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1. FORMALSPARAGRAF

Hensikten med planen er a:

Styrke Halden sentrum

Gi robuste rammer for en langsiktig, trinnvis utvikling av Radhuskvartalet
lvareta og sikre kommunens radhusfunksjoner og gode kontorlokaler for
kommunens administrasjon og andre offentlige og private leietakere
Ivareta kulturminneverdier gjennom tilrettelegging for videre bruk

Bidra til 3 lofte kvaliteten pa uteomradene og legge til rette for opphold,
rekreasjon og allmenn ferdsel for alle aldersgrupper

Sikre fleksibel bruk som gir rom for endret virksomhet over tid

Etablere fleksible naeringsarealer som legger til rette for sterre og mindre
virksomheter

Bidra til byliv med aktive fasader og tilrettelegging for virksomheter pa
gateplan

Forbedre grunnforhold og lokal stabilitet

Styrke lokal overvannshandtering

Legge til rette for en endring av reisevaner slik at flere velger a ga, sykle
eller reise kollektivt til og fra planomradet

Utarbeidet av Mad arkitekter AS, 2025
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2. REGULERINGSFORMAL

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

Bebyggelse og anlegg. Jf. pbl § 12-5,2 ledd nr. 1:

- Sentrumsformal (felt SF1, SF2 og SF3), SOSI-kode 1130
Innenfor feltene SF1, SF2 og SF3 tillates alle formal innenfor
sentrumsformalet, utenom bolig, skole, barnehage og
institusjoner med overnatting.
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur. Jf. pbl § 12-5, 2 ledd nr. 2:
- Kjoreveg (0_KV1, 0_KV2, 0_KV3 og o_KV4), SOSI-kode 2011
- Fortau (0o_FO1, 0_F02 og o_FO3), SOSI-kode 2012
- Torg(0_TO1,0_TO2 ogo_T03), SOSI-kode 2013
- Gangveg/gagate (felt o_GG), SOSI-kode 2016
- Parkering (felt o_P1 og o_P2), SOSI-kode 2080
- Renovasjon (felt o_RAl og 0_RA2)
Hensynssoner. Jf. pbl § 12-6:
- Faresone H320 Flomfare (stormflo)
- Faresone H390 Annen fare - forurenset grunn (390)
- Hensynssone H570 Bevaring av kulturmilje (H570_1, 2, 3 og 4)
Andre juridiske flater, linjer og punkter
- Bestemmelsesomrade #B1 Portal
- Bestemmelsesomrade #B2 Arkade
- Bestemmelsesomrade #B3 Inngangsparti

3. FELLESBESTEMMELSER

Bestemmelser som gjelder for hele planomradet:

- Grenseverdier for tillatt forurensning og andre krav til miljekvalitet i planomrédet
(§12-7 nr3)
- Begrensning av stgy og stev i anleggsperioden

Under bygge- og anleggsperioden skal tilstatende bebyggelse sikres mot
eksponering for stey og stav som overstiger anbefalingene i T-1442/2021
tabell 4 (utendersstay) og tabell 5 (innendersstay), samt «Retningslinje for
behandling av luftkvalitet i arealplanlegging» T-1520 tabell 1. Dersom
stgygrensene i tabell 4 overskrides, skal det gjeres avbgtende tiltak for a
redusere steyniva og bedre forholdene for berart steyfalsom bebyggelse, jf. T-
1442 kap. 6.3.
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- Funksjons- og kvalitetskrav (§ 12-7 nr. 4)

Massehdndtering

For & begrense og hindre spredning av forurensede masser og fremmede,
svartlistede arter, skal det i stgrst mulig grad unngas midlertidig lagring av
masser.

Overvannshdéndtering

Overvann skal tas hand om etter 3-trinnsstrategien utdypet i overvannsvei-
leder for Halden kommune og etter det til enhver tid anbefalte klimapaslag av
Norsk Klimaservicesenter. Dagens klimapaslag for korte intense regn er
definert i «Klimaprofilen for @stfold» og skal veere minimum 40%.

Trinn 1: Mindre nedbgrsmengder skal handteres dpent og lokalt. Overvannet
skal fanges opp og infiltreres i planomradet ved bruk av grenne tak, regnbed,
treer, granne grofter, permeable flater og dekker og lignende.

