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Det innkalles med dette til møte
i

styringsgruppa for kommuneplanens arealdel
 
2. desember 2020 kl. 16.30 – 21.00
 
Sted: Rådhuset, kommunestyresalen
 
Møtet er innkalt i tråd med de tilbakemeldinger som er gitt fra utvalgets medlemmer på at
møtet kan holdes i rådhuset. Administrasjonen vil bli kalt opp på teams evt være til stede i salen,
slik at disse kan delta på spørsmål og utdype sakene.
 
 

Saksliste
 
 
Sak 137/2020    Godkjenne innkalling
 
Sak 138/2020    Godkjenne referat fra 18. november
 
Sak 139/2020     Oversikt over gjenstående arbeid og håndtering av gjenstående innspill etter
fristen
                                               Arealinnspill                                      Sponvika, Kjærlighetsstien 26,
Masseuttak vest for E6, Arealer på eiendom 225/1.
                                               Innspill til bestemmelser             Haldenvassdraget, bygging i skrånende
terreng
 
Sak 140 /2020   Rekkefølgebestemmelser til planen. Fortsette behandlingen fra sak 132/2020 av
18. november.
                               Underlag er tidligere utsendt/presentert for styringsgruppen.
                              
Sak 141/2020    Oppdatert dokument bestemmelser og retningslinjer
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Referat fra møte

i

styringsgruppa for kommuneplanens arealdel



18 november 2020 kl. 16.30 – 21.00



Formannskapssalen

 

Til stede: Øivind Holt, Gunn-Mona Ekornes, Helge Bergseth Bangsmoen, Ragnhild Løchen, Håvard Tafjord. 



Fra Administrasjonen: Espen Sørås, Kristine Schneede, Anneli Nesbakken, Bernt Henrik Hansen. Morten Høvik 

 

Saksliste

 

Sak 129/2020 	Godkjenne innkalling



Behandling	Gjorde om rekkefølgen på sakene. Sak 135 ble behandlet først i møtet.

Enstemmig vedtatt

 

Sak 130/2020 	Godkjenne referat fra 11. november



Behandling	Enstemmig vedtatt



Sak 135/2020    Innspill – KU

                             Rokke   - ettersendes

Oreid     - gjelder området som ikke ligger i eksisterende plan men følger av forslag til reguleringsplan. Ettersendes

                             

Behandling	Kamperhaug gård – avgrensning blir som KU-arealet. Samsvarer med eiers ønske.   											Enstemmig

Sykehusgata til sentrumsformål – Blir sentrumsformål, Kommuneplanens bestemmelser ikke sentrumsplanens.					Enstemmig

Berby – Elvebakken – Tas ikke inn i planen. 				Enstemmig

Utvidelse Rokke – håndteres som båndlegging til fremtidig regulering. KU – løses i regulering								Enstemmig

KU- Oreid – KU er bare for utvidelsen som kommer av ønsket om større reguleringsområde enn det som er innenfor B15 i eksisterende plan. 

3 for /Ap, Mdg og Sv)  at Oreid ikke tas inn i planen « for (2 H) for at det tas inn.

Oreid tas ikke inn i planen

                  

Sak 131/2020 	Reguleringsplaner – foran/bak

                           	Utkast utsendt tidligere



Behandling	Gjennomgang av liste på planer. Styringsgruppen bestemmer hvilke planer som går/foran bak kommuneplanen. Foreslår egen liste på planer som bør/kan oppheves gjennom særskilt behandling.

	Kommunedirektørens liste legges til grunn for kommuneplanforslaget. 	Enstemmig



Sak 132 /2020   Rekkefølgebestemmelser til planen.

                               Underlag blir ettersendt



Behandling	Underlagsdokumentet ble diskutert. 

Styringsgruppen besluttet ikke noe. 

Utsatte saken til neste møte.

                               

Sak 133/2020     Oppdatert dokument bestemmelser og retningslinjer

                               Vi tar opp diskusjonen ang utnyttelsesgrad og «1939 – regelen»



Behandling	Styringsgruppen begynte på samlet gjennomgang av bestemmelser.  Kom til og med kap 8. Fortsetter med kap 9 i neste møte.

