomerasjonseffekter
Bygge opp under sentrum

Kriteriene er avledet av resonnementer
0og momenter som ble drgftet i
kunnskapsgrunnlaget.

Eplehagefortetting

Eplehagefortetting som fortettingsmetode
er beskrevet i eget kapittel (s.86). En
stor andel av boligene i analyseomradet
er smahus, og det er et potensial for
fortetting i mange smahusomrader. For
a finne hvor stort potensialet er, har vi
gjennomfgrt en overordnet analyse av
smahuseiendommene i analyseomradet.
Analysen tar utgangspunkt i
eiendomsstgrrelse og eiendommens
utnytting, samt terrengets helningsgrad.
Analysen tar derimot ikke hensyn

til bebyggelsens eller eiendommens
geometriske utforming.

Illustrasjonen viser omrader som har
potensiale for fortetting i eksisterende
smahusomrader. Potensialene er spredt i
hele analyseomradet, men er szerlig tydelig
i omradene nord for sentrum.

I gjeldende kommuneplan for Halden
finnes det fgringer for utnytting av dagens
smahusomrader. En tomt for enebolig ma
vaere pa minimum 600 m2, mens tomter
for to- eller firemannsboliger ma vaere pa
minimum 1000 m2. Gitt disse fgringene, er
det et potensial for omlag 1300 nye boliger
innenfor omradeavgrensningen.

I underkant av 300 av disse potensielle
boligene ligger i omrader angitt som
verdiniva 1 og 2 i den kulturhistoriske
vurderingen. I tillegg bgr det tas hgyde
for at ikke alle eiendommer kan fortettes
som forutsatt. Det er derfor rimelig &
anta at det reelle potensialet ligger godt i
underkant av 1000 boliger.

Dersom vi tar utgangspunkt i mindre
strenge f@ringer og forutsetter at en tomt
for enebolig ma vaere p& minimum 400
m2 og minimums stgrrelse pa tomt for to-
eller firemannsboliger ma vaere 800 m2,
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gir dette et potensial pa i underkant av
1700 boliger. Dette potensialet reduseres
med rundt 350 boliger nar vi trekker fra
potensialet som ligger i omrader med
verdinivd 1 og 2 fra den kulturhistoriske
vurderingen. Ogsd her bgr det tas hgyde
for at ikke alle eiendommer kan fortettes
som forutsatt i denne overordnede
analysen, og potensialet med mindre
strenge faringer kan derfor antas & ligge pa
noe i overkant av 1000 nye boliger.

#% Fortetting | smahusomrader

@2 Fortetting 1 henhold til sentrumsplan

Figur 22. Strategi: Eplehagefortetting

Halden
kommune

Sammendrag:

Potensiale med eplehagefortetting er

pa rundt 1000 nye boliger innenfor
analyseomradet, noe avhengig av hvilke
feringer som legges til grunn. Det ma
tas hgyde for at en del av fortettingen
kan vaere utfordrende med tanke pa
konfliktniva, plassering av eksisterende
bebyggelse, hjemmelshavere med mer.
Gjennomfgring av eplehagefortetting er
derfor uforutsigbar.

e :
asplan viak
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Kommuneplan

I gjeldende kommuneplan for Halden
kommune er det satt av en rekke arealer
til framtidig boligbebyggelse, og store deler
av disse ligger innenfor analyseomradet.
Totalt er et areal pd 1479 dekar satt av til
framtidig boligbebyggelse nar vi trekker fra
terreng som er brattere enn 1:4.

Noen av arealene som er avsatt i
kommuneplanen ligger i omrader som har
fatt verdiniva 1 og 2 i den kulturhistoriske
vurderingen, og nar disse trekkes fra er det
igjen et areal pa 1215 dekar.

I en del av arealene som er avsatt til
boligbygging i kommuneplanen er det
igangsatt bygging av boliger. Disse arealene
er tatt ut av potensialberegningen. Vi sitter
da igjen med et areal pd 937 dekar.
Potensialet som ligger i disse arealene

vil vaere helt avhengig av hvilken
utnyttingsgrad omradene far. Dersom vi
legger til grunn en omradeutnytting pa
15%, som tilsvarer vanlige smahusomrader

## Fortetting 1 henhold til K-plan

== Fortetting i henhold til sentrumsplan

Halden
kommune

i Halden, og en gjennomsnittlig
boligstgrrelse pa 120 m2, gir arealene i
kommuneplanen rom for 1200 nye boliger.
Dette vil si at omradene utvikles som
smahusomrader.

Hvis vi legger til grunn hgyere utnyttelse,
25%, og en boligstgrrelse pd 75m2, vil
det tilsvare omrader med moderat tett
leilighetsbebyggelse og gi et potensial pa
3100 nye boliger.

Illustrasjonen viser arealer avsatt til
framtidig boligbebyggelse i gjeldende
kommuneplan. Omradene ligger i hovedsak
i utkanten av analyseomradet.

Sammendrag:

Potensiale pa mellom 1000 - 3000

nye boliger avhengig av boligstgrrelse

og utnyttelsesgrad. Omradene ligger i
hovedsak i utkanten av analyseomradet.
Gjennomfgring av utvikling av omrddene
er forutsigbar med tanke pd planarbeid og
klargjgring av tomter med mer.

r".\,

“asplan viak

A

Figur 23. Arealer avsatt til framtidig boligbebyggelse i gjeldende kommuneplan
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Bydelssenter

Brgdlgs, Tistedal og Risum har i dag
bydelsfunksjoner. En fortetting i disse
omradene kan bidra til a forsterke

dette tilbudet. Vi har kartlagt omrader
som ligger innenfor 250 og 500 meter
gangavstand fra sentrene. Omrader som
har en helningsgrad pa mer enn 1:4 eller
er registrert som friluftsomrade, er holdt
utenfor. I tillegg har vi holdt omrader
som har fatt verdiniva 1 og 2 i den
kulturhistoriske vurderingen utenfor.

I Tistedal og Risum har relativt store
omrader rundt bydelssentret fatt verdiniva
1 eller 2. Dette gjgr at fortettings- og
transformasjonspotensialet i disse
senteromradene er lavt. Risum og Tistedal
har imidlertid funksjon som senteromrade
for et stgrre omland, som gjgr at
bydelsfunksjonen er viktig a opprettholde.
Illustrasjonen viser omrader som

kartlagt for fortetting, samt omrader

##% Fortetting i bydelssentre
## Fortetting 1 henhold til sentrumsplan

Gangavstander, bydelssentre
muinntil 250 m
inntil 500 m

Figur 24. Fortetting i bydelssentre, gangavstander fra bydelssentre

Halden
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som er innenfor 250 meter og 500 meter
gangavstand fra bydelssentrene.

For @ bygge mest mulig opp om
naermiljgfunksjoner, har vi i denne
strategien lagt til grunn en relativt hgy
tetthet i umiddelbar naerhet til sentret,
mens det er avtrappende utnyttelse

nar gangavstanden gker. Dette betyr

at strategien innebeerer transformasjon
av omradene naermest sentrene fra
sm&husomrader eller handel og service, til
tettere bygningstypologier med bade bolig
0g naering.

I umiddelbar nezerhet til bydelssentret er
det lagt opp til en hgy omrddeutnyttelse.
Det er avgjorende at omrddet inneholder
en miks av bolig, naering og funksjoner
som er viktige i et bydelssenter. Det

er derfor lagt til grunn at 70% av
bruksarealet i bygningene bestar av
boliger, mens resterende settes av il

e :
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naering, handel og service. Ved beregning
av boligpotensiale legger vi en moderat

snittstgrrelse pr. leilighet til grunn (75 m2).

P& Bradlgs er det lagt opp til en
transformasjon av de mest sentrale
omradene til en omradetetthet pa

60 %. Rundt selve senteromradet er

det satt av en sone pd 250 meter der
skole og idrettsarealer er tatt ut av
fortettingsberegningen. I dette omradet
er det lagt opp til en omrddetetthet pa 35
%. En omradetetthet pd 35 % tilsvarer
tettbebygde smahusomrader.

P& Risum er det ogsa lagt opp til en
transformasjon av selve sentrumsomradet
samt en fortetting av tilliggende omrader.
Selve bydelssentret her har fatt en
omradetetthet pd 40 %. Innenfor Risum er
det rom for ca 250 boenheter.

Tistedal bydelssenter har et lavere
potensial enn de andre bydelssentrene

pd bakgrunn av kulturmiljgvurderinger
og faerre omrader som egner seg for
transformasjon. Boligpotensialet i Tistedal
ligger p& om lag 50 boliger.

Sammendrag:
Potensiale for til sammen 870 boenheter

knyttet til bydelssentrene

Halden
kommune

Transformasjon av stgrre
smahuseiendommer i
gangavstand til Halden sentrum

Halden sentrum er det tettest bebygde
omradet i Halden, og inneholder det
bredeste tilbudet av handel, naering og
servicefunksjoner. Det er ogsa byens
viktigste kollektivknutepunkt. Fortetting i
neerheten av sentrum vil sette flere i stand
til 8 g og sykle til daglige gjgremal, og vil
bidra til 8 bygge opp om det eksisterende
tilbudet i sentrum.

Vi har tatt utgangspunkt i en maksimal
avstand pa to kilometer langs vei fra
Halden stasjon og Storgata i nordenden av
bybrua i vare analyser. To kilometer vil for
mange tilsvare en gangtid pa 20 minutter
og ellers en rimelig sykkelavstand.
Illustrasjonen viser omrader som

ligger innenfor to kilometer fra Halden
sentrum. Omrader som er registrert som
friluftsomrader, omrader kategorisert som
verdiniva 1 og 2 i den kulturhistoriske
vurderingen og omrader som har en
helningsgrad pa mer enn 1:4 er holdt
utenfor.
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I sentrumsnaere omrader kan det vaere
rimelig & tillate ogsa transformasjon av
sm&husomrader til boligtyper med hgyere
utnyttelse. Dersom vi forutsetter at alle
smahuseiendommer som er stgrre enn 2
dekar gis anledning til & transformeres til
blokkbebyggelse eller rekkehus/terrassehus
finner vi et samlet potensial for 328 boliger.
Potensialet er funnet gjennom en overordet
vurdering av den enkelte eiendommen og
basert pa typiske leilighetsbygg, rekkehus
og terrassehus i samme omradet.

Sammendrag:

Potensial for 328 boliger gjennom
transformasjon av stgrre
smahuseiendommer

#% Fortetting | gangsavstand til sentrum

## Fortetting 1 henhold til sentrumsplan

Figur 25. Fortetting i gangavstand til Halden sentrum
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Fortetting pa Isebakke og i
Tistedal

Omradene Isebakke og Tistedal har svaert
ulik historisk bakgrunn, men har det
felles at de ligger plassert langs viktige
innfartsarer mot Halden. For & kunne
vurdere hvorvidt det er gunstig 8 dekke
byens boligbehov gjennom en fortetting
i slike omrader, har vi har kartlagt
omrader som ligger innenfor 250 og 500
meter gangavstand fra sentrale punkt

i Isebakke og Tistedal. Utformingen og
beregningen av boligpotensialet i denne
strategien tilsvarer den som er gjort for
bydelssentrene.

Omrader som har en helningsgrad pd mer
enn 1:4, er registrert som friluftsomrade
eller har fatt verdinivd 1 og 2 i den
kulturhistoriske vurderingen er holdt
utenfor. I Tistedal har relativt store

e :
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omrader rundt det sentrale punktet fatt

verdinivd 1 eller 2, mens dette ikke gjelder

for Isebakke.

Illustrasjon 0 5 viser omrader som er
kartlagt for fortetting, samt omrdder
som er innenfor 250 meter og 500 meter
gangavstand fra de sentrale punkt i de to
omradene.

For & bygge mest mulig opp om
nermiljgfunksjoner er det lagt til

grunn en hgy tetthet i de mest sentrale
omradene, mens det er lagt til grunn
lavere utnyttelse lenger ut. I Tistedal

er de mest sentrale omrddene tatt ut

pd bakgrunn av den kulturhistoriske
verdivurderingen. I Isebakke vil imidlertid
strategien innebaere en transformasjon fra

plasskrevende virksomheter i dag, til tettere

bygningstypologier med b&de bolig og
naering i framtiden.

Halden
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I de mest sentrale omradene er det lagt
til grunn 40% omradeutnyttelse. Det

er avgjgrende at omradet inneholder

en miks av bolig, naering og funksjoner
som er viktige for beboerne i neermiljget.
Det er derfor lagt til grunn at 75% av
bruksarealet i bygningene bestar av
boliger, mens resterende settes av il
naring, handel og service.

Innenfor 250 meter fra det sentrale
punktet gir dette et samlet boligpotensial
pa rundt 250 boliger i de to omradene

til sammen. Da er det lagt til grunn en
moderat snittstgrrelse pr. leilighet til
grunn (75m2). Potensialet er stgrst pd
Isebakke med rundt 200 boliger og kun
50 i Tistedal.

Transformasjon i umiddelbar naerhet til
de to sentrale punktene pd Isebakke
og i Tistedal bgr fglges av adgang til &
fortette ogsa i omradene som ligger i
gangavstand til disse punktene. Det er

##% Fortetting, |sebakke og Tistedal
w3 Fortetting 1 henhold til sentrumsplan

Gangavstander, |sebakke og Tistedal
muinntil 250 m
inntil 500 m

e :
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Figur 26. Fortetting p8 Isebakke og i Tistedal
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sveaert lite & hente pa eplehagefortetting
rundt de to omradene. P4 Isebakke er det
minimalt med smahuseiendommer innenfor
omradet som er kartlagt, og i Tistedal er
potensialet i disse eiendommene sveaert
lavt. P8 Isebakke preges dette omradet

i dag av plasskrevende virksomheter.
Dersom omradet transformeres til et
sm&husomrade. Nar vi legger til grunn

en relativt tett smahusbebyggelse (15%
omradeutnyttelse) og en gjennomsnittlig
boligstgrrelse pa 120 m2, gir dette et
potensial pa ca. 250 boliger.

Sammendrag:
Potensiale for ca. 250 boenheter innenfor

250 meter fra de sentrale punktene og ca.
250 boenheter i 500 meters gangavstand.
Tilsammen om lag 500 boenheter.
Potensialet er i stor grad hentet fra
Isebakke, og sveert lite fra Tistedal, som
har lavt potensial for fortetting.

