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Det innkalles med dette til møte
i

styringsgruppa for kommuneplanens arealdel
 
26. og 27. januar 2021 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.
 
Spesielle forhold som må tas hensyn til:
 
Det ønskes at de som oppholder seg i salen holder stor avstand og det ikke legges opp til
«mingling» i pausene. Bruk av munnbind vil redusere smitte. Det vil bli begrenset drikke og
matservering.
 
 

Saksliste
 
Skanska vil på teams ha anledning til å presentere forslaget til masseuttak på Bjørndalen nord og
sør.
 
Sak 145/2021   Godkjenne innkalling
 
Sak 146/2021   Godkjenne referat fra 2. desember 2020
 
Sak 147/2021    Spørsmål fra møtet 2. desember som administrasjonen skulle følge opp-
 
                               Framdriftsplan er etterspurt av R. Løchen. Dette vil bli lagt fram i møtet for
gjenstående arbeider.
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Referat fra møte

i

styringsgruppa for kommuneplanens arealdel



2. desember 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



Kommunedirektøren var til stede under Presentasjon til  



Saksliste



Møtet ble åpnet med en presentasjon:

GT Næringsrød ( Marie Montelius, Jan Erik Herft og Marion Eriksrud Nordenhaug) på OP1 og BA1. De la frem sine synspunkter på mulig omgjøring av BA1 og OP1 i kommuneplanen.



Styringsgruppens medlemmer hadde spørsmål til forslagstiller som ble besvart i møtet. Administrasjonen svarte også på konkrete spørsmål.



Sak 137/2020    Godkjenne innkalling



Behandling	Enstemmig vedtatt

 

Sak 138/2020    Godkjenne referat fra 18. november



Behandling	R Løchen etterlyste framdriftsplan som ble etterspurt 18. november. Ønsker å få dette fram i neste møte.

		Setningen ang nytt møte 25. november strykes da dette ikke ble bestemt.



	Referatet ble enstemmig vedtatt med tillegg av merknader.



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



Behandling	Sponvika – Hatt møte med grunneier, det tegnes inn 80 da som inkluderer B1

Kjærlighetsstien – innspill 4 boenheter/protest mot hensynsone, Arealinnspillet og protest tas ikke til følge.

Masseuttak vest for E6 – Ser behovet for å finne løsning. Administrasjonen kommer tilbake med forslag til løsning.

Eiendom 225/1 – Elgbukasa og Bråtane tas inn Som LNFR-B (eksisterende)

Sak 140 /2020  	Rekkefølgebestemmelser til planen. Fortsette behandlingen fra sak 132/2020 av 18. november.

                             Underlag er tidligere utsendt/presentert for styringsgruppen.

                             

Behandling	Styringsgruppen diskuterte dette sammen med gjennomgang av bestemmelser sak 141/2020  



Sak 141/2020   	Oppdatert dokument bestemmelser og retningslinjer

                            	Påbegynte gjennomgangen i møtet 18. november. Fortsetter fra kap. 9.



Behandling	Begynte behandling av planbestemmelser fra kap. 9. forslag til endringer er innarbeidet i revidert forslag til bestemmelser.



	Rekkefølgebestemmelser ble diskutert prinsipielt først – Behov for eller ikke. 

	Ø. Holt la frem forslag til rekkefølgebestemmelse som administrasjonen skulle arbeide videre med, Ble diskutert om dette skulle tas inn.

	Beslutningen var at Ø. Holts forslag skulle legges til grunn for rekkefølgebestemmelser i dokumentet.

Avstemming 3 for (MdG, Ap, Sv) og 2 (H,H) mot



Videre gjennomgang av bestemmelsesdokumentet og administrasjonen fikk i oppgave å innarbeide styringsgruppas forslag til endringer i forslag som legges fram samlet for styringsgruppa.



H. Tafjord ba om følgende protokolltilførsel:

H. kan ikke anbefale bestemmelsene så lenge rekkefølgebestemmelsene er en del av dokumentet. På bakgrunn av dette vil hans anbefaling være at H stemmer mot arealplanen.



Sak 142/2020     Arealregnskap

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

                               Dokument utsendt til møtet 18. november



Behandling	Revisjon av tettstedsgrensa ble diskutert. Behandling vil bli sett i sammenheng med behandling av plankartforslaget når en kan se helheten.



Sak 143/2020     Planen sett opp mot krav til bærekraft/klimaplanen.

                               Vurdering sendt ut tidligere (til møtet 11. november)



Behandling	Utsatt



Sak 144/2020     Planbeskrivelsen



Behandling	Administrasjonen utarbeider den på bakgrunn av dagens vedtak og legger fram utkast i neste møte.

                               

 

Neste møte med styringsgruppa er 12. og 13 januar 2021  kl 16.30.