                                

Sak 134/2020     Arealregnskap

                             Fortsetter arbeidet med arealregnskapet – ser på tettstedsgrensen jfr. Arealer som skal inn/ut.



Behandling	Ikke behandlet





Sak 136/2020     Planen sett opp mot krav til bærekraft/klimaplanen.

                               Vurdering sendt ut tidligere (til møtet 11. november)



Behandling	Ikke behandlet.



 

Neste møte med styringsgruppa er 2. desember 2020 kl 16.30 – Møtet 25. november utgår.

 



Referent

Espen Sørås


		Innspill nr. 329, LNF-B (eksisterende/fremtidig), Sætre



		Gnr./bnr.:

		Del av 230/1

		[image: ]



		Dagens formål:

		LNF

		



		Foreslått formål:

		LNF-B(eksisterende)

		



		Arealstørrelse:

		29,8 daa

		



		Forslagsstiller: 

		Håkon stang

		



		Beskrivelse: 

Forslagstiller ønsker en justering av område for spredt bolig (LNF-B), slik at både hovedhuset og husmannsplassene på gården får arealformål LNF-B (eksisterende). 

Innspillet omfatter hovedhus, kårhus, og 5 plasser. 



[image: ]

		







		Tema

		Konsekvens

		Kunnskapsgrunnlag/vurdering



		Naturmangfold

		

		Berører to registrerte småbiotoper – lokalt viktig i kommunens naturtyperegistrering (Sætre og Elgbrukasa), og en registrering av naturbeitemark  - lokalt viktig (Mosekasa). Utover dette er det ikke registrert noen utvalgte naturtyper, rødlistearter eller prioriterte arter som blir berørt.



		Kulturminner, kulturmiljø og kulturlandskap

		

		Bører ikke kjente kulturminner, berører 5 sefrakregistrerte bygninger, kulturmiljø eller verdifullt kulturlandskap.



		Friluftsliv og grønnstruktur

		

		To av husmannsplassene er registrert som viktig friluftsområde i kommunens kartlegging fra 2018. 



		Forurensning

		

		Området er ikke utsatt for forurensning og tiltaket vil ikke bidra til økt forurensning.



		Vassdrag

		

		Høljekasa og Elgbrukasa ligger innenfor 100 metersgrensa mot vassdrag – i kanten. Avbøtende tiltak er mulig.



		Strandsone ved sjø

		

		Ligger ikke i strandsonen.



		Jord- og skogbruk

		

		Området omfatter fulldyrket mark, men utbygging i LNF-B er fortsatt avhengig av omdisponering etter jordloven, og skal ikke medfører ikke nedbygging av fulldyrket jord.    



		Sosial infrastruktur

		

		Ikke aktuelt 



		Teknisk infrastruktur 

		

		Det er fremført vei i området, bortsett fra området på  Høljekollene. 



		Transportbehov, energibruk og energiløsninger

		

		Usikkert hvorvidt det er lagt inn vann eller strøm i alle husene. Det er imidlertid langt frem strøm i området. Vann/avløp blir i slike områder basert på private løsninger.



		Fylkesplanens tettstedsgrense

		

		Ikke aktuelt 



		ABC-prinsippet

		

		Ikke aktuelt 



		Barn- og unges oppvekstvilkår

		

		God tilgang på naturterreng å leke i, men langt til nærmeste lekeplass (Prestebakke – 6km).   



		Virkning over landegrensen

		

		Ikke aktuelt



		Samfunnssikkerhet, beredskap – fareområder

		

		Lang transport ved brann og akutte hendelser. Området består stort sett av moreneavsetninger – derfor ingen utfordringer knyttet til grunnforhold. 



		Samlet vurdering og anbefaling

		

		Folkehelse 

Området er ikke utsatt for støy eller luftforurensning. Gode muligheter for lek og rekreasjon. Lang avstand fra sentrum, slik at eventuelle beboere avhengig av buss til skole og bil som transportmiddel fritidsaktiviteter. 