Trinn 2: Sterre nedbgrsmengder skal handteres apent og lokalt. Overvannet
skal forsinkes og fordrgyes ved bruk av regnbed, blagrenne tak, grofter, apne
kanaler og fordrgyningsarealer og lignende.

Det tillates at overskytende mengder fra fordrayningstiltak ledes videre i apen
flomvei mot Tista, som vist i Overvannsplan HB0O1 datert 11.04.2025.

Trinn 3: Bygninger og anlegg skal utformes og plasseres, samt terrenget
tilpasses, slik at naturlige og trygge flomveier bevares og tilstrekkelig
sikkerhet mot flomskader oppnas.

Urenset overvann fra anleggsfasen tillates ikke fgrt inn pa kommunens
ledningsnett eller til resipient.

Byggegrenser
Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrenser og byggeheyder som vist
pa plankartet.

Nettstasjon

| all prosjektering, utfgrelse og disponering av bygg og utomhusanlegg ma det
tas hensyn til nettstasjoner av typen rom-i-bygning, innenfor planomradet.
Det ma til enhver tid vaere kjerbar adkomst til nettstasjoner med kranbil og
med oppstillingsplass pd minimum 10x7 meter.
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Eksisterende nettstasjon i bygningene viderefgres med dagens plassering og
sterrelse. Dersom bygningens effektbehov gir behov for ny nettstasjon, skal
denne plasseres samme sted, eller ny egnet lokasjon etter avtale med
netteier og grunneier. Starrelsen pa rommet og adkomst til nettstasjonen
skal ivaretas i henhold til nettleverandgrens krav.

- Samfunnssikkerhet
Det ma gjennomfeares sikringstiltak mot stormflo og flom ved oppfering av
nybygg og ved hovedombygging eller oppgraderinger av eksisterende
bygning i Violgata 1, Gnr. 62 Bnr. 223.

- Byggegrop og gravedybder
Det tillates ikke graving, eller fjerning av masser under grunnvannsniva, for a
unnga endret vanngjennomstremming og setninger i sandlag i grunnen.
Det ma tilstrebes & ikke grave dypere enn eksisterende fundamenter til
verneverdig bebyggelse, med mindre saerskilte hensyn tilsier det og tiltaket
kan gjennomfares med lav risiko for setninger.

- Vannbdren varme og fiernvarme (§ 12-7 nr. 8)

Det skal tilrettelegges for bruk av vannbaren varme og mulighet for
tilknytning til fiernvarmeanlegg.

Energibronn
Det tillates etablert underjordiske brgnner for bergvarme og kjeling.

- Krav om undersokelser for/ved gjennomfering av planen (§ 12-7 nr. 12)

Kartlegging av grunnvannsnivd og dybde pd kjellere og fundamenter
Kartlegging og overvaking av grunnvannsniva, samt pavisning av dybde pa
kjellere og fundamenter pa eksisterende bygninger i planomradet og pa
verneverdige nabobygg naert tiltaket skal giennomfgres og legges til grunn for
prosjektering og utferelse

Kartlegging, mdling og overvdking av bygninger for, under og etter
byggeperioden

Farigangsetting av starre byggetiltak og sterre gravearbeider innenfor
planomradet skal det gjennomfares kartlegging, maling og overvaking av
tilstand og hgydeplassering for relevante bygningsdeler i eksisterende
bygninger, slik at eventuelle endringer avdekkes og kompenserende tiltak
kan iverksettes.
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Ved behov skal det giennomfares supplerende grunnundersakelser som
grunnlag for prosjektering og utferelse, eksempelvis for forurenset grunn.

4. REKKEFOLGEBESTEMMELSER

Alle rekkefalgebestemmelser som gjelder for planomradet, er samlet i dette kapitlet
(§ 12-7 nr. 10)

4.1 For tillatelse til tiltak (felt SF1, SF2 og SF3)

Byggeplan/teknisk plan

For det kan gis tillatelse til tiltak innenfor hovedformal samferdselsanlegg og
teknisk infrastruktur skal byggeplan/teknisk plan for samferdselsanlegg og
teknisk infrastruktur veere godkjent av kommunen.

Kulturminnefaglig dokumentasjon

For det kan gis tillatelse til riving av bakgardsfley pa Halden gamle
brannstasjon skal det gjennomfares fargeundersgkelse av fasade og
kulturminnefaglig oppmaling, foto og grundig beskrivelse av konstruksjon,
rominndeling og overflater som dokumentasjon av bygningen. Kopi av den
gjennomfarte dokumentasjonen skal oversendes regional
kulturminnemyndighet.

