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Det innkalles med dette til mgte
i
styringsgruppa for kommuneplanens arealdel

2. desember 2020 kl. 16.30 —-21.00

Sted: Radhuset, kommunestyresalen

Mgtet er innkalt i trdd med de tilbakemeldinger som er gitt fra utvalgets medlemmer pa at
metet kan holdes i radhuset. Administrasjonen vil bli kalt opp pa teams evt vaere til stede i salen,
slik at disse kan delta pd spgrsmal og utdype sakene.

Saksliste

Sak 137/2020 Godkjenne innkalling
Sak 138/2020 Godkjenne referat fra 18. november

Sak 139/2020 Oversikt over gjenstaende arbeid og handtering av gjenstaende innspill etter
fristen

Arealinnspill Sponvika, Kjeerlighetsstien 26,
Masseuttak vest for E6, Arealer pa eiendom 225/1.
Innspill til bestemmelser Haldenvassdraget, bygging i skranende

terreng
Sak 140 /2020 Rekkefglgebestemmelser 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

‘ ( ‘
I\
Deres ref Var ref. Dato

2015/1425 24.11.2020

Behov for byggerastoff og nye naeringsomrader ved E6. Revurdering av avgrensingen av
tettstedsgrensen i fylkesplan for @stfold mot 2050.

Vi viser til kommuneplanens arealdel, datert 28.10.2020, og pafglgende mgte med
styringsgruppa for arealplanen 2020. Vi har i ettertid analysert tilgangen pa byggerastoff i
«Haug-omradet», og ¢nsker a utdype innspillet med ny kunnskap, samt noen nye
betraktninger rundt en utnyttelse av arealene vest for EG6.

Byggerastoff er en ikkefornybar ressurs som all byggeaktivitet i kommunen er avhengig av.
Siden det bade er energikrevende og kostbart & transportere steinmasser, er lett tilgang pa
byggerastoff er en viktig premiss for en baerekraftig forvaltning av ressursen.
Rastofftilgangen i Halden vest er i ferd med 3 bli oppbrukt, men det er sa langt ikke satt av
arealer som sikrer tilgangen til nye uttaksomrader.

| regjeringens «Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging 2019-2023»,
gis fylkeskommunene og kommunene i oppdrag a sikre samfunnet tilgang til byggerastoff
med korte transportavstander. Regjeringens forventinger ma innfris gjennom
arealplanleggingen.

Rastofftilgangen ma ogsa sees i et regionalt aspekt. Ved etablering av et regionalt
masseuttak er det viktig & planlegge for et langtidsperspektiv slik at man ikke gar tom for
viktig rastoff i regionen. Regionale bestemmelser som skal sikre at kommunen planlegger i
et langsiktig ressurs-, og forvaltingsperspektiv er et verktgy for dette. Arealplanarbeidet ma
ses i sammenheng med eksisterende varighet pa tilgang pa rastoff i delregionen Halden,
samtidig som kommunen ogsa ma ogsa ta stilling til behovet for rastofftilgang i en regional
sammenheng.

Den vestlige delen av Halden kommune er na i ferd med & ga tom for byggerastoff ved at
ressursen i Svingen pukkverk om fa ar er tatt ut. Kommunen har viderefgrt ambisjonen om
a sikre rastofftilgang gjennom arbeidet med & rullere kommuneplanens arealdel, ved
utarbeidelsen av «Delrapport for masseuttak og deponier». Delrapporten presenterer en
Igsning for den vestre delen av Halden gjennom videre drift av Svingen pukkverk, og ved a
skissere en mulighet for & ta ut overskuddsmasser fra «Haug-omradet» i forbindelse med
opparbeidelse av naeringsarealer. For a kunne ta stilling til massetilgangen i Haugomradet,
har vi med utgangspunkt i topografien, Igsmassetykkelsen (over fjell) og behovet for
skjermingssoner mot E6 og Leiren-omradet, beregnet at omradet vil kunne forsyne
byggerastoffbehovet i om lag tre ar.