Anbefaling

Deler av området er anbefalt lagt inn i kommuneplan som LNF-B – fremtidig. Avsetting av areal langs Kornsjøveien vil legge til rette for ny bebyggelse og vil forenkle vedlikehold av eksisterende bygningsmasse. Med bakgrunn i tilgang til offentlig transport er plassene som ikke ligger langs Kornsjøveien ikke anbefalt tatt inn som LNF-B fremtidig. Dette gjelder Høljekas, Elgbrukasa og Høljekollene. Plassen Bråtane er foreslått lagt inn som LNFR-B (eksisterende). 
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Halden kommune 
Styringsgruppe for arealplanen 2020 


 
Deres ref Vår ref. Dato 


2015/1425  24.11.2020 


 
Behov for byggeråstoff og nye næringsområder ved E6. Revurdering av avgrensingen av 
tettstedsgrensen i fylkesplan for Østfold mot 2050. 


Vi viser til kommuneplanens arealdel, datert 28.10.2020, og påfølgende møte med 
styringsgruppa for arealplanen 2020. Vi har i ettertid analysert tilgangen på byggeråstoff i 
«Haug-området», og ønsker å utdype innspillet med ny kunnskap, samt noen nye 
betraktninger rundt en utnyttelse av arealene vest for E6. 


Byggeråstoff er en ikkefornybar ressurs som all byggeaktivitet i kommunen er avhengig av. 
Siden det både er energikrevende og kostbart å transportere steinmasser, er lett tilgang på 
byggeråstoff er en viktig premiss for en bærekraftig forvaltning av ressursen. 
Råstofftilgangen i Halden vest er i ferd med å bli oppbrukt, men det er så langt ikke satt av 
arealer som sikrer tilgangen til nye uttaksområder.  


I regjeringens «Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging 2019–2023», 
gis fylkeskommunene og kommunene i oppdrag å sikre samfunnet tilgang til byggeråstoff 
med korte transportavstander. Regjeringens forventinger må innfris gjennom 
arealplanleggingen.  


Råstofftilgangen må også sees i et regionalt aspekt. Ved etablering av et regionalt 
masseuttak er det viktig å planlegge for et langtidsperspektiv slik at man ikke går tom for 
viktig råstoff i regionen. Regionale bestemmelser som skal sikre at kommunen planlegger i 
et langsiktig ressurs-, og forvaltingsperspektiv er et verktøy for dette. Arealplanarbeidet må 
ses i sammenheng med eksisterende varighet på tilgang på råstoff i delregionen Halden, 
samtidig som kommunen også må også ta stilling til behovet for råstofftilgang i en regional 
sammenheng. 


Den vestlige delen av Halden kommune er nå i ferd med å gå tom for byggeråstoff ved at 
ressursen i Svingen pukkverk om få år er tatt ut. Kommunen har videreført ambisjonen om 
å sikre råstofftilgang gjennom arbeidet med å rullere kommuneplanens arealdel, ved 
utarbeidelsen av «Delrapport for masseuttak og deponier». Delrapporten presenterer en 
løsning for den vestre delen av Halden gjennom videre drift av Svingen pukkverk, og ved å 
skissere en mulighet for å ta ut overskuddsmasser fra «Haug-området» i forbindelse med 
opparbeidelse av næringsarealer. For å kunne ta stilling til massetilgangen i Haugområdet, 
har vi med utgangspunkt i topografien, løsmassetykkelsen (over fjell) og behovet for 
skjermingssoner mot E6 og Leiren-området, beregnet at området vil kunne forsyne 
byggeråstoffbehovet i om lag tre år. 


 



http://www.sgarkitekter.no/
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Svingen pukkverk vil kunne dekke råstoffbehovet i om lag fem år med dagens uttak. 
Ressursen ved Haug-området er mer usikker, men dersom fjellkvaliteten er tilfredsstillende, 
vil man teoretisk kunne ta ut masser her i om lag 3 år. Masseuttak og bearbeiding av masser 
krever imidlertid et stort apparat og en aktør som er villig til å satse med store investeringer. 
Forutsigbarhet og langsiktig tilgang på råstoff er derfor helt avgjørende for å kunne beholde 
eksisterende-, og investere i nye arbeidsplasser i Halden. Etableringer med en tidshorisont 
på fem år ett sted, og kanskje tre nye år et annet sted gir ikke trygge rammebetingelser for 
arbeidsplasser og for langsiktige investeringer.  