Halden
kommune
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Vurdering av fortettingsmetoder

Isebakke

og
Tistedal

Transformasjon
smdhuseiendommer

Vurderingskriterier Eplehagefortetting Kommuneplanen | Bydelssenter

Boligpotensiale pa 1000

Stort leilighetspotensial

Mulighet for
smaskalabygging

Styringsmulighet

Tilgang til grennstruktur

Nedbygging av
grgnnstruktur
Nedbygging av dyrka
mark

Potensiale for gang-
sykkel

Neerhet til tjenester og
tilbud

Neerhet til kollektiv/
pendling

God mulighet for
kollektivbetjening

Klimagass
utbyggingsfase

Klimagass driftsfase:

Bygge opp under
sentrum

Agglomerasjonseffekter:

. Negativ

Litt negativ
Ingen endring

Litt positiv

‘ Positiv
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N&r fortettingsstrategiene vurderes

opp mot vurderingskriteriene kommer

i hovedsak transformasjon av
smahuseiendommer og bydelssenter best
ut. Kommuneplanalternativet kommer
tydelig darligst ut samlet sett. Flere av de
rendyrkede strategitypene inneholder ikke
det antallet boliger som skal til for & dekke
behovet, men inneholder elementer som er
viktige for en helhetlig strategi.

Eplehagefortetting vil ikke alene kunne

ta all fremtidig vekst i Halden, men en
eplehagefortetting vil vaere en bestanddel
av et utbyggingsmgnster i et stgrre
tettbebygget strgk. Eplehagefortettingen
ivaretar sm8husomradene og bidrar til en
fleksibilitet for befolkningen slik at tilbudet
av smahus kan utvikles eller fornyes over
tid.

Kommuneplanalternativet har sin

styrke i styringsmuligheten og dermed
gjennomfgringsmuligheten. Det bidrar
med en stor mengde boliger, men har
darlig maloppndelse p& andre vesentlige
punkter som i hovedsak dreier seg om
by- og stedsutvikling, transport og ikke
minst grunnlag for arbeidsplasser, handel,
tjenester og naeringsliv. Det er allerede
igangsatt eller detaljplanlagt for 350

nye boliger innenfor kommuneplanens
arealer. Ut fra en vurdering av det totale
hensynet til byutvikling og transport
anbefales det ikke 3 legge til rette for
mer vekst innenfor de avsatte omradene
i kommuneplanen. Omradene bgr tas ut
som utbyggingsomrader i sin helhet, eller
skyves ut i tid til neste planperiode.

Bydelssentrene representerer en stor
utviklingsmulighet og en mulighet for

Halden
kommune

Halden til 8 skape nye mgteplasser og
steder for befolkningen. Bydelssentrene
har potensiale til & transformeres,

0og gjennom transformasjonen

handtere forventet boligvekst innenfor
tettstedsomradet. Bydelssentrene ma
imidlertid ikke konkurrere ut Halden
sentrum som det aller viktigste
senteromradet b&de med hensyn til
tjenestetilbud, handel, naering og
arbeidsplasser. Bydelssentrene bgr
representere et neertilbud med et
begrenset utvalg av dagligvarer og
tjenester som ikke er i konkurranse med
Halden sentrum, men bidrar til at flere
velger 8 gd og sykle i forbindelsen med de
vanligste gjgremal hverdagen.

Transformasjon av stgrre
sm&huseiendommer representerer i likhet
med eplehagefortettingen kun en brikke

i en stgrre helhet med hensyn til antall
boenheter. Strategien kommer imidlertid
godt ut nar det gjelder styrking av sentrum
og ikke minst med hensyn til transport.

Isebakke og Tistedal inneholder ikke et
boligpotensial som er stort nok til & dekke
den forventede veksten og bidrar heller
ikke til & styrke sentrum.
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P& bakgrunn av kunnskapsgrunnlaget ut fra beliggenhet og gkonomiske og
og vurderingskriteriene har Asplan Viak geografiske forutsetninger. @konomiske
utarbeidet en anbefalt fortettingsstrategi. forutsetninger og befolkningsvekst er
I arbeidet har vi lagt vekt pd 3 finne en ikke faste stgrrelser. De siste arene har
strategi som pa best mulig vis svarer ut for eksempel SSB justert ned forventet
utfordringene og mulighetene Halden har befolkningsvekst i flere omganger.
fram mot 2040. Strategien viser hvordan P& bakgrunn av usikkerheten omkring
veksten pa omradeniva bgr prioriteres for forventet vekst og gkonomi, er det ikke
& utvikle og muliggjgre synergieffekter fra likegyldig hvilke omrdder som prioriteres
forventet befolkningsvekst. forst. Strategien inneholder derfor ogsd en

anbefalt prioritering. Vi vet mest om den
Kunnskapsgrunnlaget beskriver ngkkeltall forventede veksten i naermeste fremtid.
om hvordan utviklingen har vaert de Derfor er det vesentlig & rette denne
seneste 10 - 15 8rene, og sammenligner veksten inn der den har antatt mest effekt.

Halden med byer med samme stgrrelse

Fortettingsomrader
Zf/é Sentrumsplin

Pabegrynle arcaler | vematl kommuneplan
I Transiomnasion | bydelssenter

Fortetting rundt bydeissanter

Fortetting | sm3husomidder
Kartlagte friluftsomrader
Svaert viltig friluftsomeide

Viktag friluftscamcice
Registrent frilufsomnide

Kulturhistoniske vurderinger
Vemnevendige omrider

Figur 26. Anbefalt strategi
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Beskrivelse anbefaling

For & utforme den anbefalte
fortettingsstrategien har vi benyttet

de omtalte fortettingsmetodene som
byggesteiner i en langsiktig strategi. I var
anbefalte strategi har benyttet fglgende
byggesteiner:

Utvikling i henhold til sentrumsplanen
Utvikling i igangsatte arealer i
kommuneplanen

e Fortetting med smahus i
smahusomrader (eplehagefortetting)

e Transformasjon fra smahus til
leilighetsbygg/terrassehus/rekkehus i
eksisterende smahusomrader

e Transformasjon og fortetting rundt
bydelssentrene pa Brgdlgs og Risum.

Den aller viktigste byggesteinen

er dagens bysentrum, som ligger
utenfor omradeavgrensningen til

dette arbeidet. Sentrum har det beste
kollektivtilbudet, det beste handels-,
neerings- og tjenestetilbudet og stgrst
mulighet for agglomerasjonseffekter av
samlokalisering av arbeidsplasser, tjenester
og flere innbyggere. En realisering av
sentrumsplanen med estimerte 1000
nye boliger vil derfor vaere svaert viktig
for 8 kunne utlgse positive effekter av
befolkningsveksten.

Dagens vedtatte kommuneplan
inneholder store omrader avsatt til
framtidig boligbygging. Innenfor et
mindre antall av disse er det igangsatt
bygging, eller detaljplanlagt bygging
av boliger. Disse boligene er tatt med i
virkningsberegningen av den anbefalte
strategien. Totalt gjelder dette 430 boliger.
@vrige framtidige boligarealer i dagens
vedtatte kommuneplan anbefales ikke
videre utviklet.
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Parallelt med videre utvikling av

sentrum kan eplehagefortettingen

bidra til smaskalabygging innenfor
tettstedsavgrensningen. Kommunen

har fa virkemidler for 8 pavirke
eplehagefortettingen, og det kan dermed
ikke paregnes et stort antall boliger
gjennom denne type fortetting. Det er
allikevel naturlig a legge til rette for en viss
eplehagefortetting for 3 ivareta fleksibilitet
og mulighet for mindre tilpasninger
innenfor de eksisterende boligomradene.
Eplehagefortettingen har et teoretisk
potensiale p§ ca. 1000. Hvor mange av
disse som vil realiseres er vanskelig a
ansld. I virkningsberegningen av den
anbefalte strategien, har vi regnet med

at rundt 250 boliger realiseres som
eplehagefortetting fram mot 2040.

Gjennom transformasjon av stgrre
smadhuseiendommer i gangavstand

til sentrum har vi vurdert at det ligger

et potensiale for pa ca 300 boliger. For

& bedre speile en realistisk situasjon er
0gsa dette justert ned pa lik linje som
eplehagefortettingen, og det er antatt et
realiserbart boligtall pa rundt 70 boenheter.

Fortetting og transformasjon i
bydelssentrene Brgdlgs og Risum vil
bidra til en hgy andel av boenhetene
som inngar i fortettingsstrategien. Pa
Brgdlgs har vi i virkningsberegningen
regnet med en total boligvekst p& ca 600
boliger, og tilsvarende har vi regnet med
250 boliger p& Risum. Denne delen av
strategien vil imidlertid vaere avhengig
av at omrddene transformeres etter en
helhetlig plan, og gjennomfgringen vil
derfor henge tett sammen med eierskap og
naeringsinteresser.
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Med unntak av eplehagefortettingen

som i hovedsak vil forsterke dagens
boligstruktur, og enkelte av de igangsatte
arealene fra kommuneplanen som vil
bidra til et noe mer spredt mgnster,
vurderes alle fortettingsstrategienes
bestanddeler & komme godt ut med tanke
pd mobilitet for gdende og syklende og
for sentrumsutvikling og derigjennom
agglomerasjonseffekter.

Totalt gir den samlede strategien et
anslag pd 2550 boliger, nok til 8 dekke
det beregnede boligbehovet. Det vil

alts3 ikke veere ngdvendig & ta i bruk
allerede avsatte utviklingsomrader i
gjeldende kommuneplan, med unntak

for de som pr. 2019 er igangsatt. Vi
anbefaler at disse omradene tas ut i
forslag til ny kommuneplan, eventuelt at
utviklingsomradene som i hovedsak ligger
i ytterkant av tettstedsavgrensningen eller
utenfor definert gangavstand, skyves ut
som en langsiktig arealreserve for neste
planperiode.

Utviklingsrekkefglge og
planmessig modenhet

Flere av strategiens byggesteiner

kan pabegynnes samtidig. De

ulike bestanddelene har ulik

planmessig modenhet. Det vil si at
eplehagefortettingen vil forega kontinuerlig
og bidra inn i fortettingsstrategien
gjennom hele perioden. I randsonen til
Halden sentrum vil flere av boligene vaere
avhengig av en detaljreguleringsprosess,
og en realisering vil ogsa her ligge noe
fram i tid. Bydelssentrene vil matte ga
igjennom en konkret planprosess. Det
anbefales at fgringer for utvikling legges i
en overordnet plan dvs., kommunedelplan,
omradeplan eller veiledende plan for
offentlig rom (VPOR - Oslomodellen).
Dette planarbeidet vil kunne pabegynnes,
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men selve realiseringen vil vaere avhengig
av blant annet vilje til investering og
utvikling fra hjemmelshavere eller
interessenter og et grunneiersamarbeid
som ivaretar de enkelte interessene.

Dette kan vaere lange prosesser, og en
realisering vil derfor fort ligge noe fram

i tid avhengig av bdde kommunale og
private ressurser. Dersom prosesser rundt
planlegging og utvikling av bydelssentrene
starter opp tidlig i perioden vil dette kunne
bidra til stgrre forutsigbarhet med tanke
pa realisering av boenheter noe fram i tid,
hvis et konkret behov inntreffer.

For a styre prosessen og boligene dit de i
fgrste omgang har stgrst effekt, anbefales
det & s@rge for god tilgang pa leiligheter i
sentrum.

For a legge til rette for utbygging i andre
deler av tettstedsomrade anbefales det &
klargjore bydelssenteromradene gjennom
kommunale plangrep som i neste runde
muliggjgr mindre detaljreguleringer

og utvikling av bydelssentrene. For
bydelssentrene anbefales det & begynne
utviklingen innenfor 5-minutterssenteret
slik at lokalisering av handel og tjenester
bidrar til hensiktsmessig senterstruktur
fra fgrste byggetrinn. Kommunen

bgr vurdere a legge begrensninger

pd eplehagefortetting innenfor
250-meterssonen til bydelssentrene, da
det bgr legges til rette for transformasjon
og hgyere tetthet ved at stgrre omrader
enn enkelteiendommer ses i sammenheng.
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Figur 27. Fordeling av boliger i strategien

200 boliger
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Retningslinjer

Eplehagefortetting

Eplehagefortetting kan vaere utfordrende
i etablerte boligstrukturer og bgr som
hovedregel hensynta eksisterende
bebyggelsesstruktur og omgivelser med
hensyn til volum, takform og plassering.
For @ best mulig ivareta bokvaliteter bgr
det ved sgknad om etablering av nye
boliger gjgres en vurdering av nabolag
med tanke pad hvordan ny bebyggelse vil
foye seg inn i eksisterende boomrader.
Overordnede strukturer som vei- og
gatearealer samt grgnnstruktur bgr ikke
endres vesentlig. Med gr@gnnstruktur
menes i denne sammenheng
hagearealer, i den grad disse gir karakter
til boligomradet, og regulerte grgnne
arealer.

Dagens kommuneplan angir at det ikke
skal etableres boligbebyggelse i terreng
brattere enn 1:4, samt at plassering

av garasje/carport/uthus skal vises pa
situasjonsplan og fglge byggesgknaden,
dette anbefales viderefgrt.

Forslag til retningslinjer for
eplehagefortetting med unntak av
omrader avsatt til verdi 1 og 2 i Del 1
Kulturmiljgvurderinger:

Ved sgknad om ny bebyggelse og eller
ved fradeling av eiendom skal fglgende
forhold vurderes:

Omradets bebyggelsesstruktur
Volum og plassering pa tomt
Takform

Grgnnstruktur, grgntdrag og
naturgitte omgivelser

Med hensyn til arealstgrrelser for
fradeling kan dette omtales som en
retningslinje og ikke bestemmelse.
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til strategien

Retningslinjen kan veere styrende for
saksbehandlingen samt at den kan bidra til
forutsigbarhet.

For eneboliger minimum 400 m2
tomteareal, for to- og firemannsboliger
minimum 800 m2 tomteareal dersom

krav til uteoppholdsareal, parkering,
tomtearrondering er ivaretatt.

For omrader avsatt til verdi 1 og 2 -
anbefales det a sikre omradene i trad
med anbefalinger under Fase 3 side 25 og
Fase 4 side 38 samt Del 1 Kulturhistoriske
vurderinger av Halden tettsted generelt.

I gangavstand til sentrum ligger

det et fortettingspotensial innenfor
enkelte omrader. Transformasjon av
stgrre smahuseiendommer i utkanten

av sentrum vil kunne bidra til 8 styrke
sentrumsomradet og er derfor gnskelig
ut i fra vurderingene av mobilitet,
agglomerasjonseffekter og klima og miljg.
Dette vil imidlertid bare gjelde dersom
hovedandelen av boligene bygges ut som
leiligheter.