 

Referent

Espen Sørås


Innspill_inn pr 29.11.20

		Innspill, vedtatt inn i ny kommuneplan

		Vedtak		Nr		Områdenavn		AR		Areal i m2		Nytt arealformål SOSI		Nytt arealformål navn		Tidl. Arealformål				Merknad

		Inn3.6.20		23		Brønnhøydåsen 3		X		2,938		1110		Boligbebyggelse		5001		LNF

		Inn3.6.20		31		Hovsveien		X		5,473		1110		Boligbebyggelse		5001		LNF

		Inn3.6.20		34		Måstad		X		11,835		1110		Boligbebyggelse		5001		LNF

		Inn 7.5.20		53		Grefsrød gård				845		1120		Fritidsbebyggelse		se merknad				Ca 1/3 av det total arealet til innspill 53 ligger i 5001 LNF. Ca 2/3 av arealet ligger i 5210, LNF spredt boligbebyggelse

		Inn 7.5.20		53		Grefsrød gård				1,756		1120		Fritidsbebyggelse		se merknad

		Inn 7.5.20		53		Grefsrød gård				27,058		1120		Fritidsbebyggelse		se merknad

		Inn 7.5.20		53		Grefsrød gård				932		1120		Fritidsbebyggelse		se merknad

		Inn 7.5.20		53		Grefsrød gård				3,193		1120		Fritidsbebyggelse		se merknad

		Inn 7.5.20		53		Grefsrød gård				3,193		1120		Fritidsbebyggelse		se merknad

		Inn 5.2.19		60		Brække				166,729		1200		Råstoffutvinning		5001		LNF

		Inn 5.2.19		62		Rokke				8,682		1200		Råstoffutvinning		5001		LNF

		Inn 7.5.20		79		Åsekjær				31,710		1300		Næringsbebyggelse		5001		LNF

		Inn 7.5.20		96B		Røsneskilen				6,254		6230		Småbåthavn		6001		Bruk og vern av sjø og vassdrag med tilhørende strandsone		Areal trolig litt mindre

		Inn 7.5.20		109		Somerro				1,609		1300		Næringsbebyggelse		1001		Bebyggelse og anlegg

		Inn3.6.20		114		Hovsveien		X		9,643		1110		Boligbebyggelse		5001		LNF

		Inn 7.5.20		144		Saugbruks vest				35,664		1130		Sentrumsformål		1300		Næringsbebyggelse

		Inn 7.5.20		146		Svalerødkilen				7,323		6230		Småbåthavn		6001		Bruk og vern av sjø og vassdrag med tilhørende strandsone

		Inn 7.5.20		166		Nybøle gård				6,207		1120		Fritidsbebyggelse		5001		LNF		Areal er trolig litt mindre

		Inn3.6.20		194		Stenrød øst, Ulvås		X		61,352		1110		Boligbebyggelse		5001		LNF

		Inn 7.5.20		207		Brække, veiomlegging				1,799		2010		Veg		5001		LNF		Omtrentlig areal, avhenger av vegbredde, frisikt mm

		Inn3.6.20		210		Hovsveien 37		X		14,257		1110		Boligbebyggelse		5001		LNF

		Inn3.6.20		210		Øberg skole				12,207		1110		Boligbebyggelse		1160		Offentlig eller privat tjenesteyting

		Inn3.6.20		210		Folkvang skole				10,403		1110		Boligbebyggelse		1160		Offentlig eller privat tjenesteyting

		Inn3.6.20		286		Grimsrødhøgda		X		6,365		1110		Boligbebyggelse		3001		Grønnstruktur

		inn,se7.5		287		Holt gård				38,918		1120		Fritidsbebyggelse		5001		LNF

		Inn 7.5.20		289		Brekke sluser				80,269		1170		Fritids- og turistformål		5001 og 6001				Avgrensing som 

		Inn 5.2.19		338		Svingen		X		13,702		1200		Råstoffutvinning		5001		LNF

		Inn 5.2.19		340		Øberg		X		48,150		1200		Råstoffutvinning		5001		LNF

		Inn 5.2.19		342		Store Bjørnstad				115,415		1200		Råstoffutvinning		5001		LNF

		Inn 7.5.20		384		Bråtorp camping				5,211		1170		Fritids- og turistformål		5210		LNF spredt boligbebyggelse

		Inn 4.3.20		331A		Røhella-Liholt gård				22,115		6230		Småbåthavn		6001		Bruk og vern av sjø og vassdrag med tilhørende strandsone

		Inn 18.11.20		336		Sykehusgata 2														Uendret formål. KP foran RP.

		Inn 7.5.20				Næringsformål, Tistedal sentrum				3,813		1300		Næringsbebyggelse		1130		Sentrumsformål

		Inn3.6.20				Vold skog, Brattås nord		X		49,098		1110		Boligbebyggelse		5001		LNF				øvrige		LNF spredt bolig el fritid

						Næringsformål, Saugbruks		X		54,285		1300		Næringsbebyggelse		3001		Grønnstruktur				792,878		307,198

		SUM						277,099		868,403



		Innspill til LNF-formål - spredt bolig/fritidsbolig/næring

		Inn 7.5.20		3		Skjeggerød v Hauganetjern				22,541		5210		LNF spredt boligbebyggelse		5001		LNF

		Inn 18.11.20 arealet, for øvrig i LNFdokumentet		39		Kamperhaug				11,291		5230		LNF spredt næring		5001		LNF		Areal avgrenset i møte 18.11.20