Delrapport for masseuttak og deponier presenterer ingen reelle nye uttaksområder i Halden 
vest, men legges, slik vi forstår, allikevel til grunn for utarbeidelsen av kommuneplanens 
arealdel. Halden kommune sier selv at det er viktig for kommunen å sikre et framtidig 
råstoffuttak som erstatter Svingen i Halden vest. Slik vi ser det, vil ikke løsningene som 
presenteres i delrapporten bygge opp under de nasjonale forventningene, eller trygge 
Haldensamfunnets behov for fremtidig byggeråstoff. En kortsiktig kommunal strategi 
innenfor dette feltet gir ikke nødvendig trygghet for eksisterende og fremtidige 
arbeidsplasser i Svingen, knyttet til virksomhetene innenfor betong, asfalt og masseuttak. 
Dette er virksomheter som krever langsiktighet ift å kunne gjøre nødvendige fornyelser og 
investeringer innenfor bl.a. grønn teknologi. 


Innspill til kommuneplanens arealdel 


Som Delrapport for masseuttak og deponier viser til, har kommunen mottatt innspill til 
kommuneplanens arealdel om å legge til rette for masseuttak i Bjørndalen. Delrapporten 
konkluderer med at innspillet vil være i konflikt med bl.a. landskapskorridoren langs E6 og 
registrerte kulturminner i området. Avslutningsvis viser delrapporten til at det vil være mer 
aktuelt å tillate tiltaket dersom arealet kan avsettes som et framtidig næringsområde.  


Med dette utgangspunktet har Skanska Industrial Solutions AS presentert et revidert innspill 
som i større grad tar hensyn til kulturminnene og landskapsrommet vest for E6. Skanska 
ønsker å legge til rette for en råstoffbasert næringsutvikling i området. Revidert innspill er 
tidligere presentert for både kommuneadministrasjon og politisk ledelse.  


Styringsgruppe for arealplanen har så langt ikke trukket noen endelige konklusjoner vedr. 
Skanska’s innspill til arealdelen, men har signalisert at det vil være vanskelig å etablere et 
masseuttak eller et næringsområde vest for E6. Bakgrunnen for dette signalet bygger delvis 
på erfaringer kommunen selv sitter på etter å ha igangsatt planarbeid i det samme området. 
Fylkeskommunen har varslet en mulig innsigelse fordi den foreslåtte planavgrensningen vil 
være i strid med avgrensningen i fylkesplanen – «Østfold mot 2050».  


Dersom arealene i området omdisponeres, er det mulig grunnlagt for innsigelsesvarselet 
bortfaller. En slik omdisponering må skje gjennom rullering av arealdelen. 


Forholdet til kommuneplanens arealdel og fylkesplanen. 


En av hovedintensjonene i fylkesplanen er å legge til rette for en forsvarlig utbygging mht. 
klima og miljø. Virkemidlet er å bygge kompakt for å redusere transportbehov, samt å 
hindre utbygging som konkurrerer med sentrum eller legger beslag på dyrka mark.  
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Haug-området, øst for E6, ligger som et framtidig 
byggeområde i fylkesplanen. Området er 
avgrenset av E6 i vest og Sponvikveien i sør. Mot 
nord strekker området ned til Svinesundveien og 
rundkjøringen ved Svingenskogen.  


I forbindelse med arbeidet med 
kommuneplanens arealdel og områderegulering 
av Haug-området, har Østfold/Viken 
fylkeskommune vært negative til å ta i bruk 
områdene vest for E6 til næringsområder. Til 
varsel om oppstart av planarbeid for 
Haugområdet, og deler av områdene vest for E6, 
uttaler Fylkeskommunen at kommunen «må 
redegjøre nærmere for behovet for å ta i bruk 
arealene vest for E6». 


Budskapet fra Fylkeskommunen er at man må 
husholdere arealene rett, og viser til den 
langsiktige arealgrensen i fylkesplanen. Skal 
kommunen utfordre tettstedsgrensen (følger E6), 
vil det få konsekvenser for arealbruken ellers i 
kommunen. Videre viser fylkeskommunen til at en 
fordeling/innbytte av arealer utenfor/innenfor den langsiktige grensen vil kunne håndteres 
gjennom en kommuneplanprosess. 