Strandstredet 1 Verkstedveien 10
Postboks 91, 1751 Halden 1671 Krakeroy
Telefon : 69 17 63 40 T'elefon: 69 30 39 40

Stenseth Grimsrud arkitekter AS
Tilsluttet Arkitektbedriftene
Foretaksregisteret

NO 834407922 MVA

www.sgarkitekter.no



http://www.sgarkitekter.no/



Svingen pukkverk vil kunne dekke rastoffoehovet i om lag fem ar med dagens uttak.
Ressursen ved Haug-omradet er mer usikker, men dersom fjellkvaliteten er tilfredsstillende,
vil man teoretisk kunne ta ut masser heri om lag 3 ar. Masseuttak og bearbeiding av masser
krever imidlertid et stort apparat og en aktgr som er villig til & satse med store investeringer.
Forutsigbarhet og langsiktig tilgang pa rastoff er derfor helt avgjgrende for a8 kunne beholde
eksisterende-, og investere i nye arbeidsplasser i Halden. Etableringer med en tidshorisont
pa fem ar ett sted, og kanskje tre nye ar et annet sted gir ikke trygge rammebetingelser for
arbeidsplasser og for langsiktige investeringer.

Delrapport for masseuttak og deponier presenterer ingen reelle nye uttaksomrader i Halden
vest, men legges, slik vi forstar, allikevel til grunn for utarbeidelsen av kommuneplanens
arealdel. Halden kommune sier selv at det er viktig for kommunen & sikre et framtidig
rastoffuttak som erstatter Svingen i Halden vest. Slik vi ser det, vil ikke Igsningene som
presenteres i delrapporten bygge opp under de nasjonale forventningene, eller trygge
Haldensamfunnets behov for fremtidig byggerastoff. En kortsiktig kommunal strategi
innenfor dette feltet gir ikke ngdvendig trygghet for eksisterende og fremtidige
arbeidsplasser i Svingen, knyttet til virksomhetene innenfor betong, asfalt og masseuttak.
Dette er virksomheter som krever langsiktighet ift 8 kunne gjgre ngdvendige fornyelser og
investeringer innenfor bl.a. grgnn teknologi.

Innspill til kommuneplanens arealdel

Som Delrapport for masseuttak og deponier viser til, har kommunen mottatt innspill til
kommuneplanens arealdel om a legge til rette for masseuttak i Bjgrndalen. Delrapporten
konkluderer med at innspillet vil veere i konflikt med bl.a. landskapskorridoren langs E6 og
registrerte kulturminner i omradet. Avslutningsvis viser delrapporten til at det vil veere mer
aktuelt 3 tillate tiltaket dersom arealet kan avsettes som et framtidig naeringsomrade.

Med dette utgangspunktet har Skanska Industrial Solutions AS presentert et revidert innspill
som i stgrre grad tar hensyn til kulturminnene og landskapsrommet vest for E6. Skanska
gnsker a legge til rette for en rastoffbasert naeringsutvikling i omradet. Revidert innspill er
tidligere presentert for bade kommuneadministrasjon og politisk ledelse.

Styringsgruppe for arealplanen har sa langt ikke trukket noen endelige konklusjoner vedr.
Skanska’s innspill til arealdelen, men har signalisert at det vil vaere vanskelig @ etablere et
masseuttak eller et naeringsomrade vest for E6. Bakgrunnen for dette signalet bygger delvis
pa erfaringer kommunen selv sitter pa etter a ha igangsatt planarbeid i det samme omradet.
Fylkeskommunen har varslet en mulig innsigelse fordi den foreslatte planavgrensningen vil
veere i strid med avgrensningen i fylkesplanen — «@stfold mot 2050».

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

Forholdet til kommuneplanens arealdel og fylkesplanen.

En av hovedintensjonene i fylkesplanen er a legge til rette for en forsvarlig utbygging mht.
klima og miljg. Virkemidlet er & bygge kompakt for & redusere transportbehov, samt a
hindre utbygging som konkurrerer med sentrum eller legger beslag pa dyrka mark.