		Inn 7.5.20		196		Enningsdalsveien 334				22,090		5230		LNF Spredt næringsbebyggelse		5210		LNF spredt boligbebyggelse

		Inn 2.12.2020		329		Sætre				16,320		5210		LNF-B ny bebyggelse

		Inn 2.12.2020		329		Mosekasa				1,401		5210		LNF-B ny bebyggelse

		Inn 2.12.2020		329		Elgbrukasa				1,389		5210		LNF-B eksisterende

		Inn 2.12.2020		329		Elgbrukasa, v elva				708		5210		LNF-B eksisterende

		Inn 2.12.2020		329		Østre Bråtane				3,944		5210		LNF-B eksisterende

		Inn 11.11.20		431=427		Berby-Glenne, Bortjern				284,657		1120		LNF-spredt fritidsbebyggelse		5001		LNF		Hytter spredt, som tegnet i planforslag fra 70-tallet. Hytteområde ved Glemmemosen og Bordtjern

										364,341



		Innspill til grunnstruktur

		Inn 11.11.20		210		 Isebakke				5,821		3001		Grønnstruktur		1001		Bebyggelse og anlegg

		Inn 11.11.20		210		 Isebakke				6,938		3001		Grønnstruktur		1001		Bebyggelse og anlegg

		Inn 11.11.20		210		 mlm Atomvn-Furubovn				2,090		3001		Grønnstruktur		1001				I KP 2011 dels grønnstruktur, dels bebyggelse og anlegg

										14,849

		Uavklarte innspill under

		justeres, skal bli ca 50 daa		189		Svalerødmyra				183,893		1110		Bolig				LNF		Framtidig bolig Sponvika, 50 daa av dette skal slås sammen med B1



		Jf vedtak tom.18.11.2020				Sum bolig ny				183,572

						Sum fritidsbebyggelse ny				366,759

						Sum frtids- og turistformål ny				85,480

						Sum råstoffutvinning ny				352,678

						Sum næringsbebyggelse ny				91,417

						Sum veg ny				1,799

						Sum grønnstruktur ny (innspill)				14,849

						Sum LNF spredt bolig ny (innspill. Mer i LNF-dok)				46,303

						Sum LNF spredt fritid ny				284,657

						Sum LNF spredt næring ny				33,381

						Sum småbåthavn ny				35,691







Areal ut pr 30.11.20

		ID		Vedtak jun20		Tidl arealformål		Tidl arealformål		Nytt arealformål		Nytt arealformål		Areal m2		Påvirkes arealregnskap for tettstedet?		Merknad

		F2		Ut		1120		Fritidsbebyggelse				LNF		91,726		Ikke AR

		N1		Ut		1300		Næringsbebyggelse				LNF		44,093		Ikke AR						LNF tilbakeført		773,217

		B10		Ut		1110		Boligbebyggelse				LNF		7,735								Grønnstruktur tilbakeført		127,641

		B31		Ut		1110		Boligbebyggelse				Grønnstruktur		3,859

		B30		Ut		1110		Boligbebyggelse				Grønnstruktur		6,141

		B28		Ut		1110		Boligbebyggelse				LNF		2,866

		B26		Ut		1110		Boligbebyggelse				LNF		16,808		Ikke AR

		B24		Ut		1110		Boligbebyggelse				LNF		33,621

		F4		Ut		1120		Fritidsbebyggelse				LNF		91,412		Ikke AR

		OP2		Ut		1160		Offentlig eller privat tjenesteyting				LNF		57,510

		B18		Ut		1110		Boligbebyggelse				LNF/grønnstruktur		32,520				Usikkert om arealregnskap påvirkes. Påvirkes trolig, i alle fall deler av arealet (LNF).

		OP1		Ut		1160		Offentlig eller privat tjenesteyting				LNF		32,304

		BA1		Ut		1001		Bebyggelse og anlegg				LNF		21,131

		B4		Ut		1110		Boligbebyggelse				LNF		69,284		Ikke AR

		N2		Ut		1300		Næringsbebyggelse				LNF		35,093		Ikke AR

		B2		Ut		1110		Boligbebyggelse				LNF		23,851		Ikke AR

		B3		Ut		1110		Boligbebyggelse				LNF		122,176		Ikke AR

		B15		Ut		1110		Boligbebyggelse				LNF		81,735				I kolonne areal viser antall daa som foreslås tatt ut. Øvrige deler av B15 videreføres med boligformål.

		B13		Ut		1110		Boligbebyggelse				Grønnstruktur		85,121

		B11		Ut		1110		Boligbebyggelse				LNF		41,872

												SUM		900,858

								Sum påvirker arealregnskapet						406,415

								Sum påvirker ikke arealregnskap						494,443
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Halden kommune innleder: 

Ved rullering av kommuneplanen i 2011 kom det inn flere innspill om masseuttak og byggeråstoff. Flere problemstillinger gjorde at nye områder ikke ble tatt inn i kommuneplanen den gangen. Siden 2011 har behovet for masseuttak til byggeråstoff blitt mer aktuelt, ettersom eksisterende masseuttak i Svingen-området vil gå tom for masser tidligere enn antatt. Kommunen anslår at man vil gå tom for egnede masser i Svingen i løpet av 6-8 år, altså innen neste kommuneplanperiode.