4.2 For bebyggelse tas i bruk (felt SF1, SF2 og SF3)

Utearealer

Far det kan gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for bygning og del
av kvartalet i sentrumsformalet (felt SF1, SF2 og SF3), skal utearealer innenfor
sentrumsformalet og takarealer veere opparbeidet i samsvar med
utomhusplan og takplan.

Der del av kvartalet er delt opp i flere bygninger og/eller byggetrinn gjelder
bestemmelsen den andelen av utearealene som er tilknyttet bygningene eller
byggetrinnet og som utgjer en naturlig tilherende del av bygningen.
Beplantning, utomhusarbeider og granne tak utferes /ferdigstilles i
sommerhalvaret, seinest ett ar etter at bygget tas i bruk.

Overvannslesning
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For det kan gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for bygning i
sentrumsformalet, skal overvannslasning veaere opparbeidet.

- HC biloppstillingsplasser
Far det kan gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for bygning og del
av kvartalet i sentrumsformal felt SF1, skal det vaere etablert minst 2 HC-
biloppstillingsplasser i felt o_P1 (Violgata), forbeholdt personer med nedsatt
funksjonsevne.

- Ferdet kan gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for bygning og del
av kvartalet i sentrumsformal felt SF2 og eller felt SF3, skal det vaere etablert
minst 4 HC-biloppstillingsplasser forbeholdt personer med nedsatt
funksjonsevneifelt o_KV 1 (Tordenskjolds gate) og minst 2 HC-
biloppstillingsplasser forbeholdt personer med nedsatt funksjonsevne i felt
o_P1 (Violgata).

- Parkering for sykkel
For det kan gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for bygninger og
del av kvartalet i sentrumsformal felt SF1, SF2 eller SF3, skal det veere etablert
sykkelparkeringsplasser i henhold til bestemmelse om parkering for sykkel.

- Nedgravd renovasjonslasning
Ved gjennomfering av byggetrinn ved felt SF1 kan eksisterende nedgravd
lesning i felt SF2 videreferes.
For det kan gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for bygninger og
del av kvartalet i sentrumsformal felt SF2 skal det etableres ny nedgravd
felles avfallslgsning i Tordenskjolds gate og/eller i @vre Bankegate som
erstatning for eksisterende anlegg i felt SF2.
For det kan gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for bygninger og
del av kvartalet i sentrumsformal felt SF3 skal det etableres ny nedgravd
felles avfallslgsning i @vre Bankegate.

- Snumulighet
Far det kan gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for bygning og del
av kvartalet i sentrumsformalet felt SF1og SF2, skal snumulighet i
Tordenskjoldsgate ved Storgata vaere sikret.

5. BEBYGGELSE OG ANLEGG
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5.1 Fellesbestemmelser for bebyggelse og anlegg (felt SF1, SF2, SF3, o_RA1, o_RA2
og o_RA3)
5.1.1 Grad av utnytting (§ 12-7nr. 1)

Maksimalt tillatt bruttoareal, m? BTA er:
11 500 m?BTA for felt SF1.

8 100 m? BTA for felt SF2.

2 000 m? BTA for felt SF3.

Bruttoareal regnes uten tillegg for tiltenkte plan. Tekniske rom, sykkel- og
bilparkering som ligger under terreng regnes ikke med i maksimalt tillatt
utnyttelse m? BTA.

5.1.2 Funksjons- og kvalitetskrav (§ 12-7 nr. 4, 7)

- Parkering for bil
Ved gjennomfering av byggetrinn (nye bygg og ved bruksendring) i felt SF1
skal det etableres:
o 0,3 biloppstillingsplasser per 100 m? BRA.
o Minst 1 ny HC-biloppstillingsplass i felt o_P1 (Violgata), forbeholdt
personer med nedsatt funksjonsevne.

Ved videre utbygging av byggetrinnene felt SF2 og eller SF3 (nye bygg og ved
bruksendring), skal det etableres:
o 0,3 biloppstillingsplasser per 100 m? BRA.
o Minst 1 ny HC biloppstillingsplass i felt o_KV1 (Tordenskjolds gate) og
minst 1 ny HC biloppstillingsplass i felt o_P1 (Violgata).