Kort oppsummert legger uttalelsene fra fylkeskommunen opp til at det vil være mulig å 
avvike tettstedsgrensen så lenge det totale arealet ikke utvides, og så lenge man husholderer 
arealene riktig. 
 


Forslag til endring av tettstedsavgrensningen 


Den nordre delen av Haug-området som er avsatt som framtidig byggeområde i 
fylkesplanen, ligger strategisk plassert ved innkjøringen til Halden. Her er det etter 
fylkesplanen mulig å gjøre en utvidelse av næringsområdene ved 
Sørlifeltet/Svinesundparken. Selv om det neppe tillates detaljhandel i området, vil det 
kunne etableres næringer som konkurrerer med funksjoner i Halden sentrum. Området 
ligger også på dyrket mark og er svært synlig fra nærområde. I tillegg er det registrert et 
belte med kulturminner gjennom området. 


Ut fra de overordnede målsettingene om jordvern og en effektiv areal-, og transportpolitikk, 
vil det være lite aktuelt å bygge ut i dette området. Arealet ligger imidlertid inne i 
«arealpotten» som definerer kommunens ekspansjonsrom. Ved å omarrondere arealene 
innenfor arealpotten, og argumentere for en slik omdisponering, mener vi fylkeskommunen 
bør kunne revurdere sin holdning mot å utnytte arealene vest for E6.  


Figur 1. Framtidig byggeområde vist med gul 
skråskravur. I dette innspillet tituleres for 
enkelhets skyld hele området som «Haug-
området»  
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Både Bjørndalen og de sydlige delene av «Haugområdet» ligger gunstig til i forhold til 
utkjøringen fra E6 og virksomheten på tollstasjonen, områdene berører ikke dyrka mark, og 
det er registrert få kulturminner her. Områdene må sees i sammenheng, både med tanke 
på masseforvaltning og som næringseiendom. Arealbruken bør også vurderes ut fra en 
tidshorisont som strekker seg lenger enn 2050.  


Det forventes at næringsaktører som skal etablere seg i Haug-området vil forvente en rask 
framdrift. Med dette utgangspunktet er det vanskelig å tenke langsiktig mht. 
masseforvaltning. Massetilgangen i området er dessuten begrenset (men ikke 
uinteressant). Et overskuddsvolum på Haug-området på ca. 750.000 fm3 med stein gir ikke 
tilstrekkelig langsiktighet for investering og etablering av masseuttak Men ved en 
omdisponering av tettstedsgrensen (se figur 3), vil man kunne etablere et permanent anlegg 
for uttak, mottak og bearbeiding av mineralressurser vest for E6. Dette anlegget vil raskt 
kunne ta imot masser fra Haug-området og andre nærliggende området, noe som sammen 
med de stedegne massene gir en driftstid over mange tiår. Etter endt drift vil sannsynligvis 
Haug-området være ferdig utbygd. Bjørndalen vil da kunne ligge som ny en framtidig 
arealressurs, ferdig opparbeidet med byggegrunn og tilknyttet infrastruktur. Dette er det 
man regionalt kaller en råstoffbasert næringsutvikling, der en både utnytter steinen 
langsiktig samtidig som etterbruken er egnet for å innfri kommunen behov. 


Figur 2. Nordlig del av «Haug-området» avsatt til framtidig utbygging i fylkesplan, Østfold mot 2050. 
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Intensjonen med å legge et masseuttak her, og legge til rette for plasskrevende næring 
(logistikk) vil ikke være i konflikt med intensjonene som ligger bak disponeringen av arealet 
i fylkesplanen. Vi mener derimot at det foreslåtte området er bedre egnet som 
byggeområde, og at en slik arealdisponering vil bygge opp under retningslinjene for 
masseforvaltning i fylkesplanen: 


 
«Drift av masseuttak og lokalisering og drift av 
massemottak/deponi skal optimaliseres i henhold til 
transport, økonomi, naturmangfold, gjenbruk, og avveies mot 
effektene på nærmiljø, kulturminner, kulturmiljø, landskap og 
natur og naturressurser.» 