Forslag til retningslinje for bygging
innenfor stgrre eiendommer i naerhet til
sentrum:

Ved sgknad om ny bebyggelse og eller ved
fradeling av eiendom skal fglgende forhold
vurderes:

e Egnet typologi og tetthet pa@ minimum
35% omradetetthet pd tomter over 2
daa

Omradets bebyggelsesstruktur

Volum og plassering pa tomt

Takform

Grgnnstruktur, grgntdrag og naturgitte
omagivelser
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Bydelssenter

Innenfor Brgdlgs bydelssenter anbefales
det en utnyttelse pa omradeniva pa

60%. Omradeutnyttelse tar med seg alt
av arealer innenfor et stgrre omrade.
Utnyttelse for den enkelte eiendom kan
derfor ligge hgyere og i noen tilfeller
lavere. Innenfor omradet bgr det avsettes
urbane mgteplasser og byrom, samt
legges til rette for ngdvendige leke- og
uteoppholdsarealer for beboere. I vare
beregninger har vi brukt en fordeling av
70 % boliger og 30 % naering. Pa Bradlgs
sikrer dette en befolkningstetthet i trad
med T@Is anbefalinger for selvforsynte
boligsatellitter pa mellom 3 - 5000 beboere
innenfor 10-minutters gangavstand.

For Risum anbefales en utnyttelse pa
omradeniva pa 40% med tilsvarende
fordeling pa 70% bolig og 30%

neaering innenfor det sentrale omradet.
Bydelssentret nar ikke opp til T@Is
anbefalinger, til det er de naerliggende
omradene for lavt utnyttet. Risum har
imidlertid en plassering som betjener et
stgrre omland sgr for Halden, og omradet
har derfor en viktig funksjon for Halden sgr.

Tistedal vil heller ikke na opp til
T@Is anbefalinger. Tistedal sted er
et viktig historisk sted og har store
kulturmiljgverdier som bezer bevares.

I en angitt sone i tilknytning til
bydelssentrene er det lagt opp til en
hgyere utnyttelse pa omradeniva pa 35%,
dette vil tilsi en konsentrert utnyttelse
med felleslgsninger for boenhetene.
Smahusomrader ligger normalt pa mellom
15 - 35% omradeutnyttelse. For & bygge
opp under senteromradene legges det her
opp til en hgy tetthet i umiddelbar naerhet.
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Tistedal har noe potensiale for boligvekst
innenfor eksisterende areal avsatt til
boligutvikling kommuneplanen, men
resultatene fra den kulturhistoriske
vurderingen, samt eiendomsstruktur og
terrengforhold gjgr at potensialet i Tistedal
er vurdert til & vaere sveert lavt.

Forslag til retningslinje for bydelssentret:
Fgr det kan godkjennes bygging eller
fradeling av tomt skal det foreligge en
overordnet plan for utvikling av plasser,
torg og gatestruktur samt arealformal.
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Begrunnelse av anbefaling

Anbefalingen tar opp i seg alle
vurderingskriteriene som er beskrevet i
kapittel Fortettingsstrategier.

Boligpotensial og fordeling

Fortettingsstrategi og framtidig situasjon
inkluderer her bade den anbefalte
strategien, fortetting i henhold til
sentrumsplan og igangsatte prosjekter i
henhold til kommuneplanen.

Halden har i dag en stor andel eneboliger
og rekkehus. Leilighetsandelen er lav.
Fortettingsstrategien legger derfor opp

til at hovedandelen av nye boliger skal
vaere leiligheter primeert i tilknytning

til Halden sentrum eller innenfor eller i
umiddelbar naerhet til bydelssentrene.
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Dagens situasjon

Fortettingsstrategi

For a ivareta en viss mulighet for
smaskalabygging og for & gjgre det lettere
& utvikle eller fornye smahustilbudet
dpnes for noe eplehagefortetting. En hgy
leilighetsandel pa sentrale omrader gir

en god styringsmulighet for kommunen.
Omrédenes planmessige modenhet
varierer imidlertid.

I beregningene er det tatt hgyde for en

gjennomsnittlig leilighetsstgrrelse pd 75

m2, en gjennomsnittlig eneboligstgrrelse
o - . .

pa 120 m2 og en gjennomsnittlig

rekkehusstgrrelse pd 90 m2.

W Annet
H Rekkehus
M Enebolig

H Leilighet

Framtidig situasjon

Figur 28 Antall boliger i analyseomr8det og i sentrum, etter boligtype.
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Grgnnstruktur

Det anbefalte alternativet bygger i liten
grad ned eksisterende grgnnstruktur.
Eplehagefortettingen er i anbefalingen lagt
pa et forsiktig niva. Dette vil si at dagens
grgnne preg i smahusomradene i stor grad
vil viderefgres.

Bydelssentrene foreslas transformert. Ved
transformasjon vil det veere vesentlig a
legge til rette for nye grgnne omrader.
Dette gjelder spesielt Brgdlgs og Risum,
som har en hgy andel av gra arealer i dag.
Ved boligetablering vil det matte etableres
tilstrekkelige leke- og uteoppholdsarealer,
gjerne i kombinasjon med urbane rom.

Pa bakgrunn av dette vurderes det at
alternativet gir god tilgang til grgnne
omrader for bade dagens og fremtidig
befolkning.

\ﬂlgjengeiighet, 10 min.
<1000
=2000
=3000
=4000
== <5000
=5 DD:D

106

Halden
kommune

Mobilitet

I trad med anbefalingene i kapittelet
om klima og miljg vil potensialet for

& begrense transportbehovet ved ny
bebyggelse vaere vesentlig. Det er lagt
opp til at ny fortetting i all hovedsak bar
skje innenfor de mest sentrale omradene
i Halden. Ved & fortette i sentrum og i
neer tilknytning til Halden sentrum, vil
nye innbyggere fa god tilgjengelighet til
eksisterende kollektivtilbud og bidra til &
styrke grunnlaget for et bedre fremtidig
tilbud.

Potensialet for god kollektivdekning gker
ved hgyere befolkningstetthet. Omradet
med hgyest potensiale for nye boliger er i
boligomradene nord for Halden sentrum,
inkludert Brgdlgs. Dette omradet har
den hgyeste tilgjengeligheten utenfor
Halden sentrum i dag.. De aller stgrste
arbeidsplassene utenfor sentrums ligger
ogsa nord for sentrum og langs Rv 21
mot E6. For a legge til rette for kortere
transportdistanser i det daglige (hjem -
arbeid - hjem) og for & muliggjgre andre

;

r;splcm viak

Figur 29. Gangtilgjengelighet for strategien: Hvor mange kan n§ et sted p8 ved 8 g8 maks. 1 km langs vei fra

sitt bosted.
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transportformer enn personbil, anbefales
det & utvikle de sentrumsnaere omradene (i
tillegg til sentrum) og legge opp til tette og
gode bydelssentre som har grunnlag for et
lokalt handels-, naerings- og tjenestetilbud
i kort avstand fra der folk bor. Dette vil
kunne bidra til mindre bruk av privatbil

for korte reiser i det daglige. Det er
imidlertid en andel av Halden kommunes
innbyggere som bor utenfor definert
tettstedsavgrensning. Bydelssentrene vil
0gsa inneha viktige funksjoner som vil
benyttes av innbyggere bosatt i mindre
sentrale omrader. Disse vil ngdvendigvis
benytte personbil.

En sentralisert utbygging med leiligheter
vil 0gsa bidra til 8 kunne effektivisere
kommunens tjenestetilbud og samlede
transportbehov.
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Agglomerasjons- og
samlokaliseringseffekter

Neerhet til svenskegrensen og et
betydelig stgrre tettsted (Sarpsborg/
Fredrikstad) bidrar til saerdeles krevende
konkurranseforhold for handelsstand

og virksomheter for gvrig i Halden. Det
tilsier at en ved planlegging i Halden

bgr veere enda mer oppmerksom pa

& utnytte mulige agglomerasjon- og
samlokaliseringsgevinster. Innenfor
kommunegrensen innebaerer det at
detaljhandel helst ikke skal fragmenteres,
dvs. at tyngden av handelstilbudet bgr
veere ett sted (i sentrum). Nar det gjelder
arbeidsmarkedet og neeringslivsutvikling,
betyr det at omrader med ny boliger bgr
veere i naerheten av arbeidsplasser eller
konsentreres slik at det vil kunne vaere et
godt grunnlag for framtidig utvikling av
kollektivtilbudet i byen og for pendling inn
og ut av byen.

Fra 2003 og fram til i dag har
boligutviklingen seerlig foregatt i omrader i
randsonen av tettbebyggelsen blitt utviklet.
I tillegg er flere tilsvarende omrader,
avsatt i forrige kommuneplanperiode
under bygging og utvikling na.

Omrader beliggende i utkanten av
tettstedsomradene bygger i liten grad
under 3 utvikle eksisterende bysentrum. P3
bakgrunn av boligutviklingen de siste arene
og pa bakgrunn av omrader som utvikles
na, vil det vaere av enda stgrre viktighet 3
prioritere sentrumsomradene.
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Klima og miljg

Fortetting har positive klima og
miljgeffekter, spesielt pa grunn av mindre
transportbehov. Ulike fortettingsstrategier
har imidlertid ulik effekt pa de forskjellige
bidrag til klima og miljgutslipp.
Eplehagefortetting krever eksempelvis

lite arealbruksendringer, men har mindre
muligheter til energieffektive Igsninger.
Stgrre transformasjoner har mer utslipp
knyttet til rivning / rehabilitering, men
har samtidig stgrre muligheter til mer
omfattende tiltak for energieffektive
Igsninger. Ogsa stgrre utbygginger i
randsoner til kommuner har muligheter

til gode og ambisigse energilgsninger. I
slike randsoner er man imidlertid ofte mer
avhengig av bilbruk, samt man kan komme
i konflikt med dyrka mark.
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Under er klimaeffekten av anbefalt
fortetting for Halden modellert og
sammenlignet med en alternativ
utbygging. En alternativ utbygging er satt
opp med en hgy andel av bygg i randsonen
og tilsvarer pa mange mater utvikling av
nye omrader - perspektivet. Resultater
viser at det er klimabidraget fra transport
som dominerer. Totalt kommer prosjektert
fortetting ut med et bidrag pd naer 100 000
tonn CO2e lavere klimagassutslipp over 60
ar, sammenlignet med tilsvarende gkning
av boliger uten fortettingsstrategi.

Dette er innledende vurderinger som

bgr betraktes som estimater til videre
diskusjon. For en mer ngyaktig vurdering
rundt ulike utbyggingsstrategier ma en
benytte tall fra mer spesifikke analyser,
spesielt pa transportbehov. Tall under
bygger i stor grad pa gjennomsnittstall per
m2 for ulike omradetyper.

Klimaeffekt over 60 ar, tonn CO2e

600000
500000
—1000—
400000
300000
281000
200000
100000
0
Anbefalt fortetting
mEnergi mBygg

365000

Alternativ utbygging

Transport ® Arealbruk

Figur 30. Innledende klimavurderinger av anbefalt fortetting versus alternativ utbygging
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Konklusjon

P& bakgrunn av vurderingskriteriene
anbefales prioriteringen som beskrevet i
kapitlene over.
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		Reguleringsplaner som skal gjelde fullt ut (før KPL)



		Reguleringsplan		G-Ident		Godkent		Merknader																Forslag til endring

								Kart						Bestemmelser						Planlov

								Kvalitet		Utbygd?				Kvalitet		U-grad		Høyde

		Måstad		G-122		10/21/77		Ok		Ja		ihht. plan				u-grad		Møne				Ensartet bebyggelse bør opprettholdes		Gjelder fullt ut

		Et areal av Augustaborg		G-124		2/10/67		Ok		ja		ihht. plan				nei		1 etasje				Ensartet bebyggelse bør opprettholdes		Gjelder fullt ut

		Sommerro 		G-168		10/11/78		Ok		Delvis		delvis				u-grad		1,5 Etasjer/ Takvinkel		Pbl 1965		Utbygd delvis i tråd med planen. Lav bebyggelse. Eneboliger isteden for blokk og rekkehus. Krav om detaljregulering		Gjelder fullt ut

		Solli		G-180		10/29/79		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		u-grad (30%BYA ?)		Gesims/Takvinkel 1,5 etasjer		Pbl 1965		Utbygd delvis i tråd med planen. Lav bebyggelse.		Gjelder fullt ut

		Eklund		G-181		10/29/79		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		u-grad (%BYA ?)		Gesims/Takvinkel     1 etasje		Pbl 1965		Boligområdene utbygd ihht planen. Lav bebyggelse. Jordbruksområdene omregulert til bolig i G-360		Gjelder fullt ut

		Del av Folkvang		G-189		3/26/80		Ok		Ja		ihht. plan		Mangelfult		u-grad 0,15		 1 Etasje		Pbl 1965		Enhetlig ferdig utbygd. Lav utnyttelse og høyde		Gjelder fullt ut

		Del av gnr.165 bnr.25, Øberg II		G-229		12/16/83		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		max m2 BYA		Møne		Pbl 1965		2 plankart: Øberg og Øberg II		Gjelder fullt ut

		Bekkensten		G-258		3/4/86		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		u-grad (%BYA ?)		Gesims/Møne		1985				Gjelder fullt ut

		Nordre Karrestad		G-266		2/20/86		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		u-grad (%BYA ?)		Gesims/Møne		1985				Gjelder fullt ut

		Del av Leiret, Nybo 		G-267		5/6/86		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		u-grad (%BYA ?)		Gesims/Møne		1985				Gjelder fullt ut

		Bittebo, 60/176		G-268		9/2/86		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		Gesims/Møne		1985				Gjelder fullt ut

		Felt E, Stenrød vest		G-269		4/28/86		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		u-grad (30%BYA ?)		Gesims/Møne 3,5/7 (4,5/8)		1985				Gjelder fullt ut

		Felt M, Stenrød vest		G-273		9/2/86		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		u-grad (30%BYA ?)		Gesims/Møne 3,5/7 (4,5/8)		1985				Gjelder fullt ut

		Busterudkleiva 56, gnr 141 bnr 90		G-287		10/27/87		Ok		Ja		ihht. plan		Mangelfult		u-grad		Etasjer		1985				Gjelder fullt ut

		Bebyggelsesplan for Stangeløkka		G-290		11/14/88		Ok		Ja		ihht. plan		Mangelfult		u-grad (%BYA ?)		Etasjer		1985				Gjelder fullt ut

		Viks Risum		G-291		4/28/87		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		Gesims/Møne		1985		Mindre endring i 1990 og 1992		Gjelder fullt ut

		Del av Risum skog / Slavekirkegården		G-294		11/24/87		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		Gesims/Møne		1985				Gjelder fullt ut