I 2018/2019 utarbeidet kommunen en delrapport for masseuttak. Rapporten er klar på hvor det ønskes masseuttak og deponier. Denne rapporten har også vært drøftet i regionalt planforum. Det ble meldt inn behov for utvidelse av Svingen for et 10-12 årsperspektiv. 

Det er ikke ønskelig med stor transport av masser gjennom byen, og det er derfor et behov for masseuttak nord-vest for byen med nærhet til E6. Masseuttak i områdene Bjørndalen nord og sør ble ansett som lite aktuelt blant politikere i utgangspunktet. Det har imidlertid vært vanskeligere å finne andre egnede områder og interesserte grunneiere, og innspillet fra Skanska og SG har blitt mer aktuelt. 

Overskuddsmasser fra Haug-området der det er varslet oppstart av områdereguleringsplan for næringsområde skal tas i bruk, men dette vil ikke være tilstrekkelig for å dekke råstoffbehovet på lang sikt. Kvaliteten på stein er vesentlig i saken og avgjørende for hva massene som tas ut kan brukes til. Aktører som Nordstone og Skanska er avhengig av en bestemt kvalitet for å produsere sine produkter. 

Kommunen ønsker reaksjoner og tilbakemeldinger til et eventuelt masseuttak vest for E6.



Kommentarer fra Viken fylkeskommune: 

· Det er noen misforståelser knyttet til langsiktig grense og arealpott. Før politisk behandling må dette ryddes opp i. Arealene kan ikke nødvendigvis byttes og flyttes på. En eventuell endring av langsiktig grense må vurderes opp mot flere viktige hensyn som skal ivaretas. 

· Å åpne et nytt område for masseuttak vest for E6 vil kunne føre til uheldig byspredning gjennom at man tar i bruk et relativt lite påvirket område. E6 utgjør i dag en fysisk barriere som kan ses på som en naturlig avgrensing av byen. 

· Estetikk og landskapsopplevelse kan bli negativt påvirket av masseuttak og næring på begge sider av E6.

· På bakgrunn av kulturminneinteressene i området har fylkeskommunen vært negative til å åpne området vest for E6. Områdene ikke registrert, men det forventes å kunne finne mange automatisk fredete steinalderfunn. Svinesund er av nasjonal betydning for å forstå steinalder. Det har vært gjennomført mange inngrep øst for E6, og det er akseptert at det er tatt hull på dette området. På vestsiden av E6 er det derimot et stort sammenhengende intakt landskap. Hvis dette området tas inn vil fylkeskommunen vurdere å ha innsigelse til området. 

· Hensyn til trafikk er kun aktuelt dersom området skal utvikles. 

· Kommentar fra kommunen: Er klar over problematikk knyttet til arkeologi. 

Kommentarer fra direktoratet for mineralforvaltning: 

· Det er litt lite informasjon om ressursgrunnlaget i delrapporten. Vi forstår behovet for masser av en viss kvalitet. En kvalitet som kan brukes er en viktig forutsetning.

· Bør unngå å blande sammen behovet for ressursen og etterbruk som næringsområde i diskusjonen. Ønsker drøfting om ressursbehovet og kvaliteten, mindre viktig om det er øst/vest for E6. Det er behov for mer arbeid med kunnskapsgrunnlaget for å etablere masseuttak. Ressursgrunnlaget må beskrives grundig dersom ressursen er begrunnelsen for å ta hull på området.

· Kommentar fra kommunen: Kommunen samarbeider med Nordstone og regner med god kvalitet. NGU har også antatt mulighet for god kvalitet i området. Anerkjenner at kartlegginga per nå er mangelfull. 

Kommentarer fra Statsforvalteren: 

· Opptatt av at konsekvensene av et masseuttak minimeres. SF ønsker en god vurdering og drøfting, og redegjørelse for hvilke vurderinger som er gjort. 

· Enig med Vfk om føringer for arealer innenfor langsiktig grense. Det er viktige landbruksinteresser nord i Haug-området som uansett ikke bør bygges ut selv om området er innenfor langsiktig grense.

· Mener det ikke er ønskelig å gå over på vestsiden av E6. E6 fungerer som barriere og områdene på vestsiden er mer uberørt. Dette er en diskusjon om byspredning. 

· Det er gjort noen artsregistreringer, interessant område for kartlegging etter NiN, viktig lokalt friluftsområde. 

· Kommentar fra kommunen: Vern av dyrka mark følges opp i områdereguleringsplanen. Det er en klar politisk forventning om å ivareta dette.  

Innspill fra NVE per epost i forkant av møtet: 

· Dersom det skal skje utvikling på området vil overvann være et viktig tema. Inngrep må ikke medføre erosjon i bekkeløp utenfor planområdet. Grunnvann vil også være et viktig tema. 





Diskusjon



Behov for byggeråstoff

· Håvard: Det bør gjøres en alternativvurdering. Må det etableres næring? Kan det utredes alternativer med kun masseuttak? Dette kan ses på som to separate alternativer. 

· Espen: Kommunen er opptatt av råstoff. Behovet for næringsarealer dekkes i Haug-området. 