Parkering for bil kan lgses gjennom frikjep, jf. kommunedelplan for sentrum §
2.10 og pbl. § 28-7.

- Parkering for sykkel
Det skal etableres minst 1 sykkelparkeringsplass per nyetablerte 100 m? BRA.
Sykkelparkeringsplasser skal etableres med mulighet for a [dse syklene fast.
Minimum 20% av plassene skal etableres under tak elleri del av bygning.
Minimum 5% av sykkelparkeringsplassene skal tilrettelegges for starre sykler
og sykler for personer med nedsatt funksjonsevne.

- Renovasjon
Ved gjennomfering av byggetrinn felt SF2 skal det etableres ny nedgravd
felles avfallslgsning i felt o_RA1 (Tordenskjolds gate) og i felt o_RA2 (Qvre
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Bankegate). Ved gjennomfaring av byggetrinn felt SF3 skal det etableres ny
nedgravd felles avfallslgsning i felt o_RA2 (@vre Bankegate).

5.1.3 Dokumentasjonskrav og sarskilt underlag til byggesaksbehandlingen (§ 12-

7nr.4,12)

Kulturminnefaglig dokumentasjon

Ved sgknad om tillatelse til riving av bakgardsflay pa Halden gamle
brannstasjon skal det dokumenteres at det er gjennomfert fargeundersgkelse
av fasade og kulturminnefaglig oppmaling, foto og grundig beskrivelse av
konstruksjon, rominndeling og overflater som dokumentasjon av bygningen.
Kopi av den gjennomfarte dokumentasjonen skal vaere oversendt regional
kulturminnemyndighet.

Dokumentasjon av overvannshdndtering

Ved sgknad om tillatelse til oppfaring av nye bygninger og starre tiltak, skal
det dokumenteres i utomhusplan, tilherende notat og beregninger at
tilstrekkelig lokal overvannshandtering og snelagring er ivaretatt for hele
tiltaksomradet. Valgte lasninger skal begrunnes.

Eksisterende dreneringslinjer, giennom planomradet skal hensyntas.
Sammen med sgknad om tillatelse til tiltak skal eventuelle avvik vaere utredet
og dokumentert ivaretatt.

Dersom valgt lasning innebaerer paslipp av overvann til kommunal
avlegpsledning, skal lasningen vaere godkjent av kommunen for det kan gis
tillatelse.

Handtering av overvann under anleggsperioden ma dokumenteres ved
soknad om tillatelse til tiltak.

Utomhusplan

Sammen med sgknad om tillatelse til oppfering av bebyggelse, skal det
sendes inn utomhusplan i malestokk 1:200. Utomhusplanen skal vise de
forhold som er ngdvendige for at kommunen skal kunne behandle sgknaden.
Hvilke opplysninger, detaljering, malsetting m.m. som skal tegnes inn
avhenger av tiltakstypen. Som eksempler pa opplysninger som kan vaere
relevante ved starre tiltak, kan nevnes:

o belegning, utforming og materialbruk i mgblering, levegger og
stattemurer, gangareal, sykkelparkering, trapper, adkomst til
nettstasjon

o handtering av overvann og sngopplag
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o eksisterende og nytt terreng
o belysning og beplantning

Takplan

Sammen med sgknad om tillatelse til oppfering av ny bebyggelse, eller
hovedombygging, skal det sendes inn takplan i malestokk 1:100. Takplanen
skal vise hvordan takarealene pa bygget skal utformes. Planen skal vise:
Tiltak for overvannshandtering, materialbruk i overflater, utforming og
materialbruk i mgblering, heis- og trappeoppbygg, rekkverk, levegger,
solskjerming og beplantning.

Tiltaksplan for forurenset grunn

Senest som et ledd i seknad om igangsettingstillatelse (1G), ma det utarbeides
en endelig og detaljert tiltaksplan i henhold til forurensningsforskriftens
kapittel 2, som skal godkjennes av Halden kommune som
forurensningsmyndighet. Etter endt tiltak i forurenset grunn, skal det
utarbeides en sluttrapport med beskrivelse av utfarte arbeider og
disponering av masser. Denne skal sendes til forurensningsmyndighetene
senest 3 maneder etter at tiltak er utfart, eller i forbindelse med sgknad om
midlertidig brukstillatelse/ferdigattest.

