t Halden, 30.august 2018

Innspill til kommende rullering av kommuneplanens arealdel med frist 31.08.2018.

Omrade: Sofienlund i Halden kommune.

Gards- og bruksnummer:  Del av 164/1

Det er gnskelig a utvikle et omrade av eiendommen Sofienlund (164/1) til boligformal.
Omradet ligger mellom boligomradet i Varstien, Idd skole og mot boligomradet i Iddeveien,
Marbakken og Lennsmann Knutsens vei. Se vedlagte kartskisse.

Omradet er pa ca. 42 dekar og ligger i dag som et LNF-omrade i kommuneplanens arealdel.

Da omradet er skratt og/eller bratt er det i stor grad benyttet publikasjonen «Boligbygging i
bratt terreng — en veileder, Jon Christophersen og Karine Denizou» fra Sintef Fag (2016) som
faglig stgtte for dette innspillet. Denne veilederen viser hvilke grep kommuner, arkitekter og
utbyggere bgr ta ved planlegging av boligomrader i bratt terreng. Her er en rekke konkrete
rad for organisering av veinett, infrastruktur, boligplassering og -utforming — som gir best
mulig bokvalitet og mest mulig bevart natur.

Boligbygging i skraninger er ikke nytt i Norge. Vi har mattet utnytte bratte skrenter og
skraninger sa lenge det har bodd folk her. Videre medfgrer dagens arealbrukspolitikk at
utbyggingen dreies mot skraninger/vanskelige omrader samtidig som samfunnsmessige
prioriteringer forutsetter bedre tilgjengelige og universelt utformede Igsninger. Hensynet til
jord- og naturvern spiller inn og vanskeligere tomter bgr/kan benyttes til boligbygging.

| dette innspillet gnskes det a beskrive de mange kvaliteter omradet har og kan fa. Det
legges vekt pa a skape gode og attraktive boliger og uterom som alle kan bruke.

Fylkesplan

Omradet ligger som tettbebyggelse i fylkesplanen.

Se vedlagte utskrift fra fylkesplanens arealkart med omradet inntegnet.
Bynaert og eksisterende boligomrader

Omradet er bynaert og ligger i et tettstedsomrade hvor en ser for seg sammenbygging av
byggeomrader. Det vil si mellom boligomradet i Varstien, boligomradet i Iddeveien,
Lennsmann Knutsens vei, Marbakken og navaerende Idd skole.

Det vil dermed ha direkte tilknytning til flere eksisterende boligomrader.



Bosetting og fortetting

Det gnskes mer bosetting pa Iddesiden, noe dette prosjektet vil fgre til. Prosjektet vil ogsa
bidra til fortetting av byomradet som er en utvikling i trdd med bade nasjonale og regionale
foringer. @kt fortetting i dette omradet vil ha positive virkninger som lavere transportarbeid,
veere arealeffektivt, samtidig som det kan gi grunnlag for bedre service- og tjenestetilbud og
rimeligere kommunalteknisk drift.

Det antas at dette vil gi svaert attraktive utsiktstomter pa Iddesiden som vil veere med pa a
Igfte omradene rundt.

Narhet

Det er korte avstander til bade til nye Kongeveien barneskole, ungdomskole,
fotballbaner/idrettsomrader, butikker, barnehager som for eks. Harekas barnehage og Espira
Barnehage, turomrader samt godt utbygd kollektivtilbud med bussmuligheter bade i
Iddeveien og @bergveien.

Gode bokvaliteter

Omradet har allerede gode bokvaliteter som viderefgres i prosjektet. Med det menes for
eksempel klima og at omradet kan utbygges/organiseres slik at boligene far lite innsyn.

Planomradet har spesielt gode sol- og utsiktsforhold.
Hustyper tilpasset terrengforholdene kan veere med og sikre bokvaliteter.

Viktigst vil nok omtanken som legges i a fa gode sol- og dagslysforhold til boligene og
uteplassene vare. Dernest kommer utnyttelsen av omradet og maten det sgkes a trekke inn
natur og vegetasjon inn i og gijennom bebyggelsen.

Sol, lys, terrengfall og orientering.

TEK krever gode sol- og lysforhold, men gir ikke naermere spesifikasjoner. Tradisjonelt har 5
timers solbelysning pa fasaden ved var- og hgstjevndggn veert anbefalt. For
uteoppholdsarealene er ettermiddagssol sarlig gnskelig. | fplge veilederen er syd- og
sydvest-vendte skraninger enklest og best egnet for boligbebyggelse. Solinnfall fra syd og
vest bgr fa stor vekt i planleggingen.

Omradet synes dermed a dekke opp kravet til TEK szerdeles godt ved at omradet er orientert
i en bue fra syd-sydvest og mot vest.

Trafikksikkerhet

Omradet fatt et solid Ipft med ny sykkel- og gangsti. Til dette arbeidet spilte vi inn et forslag
til ny innkjgring og lgsning ved overgangsfeltet pa Sofienlund for 3 gke trafikksikkerheten. |
korthet gikk forslaget ut pa a skille innkjgringen vekk fra overgangsfeltet. Vi hadde sveert god
dialog med Statens vegvesen og dette innspillet ble tatt til falge og er na ferdig utbygd.