		Del av gnr.165 bnr.25 - Øberg		G-299		3/9/76		Ok		Ja		ihht. plan		? Ok		Utnyttelsesgrad		Etasjer		Pbl 1965		Lav utnyttelsesgrad og høyde, men ferdig utbygd => Bør gjelde		Gjelder fullt ut

		Lilja		G-303		2/18/88		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		Gesims/Møne		1985				Gjelder fullt ut

		Stenrød nord III		G-309		6/22/88		Ok		Ja		ihht. plan		Mangelfult		25%BYA		Etasjer		1985				Gjelder fullt ut

		Del av Flateby industriområde		G-312A		6/20/02		Ok		Delvis		ihht. plan		Ok		%BYA		Byggehøyde		1985				Gjelder fullt ut

		Lilja / Tossehullet		G-319		3/9/89		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		Gesims/Møne		1985		Felt B, C, D, og E er omregulert		Gjelder fullt ut

		Harekas		G-321		3/9/89		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		Gesims/Møne		1985				Gjelder fullt ut

		Strupe Idrettsanlegg		G-325		9/28/89		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		nei		Gesims/Møne		1985				Gjelder fullt ut

		Bjørklund II		G-343		2/14/91		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%TU		Takvinkel/Etasjer		1985				Gjelder fullt ut

		Bergheim		G-348		6/16/94		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		Møne/Takvinkel		1985		Område for Bergheim demenssenter er omregulert i G-711		Gjelder fullt ut

		Fredriksten golfpark		G-349		12/19/02		Ok		Ja		ihht. plan		Ok						1985		Golfbane		Gjelder fullt ut

		Schulzedalen nord		G-351		9/8/94		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		% TU		Etasjer		1985				Gjelder fullt ut

		Næridsrød nord		G-352		6/28/00		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%TU		Etaser/Takvinkel		1985				Gjelder fullt ut

		Elgåfossen, Enningdalen		G-353		3/9/95		Ok						Ok						1985		Rasteplass, parkering og friluftsområde		Gjelder fullt ut

		Buerskogen camping		G-354		3/9/95		Liten målestokk, men Ok		Ja		ihht. plan		Ok		m2 BRA		Etasjer		1985				Gjelder fullt ut

		Del av Eklund		G-360		10/11/96		Ok		Ja		ihht. Plan		Ok		%BYA		Møne/Takvinkel		1985		Jordbruk fra G-181 omregulert til bolig		Gjelder fullt ut

		Hyttefelt Sponvika		G-362		11/14/95		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		Møne/Etasje		1985				Gjelder fullt ut

		Løvås boligområde		G-366		6/16/94		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		Gesims/Takvinkel		1985				Gjelder fullt ut

		Gang og sykkelvei Vedenveien		G-369		12/14/00		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		Møne/Etasjer				Veiplan med langsgående boligfelt. Delvis omregulert i G-580		Gjelder fullt ut

		Brønnhøyden		G-372		3/1/07		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		Etasjer/Takvinkel		1985				Gjelder fullt ut

		Fagerholt		G-378		3/25/99		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		Gesims/Møne		1985				Gjelder fullt ut

		Brattøya		G-383		3/2/00		Ok						Ok						1985		Verneplan		Gjelder fullt ut

		Gang-og sykkel vei langs BRAvn.		G-387		11/22/01		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		Møne				Veiplan med sideareal		Gjelder fullt ut

		Grimsrødhøgda, Fv 921; gang, og sykkel vei		G-389		3/6/02		Ok		Ja		?ihht. plan		Ok		%BYA		Etasjer		1985		Veiplan med krav om detaljregulering av boligområdet.		Gjelder fullt ut

		Rødsveien-Nini RollAnkers vei Rv 104-fortau		G-390		5/30/02		Ok		Ja		ihht. plan		? Ok		%BYA		Møne/Etasje		1985		Dårlig kopi av plankart		Gjelder fullt ut

		Halden fengsel		G-391		2/27/03		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		nei		Byggehøyde		1985				Gjelder fullt ut

		Fjellknattveien 9B		G-393		5/27/04		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		Gesims/Møne		1985				Gjelder fullt ut

		Karrestad		G-514		2/5/73		Ok		Ja		Delvis ihht. plan		? Ok		Utnyttelsesgrad		1,5 etasje Gesims/Møne		Pbl 1965		Ferdig utbygd med lav eneboligbebyggelse, blokker og rekkehus		Gjelder fullt ut

		Pinsemenigheten Salen, Prestebakke		G-540		6/26/01		Ok		? Delvis		ihht. plan		? Ok		%TU		Gesims/Møne		1985				Gjelder fullt ut

		Veden		G-541		6/22/00		Ok						Ok						1985		Nordre del av planen er omregulert i G-616		Gjelder fullt ut

		Kringsjå terrasse		G-542		6/24/98		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		Møne/Takvinkel		1985				Gjelder fullt ut

		Del av Høstbakken		G-544		6/26/01		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		Gesims/Møne		1985				Gjelder fullt ut

		Del av Rv. 104 v/Svingen		G-545		6/26/01		Ok		Delvis		ihht. plan		Ok		%BYA		Gesims/Møne		1985				Gjelder fullt ut

		Løvås II		G-546		4/26/01		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		Etasjer		1985				Gjelder fullt ut

		Knardalåsen		G-547		5/25/00		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		Etasjer		1985				Gjelder fullt ut

		Gimle skole		G-552		9/14/00		Ok		Delvis		ihht. plan		Ok		%BYA		Byggehøyde/ Takvinkel		1985		Område B(barnehage) er ikke utbygd. Bør vurderes. Større høyde og utnyttelse enn i KPL		Gjelder fullt ut

		Solbakken boligfelt		G-555		5/31/01		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		Gesims/Møne		1985				Gjelder fullt ut

		Eks.E6, delområde Sponvikveien-Svingenskogen		G-560		10/3/02		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		byggehøyder		1985		Kb3 og Kb4 er omregulert i G-701		Gjelder fullt ut

		Høyskoleområdet Remmen		G-562		5/30/02		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		Etasjer		1985		Boligområdet er omregulert i G-679		Gjelder fullt ut

		Oskleiva 40-42B		G-563		12/8/03		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		Etasje/Møne		1985				Gjelder fullt ut

		Høstbakken II		G-564		6/12/03		? Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		Gesims/Møne		1985		Plankart i svart-hvit		Gjelder fullt ut

		Stenrød nord IV		G-565		4/3/02		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		Etasje/Møne		1985				Gjelder fullt ut

		Brekkerød del 1		G-568		12/16/04		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		Etasje/Takvinkel		1985				Gjelder fullt ut

		Bru over jernbane ved Buer		G-570		6/20/02		Ok		Ja		ihht. plan		Ok						1985				Gjelder fullt ut

		Knardalåsen, del 2		G-571		11/20/03		Ok		Delvis		ihht. plan		? Ok		%BYA		Etasje/Takvinkel		1985				Gjelder fullt ut

		Bukteløkka		G-573		6/17/04		Ok		Ja		ihht. plan		? Ok		%BYA		Etasje/Takvinkel		1985				Gjelder fullt ut

		Omregulering for del av Augustaborg II		G-574		2/26/04		Ok		Delvis		ihht. plan		Ok		%BYA		Gesims/Møne		1985				Gjelder fullt ut

		Lille Edet		G-575		9/30/04		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		Møne		1985				Gjelder fullt ut

		Klepper grustak		G-576		6/16/05		Ok						Ok						1985				Gjelder fullt ut

		Løvåsen		G-577		4/1/81		Ok		Ja		ihht. plan		Mangelfult		Utnyttelsesgrad		Etasjer		Pbl 1965		lavere høyde og utnyttelse enn i KPL. Enhetlig utbygd. Reguleringsplanen bør gjelde.		Gjelder fullt ut

		Solheim		G-579		9/29/05		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		Gesims/Møne		1985				Gjelder fullt ut

		Nybo, Fv 921		G-580		9/29/05		Ok		Veiplan		ihht. plan		Ok						1985				Gjelder fullt ut

		Grinda		G-581		9/29/05		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		Gesims/Møne		1985				Gjelder fullt ut

		Frydenlund I		G-582		9/29/05		Ok		Ja		ihht. plan		? Ok		%BYA		Møne		1985		Mangler gesims, men er ferdig utbygd og "strengere" enn KPL		Gjelder fullt ut

		G/s-vei langs Rv 21 Svinesundsveien		G-584		2/16/06		Ok		Ja		ihht. plan		Ok						1985				Gjelder fullt ut

		Del av Rokkeveien (Rv 22)		G-585		11/3/05		? Ok		Ja		ihht. plan		Ok								Dårlig kopi av plankart		Gjelder fullt ut

		Del av Isebakke		G-586		2/16/06		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		Gesims/Møne		1985		Felt A omregulert til barnehage 14.2.2008.		Gjelder fullt ut

		HIØ Remmen, tilleggsareal		G-587		11/3/05		Ok		Nei				Ok		%BYA		Gesims		1985				Gjelder fullt ut

		Iddeveien næringsområde		G-588		11/3/05		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		Gesims/Møne		1985				Gjelder fullt ut

		Busterudkleiva 54		G-590		9/29/05		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		nei		1985		Ee ferdig utbygd. Bør gjelde pga regulert skjermbelte mot naboer		Gjelder fullt ut

		Stenrød øst 2		G-591		12/15/05		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		Gesims/Takvinkel		1985				Gjelder fullt ut

		Skansen boligområde		G-594		11/23/06		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		Gesims/Møne		1985				Gjelder fullt ut

		Asakåsen		G-596		11/23/06		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		Gesims/Møne		1985				Gjelder fullt ut

		Flatebyåsen		G-598		6/15/06		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		Gesims/Møne		1985				Gjelder fullt ut

		Del av Lilja / Tossehullet		G-601		12/15/05		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		Gesims/Møne		1985				Gjelder fullt ut

		Fuglesangen boligfelt		G-602		2/14/08		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		Gesims/Møne		1985				Gjelder fullt ut

		Brekkerød II 		G-603		4/15/08		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		Gesims/Møne		1985				Gjelder fullt ut

		Grimsrødhøgda boligfelt		G-605		11/23/06		Ok		Delvis		ihht. plan		Ok		%BYA		Gesims/Møne		1985				Gjelder fullt ut

		Svalerødkilen		G-606		11/23/06		Ok						Ok						1985		Regulert friluftsområde		Gjelder fullt ut

		Brekkerød / Strupe boligområde		G-607		2/14/08		Ok		Ja		? ihht. Plan		Ok		%BYA		Møne		1985				Gjelder fullt ut

		Sofienberg, Ystehede 		G-609		10/19/06		Ok		Delvis		ihht. plan		Ok		%BYA		Gesims/Møne		1985				Gjelder fullt ut

		Aspedammen nord		G-610		4/9/06		Ok		Delvis		ihht. plan		Ok		%BYA		Møne		1985				Gjelder fullt ut

		Hovsfjellet		G-613		9/29/05		Ok		Delvis		ihht. plan		Ok		%BYA		Gesims/Møne		1985				Gjelder fullt ut

		Fagerholt II		G-615		3/17/05		Ok		Nei				Ok		%BYA		Gesims/Møne		Pbl-2008				Gjelder fullt ut

		Bebyggelsesplan for Bueveien 		G-617		11/21/05		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		Gesims/Møne		1985				Gjelder fullt ut

		Leiren bebyggelsesplan		G-620		11/25/08		Ok		Delvis		ihht. plan		Ok		%BYA		Gesims/Møne		1985				Gjelder fullt ut

		Sollihøyda 2		G-621		6/28/07		Ok		Delvis		ihht. plan		Ok		%BYA		Møne		1985				Gjelder fullt ut

		Mindre endring v/rundkjøring Rv 21-Knivsøveien.		G-624		9/15/09		Ok		Ja		ihht. plan		Ok						1985		Bestemmelser fra G-625		Gjelder fullt ut

		Rundkjøring mellom Rv.21, og Knivsøvn.		G-625		3/26/09		Ok		Ja		ihht. plan		Ok						1985				Gjelder fullt ut



		Rokke avfallsplass		G-629		2/10/11		Ok		Delvis		ihht. plan								Pbl-2008				Gjelder fullt ut

		Thorsheimveien 10, Strupe, gnr 65 bnr 1, 65/2/1		G-630		6/16/09		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		Gesims/møne		1985				Gjelder fullt ut

		Del av Stenrød nord-felt B, Rubinveien		G-632		10/8/07		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		Gesims/møne		1985				Gjelder fullt ut

		Del av rv.21 Løkkeberg-Sørli		G-633		5/28/09		Ok		Ja		ihht. plan		Ok						1985				Gjelder fullt ut

		Brekkerød II, ny adkomst		G-639		4/14/11		Ok		Delvis										Pbl-2008				Gjelder fullt ut

		Statlig kontrollområde Svinesund		G-640		6/4/03		Ok		Ja										1985				Gjelder fullt ut

		E6 Riksgrensen-Svingenskogen		G-641		10/3/02		Ok		Ja										1985				Gjelder fullt ut

		E6 4-felt Svingenskogen-Skadalen		G-642		12/18/03		Ok		Ja										1985				Gjelder fullt ut

		Lille Erte-Holevannet		G-643		11/10/11		Ok		?										Pbl-2008				Gjelder fullt ut

		Hovsfjellet (mindre endring)		G-646		10/28/10		Ok		Ja										Pbl-2008				Gjelder fullt ut

		Rv 104 Rødsveien fra Nini Roll Ankers vei til Odde bru.		G-653		5/28/09		Ok		Ja										1985				Gjelder fullt ut

		Bratner øst bebyggelsesplan		G-655		1/22/03		Ok		ja						30%		Møne		1985				Gjelder fullt ut

		Gammel vektstasjon ved Fv 118		G-657		10/18/12		Ok		Nei				Ok						Pbl-2008				Gjelder fullt ut

		Gnr 50 bnr 1, Englekor		G-663		11/10/11		Ok		Nei				Ok						Pbl-2008				Gjelder fullt ut

		Fv 22/103 Gang-, og sykkelveg		G-664		6/26/14		Ok		Ja				Ok						Pbl-2008				Gjelder fullt ut

		Brattås 		G-666		12/11/14		Ok		Delvis				Ok						Pbl-2008				Gjelder fullt ut

		Fresenius kabi		G-668		11/15/12		Ok		Delvis				Ok						Pbl-2008				Gjelder fullt ut

		Omregulering Nexans II		G-671		6/26/14		Ok		Ja				Ok						Pbl-2008				Gjelder fullt ut

		Leiren, utvidelse av barnehage		G-672		5/2/13		Ok		Ja				Ok						Pbl-2008				Gjelder fullt ut