· Kari: enkelte verdier også uforenelig med pukkverk: arkeologi, landskap og estetikk. Fare for at området anses som klart for næringsområde – skaper press på utvikling av vestsiden.

· Carl Henrik: Masseuttak kan gi press på næringsutvikling senere gjennom at området betraktes som allerede tatt i bruk. Transport og økonomi må veies opp mot forvaltning av naturressursene. Andre pukkverk må vurderes, i regional sammenheng. Dynamikken i markedet – ikke nødvendig med for mange tilbydere på samme sted. Avklarte områder må utnyttes godt – avhengig av etterspørsel. 

· Espen: Aktørene mener 3-4 km transport er akseptabelt. 

· Håvard: transport kan også medføre tap av kvalitet. Kvalitet på massene avgjør hva det kan brukes til. 

· Erik: Ønsker balanse mellom spredning og det å slippe å ta transporten gjennom bykjernen. Ligger bakpå i sonderinger av kvaliteten på stein i området.

Arbeidsplasser

· Sigrid: dreier det seg også om arbeidsplasser i kommunen? Eller selve massene?

· Espen: steinkvaliteten er drivende. Leverer til store deler av Østfold fra Svingen. Men arbeidsplasser er også veldig viktig for kommunen – viktig å legge til rette for næring. 

Automatisk fredete kulturminner 

· Espen: Har det vært dialog om kulturminner mellom fylkeskommunen og Skanska tidligere? Er det riktig forstått at det kun handler om å måtte registrere kulturminner?

· Sigrid: fylkeskommunen er negativ på grunn av det helhetlige steinalderlandskapet knyttet til Svinesund. Forventer mange funn hvis det blir registrering. 

Områder for masseuttak i kommuneplanen

· Espen: hvordan skal kommunen håndtere mangelen på byggeråstoff? 

· Kari: Det er mange tema som er viktig i Halden kommune i kommuneplanen. Må ta stilling til om massehåndtering må på plass i denne planen som skal på høring. Er man ferdig med utredning av behov og kvalitet eller trenger kommunen et bedre grunnlag? Skal man for eksempel utsette kommuneplanen til dette er på plass?

· Håvard: viktig med langsiktige planer og å avklare hvor man kan møte det langsiktige behovet. Kommunen kan ta kontakt med NGU for assistanse til kartlegging. Dette tar lang tid og det er en fordel å avklare aktuelle arealer i kommuneplan nå. 

· Carl Henrik: arealdelen kan endres underveis i perioden. Viktig å finne området med best mulig kvalitet. 

· Sigurd: Det kan være mulig å si noe om hvilke arealer man vil sondere allerede nå. Gi en forutsigbarhet og gode anføringer om hvilke vurderinger som skal gjøres. Mange muligheter, viktig å få varslet et behov for å jobbe videre med dette. 

· Håvard: mineralressurser kan legges inn som hensynssone og så kan man skrive noe om prosessen videre i kommuneplanen. 

· Kari: politikerne kan bestille et oppdrag om utredning selv om kommuneplanen vedtas – viktig å signalisere dette. 
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Rekkefølgebestemmelser for utbyggingsarealer i kommuneplanens arealdel



1	Bakgrunn og problemstillinger



Dette notatet er en oppfølging av tidligere framlagt diskusjonsunderlag datert 17.11.2020, og basert på diskusjoner og innspill fra styringsgruppa på møter i november/desember 2020.



Administrasjonen vil peke på følgende problemstillinger:

1. Rekkefølgebestemmelsene må være entydige og hensiktsmessige, slik at de gir god forutsigbarhet omkring prioriteringer og rekkefølgen for utvikling av framtidige bolig- og næringsområder, samt at de er praktiserbare.

2. Rekkefølgebestemmelsene må gi hjemmel for eventuelt å kunne stoppe planinitiativ som er i strid med de politiske intensjonene for arealforvaltningen i kommunen.



Inndelingen av de framtidige boligområdene i ulike grupper skal vise hvilke områder som kan bygges ut innenfor en viss tidsperiode. Administrasjonen anbefaler at man ser gruppa under ett, - det vil si at man ikke knytter spesielle vilkår til ett og ett felt, men ser på antall tomter totalt innenfor gruppen og hva som er bygget ut.  Felter som hører til senere tidsperioder kan ikke bygges ut før en viss andel av felter tilhørende aktuell/tidligere tidsperiode er bygget ut. Videre er det erfaringsmessig slik at det gjerne tar lang tid før hovedparten av tomtene på et felt er bebygd. Etablering av infrastruktur er kostbart, og det bør legges vekt på at man får bygget ut regulerte og igangsatte felter før man starter på nye områder. Vi mener derfor at kriteriet for åpning av nye felter fra en senere tidsperiode må knyttes opp til omfanget av byggetillatelser som er gitt på de allerede regulerte feltene.

Vi anbefaler derfor at felt som hører til en senere periode ikke skal igangsettes for regulering før det er gitt byggetillatelse på minst 75 % av tomtene på de regulerte feltene som hører til den tidligere perioden/gruppa. 