Haug-omradet, gst for E6, ligger som et framtidig
byggeomrade i fylkesplanen. Omradet er
avgrenset av E6 i vest og Sponvikveien i sgr. Mot
nord strekker omradet ned til Svinesundveien og
rundkjgringen ved Svingenskogen.

I forbindelse med arbeidet med
kommuneplanens arealdel og omraderegulering
av Haug-omradet, har @stfold/Viken
fylkeskommune veert negative til & ta i bruk
omradene vest for E6 til naeringsomrader. Til
varsel om oppstart av planarbeid for
Haugomradet, og deler av omradene vest for E6,
uttaler Fylkeskommunen at kommunen «md
redegjore naermere for behovet for G ta i bruk
arealene vest for E6».

Budskapet fra Fylkeskommunen er at man ma
husholdere arealene rett, og viser til den “ - ——
langsiktige arealgrensen i fylkesplanen. Skal EL?:‘L;:;ééSL?ﬂtgjé?t:¥r?r?§;{g2iii|\e”rsefsnf]§rd gul
kommunen utfordre tettstedsgrensen (fglger E6), enkelhets skyld hele omradet som «Haug-

vil det fa konsekvenser for arealbruken ellers | omradet>

kommunen. Videre viser fylkeskommunen til at en

fordeling/innbytte av arealer utenfor/innenfor den langsiktige grensen vil kunne handteres

giennom en kommuneplanprosess.

Kort oppsummert legger uttalelsene fra fylkeskommunen opp til at det vil veere mulig a
awvike tettstedsgrensen sd lenge det totale arealet ikke utvides, og sa lenge man husholderer
arealene riktig.

Forslag til endring av tettstedsavgrensningen

Den nordre delen av Haug-omradet som er avsatt som framtidig byggeomrade i
fylkesplanen, ligger strategisk plassert ved innkjgringen til Halden. Her er det etter
fylkesplanen  mulig & gjgre en  utvidelse av  neaeringsomradene  ved
Sgrlifeltet/Svinesundparken. Selv om det neppe tillates detaljhandel i omradet, vil det
kunne etableres nzeringer som konkurrerer med funksjoner i Halden sentrum. Omradet
ligger ogsa pa dyrket mark og er sveert synlig fra naeromrade. | tillegg er det registrert et
belte med kulturminner gjennom omradet.

Ut fra de overordnede malsettingene om jordvern og en effektiv areal-, og transportpolitikk,
vil det veere lite aktuelt & bygge ut i dette omradet. Arealet ligger imidlertid inne i
«arealpotten» som definerer kommunens ekspansjonsrom. Ved a8 omarrondere arealene
innenfor arealpotten, og argumentere for en slik omdisponering, mener vi fylkeskommunen
bgr kunne revurdere sin holdning mot & utnytte arealene vest for E6.





Bade Bjgrndalen og de sydlige delene av «Haugomradet» ligger gunstig til i forhold til
utkjgringen fra E6 og virksomheten pa tollstasjonen, omradene bergrer ikke dyrka mark, og
det er registrert fa kulturminner her. Omradene ma sees i sammenheng, bade med tanke
pa masseforvaltning og som naeringseiendom. Arealbruken bgr ogsa vurderes ut fra en
tidshorisont som strekker seg lenger enn 2050.

V)

Figur 2. Nordlig del av «Haug-omradet» avsatt til framtidig utbygging i fylkesplan, @stfold mot 2050.

Det forventes at naeringsaktgrer som skal etablere seg i Haug-omradet vil forvente en rask
framdrift. Med dette utgangspunktet er det vanskelig & tenke langsiktig mht.
masseforvaltning. Massetilgangen i omradet er dessuten begrenset (men ikke
uinteressant). Et overskuddsvolum pa Haug-omradet pda ca. 750.000 fm? med stein gir ikke
tilstrekkelig langsiktighet for investering og etablering av masseuttak Men ved en
omdisponering av tettstedsgrensen (se figur 3), vilman 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-omradet og andre neaerliggende omradet, noe som sammen
med de stedegne massene gir en driftstid over mange tiar. Etter endt drift vil sannsynligvis
Haug-omradet veere ferdig utbygd. Bjgrndalen vil da kunne ligge som ny en framtidig
arealressurs, ferdig opparbeidet med byggegrunn og tilknyttet infrastruktur. Dette er det
man regionalt kaller en rastoffbasert naeringsutvikling, der en bade utnytter steinen
langsiktig samtidig som etterbruken er egnet for a innfri kommunen behov.