		Holteødegården		G-673		8/29/13		Ok		Ja				Ok						Pbl-2008				Gjelder fullt ut

		Eskeviken, B22 og B23		G-674		5/12/16		Ok		Nei				Ok						Pbl-2008				Gjelder fullt ut

		Os allé 4,9,11 og 13		G-675		8/29/13		Ok		Delvis		ihht. plan		Ok		%BYA		byggehøyde		Pbl-2008				Gjelder fullt ut

		Svinesundsparken, ny adkomst		G-676		6/18/15		Ok		Ja				Ok						Pbl-2008				Gjelder fullt ut

		Brødløs torg		G-678		10/18/12		Ok		Ja				Ok						Pbl-2008				Gjelder fullt ut

		Studentboliger Remmen		G-679		8/29/13		Ok		Ja				Ok						Pbl-2008				Gjelder fullt ut

		Båstadlund arbeids og aktivitetssenter		G-682		2/11/16		Ok		Ja				Ok						Pbl-2008				Gjelder fullt ut

		Hovsveien 44/tidl. Bø planteskole		G-683		9/11/14		Ok		Ja				Ok						Pbl-2008				Gjelder fullt ut

		Detaljregulering Tørka-Tistedal.		G-684		12/7/17		Ok		Nei				Ok						Pbl-2008				Gjelder fullt ut

		Tosterødberget v g skole		G-686		4/9/15		Ok		Ja				Ok						Pbl-2008				Gjelder fullt ut

		Detaljregulering  Grinda II		G-689		6/18/15		Ok		Infrastruktur				Ok						Pbl-2008				Gjelder fullt ut

		Del av Lille Edet		G-690		4/9/15		Ok		Ja				Ok						Pbl-2008				Gjelder fullt ut

		Detaljregulering for Oreid vest.		G-692		6/15/17		Ok		Delvis				Ok						Pbl-2008				Gjelder fullt ut

		Detaljregulering for Berga-Busterudkleiva 19.		G-693		4/14/16		Ok		Nei				Ok						Pbl-2008				Gjelder fullt ut

		Detaljregulering for Rishaughøgda		G-695		6/21/18		Ok		Nei				Ok						Pbl-2008				Gjelder fullt ut

		Detaljregulering for Svingen pukkverk		G-696		11/3/16		Ok		Ja				Ok						Pbl-2008				Gjelder fullt ut

		Områderegulering for Ulveholtet.		G-697		12/10/15		Ok		Verneplan				Ok						Pbl-2008				Gjelder fullt ut

		Svinesundsparken nord		G-701		9/8/16		Ok		Delvis				Ok						Pbl-2008				Gjelder fullt ut

		Orødvn 22, gnr.145, bnr. 108 m.fl.		G-706		2/15/18		Ok		Nei				Ok						Pbl-2008				Gjelder fullt ut

		Idd skole		G-707		5/18/17		Ok		Ja				Ok						Pbl-2008				Gjelder fullt ut

		Detaljregulering for Bergheim demenssenter		G-711		9/14/17		Ok		Ja				Ok						Pbl-2008				Gjelder fullt ut

		Detaljregulering for Fredriksten Festning		G-712		3/22/18		Ok		Ja				Ok						Pbl-2008				Gjelder fullt ut

		Detaljregulering for Gang- og sykkelvei langs Hovsveien		G-715		5/14/19		Ok		Under utbygging				Ok						Pbl-2008				Gjelder fullt ut

		Detaljregulering for Aspeveien 1A		G-717		6/20/19		Ok		Under utbygging				Ok						Pbl-2008				Gjelder fullt ut

		Detaljregulering for Saugbrugs vest		G-722		11/19/19		Ok		Nei				Ok						Pbl-2008				Gjelder fullt ut

		Detaljregulering for Remmen studentby		G-723		5/14/20		Ok		Nei				Ok						Pbl-2008				Gjelder fullt ut

		Detaljregulering for Torpedalsveien 55		G-724		5/14/20		Ok		Nei				Ok						Pbl-2008				Gjelder fullt ut





		Varpet-Svalerød		G-247		5/6/86		Ok		Delvis		ihht. plan		Ok		max m2 BYA		Etasjer		1985				KPL gjelder for byggegrense mot sjø.

		Nordre Flatskjær, gnr 23 bnr 8		G-298		2/18/88		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		max m2 BYA		Nei		1985				KPL gjelder for byggegrense mot sjø.

		Langholmen turistsenter		G-356		11/3/94		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		Møne/Takvinkel		1985				KPL gjelder for byggegrense mot sjø.

		Eiendommen Bakke m.fl		G-376		5/20/99		Ok		Ja		Delvis		Ok		%TU		Etasjer		1985				KPL gjelder for byggegrense mot sjø.

		Røsneskilen øst		G-595		11/23/06		Ok		Delvis		ihht. plan		Ok		maks BRA		Møne/Takvinkel		1985				KPL gjelder for byggegrense mot sjø.

		Detaljregulering for Veden		G-616		12/14/17		Ok		Nei				Ok		%BYA		Gesims/Møne		Pbl-2008				KPL gjelder for byggegrense mot sjø.

		Søby gård gnr 23 bnr 15		G-618		6/15/06		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA, max BRA100m2		Gesims/Møne		1985				KPL gjelder for byggegrense mot sjø.

		Hyttefelt Ringnes gnr 97 bnr 2, og 8.		G-622		4/30/03		Ok		Delvis		ihht. plan		Ok		max BYA/BRA		Møne		1985		Unøyaktig avgrensning av utbyggingsformål (Hytter)		KPL gjelder for byggegrense mot sjø.

		Mørvikodden hyttefelt		G-626		4/14/11		Ok		Delvis		ihht. plan		Ok		%BYA		Gesims/Møne		Pbl-2008				KPL gjelder for byggegrense mot sjø.

		Del av Røsneskilen øst		G-636		12/18/08		Ok		Ja										1985				KPL gjelder for byggegrense mot sjø.

		Skriverøya steinbrudd		G-648		3/17/11		Ok		Ja										1985				KPL gjelder for byggegrense mot sjø.

		Ystehedeneset		G-656		9/11/14		Ok		Verneplan										Pbl-2008				KPL gjelder for byggegrense mot sjø.

		Sanderød båthavn		G-665		11/7/13		Ok		Ja				Ok						Pbl-2008		Mindre endring 13.3.2014		KPL gjelder for byggegrense mot sjø.

		Steigen hyttefelt		G-667		4/9/15		Ok		Nei				Ok						Pbl-2008				KPL gjelder for byggegrense mot sjø.

		Omregulering Nexans I		G-670		10/18/12		Ok		Nei				Ok						Pbl-2008				KPL gjelder for byggegrense mot sjø.

		Oscar Torp Heimen		G-680		5/28/14		Ok		Ja				Ok						Pbl-2008				KPL gjelder for byggegrense mot sjø.

		Fjordveien 7		G-719		11/14/19		Ok		Nei				Ok						Pbl-2008				KPL gjelder for byggegrense mot sjø.



		Reguleringsplaner som skal gjelde etter KPL eller Sentrumsplan ved motstrid



		Reguleringsplan		G-Ident		Godkent		Merknader																Forslag til endring

								Kart						Bestemmelser						Plan

								Kvalitet		Utbygd ?				Kvalitet		U-grad		Høyde

		Grøntdrag Hofgårdløkka - Næridsrød		G-007		1/5/68		Ok						Ingen bestemmelse						Pbl 1965		Grøntdraget er delvis nedbygd. Resten er tatt inn i KPL som grønnstruktur. Meiseveien/Svalsrødveien er bygd fra nord til Svalsrødveien 22. Resten er sperret av eksisterende bebyggelse.		Bør vurderes opphevet. KPL gjelder ved motstrid. Resterende grøntdrag ivaretas i KPL. 

		Vold skog		G-008		12/16/66		Ok		Delvis		ihht. plan		Mangelfulle		u-grad (%BYA ?)		Gesims/Møne		Pbl 1965		Utbygd som regulert. Ubebygd boligområde på høydedrag i øst er i strid med LNF i KPL		KPL gjelder ved motstrid

		Fredrikshald		G-009		12/22/22		Mangler						Mangler						?		Mangler hele saksmappen		Bør oppheves

		Fjeldstad, gnr 98 bnr 108		G-013		11/18/68		? Ok		Ja		ihht. plan		Mangelfulle		nei		Etasjer		Pbl 1965		Bebyggelse som regulert. Veiløsning noe endret.		KPL gjelder ved motstrid

		Leieren		G-014		9/20/55		dårlig		Delvis		ihht. plan		Mangelfulle		u-grad (%BYA ?)		Gesims/Møne		BL 1924		I hovedsak ferdig utbygd som regulert. Byggeområder på ca. 42daa dyrket mark i nordøst er i strid med KPL.		Bør vurderes opphevet. KPL gjelder ved motstrid 

		Billebakken		G-015		3/17/69		Ok		Ja		Delvis ihht. plan		Mangelfulle		nei		nei		Pbl 1965		Ferdig bebygd, noe tettere enn regulert. Grøntdrag er nedbygd		Kpl gjelder ved motstrid

		Sydsiden vestre del		G-019		1/28/63		dårlig		Delvis		?		Mangelfulle		nei		Etasjer		BL 1924		Store deler er omregulert, resten i hovedsak utbygd i strid med planen.		Bør vurderes opphevet. Sentrumsplanen gjelder ved motstrid

		Rødsbryggen-Asakveien		G-026		1/3/24		dårlig		?		?		Ingen bestemmelser						?		Store deler er omregulert, resten i hovedsak utbygd i strid med planen.		Bør vurderes opphevet. Sentrumsplanen og KPL gjelder ved motstrid

		Lie østre, gnr 63 bnr 2,37,65,66, og 67		G-030		12/20/69		dårlig		Ja		Delvis ihht. plan		? Ok		u-grad (20%BYA ?)		Gesims/Møne 7/9		Pbl 1965		I hovedsak utbygd som regulert		Bør vurderes opphevet. KPL gjelder ved motstrid 

		Deler av Stenrød, og Hjortsberg		G-036		11/18/68		dårlig		Ja		ihht. plan		Mangelfulle		nei		Gesims 7m		Pbl 1965		I hovedsak utbygd som regulert, Delvis omregulert		Bør vurderes opphevet. KPL gjelder ved motstrid 

		Nybo vestre		G-039		8/21/61		Mangler		Ja		???		Mangler						BL 1924		Mangler hele saksmappen		Bør vurderes opphevet. KPL gjelder ved motstrid 

		Brødløs 		G-040		6/27/53		Dårlig		Ja		Delvis ihht. plan		Mangelfulle		u-grad		Etasjer		BL 1924		Store deler er omregulert, resten i hovedsak utbygd som regulert		Bør vurderes opphevet. KPL gjelder ved motstrid 

		Rodeløkka		G-048		8/7/70		Ok		Ja		ihht. plan		Ingen bestemmelser						Pbl 1965		I hovedsak utbygd som regulert		KPL gjelder ved motstrid

		Søndre del av Tangen haveby		G-063		8/17/72														Pbl 1965		Lite restareal fra omregulering i regplan G-310		Bør vurderes opphevet. KPL gjelder ved motstrid 

		Deler av Sommerro gnr.163 bnr.1		G-087		11/21/68		Mangelfult		Ja		Delvis		? Ok		nei		Gesims		Pbl 1965		Boligområdet er utbygd. Industriområdet delvis utbygd. Ca 26 daa av industriområdet er dyrket mark. Bør vurdere om dette området skal tilbakeføres til jordbruk i KPL		Vurdere å tilbakeføre industri til landbruk. KPL gjelder ved motstrid

		Isebakke Fange		G-104		3/21/80		Ok		Ja		ihht. plan				u-grad		Etasjer		Pbl 1965		I hovedsak utbygd som regulert. Mange dispensasjoner på u-grad og BYA. Mange dispensasjoner på u-grad og garasjestørrelse.		KPL gjelder ved motstrid

		Remmendalen		G-108		11/18/76		Ok		Ja		ihht. plan		Mangelfulle		nei		nei		Pbl 1965		"Verneplan"  Byggeområde bare ved renseanlegget		KPL gjelder ved motstrid

		Axel Dahls terrasse		G-109		8/12/76		Ok		-		-		Ingen bestemmelser		-		-				Regulert til Friluftsområde - Ingen utbygging		Sentrumsplan gjelder ved motstrid

		Del av Gimleveien		G-115		10/4/76		Ok		Ja		ihht. plan		Ingen bestemmelser		-		-				Veiplan med sideareal (bolig)		Sentrumsplan og KPL gjelder ved motstrid

		Stenrød øst		G-132		9/29/77		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		u-grad 0,12		1,5 Etasjer		Pbl 1965		Område A, B og C tatt ut og omregulert. Ellers utbygd med høyere utnyttelse enn i planen 		KPL gjelder ved motstrid

		Østre tangent-syd		G-149		6/22/78		Ok		Delvis		??				u-grad		Etasjer		Pbl 1965		Veiplan med sideareal som i stor grad er omregulert		Sentrumsplan gjelder ved motstrid

		Østre tangent-nord		G-150		6/22/78		Ok		Ja		ihht. plan				u-grad		Etasjer		Pbl 1965		Veiplan med sideareal somdelvis er omregulert		Sentrumsplan gjelder ved motstrid

		Stenrød vest		G-159		12/28/78		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		u-grad		Etasjer		Pbl 1965		Felt E og M er tatt ut og omregulert. Ellers utbygd med høyere utnyttelse enn i planen. 		KPL gjelder ved motstrid

		Harekasveien		G-167		3/31/81		Ok		Ja		ihht. plan		Ingen bestemmelser						Pbl 1965		Veiplan med sideareal (Bolig, industri og skogbruk)		KPL gjelder ved motstrid

		Riksveg 21 innfart fra vest		G-172		12/18/79		Ok		Ja		ihht. plan				u-grad		2 etasjer		Pbl 1965		Nesten hele planen er omregulert i nyere planer. Bare boligområde F og G3, og veiformål ved Wielsplass igjen i planen.		Sentrumsplan gjelder ved motstrid

		Riksveg 21 innfart fra vest, endret		G-172A		12/17/85		Ok		Ja		ihht. plan				u-grad		Etasjer		1985		I hovedsak utbygd ihht planen		KPL og Sentrumsplan gjelder ved motstrid

		Oreid grustakområde m.m		G-179		10/20/88		Ok		Delvis		ihht. plan				u-grad		nei		1985		Delvis omregulert til bolig (G-692), Boliger i sør og øst utbygd ihht planen. Resten av området er LNF i KPL		KPL gjelder ved motstrid