Plan for anleggsperioden

Sammen med sgknad om tillatelse til tiltak i sentrumsformalet, skal det
sendes inn en plan for anleggsperioden som viser planlagt anleggsomrade og
riggarealer. | planen skal det redegjares for hvordan trafikksikkerhet for myke
trafikanter, seerlig skoleelever og deres skolevei, ivaretas i anleggsfasen.
Planen skal ogsa redegjore for trafikkavvikling og framkommelighet for biler,
herunder utrykningskjoreteay og renovasjonsbiler.

5.2 Fellesbestemmelser for bebyggelse og anlegg (felt SF1, SF2 og SF3)

Innenfor feltene SF1, SF2 og SF3 tillates alle formal innenfor
sentrumsformalet, utenom bolig, skole, barnehage og institusjoner med
overnatting.

Bebyggelsens formsprdk

All ny bebyggelse skal ha vertikaloppdelte fasader for a betone stedets
karakter. Ensartede fasader skal ikke ha lengde mer enn 25 meter.

Forste etasje skal utformes ulik de gvrige etasjer i detaljering,
overflate/materialitet og/eller proporsjoner, og som en utadrettet fasade med
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mulighet for flere innganger for a ivareta fleksibilitet over tid og en tydelig
henvendelse mot gatene rundt.

Tak skal vurderes som del av byens taklandskap og behandles som en del av
tiltakets samlede arkitektoniske uttrykk. Ved nybygg og ombygginger skal alle
tekniske anlegg som heisoppbygg og ventilasjonsanlegg m.m. integreres i den
arkitektoniske utformingen.

Plassering

All bebyggelse skal plasseres innenfor byggegrenser angitt med gesimshegyde
i plankartet. Langs @vre Bankegate og Tordenskioldsgate skal fasade pa nye
bygninger i felt SF2 folge og viderefgre fasadelivet til bevaringsverdige bygg.

Byggehayder og takform

All bebyggelse skal oppferes innenfor maksimale, regulerte hayder som
angitt pa plankartet som gesims og en stedvis inntrukket maks. gesims.

Mellom gesims og inntrukket maks. gesims skal det etableres skratt tak med
fall mellom 30 og 55 grader. @vrig takflate tillates som flatt tak med
kotehgyde lik angitt maks. gesims.

Takopplett/takark/takvindu pa skra takflater skal hver for seg eller i
kombinasjon ikke overstige 40% av arealet pa den enkelte takflate. Det
tillates ikke takopplett og takarker mot @vre Bankegate eller mot Ynglingen
/Sven Elvestads plass vest for felt SF2.

Plassering av takopplett, takark og takvinduer skal gis en innbyrdes avstand
og rytme som ivaretar takflatens lesbarhet som selvstendig bygningselement.
Takopplett, takark og takvinduer skal hensynta, men ikke underordner seg
fasaden med tanke pa rytme og underinndeling.

Pa flate tak tillates det overlys, reykluker og takluker som gir adkomst for
vedlikehold og ettersyn av takflaten.

Takoppbygg og tekniske installasjoner

Takoppbygg for heis og trapp, solcelleanlegg, luftinntak, tiltak for
overvannshandtering, tiltak knyttet til uteoppholdsareal (som rekkverk,
pergola, levegger, magblering og beplantning) og glasstak for overlys skal
oppferes innenfor maksimale regulerte hgyder angitt i plankartet.

Materialbruk
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Fasader skal utformes med tradisjonelle overflater som puss, tegl, fasadetegl,
skifer og/eller granitt. Beslag, vinduer, rekkverk og takrenner med mer tillates
i zink eller lakkert stal/aluminium.

Mellombygg i SF1 mellom gamle brannstasjon og ny bygning skal utferes med
glass som hovedmateriale, med baerekonstruksjon i profiler av metall eller tre
og et dempet og rolig utrykk. Overgang mellom det nye glassbygget og de
pussede veggene skal ha en god funksjon og detaljering.

Skra takflater, inklusive takarker og takopplett mot Tordenskjoldsgate, skal
tekkes med rad/brun tegl, drapeskifer eller zink bandtekking. Takarker og
takopplett mot Tordenskjolds gate skal fremstad som del av tak og ikke fasade.

Flate tak skal tekkes med sedum eller andre bld/grenne taklgsninger der det
ikke er takterrasse.