Haug-"N
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Bjemdalen

Figur 3 Ved a veksle om arealene i fylkesplanen, vil man sikre tilgang til byggerastoff, samtidig som man
generelt far en mer baerekraftig utbygging. Arealene som byttes om er av samme starrelse.

Intensjonen med a legge et masseuttak her, og legge til rette for plasskrevende naering
(logistikk) vil ikke veere i konflikt med intensjonene som ligger bak disponeringen av arealet
i fylkesplanen. Vi mener derimot at det foreslatte omradet er bedre egnet som
byggeomrade, 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, gkonomi, naturmangfold, gjenbruk, og avveies mot
effektene pa neermilj@, kulturminner, kulturmiljg, landskap og
natur og naturressurser.»

Det er samfunnsoppgave a legge til rette for kortreiset masser i et langsiktig perspektiv. Vi
mener en om arrondering av den langsiktige tettstedsgrensen vil kunne bidra til & Igse
denne oppgaven, og at kommunen vil kunne finne stgtte 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 ogsd be om at kommunen ber om & diskutere dette sakskomplekset i et regionalt
planmgte. Vi bidrar gjerne i et slik mgte med en gjennomgang av vedlagte presentasjon.





Oppsummering:

All byggeaktivitet i kommunen er avhengig av tilgangen til byggerastoff. Svingen
pukkverk i Halden vest vil bli oppbrukt i Igpet av ca. 5 ar, men det er sa langt ikke
satt av tilsvarende nye arealer som sikrer langsiktig tilgang til byggerastoff.

Rundt 55 arbeidsplasser vil forsvinne nar dagens rastoffuttak er oppbrukt.

| regjeringens «Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging
2019-2023», gis fylkeskommunene og kommunene i oppdrag a sgrge for tilgang til
byggerastoff naer markedet. Halden kommunes «delrapport for masseuttak og
deponier», skisserer ingen langsiktige Igsninger for a sikre slik rastofftilgang.
Omradene vest for E6 tas ikke inn i det videre kommuneplanarbeidet fordi en slik
arealbruk vil veere i strid med den langsiktige tettstedsgrensen i fylkesplanen
«@stfold mot 2050».

Ifglge delrapporten vil imidlertid Halden kommune kunne vurdere a ta i bruk
arealer vest for E6 dersom arealene opparbeides som framtidige naeringsarealer.

Halden kommune har selv varslet oppstart av planarbeid vest for E6.
Fylkeskommunen har her varslet innsigelse fordi arealbruken er i strid med
fylkesplanen. | samme brev papekes det at kommunen eventuelt ma redegjgre
naermere for behovet for a ta i bruk arealene vest for E6, og at fordeling/innbytte
av arealer utenfor/innenfor den langsiktige grensen ma handteres gjennom en
kommuneplanprosess.

Deler av arealene som ligger innenfor tettstedsgrensen i gjeldende fylkesplan, ved
«Haug-omradet» gst for E6, kommer i konflikt med kulturminner, dyrka mark og
representerer eksponerte arealer ved innkjgrselen til Halden som vil kunne
konkurrere med sentrumsomradene.

Skanska foreslar gjennom sitt innspill til arealdelen @ omfordele arealene innenfor
tettstedgrensen, slik at den sikrer langsiktig tilgang pa byggerastoff samtidig som
det legges til rette for framtidig naering knyttet til naerheten til E6/tollstasjonen. En
slik omfordeling av arealer vil ikke pavirke «arealpotten», og vil medfgre mindre
konflikter mht. landskapsvern, jordvern og en bzerekraftig areal- og
transportplanlegging.