Det må også gjøres vurderinger av type boliger som feltene er regulert for, og hva som er framtidig behov.



I bestemmelsene er det også oppgitt hva slags type bebyggelse som hovedsakelig skal oppføres på de enkelte feltene. Intensjonen er at man ønsker mest leiligheter i sentrumsområdet, og at boligfeltene mot utkanten av tettstedsavgrensningen skal tilrettelegges for eneboliger og småhusbebyggelse.






2 	Forslag til bestemmelser om rekkefølge for utbygging av nye områder



Nedenfor følger nytt forslag til rekkefølgebestemmelser, basert på tidligere forslag fra administrasjonen (jf. også notat av 17.11.2020) og innspill fra diskusjoner i styringsgruppa.





§ 2.4 	Rekkefølgekrav (Pbl. § 11-9, pkt. 4)

2.4.1	Rekkefølgekrav for utbygging av boligområder

a) Etablering av nye boligområder skal ta hensyn til skolekapasiteten i skolekretsen området tilhører.

b) Områdene (felt xx-zz) skal utbygges i følgende rekkefølge og med hovedsakelig følgende bygningstyper: 

		PERIODE/GRUPPE

		OMRÅDE

		TYPE BEBYGGELSE



		Gruppe 1: 2021-2025

		Grimsrødhøgda (felt?)

		Småhusbebyggelse



		

		Brekkerød (B32)

		Eneboliger



		

		Brønnhøyden (felt?)

		Eneboliger



		

		Tistedal (B12)

		Leiligheter



		

		Sponvika (B1)

		Eneboliger



		

		Folkvang skole (felt?)

		Leiligheter 



		Gruppe 2: 2026-2030

		Oreid (B16) (+ periode 3)

		Småhusbebyggelse/Leiligheter



		

		Remmen (B5)

		Eneboliger



		

		Måstad (felt?)

		Eneboliger



		Gruppe 3: 2031-2040

		Hovsveien 35-39 (felt?)

		Eneboliger



		

		Hollenderen (B8) (+periode etter 2040)

		Leiligheter



		

		Sponvika (Utvidelse B1) (+periode etter 2040)

		Eneboliger



		

		Strupe (B6 og B7) (+periode etter 2040)

		Eneboliger/småhusbebyggelse



		

		Øberg skole (felt?)

		Leiligheter



		Gruppe 4: Etter 2040

		Stenrød/Ulvås (felt?)

		Eneboliger



		

		Vold skog (felt?)

		Eneboliger



		

		Eskeviken (B22 og B23)

		Småhusbebyggelse



		

		Hovsveien nord (B20)

		Eneboliger/småhusbebyggelse







De enkelte feltene skal bygges ut i den rekkefølge som framgår av periodiseringen. Dette innebærer at felt som hører til en senere gruppe/periode ikke skal igangsettes for regulering før det er gitt byggetillatelse på minst 75 % av tomtene på de regulerte feltene som hører til den tidligere perioden. 

Den uregulerte delen av Remmen (B5) kan ikke igangsettes for utbygging før 80 % av den regulerte delen er ferdig utbygd. 

Strupe (B6 og B7) skal detaljreguleres basert på en områdeplan, og utbygging skal skje trinnvis. Hovedvegsystem/adkomstveger for området skal være bygd før detaljregulering av B6 og B7.



2.4.2	Rekkefølgekrav for utbygging av næringsområder

a) Utbygging i eksisterende næringsområder 

Utbygging i eksisterende næringsområder med god tilknytning til transportnettet prioriteres før nye områder tas i bruk.  

b) Flingtorp (N11B) 

Det kan ikke igangsettes reguleringsarbeid for næringsområdet Flingtorp (N11B) før øvrige næringsområder vest for aksen Lundestad/Berg kirke avsatt i kommuneplanens arealdel er tatt i bruk. 

Det gjøres her unntak for utvidelse av Halden fengsel, eller for virksomheter med et arealbehov som ikke kan løses innenfor eksisterende næringsområder. Arealbehovet skal dokumenteres. 

c) Svingen (N11a) 

Området N11a skal ikke utbygges med næringsbebyggelse før behovet for driftsbanegård til jernbane er avklart.

d) Brekke steinbrudd (feltnavn?)

Området avsatt til bebyggelse og anlegg, nåværende-råstoffutvinning, Brekke steinbrudd, kan ikke utvides før det er utarbeidet reguleringsplan med rammer for videre drift, vilkår for avvikling, samt opprydding etter avsluttet drift. 

Dersom transporten etter utvidelsen skal foregå fra Bakke brygge, skal det foreligge vedtatt reguleringsplan for utskipningshavn før reguleringsplan for utvidelse av uttak på Brekke kan vedtas.



Retningslinjer til § 2.4.2:

Prioriteringen av næringsområder må ta hensyn til planlagt virksomhet og kapasiteten i de eksisterende næringsområdene.
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[bookmark: _Hlk54012952]KAP. 1	FORMÅLET MED PLANEN OG DEFINISJONER



§ 1.1	Formål 

Kommuneplanens arealdel skal være et verktøy for å bidra til å nå målene i kommuneplanens samfunnsdel, samtidig som planen ivaretar de nasjonale og regionale føringene. Arealplanen skal være et styringsverktøy for detaljplanlegging og byggesaksbehandling.



