Nasjonal planld: 0101 G-743

REGULERINGSBESTEMMELSER

TIL DETALJREGULERING FOR

OSKLEIVA - MANEFJELLET

Utarbeidet av Halden Arkitektkontor AS, 2023



Halden kommune
REGULERINGSBESTEMMELSER

for

Oskleiva - Manefjellet

detaljregulering

Bestemmelsene er datert: 16.06.2022
Dato for siste revisjon av bestemmelsene: 30.10.2023 (§5.1)

Dato for kommunestyrets vedtak:

1. FORMALSPARAGRAF

Planens hovedformal er & tilrettelegge for etablering av terrengtilpasset utbygging med
konsentrert smahusbebyggelse langs Oskleiva.

2. REGULERINGSFORMAL

Omrédet innenfor reguleringsgrensen er regulert til folgende arealformal, jf. plan- og
bygningsloven (pbl):

Bebyggelse og anlegg. Jf. pbl § 12-5, 2 ledd nr. 1:
- Boligbebyggelse (B1-2)
- Boligbebyggelse - konsentrert smahusbebyggelse (BK1-2)
- Renovasjonsanlegg (RA)
- Uteopphold (UTE)
- Lekeplass (LEK)

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur. Jf. pbl § 12-5, 2 ledd nr. 2:
- Kjereveg (KV)
- Fortau (FO1-3)
- Annen veggrunn — grontareal (AVGI1-2)

Gronnstruktur. Jf. pbl § 12-5, 2 ledd nr.3:

- Naturomrade (GN1-2)
- Friomrade (FRI)
- Vegetasjonsskjerm (VS1-2)
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3. FELLESBESTEMMELSER

Bestemmelsene gjelder for hele planomradet.
Funksjons- og kvalitetskrav (PBL § 12-7 nr. 4)

Estetisk utforming: Ny bebyggelse skal integreres 1 terrenget, og inneha gode
arkitektoniske kvaliteter.

Terrengbehandling: Store synlige skjaringer skal unngés. Stettemurer skal gis
estetisk god utforming og materialbruk. Bruk av og heyde pa stettemurer skal
begrenses til et nedvendig minimum.

Handtering av overvann skal sa langt det er mulig skje med naturbaserte
lesninger og ses 1 ssmmenheng med bevaring/etablering av naturelementer/
utearealer. Overvannsveileder for Halden kommune skal folges. Bortledning av
overvann og drensvann skal skje uten at det oppstar oversvemmelse eller andre
ulemper.

4. REKKEFOLGEBESTEMMELSER

4.1 For bebyggelse tas i bruk

Fortau o_FO1-2 og lekeplass LEK, skal vaere ferdigstilt for det gis brukstillatelser til
bebyggelsen. Dette inneberer at det kreves ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse
pa disse to fortausstrekningene og lekeplass for det kan gis ferdigattest eller midlertidig
brukstillatelse til bebyggelsen. Tilsvarende krav stilles til utbedring av sti til/pa
Manefjellet, j£§ 7.2. (PBL § 12-7 nr. 2)

5. BEBYGGELSE OG ANLEGG
5.1 Boligbebyggelse — konsentrert smahusbebyggelse (BK1-2)

Grad av utnytting BK1 (§ 12-7 or. 1): BY A=80%. Maksimale byggehoyder: kote
65moh, og i bestemmelsesomrader #1-2 kote 62 moh.

Grad av utnytting BK2 (§ 12-7 nr. 1): BYA=60%.
Maksimale byggehoyder: kote 53,5 moh.

Funksjons- og kvalitetskrav BK1-2 (§ 12-7 nr. 4 og 7):

Parkering og sykkelparkering: Det skal avsettes 1 biloppstillingsplass med
lademulighet innomhus pr boenhet. Minimum 2 av plassene (en pé hvert felt)
skal veere 4,5 x 6 m stor (HC-plass) og plasseres nar hovedinngang. Det skal
vaere snumulighet pa egen grunn for personbiler, slik at mangvrering eller
rygging ikke skjer i eller pd offentlig trafikkomrade.

Det skal avsettes 2 sykkeloppstillingsplasser med overdekning eller innomhus
og lade- og lasemulig pr boenhet.

Uteopphold: I tillegg til felles lekeplass LEK, stilles krav til uteopphold pa
minimum 50 m? MUA pr. boenhet. Av dette arealet skal minst 15 m? veere privat
areal tilherende egen boenhet i form av balkonger, terrasser eller pd bakkeplan
der dette lar seg gjore. Ovrig andel MUA kan loses pé de felles UTE-omridene
og/ eller avrige egnede steder innenfor BK-omradene som ikke er bebygget eller
benyttet til parkering.