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

Med vennlig hilsen

Jon Rongew

Arealplanlegger
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Halden kommune
Postboks 150
1751 Halden

Innspill til nye retningslinjer samt revidering av uffyllende
bestemmelser for hyttebebyggelse langs sjo eller vassdrag ved
rulleringen av kommuneplanens arealdel for Halden kommune

Halden Arkitektkontor har utarbeidet kommuneplaner (arealdelen) til Remskog (vedtatt),
Aremark (har veert pa hering, og skal vedtas) og Marker (skal legges ut pa hgring), samt
forrige arealdel for Halden.

| den forbindelse gnsker vi & fremme et forslag til samkjgring 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 pa
tvers av kommunegrensene, samme KULA-omrade i Riksantikvarens nasjonale register (jf
rapport for @stfold, 2015) samt samarbeidsprosjektet Haldenkanalen Regionalpark.

Det er slik sett naturlig og gnskelig a ha et felles sett med kjgreregler for Haldenkanalen.

FORSLAG TIL NYE RETNINGSLINJER:
(Det kan nevnes at retningslinjen for anneks er forslatt 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
Jstfold (2015), og det henvises til denne — herunder kartbilaget. Haldenvassdraget sees
som en sammenhengende struktur, bade med hensyn til landform (forkastning) og
kulturhistorie saerlig knyttet til dampbattrafikk og flatning, forsvar, industri, energiproduksjon,
jord- og skogbruk, kirker og arkeologiske kulturminner.

Viktige punkt i Halden kommune er Brekke sluser, Stenselva og bryggeanlgpet ved Tangen i
Tistedal. Av nasjonal interesse er saerlig kanalsystemet med sine innretninger og anlegg
knyttet til denne tidligere virksomheten:

1. Omradene rundt slusene er spesielt sarbare for endringer. Det er viktig at det ved
utviklingen av disse omradene legges vekt pa kvalitet og stedstilpasning.

2. Landskapsopplevelsen for de som ferdes pa og langs kanalen ma ivaretas.

3. Landskapets egenart begr sterkt vektlegges ved vurdering av eventuelle
vindkraftanlegg i omradets synsrand.

4. Nye boligomrader/ hytteomrader i vassdragets neerhet bar plasseres pa en skansom

mate i landskapet.

%, postadresse: besgksadresse: tlf 69175385 org.nr. 876 000 652 mva

F: :
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Retningslinjer til fritidsbebyggelse

1. ANNEKS: Anneks er et eget frittstaende bygg i tilknytning til hytte, beregnet for
beboelse. Eksempler pa dette kan veere at man har et anneks som ekstra soverom slik at
flere personer skal kunne overnatte pa 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 veere enten kjgkken
eller bad i annekset, ikke begge deler.

2. TAKFORM OG BYGGEH@YDER: For hytter og/ eller anneks beliggende i 100m-
beltet langs sjgen eller i 100m-beltet langs Halden-vassdraget, skal det ved sgknadspliktige
endringer eller tilbygg vurderes takform eller utforming som vil kunne virke visuelt dempende
sett fra sjoen eller vassdraget — som for eksempel pult-tak som fglger terrengets fall ned mot
sjgen/ vassdraget, og dermed lavere opplevd gesimshgyde mot vannet. Endringer bar ikke
fore til skede byggehayder, snarere et mer dempet visuelt uttrykk etter ombygging.
Hemslgsninger med tverrstilte ark-oppbygg — arkfasade mot sjg eller vassdrag som en
saltaks-spiss - skal unngas, da dette ikke vil bidra til & dempe bygningens visuelle
oppmerksomhet i landskapsbildet. Dersom det benyttes rent pult-tak, regnes hayeste del
(lengst unna vannet) som mgne, og laveste del (nseermest vannet) som gesims.

FORSLAG TIL UTFYLLENDE BESTEMMELSER (ikke uttammende)
Fritidsbebyggelse (Kp1120) langs Halden-vassdraget

Det tillates maksimalt 150 m? BRA innenfor samme bruksenhet/ tomt, og 110 m? BRA i
100m-beltet langs Halden-vassdraget.