Plan- og bygningsloven, byggesaksforskriften og byggteknisk forskrift gir sentrale bestemmelser for planlegging, saksbehandling og gjennomføring av arealplaner og byggesaker. Bestemmelsene i kommuneplanens arealdel skal gi en utdyping og videre presisering av de sentrale bestemmelsene for best mulig tilpasning av detaljplanlegging og byggesaksbehandling til lokale forhold.



Kommuneplanens arealdel skal sikre at Halden kommune har en bærekraftig areal- og transportplanlegging som legger grunnlaget for utvikling av en miljøvennlig kommune. Arealplanleggingen skal også sikre sosial bærekraft. De langsiktige målene er:



· Arealdelen skal sikre utvikling av en kompakt by. Områdene Brødløs, Risum og Tistedalen skal tilrettelegges innenfor tettstedsgrensen som bydelssenta i planperioden.

· Det skal legges til rette for gode næringsområder som ivaretar behovene for arbeidsplassutvikling/næringsutvikling i regionen.

· Arealdelen skal legge til rette for varierte boligtilbud som er tilpasset etterspørsel og befolkningsutvikling.

· Arealdelen skal legge til rette for å bygge opp kommunens sterke jord- og skogbruksverdier.

· Arealdelen skal ivareta kommunens rike kulturlandskap. 

· Arealdelen skal sikre ivaretakelse av Halden kommunes historiske kulturarv 



Målene skal realiseres innenfor Parisavtalens klimamål, og det skal være en restriktiv holdning til omdisponering av dyrket mark. Naturlandskap, naturverdier og biologisk mangfold skal ivaretas og sikres som verdier for befolkningen.





§ 1.2	Definisjoner

a) Fortetting: Med fortetting menes fradeling av nye tomter for oppføring av ny boligbebyggelse, oppføring av nye boenheter på eksisterende tomter, samt oppdeling av boenheter i eksisterende bygninger.

b) Byggegrense mot sjø og vassdrag: Byggegrensen mot sjø og vassdrag fremgår av plankartet. Dersom det ikke er fastsatt annen byggegrense langs sjø, går grensen 100 meter fra strandlinjen målt i horisontalplanet ved alminnelig høyvann. 

c) Strandsonen: Strandsonen slik den er definert etter de statlige planretningslinjene for differensiert forvaltning av strandsonen, fastsatt ved Kgl. res. av 25.3.2011, framgår av plankartet.

d) Landbrukseiendom: Eiendom med minst 5 dekar jordbruksareal og/eller minst 25 dekar produktivt skogareal.





[bookmark: _Hlk54012925]KAP. 2 	RETTSVIRKNINGEN AV KOMMUNEPLANENS AREALDEL, PLANKRAV OG REKKEFØLGEKRAV



[bookmark: _Hlk46905234]§ 2.1  	Rettsvirkningen av kommuneplanens arealdel (Pbl. § 11-6)



Kommuneplanens arealdel fastsetter framtidig arealbruk og er bindende for alle nye tiltak eller utvidelse av eksisterende tiltak som nevnt i plan- og bygningsloven § 1-6. Planen gjelder fra det tidspunkt kommunestyret har fattet vedtak.



Bestemmelser og kart er juridisk bindende. Retningslinjene er skrevet i kursiv, og er kun av veiledende karakter og kan ikke brukes som selvstendig hjemmelsgrunnlag for vedtak etter planen. Retningslinjene gir utdypende forklaring for å gi bedre forståelse og praktisering av bestemmelsene. 



Planbeskrivelsen er en del av kommuneplanen. Ved tolkning av planen er det nødvendig å gjøre en helhetlig vurdering av plankart, bestemmelser og planbeskrivelse. 



2.1.1	Alle arealer skal beregnes i henhold til teknisk forskrift (TEK) og Norsk Standard NS-3940 Areal og volumberegninger av bygninger og veilederen «Grad av utnytting» dersom ikke noe annet fremgår av bestemmelsene nedenfor. 



2.1.2	Kommunedelplan for sentrum vedtatt 9.3.2017 gjelder foran kommuneplanen, men kommuneplanen utfyller sentrumsplanen på punkter der sentrumsplanen er taus.

	Følgende unntak gjelder:

· Kommuneplanens bestemmelse i § 6.2.1 om laveste tillatte kotehøyde for ferdig gulv gjelder foran sentrumsplanen § 2.13, siste ledd.



Reguleringsplaner som skal gjelde foran kommuneplanen er listet opp i vedlegg 1. 

Disse reguleringsplanene gjelder foran kommuneplanen, men kommuneplanen utfyller planer på punkter der reguleringsplanen er taus. 

Følgende unntak og presiseringer gjelder:

· Byggegrense mot sjø og vassdrag som framgår av kommuneplanens arealkart, gjelder også i tilfeller der byggegrense ikke framgår av reguleringsplanen, jf. § 8.1.1.

· Rekkefølgekravet i § 2.4 gjelder.