 


Det er samfunnsoppgave å legge til rette for kortreiset masser i et langsiktig perspektiv. Vi 
mener en om arrondering av den langsiktige tettstedsgrensen vil kunne bidra til å løse 
denne oppgaven, og at kommunen vil kunne finne støtte for denne omdisponeringen ved 
at regjeringens forventninger til regional og kommunal planlegging svares ut. 


Vi ber med dette om at revidert innspill til arealdelen vurderes i det videre planarbeidet. Vi 
vil også be om at kommunen ber om å diskutere dette sakskomplekset i et regionalt 
planmøte. Vi bidrar gjerne i et slik møte med en gjennomgang av vedlagte presentasjon. 


 


 


Figur 3 Ved å veksle om arealene i fylkesplanen, vil man sikre tilgang til byggeråstoff, samtidig som man 
generelt får en mer bærekraftig utbygging. Arealene som byttes om er av samme størrelse. 


495 daa 


478 daa 
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Oppsummering: 


• All byggeaktivitet i kommunen er avhengig av tilgangen til byggeråstoff. Svingen 
pukkverk i Halden vest vil bli oppbrukt i løpet av ca. 5 år, men det er så langt ikke 
satt av tilsvarende nye arealer som sikrer langsiktig tilgang til byggeråstoff. 


• Rundt 55 arbeidsplasser vil forsvinne når dagens råstoffuttak er oppbrukt. 


• I regjeringens «Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging 
2019–2023», gis fylkeskommunene og kommunene i oppdrag å sørge for tilgang til 
byggeråstoff nær markedet. Halden kommunes «delrapport for masseuttak og 
deponier», skisserer ingen langsiktige løsninger for å sikre slik råstofftilgang. 
Områdene vest for E6 tas ikke inn i det videre kommuneplanarbeidet fordi en slik 
arealbruk vil være i strid med den langsiktige tettstedsgrensen i fylkesplanen 
«Østfold mot 2050». 


• Ifølge delrapporten vil imidlertid Halden kommune kunne vurdere å ta i bruk 
arealer vest for E6 dersom arealene opparbeides som framtidige næringsarealer.  


• Halden kommune har selv varslet oppstart av planarbeid vest for E6. 
Fylkeskommunen har her varslet innsigelse fordi arealbruken er i strid med 
fylkesplanen. I samme brev påpekes det at kommunen eventuelt må redegjøre 
nærmere for behovet for å ta i bruk arealene vest for E6, og at fordeling/innbytte 
av arealer utenfor/innenfor den langsiktige grensen må håndteres gjennom en 
kommuneplanprosess. 


• Deler av arealene som ligger innenfor tettstedsgrensen i gjeldende fylkesplan, ved 
«Haug-området» øst for E6, kommer i konflikt med kulturminner, dyrka mark og 
representerer eksponerte arealer ved innkjørselen til Halden som vil kunne 
konkurrere med sentrumsområdene.  


• Skanska foreslår gjennom sitt innspill til arealdelen å omfordele arealene innenfor 
tettstedgrensen, slik at den sikrer langsiktig tilgang på byggeråstoff samtidig som 
det legges til rette for framtidig næring knyttet til nærheten til E6/tollstasjonen. En 
slik omfordeling av arealer vil ikke påvirke «arealpotten», og vil medføre mindre 
konflikter mht. landskapsvern, jordvern og en bærekraftig areal- og 
transportplanlegging.  


 


 


Vedlegg: Presentasjon som viser en mulig omfordeling av arealene, og konsekvensene av dette. 


 


Med vennlig hilsen 
 
 


Jon Rongen 


Arealplanlegger 
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Halden kommune 
Postboks 150 
1751 Halden 
 
                        
 
Innspill til nye retningslinjer samt revidering av utfyllende 
bestemmelser for hyttebebyggelse langs sjø eller vassdrag ved 
rulleringen av kommuneplanens arealdel for Halden kommune 
 
Halden Arkitektkontor har utarbeidet kommuneplaner (arealdelen) til Rømskog (vedtatt), 
Aremark (har vært på høring, og skal vedtas) og Marker (skal legges ut på høring), samt 
forrige arealdel for Halden. 
 