5.3 Sentrumsformal (felt SF1)
Bestemmelser som gjelder spesifikt for felt SF1:

Eksisterende bebyggelse tillates transformert innvendig og bygget inntil som
markert med gesims i plankart.

- Utforming (§12-7 nr. 1):

Bebyggelsens formsprék

Formspraket i ny bebyggelse skal baseres pa tydelig slektskap til den
historiske murbebyggelsen fra fgr 1920. Samtidig kan detaljering,
materialbruk og andre arkitektoniske elementer synliggjore at dette er bygg
fra samtiden og ikke rene stilkopier fra en gitt tidsepoke.

Fasadene til nye bygg skal ha fargebruk som harmonerer med de
bevaringsverdige byggenes farger. Fargene pa nye bygg skal samtidig ha en
palett som skiller seg fra de bevaringsverdige byggene. Pa nye bygg som er
lengre enn 15 meter skal fasadene deles inn og ha ulike fargenyanser, slik at
bygningen far en underinndeling i flere hus/fasader. Skille i farge skal skje der
det er innrykk/forskyving i fasaden.
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Funksjons- og kvalitetskrav (seerskilt for dette/disse byggeomrddene) (§ 12-7 nr.
4,5):

Det tillates adkomst til bygninger innenfor feltet fra offentlig gate og byrom
og via egne og felles utearealer innenfor sentrumsformal, felt SF1 og SF2.

Andre forhold knyttet til byggegrenser, miljokvalitet, samfunnssikkerhet og
verneverdier som gjelder dette/disse byggeomrddene spesielt (§ 12-7 nr. 2, 3, 4,
6)

Verneverdig bebyggelse skal bevares. Ved brann, totalskade eller annen
uopprettelig skade skal ny bygning oppferes i samme volum, stgrrelse,
plassering og takform som verneverdige bygg og ha tilsvarende materialbruk
og detaljering.

Verneverdig bakgardsfley til brannstasjonen tillates revet og er markert
forutsettes revet i plankart. Antikvarisk bygningsmateriell fra bygningen som
kan bevares skal gjenbrukes i prosjektet.

Uteomrdader pa bakkeplan skal veere felles tilgjengelig for eiendommene i felt
SF1 og SF2 og sikres tilgjengelig for allmennheten.

5.4 Sentrumsformal (felt SF2)

Bestemmelser som gjelder spesifikt for felt SF2:
Eksisterende bygninger tillates revet, viderefort eller transformert.
Utforming (§12-7 nr. 1):

Bebyggelsens formsprék

Formspraket i ny bebyggelse skal baseres pa tydelig slektskap til den
historiske murbebyggelsen fra for 1940. Samtidig kan detaljering,
materialbruk og andre arkitektoniske elementer synliggjore at dette er bygg
fra samtiden og ikke rene stilkopier fra en gitt tidsepoke.

Ut mot innvendig gadrdsrom/Violgata i SF2 tillates i tillegg fasader med en mer
apen utforming og et arkitektonisk uttrykk som gjenspeiler samtiden,
eksempelvis med bruk av sterre vindusformater.

Bygninger som danner fondmotiv i gater, hjerner eller annen fokus, skal vies
spesiell oppmerksomhet.
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Alle utvendige hjerner pa bebyggelsen skal brytes i tilnaermet 45 graders
vinkel.

Pa skra takflater mot Tordenskjolds gate tillates takopplett og/eller arker,
men ikke mot Ynglingen/Sven Elvestads plass i vest eller @vre Bankegate i sor.
Gesims pa takopplett eller mgne pa takark har maks hgyde lik angitt
inntrukket maks. gesims. Takarker og/eller takopplett skal ikke bryte gesims.

Pa hjernet Tordenskjolds gate/Violgata apnes det for fondmotiv /
hjgrnemarkering i forbindelse med brutt hjerne som bryter med gesims, ved
en full giendpning av Violgata. Her gjelder maks. gesims som maks.
byggehayde ut til fasadelivet. Det skal ikke vaere fondmotiv mot Sven
Elvestads plass eller mot krysset Violgata/@vre Bankegate.

Funksjons- og kvalitetskrav (sarskilt for dette/disse byggeomrddene) (§ 12-7 nr.
4,5):

Det tillates adkomst til bygninger innenfor feltet fra offentlig gate og byrom
og via egne og felles utearealer innenfor sentrumsformal, felt SF1 og SF2.