Bebyggelsen skal ha gronne tak (vegetasjon), der det ikke er takterrasser for
opphold.
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e Funksjons- og kvalitetskrav BK1 (§ 12-7 nr. 4 og 7):

- Bebyggelsen skal ha oppdeling av volum og sprang i fasader som sikrer variert
og spennende arkitektonisk karakter. Bebyggelsen skal ha et moderne uttrykk,
som gjenspeiler tidens formsprak.

- Det skal avsettes diskret og tilpasset avskjerming pa BK1 mot friomrdde o FRI,
for 4 ivareta eventuelle sikkerhetskrav.

- Fasadefarger skal vare 1 en dempet fargeskala, og skal brukes bevisst for 4 tone
ned bebyggelsens synlighet i landskapet.

- Det tillates ikke takterrasse for opphold pa everste takniva.

- Det skal avsettes minimum 4 gjesteparkeringsplasser for personbil. Disse kan
vare utenders.

e Funksjons- og kvalitetskrav BK2 (§ 12-7 nr. 4 og 7):

- Forstetningsmur mot o FO1 skal utformes og ha materialbruk tilpasset lokale
forhold, 1 naturstein eller granitt. Overkant mur skal om nedvendig sikres med
gjerde eller hekk der det er pakrevet (fallsikring). I bestemmelsesomrade #3
tillates terrengbearbeiding for etablering av nytt fortau og avkjersel (herunder
frisikt).

- Plassering av avkjersel, som er vist med pil pé plankartet, er retningsgivende.
Adkomsten ma tilfredsstille utformingskravene i kommunens veinormal.
Eventuell justering krever godkjenning av vegmyndigheten. Frisikt i avkjersel er
4 x 20 meter.

- Det skal avsettes minimum 2 gjesteparkeringsplasser for personbil. Disse kan
vare utenders.

5.2 Renovasjonsanlegg (RA)

Omréde RA skal benyttes til felles renovasjonsanlegg for BK1 og eiendommene
Oskleiva 29, 31 og 33. Omrade RA kan alternativt ogsé benyttes for BK2, men det
legges til grunn at det etableres et relativt plant omrade for avfallsbeholdere i
bestemmelsesomrade #3 for BK2. Det skal etableres skjermvegger/ gjerde eller bod for
trillbare renovasjons-beholdere. (§ 12-7 nr. 1)

5.3 Uteopphold (UTE)

Uteomrédet er fellesareal for beboerne i BK1 og BK2, og skal sikre at alle far
tilstrekkelige og egnede uteoppholdsarealer Gf MUA 1 § 5.1). Dette er et omrade som
kan beplantes og mebleres med utebenker, -bord, balpanne/ grill og utsyr og
innretninger som herer naturlig til. (§ 12-7 nr. 1)

5.4 Lekeplass (LEK)

Omréade LEK er felles lekeplass for BK1 og BK2. Lekeplassen skal opparbeides med
sandlek, lekeapparater/-innretninger og oppholdssone med sittemulighet. Minimum ¢én
av innretningene pa lekeplassen skal veare tilgjengelig for alle. Alle innretningene skal

vaere mulig & komme inntil for alle. Omréadet sikres mot offentlig trafikkomrade. (§ 12-7
nr. 1)
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5.5 Boligbebyggelse (B1-2)
Feltene B1-2 er uteomrider for eksisterende boligbebyggelse og kan ikke bebygges.

6. SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR

6.1 Offentlige trafikkomrader

Fortau o FO1-3 og sideareal veg AV(G2 er offentlige trafikkomradder. AVG2 benyttes til
nedvendig etablering av forstetningsmur. (§ 12-7 nr. 1 og 14)

6.2 Felles trafikkomrader

Stikkvei f KV med tilliggende sideareal AVGI er felles adkomst for BK1 og

boligeiendommene Oskleiva 29, 31 og 33. Stikkveien skal vare asfaltert. (§ 12-7 nr. 1 og
14)

7. GRONNSTRUKTUR

7.1 Naturomrader (GN1-2)

I naturomradene skal stedegen vegetasjon beholdes, og kan suppleres med tilsvarende
etter behov. Nedvendig skjetsel, tynning og fjerning av trevelt er tillatt. (PBL § 12-7 nr. 9)

7.2 Friomrade (FRI)

Stedegen vegetasjon beholdes og skjettes i forhold til formélet. Omréadet benyttes av
allmennheten som friomrade til lek, rekreasjon og utsikt. Det skal foretas tilrettelegging
og forbedret opparbeidelse av eksisterende sti, slik at fremkommeligheten til
Manefjellet forbedres. (PBL § 12-7 nr. 1, 9 og 14)

7.3 Vegetasjonsskjerm (VS1-2)

Arealene benyttes til planting av skjermende vegetasjon og skjettes i forhold til
formalet. Her er ogsa gjerde tillatt. (PBL § 12-7 nr. 1 og 14)
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