I den forbindelse ønsker vi å fremme et forslag til samkjøring av retningslinjer og utfyllende 
bestemmelser for hytter langs Halden-vassdraget. Dette er naturlig, fordi det er ett 
sammenhengende vassdrag, det er de samme RPR for vernede vassdrag som gjelder på 
tvers av kommunegrensene, samme KULA-område i Riksantikvarens nasjonale register (jf 
rapport for Østfold, 2015) samt samarbeidsprosjektet Haldenkanalen Regionalpark. 
 
Det er slik sett naturlig og ønskelig å ha et felles sett med kjøreregler for Haldenkanalen. 
 
FORSLAG TIL NYE RETNINGSLINJER:  
(Det kan nevnes at retningslinjen for anneks er forslått av byggesaksavdelingen i Halden kommune 
som innspill til kommuneplanarbeidet i Aremark). 
 
Retningslinjer for kulturhistorisk landskap (KULA) langs Haldenvassdraget 
Haldenvassdraget har nasjonale interesser, og Riksantikvaren har utarbeidet en rapport for 
Østfold (2015), og det henvises til denne – herunder kartbilaget. Haldenvassdraget sees 
som en sammenhengende struktur, både med hensyn til landform (forkastning) og 
kulturhistorie særlig knyttet til dampbåttrafikk og fløtning, forsvar, industri, energiproduksjon, 
jord- og skogbruk, kirker og arkeologiske kulturminner.  
Viktige punkt i Halden kommune er Brekke sluser, Stenselva og bryggeanløpet ved Tangen i 
Tistedal. Av nasjonal interesse er særlig kanalsystemet med sine innretninger og anlegg 
knyttet til denne tidligere virksomheten:  
1. Områdene rundt slusene er spesielt sårbare for endringer. Det er viktig at det ved 


utviklingen av disse områdene legges vekt på kvalitet og stedstilpasning.  
2. Landskapsopplevelsen for de som ferdes på og langs kanalen må ivaretas.  
3. Landskapets egenart bør sterkt vektlegges ved vurdering av eventuelle 


vindkraftanlegg i områdets synsrand.  
4. Nye boligområder/ hytteområder i vassdragets nærhet bør plasseres på en skånsom 


måte i landskapet. 
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Retningslinjer til fritidsbebyggelse 
1. ANNEKS: Anneks er et eget frittstående bygg i tilknytning til hytte, beregnet for 
beboelse. Eksempler på dette kan være at man har et anneks som ekstra soverom slik at 
flere personer skal kunne overnatte på fritidseiendommen. Funksjonelt sett kan annekset 
bare fungere sammen med en annen bygning ved at det ikke kan innredes eller utformes slik 
at det fungerer som en selvstendig boenhet. Det betyr at det kun kan være enten kjøkken 
eller bad i annekset, ikke begge deler. 
 
2. TAKFORM OG BYGGEHØYDER: For hytter og/ eller anneks beliggende i 100m-
beltet langs sjøen eller i 100m-beltet langs Halden-vassdraget, skal det ved søknadspliktige 
endringer eller tilbygg vurderes takform eller utforming som vil kunne virke visuelt dempende 
sett fra sjøen eller vassdraget – som for eksempel pult-tak som følger terrengets fall ned mot 
sjøen/ vassdraget, og dermed lavere opplevd gesimshøyde mot vannet. Endringer bør ikke 
føre til økede byggehøyder, snarere et mer dempet visuelt uttrykk etter ombygging. 
Hemsløsninger med tverrstilte ark-oppbygg – arkfasade mot sjø eller vassdrag som en 
saltaks-spiss - skal unngås, da dette ikke vil bidra til å dempe bygningens visuelle 
oppmerksomhet i landskapsbildet. Dersom det benyttes rent pult-tak, regnes høyeste del 
(lengst unna vannet) som møne, og laveste del (nærmest vannet) som gesims. 
 