Andre forhold knyttet til byggegrenser, miljokvalitet, samfunnssikkerhet og
verneverdier som gjelder dette/disse byggeomrddene spesielt (§ 12-7 nr. 2, 3, 4,
6)

Uteomrader pa bakkeplan skal veere felles tilgjengelig for eiendommene i felt
SF1 og SF2 og sikres tilgjengelig for allmennheten.

5.5 Sentrumsformal (felt SF3)

Bestemmelser som gjelder spesifikt for felt SF3:

Eksisterende bygning tillates revet, viderefert eller transformert.

Utforming (§12-7 nr. 1):

Bebyggelsens formsprék
Formspraket i ny bebyggelse skal hensynta det historiske by- og
bygningsmiljget i Halden sentrum. Samtidig kan utforming, detaljering,
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materialbruk og andre arkitektoniske elementer synliggjore at dette er et
bygg fra samtiden.

Bygninger som danner fondmotiv i gater, hjerner eller annen fokus, skal vies
spesiell oppmerksomhet

Alle utvendige hjerner pa bebyggelsen skal brytes i tilnaermet 45 graders
vinkel.

- Byggehayder og takform
En kombinasjon av flatt tak og skratak med fall mellom 30 og 55 grader
tillates.

Pa skra takflater tillates takopplett og/eller arker. Gesims pa takopplett eller
mene pa takark har maks hgyde lik angitt inntrukket maks. gesims.
Takopplett/takark/takvindu pa skra takflater skal hver for seg eller i
kombinasjon ikke overstige 40% av arealet pa den enkelte takflate.

5.6 - Renovasjon (felt o_RA1 og o_RA2)

Innenfor formalet Renovasjon i felt o_RA1 og o_RA2 tillates det nedgravde, felles
avfallslgsninger for felt SF1 og SF2 i Radhuskvartalet, SF3 i Violgata 1 og for
naeromradet. Anlegget skal vaere offentlig.

6. SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR

6.1 Fellesbestemmelser for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (felt o_KV1,
o_KV2, 0_KV3,0_KV4,0_FO1,0_F02,0_FO03,0_TO1,0_T02,0_TO3, 0_GG,0_P1
ogo_P2)

Bestemmelser som gjelder szerskilt for alle omrader for samferdselsanlegg og
teknisk infrastruktur, hvorav noen av formalene er en viderefering av
eksisterende arealbruk og utforming og opparbeidelse.

- Arealbruk
Arealene skal veere offentlige.

Det tillates uteservering og bevertning pa fortau og torg forutsatt fri ferdsel
og god gangbredde.
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Det tillates ikke kjgring og biloppstilling pa torg felt o_TO1, 0_TO2 og
0_TO3 med unntak for utrykningskjaretay, kjgretey knyttet til
varelevering/ renovasjon/ drift/ vedlikehold og lignende og for saerskilt
bruk som tillates med egne skiltvedtak og skilting.

- Utforming (§12-7 nr. 1 0g 4)
Kjoreveger (felt o_KV1, o_KV2, 0_KV3 og o_KV4) skal ha brosteinsdekke
med renne langs kantstein iht. feringer i plan for gatenett og gatebruk i
Halden sentrum.

Fortau (felt o_FO1, 0_FO2 og o_FO03) skal opparbeides etter Halden-
modellen eller hayere materialkvalitet, iht. feringer i plan for gatenett og
gatebruk i Halden sentrum.

Torg felt o_TO1 skal ha brostein eller hayere materialkvalitet, men med
trillevennlig dekke i gang-/ferdselssoner uten hindringer. | forlengelsen av
Storgata (felt o_GG) skal det veaere hagystandard belegg iht. faringer i plan
for gatenett og gatebruk i Halden sentrum.

Torg felt o_TO2 skal ha betongheller, brostein eller hgyere
materialkvalitet, iht. feringer i plan for gatenett og gatebruk i Halden
sentrum.

Torg o_TO3 skal ha brosteinsdekke, men med trillevennlig dekke i gang-
/ferdselssoner uten hindringer.

Gangveg/gagate (felt o_GG) skal ha hgystandard belegg iht. faringeri plan
for gatenett og gatebruk i Halden sentrum.