		Kongens brygge		G-188		6/24/80		Ok		Ja		ihht. plan				u-grad		Etasjer		Pbl 1965				Sentrumsplan gjelder ved motstrid

		Aldershjemseiendommen på Os		G-190		1/14/80		Ok		Ja		ihht. plan		Mangelfulle		u-grad 		Etasjer		Pbl 1965				Sentrumsplan gjelder ved motstrid

		Banken		G-194		2/3/82		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		u-grad (%BYA ?)		Gesims/Takvinkel		Pbl 1965				Sentrumsplan gjelder ved motstrid

		Torgny Segerstedts gt-Wiels pl.-Storgt, og Jacob Blochs gt		G-196		8/6/80		Ok		Ja		ihht. plan		Mangelfulle		nei		Etasjer		Pbl 1965				Sentrumsplan gjelder ved motstrid

		Del av Karrestad, Bjørklund-Nordlia		G-197		3/18/81		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		u-grad (%BYA ?)		Gesims/Møne		Pbl 1965		Ferdig utbygd med blokker og rekkehus		KPL gjelder ved motstrid

		Hårbyløkka i Sponvika		G-204		1/20/81		Svart/Hvit (Ok ?)		Ja		ihht. plan		? Ok		u-grad (20%BYA ?)		1,5 Etasjer		Pbl 1965				KPL gjelder ved motstrid

		Nordre stensvik		G-205		9/29/82		Ok		Ja		ihht. plan		Mangelfulle		nei		Etasjer/Takvinkel		Pbl 1965				KPL gjelder ved motstrid

		Kollen, del av Grimsrød		G-211		3/26/76		Ok		Ja		ihht. plan		Mangelfulle		u-grad 0,09-0.10		Etasjer/Takvinkel		Pbl 1965		Utbygd tettere enn u-grad i plan.		KPL gjelder ved motstrid

		Kollen, del av Grimsrød utvidet		G-211A		4/29/83		Ok		Ja		ihht. plan		Mangelfulle		u-grad 0,10		Etasjer/Takvinkel		Pbl 1965		Utbygd tettere enn u-grad i plan.		KPL gjelder ved motstrid

		Liegrenda		G-212		10/28/82		Ok		Ja		ihht. plan		Ingen bestemmelser						Pbl 1965				KPL gjelder ved motstrid

		Endret regulering for del av Isebakke Fange		G-213		7/16/82		Ok		Ja		ihht. plan		Mangelfulle		nei		nei		Pbl 1965				KPL gjelder ved motstrid

		Del av Isebakke-Fange		G-214		4/1/82		Ok		Ja		ihht. plan		Mangelfulle		nei		Etasjer		Pbl 1965				KPL gjelder ved motstrid

		Grimsborg, gnr 69 bnr 67-87		G-215		4/15/83		Ok		Ja		ihht. plan		Mangelfulle		u-grad 0,15		1,5 Etasjer		Pbl 1965		Utbygd tettere enn u-grad i plan?		KPL gjelder ved motstrid

		Sørhalden		G-218		9/6/84		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		Gesims		Pbl 1965		Område B7 og F7 er omregulert i G-635		Sentrumsplan gjelder ved motstrid

		Lie søndre, gnr 63 bnr 4		G-219		4/28/83		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		u-grad (25%BYA ?)		1,5 Etasjer		Pbl 1965		Ferdig utbygd		KPL gjelder ved motstrid

		Østre tangent-syd, felt M		G-221		4/15/83		Ok		??				Mangelfulle		u-grad		Etasjer		Pbl 1965		Bestemmelser fra G-149. Gjelder bare industri		Sentrumsplan gjelder ved motstrid

		Regulering for Busterudgata, karl Johans gt, Kr.August gt		G-224		6/18/84		Ok		??				Mangelfulle		u-grad		Etasjer/Takvinkel		Pbl 1965				Sentrumsplan gjelder ved motstrid

		Del av Englekor, gnr 50 bnr 1		G-227		12/16/83		Ok		Delvis		ihht. plan		Mangelfulle						Pbl 1965				KPL gjelder ved motstrid

		Del av Liborg, gnr.63 bnr.24		G-228		12/7/83		Ok		Ja		ihht. plan		Mangelfulle		u-grad 0,15		Etaser 1+u		Pbl 1965		Ferdig utbygd		KPL gjelder ved motstrid

		Stenrød nord I		G-232		4/28/86		Ok		Ja		ihht. plan		Mangelfulle		u-grad 0,15		Møne/Etasje 1.5etg		1985				KPL gjelder ved motstrid

		Augustaborg II		G-237		1/8/86		Ok		Ja		Strid med plan		Ok						1985		Felt A og B er omregulert, Felt C er utbygd i strid med planen		KPL gjelder ved motstrid

		Banken, østre del		G-242		1/8/85		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		u-grad (%BYA ?)		Gesims		Pbl 1965				Sentrumsplan gjelder ved motstrid

		Hisåsen skytebane		G-250		12/9/86		Mangelfult		?		??		Mangelfulle		nei		nei		1985				KPL gjelder ved motstrid

		Tverrforbindelse Dyrendalsveien-Busterudkleiva		G-253		10/15/85		Ok		Ja		ihht. plan		Mangelfulle		nei		Etasjer		1985				Sentrumsplan og Kpl gjelder ved motstrid

		Sørlifeltet		G-257		11/26/85		Ok		Delvis		Strid med plan		Ok		50%BYA		nei		1985		Bør områdereguleres		KPL gjelder ved motstrid

		Området Langbrygga, Jernbanegata, og rutebilstasjon		G-263		2/18/88		Ok		Ja		ihht. plan		Mangelfulle		nei		Etasjer		1985				Sentrumsplan gjelder ved motstrid

		Områdene Wærns gt, og Mette Mengs gt		G-264		2/18/88		Ok		Ja		ihht. plan		Mangelfulle		nei		Etasjer		1985				Sentrumsplan gjelder ved motstrid

		Felt A, Stenrød øst		G-271		9/2/86		Ok		Ja		ihht. plan		Mangelfulle		nei		Etasjer		1985				KPL gjelder ved motstrid

		Felt B, Stenrød øst		G-272		9/2/86		Ok		Ja		ihht. plan		Mangelfulle		nei		Etasjer		1985				KPL gjelder ved motstrid

		Del av Sørlifeltet		G-275		2/14/86		Mangler		ja		?		Som G-257								Del av G-257 (Omregulert??)		KPL gjelder ved motstrid

		Skottene-Bjerge		G-276		4/28/87		Ok		Delvis		ihht. plan		Mangelfulle		max m2 BYA		nei		1985				KPL gjelder ved motstrid

		Leiren,  gnr. bnr. 74/5		G-278		3/17/87		Ok		Delvis		ihht. plan		Mangelfulle		? %BYA		Gesims/Etasjer		1985		Bolig utbygd, Garasje/lager ikke utbygd		KPL gjelder ved motstrid

		Sørli-E6		G-280		11/11/86		Ok				Strid med plan		Mangelfulle		u-grad (%BYA ?)		byggehøyde (Delvis)		1985				KPL gjelder ved motstrid

		Del av Brødløs, gnr141 bnr 64		G-284		2/18/88		Ok		Ja		Strid med plan		Mangelfulle		u-grad		Etasjer		1985				KPL gjelder ved motstrid

		Østre tangent syd, felt A-F		G-285		4/28/87		Ok		Ja		ihht. plan		Mangelfulle		u-grad		Etasjer		1985				Sentrumsplan gjelder ved motstrid

		Østre tangent syd, felt L		G-289		2/16/88		Ok		Ja		ihht. plan		Mangelfulle		u-grad (%BYA ?)		Etasjer		1985		Krav om bebyggelsesplan 		Sentrumsplan gjelder ved motstrid

		Isebakkeveien - syd		G-295		11/24/87		Ok		Ja		ihht. plan		Mangelfulle		nei		Nei		1985				KPL gjelder ved motstrid

		Del av Stenrød nord - felt B		G-296		10/20/99																Omregulert ved G-632		Bør vurderes opphevet. KPL gjelder ved motstrid 

		Omregulering av Rv 104 v/Svingen		G-300		2/18/88		Ok		Delvis		ihht. plan		? Ok		%BYA		Nei		1985				KPL gjelder ved motstrid

		Fosseveien / Smedbruket		G-307		10/27/87		Ok		Ja		ihht. plan		Mangelfulle		nei		Etasjer		1985				KPL gjelder ved motstrid

		Del av Karrestad		G-308		3/24/88		Mangler		Ja				Ok		%BYA		Gesims/Møne		1985		Barnehage og forsamlingslokale er ferdig utbygd.		KPL gjelder ved motstrid

		Søndre Tistedal		G-310		2/18/88		Ok		? Delvis		?		Mangelfulle		nei		Etasjer		1985				KPL gjelder ved motstrid

		Flateby industriområde		G-312		6/22/88		Ok		Ja		ihht. plan		Mangelfulle		%BYA		Situasjonsplan		1985				KPL gjelder ved motstrid

		Tistedal sentrum		G-314		6/22/88		Ok		Delvis		ihht. plan		Mangelfulle		nei		Etasjer		1985				KPL gjelder ved motstrid

		Tangen		G-315		6/22/88		Ok		Ja		ihht. plan		Mangelfulle		nei		Etasjer		1985		Mangler G/S-vei		KPL gjelder ved motstrid

		Kokkehaugen		G-317		3/9/89		Ok		Ja		ihht. plan		Mangelfulle		nei		Etasjer		1985				KPL gjelder ved motstrid

		Isebakke/Unnebergstranda		G-324		2/22/90		Ok		Delvis		ihht. plan		Ok		%BYA		Gesims/Møne		1985				KPL gjelder ved motstrid

		Nordsiden nord		G-327		12/14/89		Ok		Delvis		ihht. plan		Ok		%BYA		Etasjer		1985				Sentrumsplan gjelder ved motstrid

		Saubrugsforeningen industriområde på Kaken, og Kasa		G-328		6/15/89		Ok		Ja		ihht. Plan		Ok		%BYA		Møne		1985		I hovedsak ferdig utbygd industriområde. Mulig framtidig transformasjonsområder i deler av dette.		Sentrumsplan og Kpl gjelder ved motstrid

		Damhaugen		G-335		2/14/91		Mangler		ja		ihht. plan		Ok		%BYA		Takvinkel/Etasjer		1985				Sentrumsplan gjelder ved motstrid

		Park hotell/Hola		G-340		3/22/90		Ok		Ja		ihht. plan				U- grad (%BYA)		Etasjer		1985				Sentrumsplan gjelder ved motstrid

		Grønland		G-345		9/17/92		Ok		Ja						%BYA		Etasjer		1985		Område I2 er omregulert i G-569		Sentrumsplan og KPL gjelder ved motstrid

		Schulzedalen		G-347		4/29/93		Ok						Ok						1985		"Verneplan"		Gjelder foran KPL. Sentrumsplan gjelder ved motstrid

		Brattås		G-355		8/29/96														1985		Mangler hele saksmappen		Bør vurderes opphevet. KPL gjelder ved motstrid 

		Gjernes gård		G-363		6/22/95		Ok		Nei				Ok		%BYA		Møne/Takvinkel		1985				KPL gjelder ved motstrid

		Reguleringsendring for del av Nordsiden nord		G-368		12/12/96		Ok		Delvis		ihht. plan		Ok		% Netto tomteareal		Etasjer		1985				Sentrumsplan gjelder ved motstrid

		Høvleriet vestre del		G-373		9/28/98				Ja		Delvis				TU-grad		Etasjer		1985		Områdene B 1-3 er omregulert i G-651		Sentrumsplan gjelder ved motstrid

		Del av Stenrød, gnr.98 bnr.949		G-377		2/28/02		Mangelfult		Nei				Mangelfulle		27%BYA		byggehøyde (3etg)		1985		Bør omreguleres		KPL gjelder ved motstrid

		Wiels plass, Kirkegata-gangbru		G-380		3/25/99		Mangler		Ja		ihht. Plan								1985				Sentrumsplanen gjelder ved motstrid

		Østre Tangent syd, Felt Q		G-385		5/6/97		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		nei		Gesims/Etasjer		1985				Sentrumsplanen gjelder ved motstrid

		Hyttefelt Liholt		G-388		10/26/00		Mangler						Ok		m2 BRA		Etasjer		1985		Det er samsvar mellom KPL og reguleringsplankart		KPL gjelder ved motstrid

		Fv-921 Asakveien		G-394		3/17/05		Ok		? Delvis		ihht. plan		?		nei		nei		1985		Veiplan med sideareal uten bestemmelser		KPL gjelder ved motstrid

		Furukollen		G-500		10/17/85		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		u-grad 25%		1,5 Etasjer		1985		Bestemmelser fra G-132		KPL gjelder ved motstrid

		Gimlegård		G-501		9/17/62		Mangelfult		Ja		Delvis ihht. plan		Mangelfulle		nei		Etasjer		BL 1924				Bør vurderes opphevet. KPL gjelder ved motstrid 

		Rød, Glende, og Laaby.		G-502		5/19/52		Mangelfult		Ja		Delvis ihht. plan		Mangelfulle		nei		Etasjer		BL 1924				Bør vurderes opphevet. KPL gjelder ved motstrid 

		Store Bjørnstad		G-503		1/9/57		Mangelfult		Ja		ihht. plan		Mangelfulle		% Tomtens nettoareal		Gesims/Møne		BL 1924				Bør vurderes opphevet. KPL gjelder ved motstrid 

		Hofgårdløkka		G-504		6/23/48		Leselig, men mangelfult		Ja		ihht. plan		dårlig og mangelfult		Nei		Gesims/Møne		BL 1924				Bør vurderes opphevet. KPL gjelder ved motstrid 

		Hjortsberg		G-505		9/4/53		Mangler						Mangler						BL 1924		Mangler hele saksmappen		Bør vurderes opphevet. KPL gjelder ved motstrid 

		Brødløs endret		G-507		10/16/57		Mangelfult		Ja		Delvis ihht. plan		Mangelfulle		Nei		Nei						Bør vurderes opphevet. KPL gjelder ved motstrid 

		Os allé  		G-508		6/7/18		Dårlig		Ja		? ihht. plan		Ingen bestemmelser										Bør vurderes opphevet. Sentrumsplanen og KPL gjelder ved motstrid

		Refne		G-509		8/6/70		? Ok		Ja		? ihht. plan		Mangelfulle		Nei		Etasjer		Pbl 1965				KPL gjelder ved motstrid

		Refne II		G-510		12/17/75		Ok		Ja		ihht. plan		Mangelfulle		Nei		Etasjer		Pbl 1965				KPL gjelder ved motstrid

		Søndre del av Tangen haveby		G-512		12/11/70								Mangelfulle						Pbl 1965		I all hovedsak omregulert i regplan G-310		Bør vurderes opphevet. KPL gjelder ved motstrid 

		Kvartalet Storgata-Repslagergata-Violgata-Niels Ankers gt		G-515		6/22/77		Mangelfult		Ja		ihht. plan		Mangelfulle		Nei		Nei		Pbl 1965		Mangelfulle bestemmelser		Sentrumsplan gjelder ved motstrid

		Låby endret		G-516		6/16/64		Leselig		Ja				Mangelfulle		Nei		Etasjer		BL 1924		Detaljerte bestemmelser, men løser ikke alle dagens problemstillinger ved søknad om nye tiltak som fradelinger, påbygg osv.		Bør vurderes opphevet. KPL gjelder ved motstrid 

		Knardal		G-517		10/15/48		Mangler								max m2 BYA		Gesims/Møne		BL 1924		Viktig å beholde strukturen, og intensjonen i beskrivelse og bestemmelser. Bør vurdere ny områderegulering for dette området.		Bør vurdere ny områderegulering for dette området eller ta inn bestemmelser i KPL som ivaretar intensjonene i reguleringsplanens bestemmelser og beskrivelse.