 
 
FORSLAG TIL UTFYLLENDE BESTEMMELSER (ikke uttømmende) 
Fritidsbebyggelse (Kp1120) langs Halden-vassdraget 
Det tillates maksimalt 150 m2 BRA innenfor samme bruksenhet/ tomt, og 110 m2 BRA i 
100m-beltet langs Halden-vassdraget. 
Uthus/ anneks må ikke overstige 25 m² BRA. Det er kun tillatt med 1 hytte pr. hyttetomt. 
Det tillates ikke bygninger med mønehøyde over 5,5 meter over gjennomsnittlig planert 
terreng. Terrengtilpasning skal vektlegges. 
For både tilbygg og nye hytter stilles det krav til estetisk gode løsninger, som ikke vil virke 
skjemmende eller dominerende sett fra vassdraget. Mot vassdraget skal siktlinjer ikke 
brytes ved nye tilbygg, og plassering skal gjøres i forhold til landskapsbildet sett fra 
vassdraget. Det skal benyttes jordfarger (grått, brunt, sort eller grønt), og prangende 
fargebruk som gjør at bygning stikker seg frem i landskapsbildet er ikke tillatt. 
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Halden kommune 
Postboks 150 
1751 Halden 
 
                        
 
Innspill til justering av utfyllende bestemmelser ved rulleringen av 
kommuneplanens arealdel for Halden kommune 
 
I forbindelse med fradelingssøknader, med fortettingsforslag for nye boliger, har vi støtt på 
problemer med kommuneplanens bestemmelse § 15a. Nærmere bestemt setningen «Det 
skal ikke etableres boligbebyggelse i terreng brattere enn 1:4.»  
 
I praksis var dette lenge en «sovende paragraf» etter vedtaket av kommuneplanen 22.juni 
2011, men i senere tid har dette kommet opp både ved saksbehandling på byggesaks-
avdelingen, og nå senest på planavdelingen i forbindelse med en fradelings-sak i Sponvika.  
 
Vi vil påpeke at denne bestemmelsen i en del tilfeller er et direkte hinder for fortetting, som 
normalt anbefales. Fortetting i eksisterende bebygde områder er positivt, siden man da kan 
benytte eksisterende infrastruktur og service-tilbud på stedet, fremfor å ta hull på urørte 
områder og etablere nye boligfelt. Eller som et supplement for å skaffe kommunen noen 
flere byggetomter, uten at det må igansettes omfattende regulerings- og planarbeider. 
 
Terreng 1:4 er ikke bratt. Det er en rekke boligfelt og eksisterende boligbebyggelse i 
kommunen som ligger i langt brattere terreng enn dette. Uten problemer.  
I forhold til at man ikke ønsker å bygge ned dyrket mark, er det ikke uvanlig med nye 
boligfelt i brattere terreng enn 1:4. Det vil virke unødvendig begrensende – ikke bare i 
fortettingsøyemed – men også i forhold til kommende boligfelt, å ha en slik bestemmelse 
stående i arealdelen til kommuneplanen for Halden. 
 
Vi vil anbefale at denne fjernes, og isteden erstattes med en bestemmelse med krav om 
terrengtilpasning, adkomst og hensyn til eksisterende terreng.  
Som grunnleggende forutsetning bør ligge at bygningen skal tilpasses tomta og terrenget, og 
ikke omvendt. 
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                                Påbegynte gjennomgangen i møtet 18. november. Fortsetter fra kap. 9.
                                
Sak 142/2020     Arealregnskap
                             Fortsetter arbeidet med arealregnskapet – ser på tettstedsgrensen jfr. Arealer
som skal inn/ut.
                               Dokument utsendt til møtet 18. november
 
Sak 143/2020     Planen sett opp mot krav til bærekraft/klimaplanen.
                               Vurdering sendt ut tidligere (til møtet 11. november)
 
Sak 144/2020     Planbeskrivelsen
                              
 
 
Neste møte med styringsgruppa er 2. desember 2020 kl 16.30 – Møtet 25. november utgår.
Det bes om at det avsettes tid til nytt møte 9. desember samme tid. 
 
På vegne av Øivind Holt/s
 
 
Espen Sørås
Spesialrådgiver
Avdeling for samfunnsutvikling
Halden kommune
 
Espen.Soras@halden.kommune.no
Tlf. (+47) 93 24 32 41
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