Det kan tillates blomsterbed/beplantning, sittebenker, flaggstang m.m.
innenfor omradene torg (felt 0o_TO1,0_TO2 og 0_TO3) og gangveg/gagate
(felt 0_GG), men ikke i gang-/ferdselssoner. Adkomst til sittebenk og
arealet benken star pa, samt tilliggende areal for rullestol etc., skal ha flatt
og jevnt dekke av saget og flammet brostein eller hayere materialkvalitet.

- Dokumentasjonskrav (§ 12-7 nr. 12)
Byggeplan/teknisk plan
Sammen med sgknad om tillatelse til tiltak innenfor hovedformal
samferdsel og teknisk infrastruktur, skal det sendes inn byggeplan.
Byggeplanen skal ha malestokk 1:200. Byggeplanen skal vise hvordan det
omsgkte tiltaket skal opparbeides, og hvordan overgangene blir mot
tilgrensende arealer. Byggeplanen skal vise: belegning, stattemurer,
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sykkelparkering, handtering av overvann, sngopplag, eksisterende og nytt
terreng, stigningsforhold, plassering og utforming av meblering,
rekkverk/sikringstiltak, belysning, treer og beplantning.

7. BESTEMMELSER TIL HENSYNSSONER
7.1 Faresone H320 Flomfare (stormflo)

Bygninger og konstruksjoner som er helt eller delvis omfattet av faresone H320
Flomfare ma utformes slik at tilstrekkelig sikkerhet mot stormflo oppnas.

Ved oppfering av nybygg og ved hovedombygging, bruksendring eller vesentlig
oppgraderinger av eksisterende bygning i Violgata 1, eiendom med Gnr. 62 Bnr.
223, ma det gjennomfares sikringstiltak mot stormflo og flom.

7.2 Hensynssone H 390 Annen fare (forurenset grunn og mulig forurenset grunn)

Det er pavist forurensning i grunnen innenfor deler av planomradet og det er
risiko for at @vrige deler av planomradet kan ha forurensning i grunnen.
Forurenset grunn og mulig forurenset grunn ma tas hensyn til i planlegging og
gjennomfgring av tiltak innenfor hensynssonen.

7.3 Hensynssone H570 Bevaring av kulturmilje H570 1-4

Eventuelle tiltak og endringer innenfor hensynssonen skal skje pa en skansom
mate og i naert samarbeid med kommunens fagetater og regional
kulturminnemyndighet.

Omrader som inngar i Riksantikvarens register over «Kulturmilje og landskap av
nasjonal interesse, K258 Halden Sentrum» skal vies spesiell oppmerksomhet ved
prosjektering og utferelse av tiltak som bergrer kulturmiljginteressene.

Ved vedlikehold og utbedring skal kulturhistoriske og arkitektoniske verdier som
knytter seg til de historiske byggenes detaljer bevares, derav material- og
fargebruk, der- og vindusutforming og avrige bygningsdetaljer. Originale
bygningsdeler skal bevares, dersom disse er tapt skal de rekonstrueres etter
historiske forbilder og dokumentasjon av bygningen. Den historiske
fargepaletten skal videreferes, eventuelt tilbakeferes pa dokumentert grunnlag.

8. BESTEMMELSER TIL BESTEMMELSESOMRADER
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8.1 #B1 Portal / Passasje (§ 12-7 nr.1)

Innenfor bestemmelsesomradet #B1 Portal / Passasje kan det etableres og skal
det opprettholdes en 4 meter bred dpning gjennom bygningsmassen med fri
hayde min. 3 meter og fri bredde min. 2,5 meter.

8.2 #B2 Arkade (§ 12-7 nr.1)

Innenfor bestemmelsesomradet #B2 Arkade skal det etableres og opprettholdes
en minst 3,5 meter bred arkade med fri hgyde minst 3 meter og fri bredde minst
2,5 meter.

8.3 #B3 Inngangsparti (§ 12-7 nr. 1)

Innenfor bestemmelsesomrade #3 Inngangsparti og kotehgyder som angitt i
plankartet tillates det etablert nytt inngangsparti. Inngangspartiet skal veere
utformet med glass som hovedmateriale, med baerekonstruksjon i profiler av
metall eller tre og ha et dempet og rolig utrykk. Overgang mellom det nye
glassbygget og de pussede veggene skal ha en god estetisk utferelse samt god
teknisk og bygningsfysisk funksjon.
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