		Hola		G-518		1/1/50		Dårlig men leselig						Mangelfulle		% Nettoareal		Etasjer		BL 1924				Bør vurderes opphevet. Sentrumsplanen gjelder ved motstrid

		Stangeløkka		G-519		9/21/50		leselig		Ja		Delvis		Dårlig		Nei		Nei		BL 1924				Bør vurderes opphevet. Sentrumsplanen og KPL gjelder ved motstrid

		Risumhøgda		G-520		8/14/59		leselig		Ja		ihht. plan				% og max m2 BYA		Nei		BL 1924				Bør vurderes opphevet. KPL gjelder ved motstrid 

		Stangeløkka endret		G-522		1/11/58		Ok		Ja		? ihht. plan		Ingen bestemmelser						BL 1924				Bør vurderes opphevet. KPL gjelder ved motstrid 

		Violgata, reg. endring		G-523		2/20/58				Ja		ihht. Plan								BL 1924		Mindre endring		Bør vurderes opphevet. Sentrumsplanen gjelder ved motstrid

		Område v/bygrensen Tistedal		G-524		1/10/59														BL 1924		Mangler hele saksmappen		Bør vurderes opphevet. KPL gjelder ved motstrid 

		Bybrua over Tista		G-526		7/8/63		Viser gater og bebyggelse		Ja		? ihht. plan		Dårlig		Nei		Nei		BL 1924				Bør vurderes opphevet. Sentrumsplanen gjelder ved motstrid

		Solbakken		G-529		1/5/67		Dårlig		Ja		Delvis ihht. plan		Ingen bestemmelser						Pbl 1965				Bør vurderes opphevet. Sentrumsplanen gjelder ved motstrid

		Knausene		G-530		1/13/48		Ok		Ja		ihht. plan		Ingen bestemmelser						BL 1924				Bør vurderes opphevet. KPL gjelder ved motstrid 

		Strandparken		G-536		5/14/52														BL 1924		Omregulert ved G-149 og G-551		Bør vurderes opphevet. Sentrumsplanen gjelder ved motstrid

		Snippen		G-537		3/26/57														BL 1924		Mangler hele saksmappen		Bør vurderes opphevet. Sentrumsplanen gjelder ved motstrid

		Låby		G-538		7/4/59		leselig kart, men tomtenummer er uleselige.		Ja		Delvis ihht. plan		Mangelfulle		Nei		Etasjer		BL 1924				Bør vurderes opphevet. KPL gjelder ved motstrid 

		Næridsrød		G-539		12/14/59														BL 1924		Mangler hele saksmappen		Bør vurderes opphevet. KPL gjelder ved motstrid 

		Kvartalet Storgata, Teatergata, Tordensioldsgt, og Violgt.		G-543		8/2/79		Ok		Ja		Delvis ihht. plan		Mangelfulle		Nei		Etasjer		Pbl 1965		Mangelfulle bestemmelser		Sentrumsplan gjelder ved motstrid

		Bratner øst 		G-548		3/1/01								Krav om detaljregulering før utbygging								Område B1 er detaljregulert i G-655		KPL gjelder ved motstrid

		Os allé 5-7		G-549		3/29/01		Ok		Delvis		ihht. plan		Ok		%BYA		Etasjer		1985		Delvis i strid med Sentrumsplanen		Sentrumsplan gjelder ved motstrid

		Porsnes-området		G-551		9/14/00		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		Etasjer		1985				Sentrumsplan gjelder ved motstrid

		Søndre Næridsrød		G-553		1/20/69		Ok		Delvis		ihht. plan		Dårlig		Nei		Nei		Pbl 1965				KPL gjelder ved motstrid

		Isebakke omregulering		G-554		12/2/76		lite detaljert						Ingen bestemmelser						Pbl 1965		Flateregulert, Ingen bestemmelser 		KPL gjelder ved motstrid

		Sauøya		G-556		11/22/01		Ok		Delvis				? Ok		nei		Møne		1985		Delvis i strid med kommuneplanen		KPL gjelder ved motstrid

		Del av sydsiden		G-557		6/17/04		Ok		Delvis		ihht. plan		Ok		%BYA		Gesims/Møne		1985				Sentrumsplan gjelder ved motstrid

		Solbakkparken barnehage		G-558		4/24/03		Ok		Ja		ihht. plan		? Ok		%BYA		Etasjer		1985		Enkle bestemmelser		Sentrumsplan gjelder ved motstrid

		Marcus Thranes plass		G-561		6/20/02		? Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		Gesims/Møne		1985				Sentrumsplan gjelder ved motstrid

		Halden stadion		G-566		6/20/02		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		Gesims		1985				Sentrumsplan gjelder ved motstrid

		Grimsrød gård		G-567		4/24/03		Ok		Nei				? Ok		%BYA		byggehøyde		1985		Byggeområdene på dyrket mark bør vurderes		KPL gjelder ved motstrid

		Grønland brygge		G-569		6/16/05		Ok		Delvis				Ok		%BYA		Gesims 16m		1985				Sentrumsplan gjelder ved motstrid

		Eks.E6. delområde Svinesundplatået		G-572		2/26/04		Ok		Nei				? Ok		%BYA		Gesims		1985				KPL gjelder ved motstrid

		B R A veien 68		G-578		3/17/05		Mangler		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		Møne		1985		Planområdet er ferdig utbygd, men plankart mangler. Bør derfor gjelde etter KPL.		KPL gjelder ved motstrid

		Halden videregående skole, Risum		G-583		2/16/06		Ok		Delvis		ihht. plan		Mangelfulle		%BYA		Tilpasses eksisterende		1985		OP2 i KPL og utvidelse av parkeringi reg.plan ligger på 62daa  dyrka mark. Bør avsettes til jordbruk i KPL		KPL gjelder ved motstrid

		Vegforbindelsen Høvleriet-Tyska-Mølen-Jernbanegt.		G-589		9/29/05		Ok		Nei				Ok										Sentrumsplan gjelder ved motstrid

		Berg krysningsspor		G-592		6/15/06		Ok		?		?		Ok								Motstrid: Næring i KPL og Landbruk i reg.plan		KPL gjelder ved motstrid

		Asak skole		G-593		6/15/06		Ok		Ja		ihht. plan		Mangelfulle		nei		Gesims/Møne		1985		Under omregulering		KPL gjelder ved motstrid. Området er under omregulering

		Hannibal Sehesteds gate 13		G-597		6/15/06		Ok		Ja				Ok						1985		Bygd i strid med reguleringsplan		Sentrumsplan gjelder ved motstrid

		Områdene langs tidl. E6 fra Svinesund til Hellekleva		G-600		10/19/06		Ok		Delvis		ihht. plan		Ok		%BYA		Gesims/Møne		1985		Ta ut byggeområder?		KPL gjelder ved motstrid

		Remmen kunnskapspark G-539		G-604		11/23/06		Mangler		Nei				Ok		%BYA		Gesims/Møne		1985		Det er i hovedsak samsvar mellom KPL og reguleringsplankart bortsett fra felt D som er avsatt til bolig i KPL og regulert til barnehage i reguleringsplanen. Plankart mangler. Planen bør derfor gjelde etter KPL.		KPL gjelder ved motstrid

		Del av østre tangent syd		G-608		9/25/08		Ok		?				Ok		%BYA		Gesims/Møne		1985				Sentrumsplan gjelder ved motstrid

		Halden driftsbanegård		G-612		5/28/09		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		250m2		Møne		1985				Sentrumsplan gjelder ved motstrid

		Store Stensvik		G-619		4/27/79		Ok		Ja		ihht. plan		Mangelfulle		Nei		Etasjer		Pbl 1965		Mangelfulle bestemmelser		KPL gjelder ved motstrid

		Saubrugs industriområder		G-623		3/17/05		Ok		Delvis										1985		Bestemmelser fra G-328 (1989)		KPL gjelder ved motstrid

		Tyska-Hollenderen		G-628		11/19/09		Ok		Nei		Krav om detaljregulering		Ok		%BYA		Gesims/Møne		1985				Sentrumsplan gjelder ved motstrid

		Flatebyveien 4B og 6		G-631		2/16/06		Ok		Fortsatt bolig?				Ok		%BYA		Gesims/Møne		1985				I strid med gjeldende KPL. Ikke ombygd til barnehage som regulert i 2006. KPL bør gjelde foran reg.plan

		Sørhalden, B7		G-635		3/17/05		Ok		Ja		ihht. plan		? Ok		u-grad (%BYA ?)		Gesims		1985				Sentrumsplan gjelder ved motstrid

		Del av gnr 229 bnr 2, og 3, Bokenesødegård		G-638		2/18/99		Mangler		Ja		ihht. plan		Ok		max m2 BYA		Møne		1985				KPL gjelder ved motstrid

		Rødsveien 25		G-647		4/8/10		Ok		Ja		ihht. plan		Ingen bestemmelser						Pbl-2008				Sentrumsplan gjelder ved motstrid

		Høvleriet / Fisketorget		G-650		6/22/11		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		eks. byggehøyder		Pbl-2008				Oppheves når G-720 vedtas (Sentrumsplan gjelder ved motstrid)

		Høvleriet vest		G-651		6/22/11		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		Gesims/Møne		Pbl-2008				Sentrumsplan gjelder ved motstrid

		Rv 22 Dyrendalsveien		G-652		5/28/09		Ok		Ja										1985				Gjelder foran KPL. Sentrumsplan gjelder ved motstrid

		Storgata 2A, og Tollbugata 1-3		G-662		3/1/12		Ok		Ja		ihht. plan		Ok		%BYA		Gesims/Møne		Pbl-2008				Sentrumsplan gjelder ved motstrid









		Reguleringsplaner som bør vurderes opphevet



		Reguleringsplan		G-Ident		Godkent		Merknader																Forslag til endring

								Kart						Bestemmelser						Plan

								Kvalitet		Utbygd ?				Kvalitet		U-grad		Høyde

		Grøntdrag Hofgårdløkka - Næridsrød		G-007		1/5/68		Ok						Ingen bestemmelse						Pbl 1965		Grøntdraget er delvis nedbygd. Resten er tatt inn i KPL som grønnstruktur. Meiseveien/Svalsrødveien er bygd fra nord til Svalsrødveien 22. Resten er sperret av eksisterende bebyggelse.		Bør vurderes opphevet. KPL gjelder ved motstrid. Resterende grøntdrag ivaretas i KPL. 

		Fredrikshald		G-009		12/22/22		Mangler						Mangler						?		Mangler hele saksmappen		Bør vurderes opphevet. KPL gjelder ved motstrid 

		Leieren		G-014		9/20/55		dårlig		Delvis		ihht. plan		Mangelfulle		u-grad (%BYA ?)		Gesims/Møne		BL 1924		I hovedsak ferdig utbygd som regulert. Byggeområder på ca. 42daa dyrket mark i nordøst er i strid med KPL.		Bør vurderes opphevet. KPL gjelder ved motstrid 

		Sydsiden vestre del		G-019		1/28/63		dårlig		Delvis		?		Mangelfulle		nei		Etasjer		BL 1924		Store deler er omregulert, resten i hovedsak utbygd i strid med planen.		Bør vurderes opphevet. Sentrumsplanen gjelder ved motstrid

		Rødsbryggen-Asakveien		G-026		1/3/24		dårlig		?		?		Ingen bestemmelser						?		Store deler er omregulert, resten i hovedsak utbygd i strid med planen.		Bør vurderes opphevet. Sentrumsplanen og KPL gjelder ved motstrid

		Lie østre, gnr 63 bnr 2,37,65,66, og 67		G-030		12/20/69		dårlig		Ja		Delvis ihht. plan		? Ok		u-grad (20%BYA ?)		Gesims/Møne 7/9		Pbl 1965		I hovedsak utbygd som regulert		Bør vurderes opphevet. KPL gjelder ved motstrid 

		Deler av Stenrød, og Hjortsberg		G-036		11/18/68		dårlig		Ja		ihht. plan		Mangelfulle		nei		Gesims 7m		Pbl 1965		I hovedsak utbygd som regulert, Delvis omregulert		Bør vurderes opphevet. KPL gjelder ved motstrid 

		Nybo vestre		G-039		8/21/61		Mangler		Ja		???		Mangler						BL 1924		Mangler hele saksmappen		Bør vurderes opphevet. KPL gjelder ved motstrid 

		Brødløs 		G-040		6/27/53		Dårlig		Ja		Delvis ihht. plan		Mangelfulle		u-grad		Etasjer		BL 1924		Store deler er omregulert, resten i hovedsak utbygd som regulert		Bør vurderes opphevet. KPL gjelder ved motstrid 

		Søndre del av Tangen haveby		G-063		8/17/72														Pbl 1965		Lite restareal fra omregulering i regplan G-310		Bør vurderes opphevet. KPL gjelder ved motstrid 

		Del av Stenrød nord - felt B		G-296		10/20/99																Omregulert ved G-632		Bør vurderes opphevet. KPL gjelder ved motstrid 

		Brattås		G-355		8/29/96														1985		Mangler hele saksmappen		Bør vurderes opphevet. KPL gjelder ved motstrid 

		Gimlegård		G-501		9/17/62		Mangelfult		Ja		Delvis ihht. plan		Mangelfulle		nei		Etasjer		BL 1924				Bør vurderes opphevet. KPL gjelder ved motstrid 