Uthus/ anneks ma ikke overstige 25 m? BRA. Det er kun tillatt med 1 hytte pr. hyttetomt.
Det tillates ikke bygninger med mgnehgyde over 5,5 meter over gjennomsnittlig planert
terreng. Terrengtilpasning skal vektlegges.

For bade tilbygg og nye hytter stilles det krav til estetisk gode Igsninger, som ikke vil virke
skjemmende eller dominerende sett fra vassdraget. Mot vassdraget skal siktlinjer ikke
brytes ved nye tilbygg, og plassering skal gjares i forhold til landskapsbildet sett fra
vassdraget. Det skal benyttes jordfarger (gratt, brunt, sort eller grant), og prangende
fargebruk som gjer at bygning stikker seg frem i landskapsbildet er ikke tillatt.

Vennlig hilsen
HALDEN ARKITEKTKONTOR AS

LUk

Erlend Eng Kristiansen
Siv.ark MNAL
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Postboks 150
1751 Halden

www.haldenarkitektkontor.no

Halden, 03.11.2020

Innspill til justering av utfyllende bestemmelser ved rulleringen av
kommuneplanens arealdel for Halden kommune

| forbindelse med fradelingsseknader, med fortettingsforslag for nye boliger, har vi stgtt pa
problemer med kommuneplanens bestemmelse § 15a. Neermere bestemt setningen «Det

skal ikke etableres boligbebyggelse i terreng brattere enn 1:4.»

| praksis var dette lenge en «sovende paragraf» etter vedtaket av kommuneplanen 22.juni
2011, men i senere tid har dette kommet opp bade ved saksbehandling pa byggesaks-
avdelingen, og na senest pa planavdelingen i forbindelse med en fradelings-sak i Sponvika.

Vi vil papeke at denne bestemmelsen i en del tilfeller er et direkte hinder for fortetting, som
normalt anbefales. Fortetting i eksisterende bebygde omrader er positivt, siden man da kan
benytte eksisterende infrastruktur og service-tilbud pa stedet, fremfor a ta hull pa urgrte
omrader og etablere nye boligfelt. Eller som et supplement for & skaffe kommunen noen
flere byggetomter, uten at det méa 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.

| forhold til at man ikke gnsker & bygge ned dyrket mark, er det ikke uvanlig med nye
boligfelt i brattere terreng enn 1:4. Det vil virke ungdvendig begrensende — ikke bare i
fortettingsayemed — men ogsa i forhold til kommende boligfelt, & ha en slik bestemmelse

staende 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 bar ligge at bygningen skal tilpasses tomta og terrenget, og

ikke omvendt.

Vennlig hilsen
HALDEN ARKITEKTKONTOR AS

LR

Erlend Eng Kristiansen
Siv.ark MNAL

géﬁw% postadresse: besgksadresse: tif 6917 53 85
B -\, Pb. 374 Storgt.4B, 3.etg.
Moz 1753 Halden Halden Torg mob 93096985
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Halden kommune,

Styringsgruppe for arealplanen 2021-2031
v/ leder @ivind Holt Halden, 25. nov. 2020

RULLERING AV AREALPLAN 2020-2031 — Hensynssone Kulturmiljo

Jeg har registrert at det foreligger planer/forslag om a legge min eiendom,
Kjaerlighetsstien 26, gnr. 679 og 810, inn i Hensynssone Kulturmiljg for
Kjaerlighetsstien. Jeg er ikke kontaktet, informert eller har framsatt gnske om
dette.

Tvert imot, sa krever jeg at forslaget ikke gjgres gjeldende for min eiendom
med mindre en finner en Igsning som eliminerer de uakseptable negative
konsekvenser forslaget med et bundet arealregime innebezerer.

Den gkonomiske verdien ligger fgrst og fremst i eiendommens tomteareal og
potensiale for bebyggelse.