Videre kan vi lese at Statens vegvesen har godkjent en midlertidig I@sningi 2 ar for a
oppgradere de 2 gangfeltene henholdsvis her pa Sofienlund og pa Risum. Det synes vi er
gledelig og haper og tror dette viderefgres etter de 2 arene.

Uteareal

Uteoppholdsarealer er en viktig del av boligen og bokvaliteten og det er i dag gode omrader
for rekreasjon, lek og opphold og aktiviteter i omradet. A opprette parkering og infrastruktur
i forbindelse med bebyggelsen uten at det gar pa bekostning av uteoppholdskvalitetene sees
pa som gjennomfgrbart og bgr prioriteres. Generelt bgr flatere partier i terrenget
forbeholdes felles eller private aktivitetsformal. Videre sier veilederen at uteareal med fordel
kan plasseres pa takflater og garasjelokk som den beste Igsningen.

Turomrader

Omradet oppleves videre som trygt med godt utemiljgp med svaert gode tilrettelagte
turomrader. Her kan nevnes festning- og golfomradene med tilgang til byen samt stier og
veier over @berg/Oreid og videre mot Ertemarka samt omradene utover Hov som blant
andre vi benytter mye. Turomradene oppleves som veldig attraktive og pa Sofienlund har vi
bidratt noe til dette ved at vi var tidlig ute med a legge til rette med areal til gang- og
sykkelsti allerede rundt 2000-tallet. Videre har vi anlagt sti i omradet mellom Iddeveien
56/58 og Marbakken i 2017 for a veere med og utvikle omradet til det bedre.

Helning

Tidligere studier fant at den gvre grensen for helning pa tomter til boligformal ikke burde
vaere stgrre enn 45 grader (Bjgrneboe og Nordeide 1977). Nyere systematiske studier finnes
ikke.

Altsa inntil forholdet 1:5.

Helningen i det aktuelle omradet er varierende hvor store deler ligger godt innenfor 45
grader. Noen mindre deler har stgrre helning enn 45 grader.

Der helningen pa enkelte steder er brattere en 1,35 (16grader) sier veilederen at husene bgr
veere spesielt tilpasset terrenget.

Universell utforming

Kravene til universell utforming og tilgjengelighet kan for enkelhetsskyld samles i 4 grupper:
atkomst, utearealer, kommunikasjonsveier i bygninger og tilgjengelighet i bygninger.

Ved eventuell regulering skaffes det frem et totalt planleggingsgrunnlag for omradet slik at
bygninger, uteareal, gang- og kjgreveier kan innpasses logisk utfra de gitte forholdene pa
stedet samt hensynet til universell utforming.

Boligtype

Alle boligtypene som for eksempel rekkehus, frittliggende smahus, terrassehus eller
boligblokk er aktuelle i bratt terreng i fglge veilederen.



Veinett og atkomst til omradet

Vanlig maksimal stigning pa kjgreveier er 1:10. Veier pa garasjelokk eller veier med stgpte
murer kan danne overganger der terrenget er brattest. Veilederen sier videre at man ogsa
kan etablere et atkomstplata dersom det forekommer bratte skrenter. Man kan ogsa diskre
plassere overdekke langsmed langveggen pa bygninger som vil fungere som vei.

Med kjgreatkomst fra Hgstbakken vil slike Igsninger gi en god atkomst til omradet.
Generelt kan sies at samleveier b@r oppta stigningsforskjeller.

Veisystemet kan vaere avgjgrende for plasseringen av boliger, utearealer og
atkomstforholdene til boligene og ikke sjelden ogsa for tomtearronderingen. Prinsippet som
oftest regnes som det beste i bratt terreng er at samleveier til omradet opptar
hgydeforskjellene med slake slynger, mens boligveiene gar i prinsippet flatt langs kotene
eller har moderate stigningsforhold. Trafikken langs boligveiene blir liten og feltet deles i
mindre «grender».

Ved befaringi terreng i planomradet og studering av kart synes dette Igsbart.
Grenn struktur

@vrige uteoppholdsarealer som er for bratte (stgrre helning enn 45grader) kan ha grentdrag
og vil naturlig vaere en del av strukturen ellers i boligomradet. Videre sgkes a trekke inn
natur og vegetasjon inn i og gjennom bebyggelsen.

Dialog

| samtale med Espen Sgras har vi forstatt det det slik at kommunen gnsker dialog med de
ulike aktgrene som har spilt inn forslag. Vi synes det er et positivt tiltak og ser frem til det.

Andre forhold

Kommunale overvann- og spillvannsledninger ligger giennom omradet fra Hgstbakken og i
rett linje ned til bebyggelsen i Iddeveien.

Haper derfor at gnsket omrade kan legges inn som byggeomrade i kommuneplanens
arealdel ved kommende rullering.

Med vennlig hilsen
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