		Rød, Glende, og Laaby.		G-502		5/19/52		Mangelfult		Ja		Delvis ihht. plan		Mangelfulle		nei		Etasjer		BL 1924				Bør vurderes opphevet. KPL gjelder ved motstrid 

		Store Bjørnstad		G-503		1/9/57		Mangelfult		Ja		ihht. plan		Mangelfulle		% Tomtens nettoareal		Gesims/Møne		BL 1924				Bør vurderes opphevet. KPL gjelder ved motstrid 

		Hofgårdløkka		G-504		6/23/48		Leselig, men mangelfult		Ja		ihht. plan		dårlig og mangelfult		Nei		Gesims/Møne		BL 1924				Bør vurderes opphevet. KPL gjelder ved motstrid 

		Hjortsberg		G-505		9/4/53		Mangler						Mangler						BL 1924		Mangler hele saksmappen		Bør vurderes opphevet. KPL gjelder ved motstrid 

		Brødløs endret		G-507		10/16/57		Mangelfult		Ja		Delvis ihht. plan		Mangelfulle		Nei		Nei						Bør vurderes opphevet. KPL gjelder ved motstrid 

		Os allé  		G-508		6/7/18		Dårlig		Ja		? ihht. plan		Ingen bestemmelser										Bør vurderes opphevet. Sentrumsplanen og KPL gjelder ved motstrid

		Søndre del av Tangen haveby		G-512		12/11/70								Mangelfulle						Pbl 1965		I all hovedsak omregulert i regplan G-310		Bør vurderes opphevet. KPL gjelder ved motstrid 

		Låby endret		G-516		6/16/64		Leselig		Ja				Mangelfulle		Nei		Etasjer		BL 1924		Detaljerte bestemmelser, men løser ikke alle dagens problemstillinger ved søknad om nye tiltak som fradelinger, påbygg osv.		Bør vurderes opphevet. KPL gjelder ved motstrid 

		Hola		G-518		1/1/50		Dårlig men leselig						Mangelfulle		% Nettoareal		Etasjer		BL 1924				Bør vurderes opphevet. Sentrumsplanen gjelder ved motstrid

		Stangeløkka		G-519		9/21/50		leselig		Ja		Delvis		Dårlig		Nei		Nei		BL 1924				Bør vurderes opphevet. Sentrumsplanen og KPL gjelder ved motstrid

		Risumhøgda		G-520		8/14/59		leselig		Ja		ihht. plan				% og max m2 BYA		Nei		BL 1924				Bør vurderes opphevet. KPL gjelder ved motstrid 

		Stangeløkka endret		G-522		1/11/58		Ok		Ja		? ihht. plan		Ingen bestemmelser						BL 1924				Bør vurderes opphevet. KPL gjelder ved motstrid 

		Violgata, reg. endring		G-523		2/20/58				Ja		ihht. Plan								BL 1924		Mindre endring		Bør vurderes opphevet. Sentrumsplanen gjelder ved motstrid

		Område v/bygrensen Tistedal		G-524		1/10/59														BL 1924		Mangler hele saksmappen		Bør vurderes opphevet. KPL gjelder ved motstrid 

		Bybrua over Tista		G-526		7/8/63		Viser gater og bebyggelse		Ja		? ihht. plan		Dårlig		Nei		Nei		BL 1924				Bør vurderes opphevet. Sentrumsplanen gjelder ved motstrid

		Solbakken		G-529		1/5/67		Dårlig		Ja		Delvis ihht. plan		Ingen bestemmelser						Pbl 1965				Bør vurderes opphevet. Sentrumsplanen gjelder ved motstrid

		Knausene		G-530		1/13/48		Ok		Ja		ihht. plan		Ingen bestemmelser						BL 1924				Bør vurderes opphevet. KPL gjelder ved motstrid 

		Strandparken		G-536		5/14/52														BL 1924		Omregulert ved G-149 og G-551		Bør vurderes opphevet. Sentrumsplanen gjelder ved motstrid

		Snippen		G-537		3/26/57														BL 1924		Mangler hele saksmappen		Bør vurderes opphevet. Sentrumsplanen gjelder ved motstrid

		Låby		G-538		7/4/59		leselig kart, men tomtenummer er uleselige.		Ja		Delvis ihht. plan		Mangelfulle		Nei		Etasjer		BL 1924				Bør vurderes opphevet. KPL gjelder ved motstrid 

		Næridsrød		G-539		12/14/59														BL 1924		Mangler hele saksmappen		Bør vurderes opphevet. KPL gjelder ved motstrid 
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Bakgrunn

Halden kommune har 310 gjeldende reguleringsplaner som er vedtatt i perioden 1918 -2020. Krav til kvalitet, detaljering og utarbeiding av reguleringsplaner har endret seg mye i løpet av disse 100 årene.

Svakheter med de eldre planene kan være:

· Manglende eller mangelfulle bestemmelser (utnyttelsesgrad, høyder, ....)

· Dårlig kartkvalitet (Utydelig eller uleselig)

· Lite detaljering

· Lav utnyttelsesgrad i forhold til dagens standard

· I strid med kommuneplanen

· Områdene er utbygd i strid med reguleringsplanen



Mange av planene er derfor vanskelig å styre etter i dag. Det blir ofte utfordrende byggesaksbehandling og mange dispensasjonssøknader.







Mål for arbeidet

· Sortere reguleringsplanene etter kvalitet 

· Gi planene ”riktig” status i forhold til kommuneplanen

· Planer som skal gjelde fullt ut

· Planer som skal gjelde etter KPL ved motstrid

· Planer som bør vurderes opphevet



· Utarbeide kommuneplanbestemmelser som skal utfylle reguleringsplanenes manglende eller mangelfulle bestemmelser








Kriterier for gjennomgang av reguleringsplanene

For vurdering av kvaliteten på reguleringsplanene er det tatt utgangspunkt i reguleringsplanenes juridiske styringsdokumenter (Plankart og Planbestemmelser).

For plankart og bestemmelser skal det gjøres en vurdering av dokumentenes lesbarhet, detaljeringsgrad og kvalitet i forhold til dagens krav til behandling av søknad om tiltak (byggesaker). Det er spesielt viktig at utnyttelsesgrad og byggehøyder (gesims- og mønehøyde) er oppgitt, at planområdet og formålsgrensene er klart og entydig avgrenset og at kart og tegnforklaring er entydige og lesbare. Det skal også vurderes i hvilken grad området er utbygd, og om det er utbygd i henhold til reguleringsplan.



Forholdet til Sentrumsplanen

Sentrumsplan for Halden ble vedtatt 9.3.2017 og skal gjelde foran kommuneplanen. Innenfor sentrumsplanområdet er det 59 reguleringsplaner. I følge sentrumsplanens bestemmelser §1.1 er det bare en av disse reguleringsplanene som skal gjelde foran sentrumsplanen. Det vil si at 58 reguleringsplaner har fått status ”Sentrumsplanen gjelder ved motstrid” uavhengig av kvaliteten på planens kart og bestemmelser.





Gjennomgang av reguleringsplanene

Generelle funn ved gjennomgang av plankart og bestemmelser:

· De fleste plankartene fra perioden 1970 – 2020 er godt leselige og har bra kvalitet.

· Av de eldre plankartene fra 1918 til ca.1970 er det en betydelig større andel med dårlig kvalitet.

· De fleste planbestemmelsene fra perioden 1990 – 2020 har god kvalitet og inneholder bestemmelser som er viktige for å kunne behandle byggesøknader i henhold til dagens krav.

· I en stor del av de eldre planene er det mangelfulle eller ingen planbestemmelser.

· De fleste planområdene er ferdig utbygd i henhold til reguleringsplanene.



Plankart:

Kvaliteten på plankartene var forholdsvis enkelt å fastsette. Merknadene til plankartene er derfor kortfattede (Ok – mangelfullt – dårlig). 

Plankart og tegnforklaring som er godt lesbare og hvor planområdet og formålsgrensene er klart og entydig avgrenset er merket som «Ok». Ved varierende grad av mangler er de merket «Mangelfullt» eller «Dårlig».

Ved sammenligning av plankart, flyfoto og matrikkeldata i det digitale kartgrunnlaget er det gjort en vurdering av i hvilken grad planområdene er utbygd, og om utbyggingen er i henhold til reguleringen.



Planbestemmelser:

Kvaliteten på planbestemmelsene er vurdert ut fra i hvilken grad utnyttelsesgrad og byggehøyder er klare og entydige. Merknadene er kortfattede (Ok – mangelfullt – dårlig).

Planbestemmelser som er godt leselige og har utnyttelsesgrad og byggehøyder som er klare og entydige er merket som «Ok». Ved varierende grad av mangler er de merket «Mangelfulle» eller «Dårlig».

I de eldste planene er det lav eller ingen utnyttelsesgrad. Utnyttelsesgraden har i hovedsak blitt høyere med årene. I nyere planer er byggehøyden bestemt med gesims- og mønehøyde. I eldre planer er byggehøyden ofte bestemt av antall etasjer og takvinkel. 



Reguleringsplanene:

Hver enkelt plan er gjennomgått etter de gitte kriteriene og plassert i kategoriene:

1. Reguleringsplaner som skal gjelde fullt ut (før KPL)

2. Reguleringsplaner som skal gjelde fullt ut, men hvor KPL skal gjelde for byggegrense mot sjø.

3. Reguleringsplaner som skal gjelde etter KPL eller Sentrumsplan ved motstrid.

En del av planene i kategori 3 ble vurdert til så dårlige, uhensiktsmessige eller utdaterte at det bør vurderes om noen av dem bør oppheves. De har i tillegg til å være i kategori 3 blitt plassert i en egen kategori:

4. Reguleringsplaner som bør vurderes opphevet.

For oppheving av reguleringsplaner gjelder samme bestemmelser som for utarbeidelse av ny reguleringsplanplan. Det vil si at opphevingen må varsles, 1.gangsbehandles i hovedutvalget, sendes på høring og offentlig ettersyn, 2.gangsbehandles i hovedutvalget og endelig vedtas i kommunestyret.

Dette er en lang og resurskrevende prosess. Ved vurdering av oppheving av planer bør derfor fordelene ved oppheving veies opp mot ulemper og kostnader. Det er mulig at man kan effektivisere opphevingsprosessen ved å behandle flere planer samtidig.



Resultat

De 310 planene har etter gitte kriterier blitt fordelt slik

Kategori 1	142 planer

Kategori 2	  17 planer

Kategori 3	151 planer

Kategori 4	  34 planer



Liste med planer i de forskjellige kategoriene følger som vedlegg





Forklaring av fargekodene i kategoriene:

Grønn:	Reguleringsplaner med god kvalitet som bør gjelde foran kommuneplan og Sentrumsplan.

Orange:	Reguleringsplaner med noe varierende kvalitet i områder som i hovedsak er utbygd. De har noen kvaliteter (plankart og/eller planbestemmelser) som er mer detaljerte, men ikke i strid med Kommuneplanen. Planene bør derfor fortsatt gjelde der de ikke er i strid med kommuneplanen

Gul:	Reguleringsplaner i sentrumsområdet som skal gjelde etter Sentrumsplanen ved motstrid.

Rosa:		Eldre reguleringsplaner som er så dårlige, uhensiktsmessige og/eller utdaterte at det bør vurderes om noen av dem bør oppheves.

Rød:		Reguleringsplaner som mangler i planarkivet, og områder som er omregulert ved nyere planer. Det bør vurderes om noen av disse planene bør oppheves.






Områder med behov for nærmere gjennomgang

[bookmark: _Hlk49251783]Kystsonen

I henhold til plan- og bygningsloven § 1-8 er alle tiltak i 100m-sonen langs sjø og vassdrag forbudt dersom ikke annen byggegrense er fastsatt i kommuneplanens arealdel eller reguleringsplan.

Langs kysten fra grensen mot Sarpsborg i Røsneskilen til svenskegrensen innerst i Iddefjorden er det mange reguleringsplaner i 100m-sonen langs sjøen. Mange av disse reguleringsplanene har byggeområder uten byggegrense mot sjøen. Det vil si at alle tiltak i disse områdene er forbudt, og at det må søkes om dispensasjon fra byggeforbudet for alle tiltak. Det fører til mye «unødvendig» merarbeid for søkerne og kommunens byggesaksavdeling. Det har ikke vært intensjonen når reguleringsplanene ble behandlet og vedtatt.

Reguleringsplanene har blitt gjennomgått, og ny byggegrense mot sjø er tatt inn i kommuneplanens arealplankart. Alle de aktuelle reguleringsplanene er tatt inn i kategori 2 (KPL skal gjelde for byggegrense mot sjø) eller kategori 3 (Reguleringsplaner som skal gjelde etter KPL eller Sentrumsplan ved motstrid) i vedlegg xx.



Dyrket mark





Sørlifeltet

På Sørlifeltet på begge sider av riksvei 204 og jernbanen er det store områder som er regulert til industri, lager m.v. I reguleringsbestemmelsene er det presisert at det ikke tillates rene detaljhandelsforretninger, men det kan tillates detaljhandel i begrenset omfang så lenge det er en naturlig del av virksomheten.

I all hovedsak er det reguleringsplan for Sørligfeltet (G-257) som gjelder for dette området, men også deler av reguleringsplanene Sørli-E6 (G-280), Del av Sørli (G-275) og Isebakke Fange (G-104).

Sørlifeltet som industriområde var nok mer aktuelt på 1980-tallet enn nå. Det har gjennom årene utviklet seg til et område med mer blandet aktivitet med mindre industrivirksomhet og mer forretninger og kontorbygg. Store deler av eksisterende virksomhet i området er i strid med gjeldende reguleringsplaner, og det er økt pågang av aktører som ønsker å utvikle eiendommer i strid med gjeldende planer. Området har i lang tid vært og er fortsatt i en utvikling som er i strid med gjeldende plan. Det vil si at det for svært mye av utviklingen i området er behov for å søke om dispensasjon, eller blir krav om regulering før det kan gis tillatelse til nye tiltak.

Det er uhensiktsmessig å omregulere små områder for hvert enkelt prosjekt som planlegges i området. Det hadde nok vært mer hensiktsmessig å se hele området under et i en områderegulering eller kommunedelplan. 







Fladeby næringsområde

Reguleringsplanene for Flateby industriområde (G-312), Del av Flateby industriområde (G-312A) og Flatebyveien 4B og 6 (G-631) gjelder for dette området.

Hele området er i kommuneplanen avsatt til næringsvirksomhet. 

Hele området er regulert til industri bortsett fra en liten del sentralt i området som er regulert til barnehage.

























Vedlegg: 	

Liste med alle planer i kategori 1, 2, 3 og 4
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Spesialradgiver

Avdeling for samfunnsutvikling
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