Verneverdien ligger i boligen, bygget i stilen funksjonalisme i 1937. Boligen
krever imidlertid omfattende rehabilitering. Jeg anser at et bundet arealregime,
etter det forslaget som na foreligger i kommunens arealplan, vil medfgre et
betydelig verditap i forhold til verdien uten et bundet arealregime. Verditapet
vil utgjgre ca. 4 millioner, basert pa anslag fra kompetent hold. Det bgr veere
apenbart for alle at dette er helt uakseptabelt.

| den foreslatte Hensynssone kulturmiljg for Kjaerlighetsstien er det 19
eiendommer totalt. 16 av disse er ikke utbyggbare. Et fatall pa 2-3 kan
muligens bygges ut med en enebolig. Min eiendom rammes seerskilt, og jeg
som grunneier ma beaere den langt stgrste byrden av styringsgruppas forslag.

Min eiendom grenser til Haldenklinikken - Sykehuset @stfold og Helsehuset og
de nye omsorgsboligene. | naer framtid vil naboskapet bli utvidet med et
parkeringshus i flere etasjer og en 3 meters mur langs store deler av
eiendommens nordre grense. Dette er Kjeerlighetsstiens desidert mest
fortettede omrade, og det foreligger ingen saklig grunn for 8 verne min
eiendom fra fortetting. Det finnes imidlertid sveert gode argumenter for at





potensialet pa min eiendom ma utnyttes. Det er sveert darlig forvaltning a
binde det lukrative omradet som deler av min eiendom utgjer.

Min plan for omradet (se vedlegg 1) baserer seg pa folgende:

1) Vern av hovedhuset og tilstgtende naturtomt

2) Beholde naturtomtens avtrykk mot Kjaerlighetsstien

3) Dempe den srdeles skjemmende virkning av nytt parkeringshus og ny
h@y mur

4) Utnytte et plata, som ble en del av eiendommen ved et makeskifte med
Halden kommune i 1950, til etablering av boliger pa seerskilte attraktive
areal.

Jeg presiserer at hovedhuset vil sta som fgr, naturtomten rundt huset blir som
fer og avtrykket mot Kjeerlighetsstien blir som fgr. Det & legge min eiendom inn
i en Hensynssone Kulturmiljg har ingen reell betydning for 3 ivareta
Kjeerlighetsstiens kulturverdi. |

Jeg antar at Styringsgruppa for arealplanen ikke har hatt kjennskap til
parkeringshuset og den hgye muren ved Helsehuset, og heller ikke har
kjennskap til den avtalen som foreligger mellom undertegnende og kommunen
nar det gjelder utskilling av et areal i tilknytning til parkeringshuset og den nye
muren da de i sitt forslag fastsatte grensene for Kjaerlighetsstiens Hensynssone
Kulturmiljg.

Jeg har 3 forslag til I@sning som kan aksepteres:

1) Min eiendom tas ut av den foreslatte Hensynssone Kulturmiljg for
Kjeerlighetsstien, og grensen flyttes til nr. 24.

2) Hensynssone Kulturmiljg for Kjeerlighetsstien opprettholdes, med en
justering nar det gjelder den allerede inngatte avtalen. Halden kommune
kompenserer verditapet, krone for krone.

3) Hensynssone Kulturmiljg for Kjeerlighetsstien opprettholdes. Det
innarbeides i planen at min eiendom kan utbygges med 4 boligenheter
etter en reguleringsplan basert pa vedlagte skisse. Det stilles krav til at
utbygging i moderne funkisstil. Dette vil kunne gi en ekstra dimensjon til
kulturverneomradets verdi ved at en vil finne byggestiler som spenner
seg fra 1930-2020-tallet. En slik avtale ma veere juridisk bindende.





Det er uaktuelt og uakseptabelt at min eiendom inngar i Hensynssone
Kulturmiljg Kjaerlighetsstien og det restriktive bindende arealregime det
innebaerer, med mindre en finner en lgsning som kan aksepteres. Det sier seg
selv at en eiendom pa 6 mal, med betydelig fortetningspotensiale pa attraktive
tomter, ma behandles spesielt.

For Haldens del vil det vaere et negativt, oppsiktsvekkende og ulogisk
mulighetstap dersom arealpotensiale og de attraktive tomter ikke vil bli utbygd.

Ideen om kulturvernesoner er ny nar det gjelder arealplaner i Halden. For at
ideen skal veere baerekraftig og giennomfgrbar, ma alle apenbare ulemper,
urimelige og uakseptable konsekvenser finne sin Igsning.

Jeg ser fram til en konstruktiv Igsning og forventer tilbakemelding fra
Styringsgruppe for arealplan 2021-2031 og ansvarlig i Halden kommune.

Jeg forventer at dette brev blir behgrig registrert, journalfgrt og distribuert til
styringsgruppa og rette instans i Halden kommune.

Hilsen

Camilla Sivesind
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CAMILLA SIVESIND
Kjeerlighetsstien 26
1781 HALDEN
Norway
mobil: 0047 950 387 26

Camilla Sivesind
Kjeerlighetsstien 26
1781 Halden

TIf. 950 38 726 28.9.2020

Halden kommune

Vedr. rullering av kommuneplanens arealdel

Jeg eier Kjeerlighetsstien 26, gnr. 26, bnr. 679 og 810.

leg er blitt gjort oppmerksom pa at en del av min eiendom er blitt gjort om fra bebyggbar boligtomt
til friareal, uten mitt vitende og samtykke.

Bnr. 810 ble lagt til eiendommen ved et makeskifte med keommunen 1950. Kommunen overtok da et
areal langs Kjzerlighetsstien, fordi man gnsket det til parkeringsplass for sykehuset. Pa dette arealet
skal det na bygges parkeringshus i forbindelse med opprustningen av sykehjemmet til helsehus og
legevaktsentral. Pa denne bakgrunn finner jeg det merkelig at den samme kommunen i neste
omgang kan bestemme at mitt areal ikke lenger skal kunne bebygges.

To representanter fra byggesaksavdelingen som var pa befaring hos meg i forbindelse med
byggesaken for legevakten, hvor jeg er naermeste og sterkt bergrt nabo, kikket pa dette arealet og
var enige i at det kunne veert et flott areal & bygge noe pa.

Jeg har stor forstaelse for at det trengs grgnne buffersoner rundt et bysentrum, og ser behovet for
vegetasjon og vakker natur i en by. Og jeg mener det ma vaere mulig a tillate en begrenset utbygging
pa min eiendom, og fortsatt ivareta dette behovet.

Jeg kan tenke meg at det kunne apnes for bygging pa den hyllen i terrenget som ligger fra kote 68-69
og oppover. Da vil alt nedenfor dette vaere friareal og vegetasjon. Det skal i tillegg bemerkes at hele
min eiendom har et gjennomgaende grent preg, med store furuer, samt eik, lgnn, kastanje, osp,
bjgrk og andre lgvtraer.

Jeg ser nd i avisen at det er store diskusjoner om hvor i kommunen det skal bygges boliger, i
forbindelse med rulleringen av kommuneplanens arealdel. Jeg hadper pa en fornuftig lgsning for min
eiendom ved den videre behandlingen.

Vennlig hilsen

Lameilia é/hﬁ’ﬁfﬁ/{

Camilla Sivesind

/ ! Ved/ 577 Farlskisse.
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Pabegynte gjennomgangen i mgtet 18. november. Fortsetter fra kap. 9.

Sak 142/2020 Arealregnskap
Fortsetter arbeidet med arealregnskapet — ser pa tettstedsgrensen jfr. Arealer
som skal inn/ut.
Dokument utsendt til mgtet 18. november

Sak 143/2020 Planen sett opp mot krav til baerekraft/klimaplanen.
Vurdering sendt ut tidligere (til mgtet 11. november)

Sak 144/2020 Planbeskrivelsen

Neste mg@te med styringsgruppa er 2. desember 2020 kl 16.30 — Mgtet 25. november utgar.
Det bes om at det avsettes tid til nytt mgte 9. desember samme tid.

Pa vegne av @ivind Holt/s

Espen Sgras

Spesialradgiver

Avdeling for samfunnsutvikling
Halden kommune

Espen.Soras@halden.kommune.no
TIf. (+47) 93 24 32 41
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