Kommuneplanens bestemmelser og retningslinjer skal i tillegg supplere gjeldende reguleringsplaner der disse ikke selv angir noe annet.



For eldre reguleringsplaner, som ikke er listet opp i vedlegg 1, vil kommuneplanen gå foran ved eventuelle motstrid. Der reguleringsplanen har satt en høyere utnyttingsgrad enn den generelle bestemmelsen i kommuneplanen, vil utnyttingsgraden i reguleringsplanen likevel gjelde. 



2.1.3	Bestemmelsene i kommuneplanen gjelder for tiltak som behandles etter plan- og bygningsloven med tilhørende forskrifter. De samme tiltakene kan også kreve søknad om og tillatelser etter sektorlov.



[bookmark: _Hlk57023786]2.1.4	For områder avsatt til bebyggelse og anlegg, med eller uten underformål, gjelder jordloven §§ 9 og 12 inntil det foreligger vedtatt reguleringsplan, jf. jordloven § 2 annet ledd.



	

§ 2.2 	Krav om reguleringsplan (Pbl. § 11-9)



2.2.1 	Plankrav  

Følgende typer tiltak utløser krav om reguleringsplan, uavhengig av arealformål (opplistingen er ikke uttømmende):

Generelt

1. Større bygge- og anleggstiltak og andre tiltak som kan få vesentlige[footnoteRef:1] virkninger for miljø og samfunn. [1:  Jf. plan- og bygningsloven § 12-1, annet ledd.] 


2. Tiltak som kan få vesentlige konsekvenser for områdets karakter og boligtypologi, bygningsstruktur, byggeskikk eller kulturmiljø.

3. Tiltak som berører fredete kulturminner.



Boligbebyggelse

4. Etablering av ny boligbebyggelse ved oppføring av nye boliger eller oppdeling av bruksenheter i eksisterende bebyggelse dersom tiltaket fører til at det etableres 4 eller flere nye boenheter.

5. Etablering av ny boenhet (fra og med boenhet nr. 1) i områder hvor det etter kommunens skjønn ligger til rette for fortetting med 4 eller flere nye boenheter. 

6. Opprettelse av nye eiendommer i områder hvor det ligger til rette for etablering av 4 eller flere nye boenheter.

7. Fortetting i kulturhistorisk viktige områder, jf. også kap. 5.

8. Etablering av ny boenhet (fra og med boenhet nr. 1) og opprettelse av ny eiendom i bestemmelsesområdene B1_X (Bebyggelse/anlegg i gml. LNF-områder).



Fritidsbebyggelse

9. Etablering av 3 eller flere nye fritidsboliger og/eller enheter.

10. Opprettelse av nye eiendommer i områder hvor det ligger til rette for etablering av 3 eller flere nye fritidsboliger og/eller enheter.



Nærings- og forretningsbebyggelse, samt bebyggelse for offentlig/privat tjenesteyting

11. Utvidelse med et BRA på mer enn 200 m² til eksisterende bebyggelse for næring, forretning, offentlig/privat tjenesteyting og idrettsanlegg.

12. Oppføring av bebyggelse for næring og forretning, samt for offentlig/privat tjenesteyting over 200 m2 BRA.

13. Bruksendring, endring eller utvidelse av tidligere drift som kan medføre vesentlig konsekvenser for omgivelsene.



Bygge- og anleggstiltak for landbruksformål

14. Oppføring av driftsbygning over 2000 m2 BRA til landbruksformål.



Råstoffutvinning

15. Utvidelse av eksisterende områder for råstoffutvinning, eller oppstart av nye områder. 



Andre typer tiltak

16. Anlegg av veg og parkeringsplass som kan medføre vesentlig konsekvenser for omgivelsene.

17. Etablering av nye småbåthavner, småbåtanlegg, eller utvidelse av nåværende småbåthavner og småbåtanlegg.

18. Graving, mudring, utfylling og andre tiltak i sjø og vassdrag som kan få vesentlige negative konsekvenser for naturmiljø eller friluftsliv.

19. Etablering av deponier, inkludert massedeponier.

20. Etablering og utvidelse av campingplasser.



Sponvika

Følgende bestemmelser gjelder særskilt de deler av Sponvika som er avgrenset som område med behov for områderegulering, jf. § 2.2.3:

21. Oppdeling av bruksenheter (evt. i forbindelse med bruksendring) som medfører at det etableres 2 eller flere nye bruksenheter. 

22. Opprettelse av mer enn 1 ny grunneiendom for bolig/fritidsbolig i et område som etter kommunens skjønn er egnet for ytterligere fortetting og /eller prosjektet fremstår som en etappe eller del av større utbyggingsprosjekt.

23. Oppføring av mer enn 1 ny bolig eller fritidsbolig i et område som etter kommunens skjønn er egnet for ytterligere fortetting og /eller prosjektet fremstår som en etappe eller del av større utbyggingsprosjekt. 



2.2.2	Unntak fra plankrav

Unntatt fra plankrav er tiltak av mindre betydning for miljø og samfunn, der det etter kommunens vurdering virker åpenbart unødvendig å stille krav om reguleringsplan.



2.2.3 	Områder med særskilte planbehov 



a) For følgende områder skal det vurderes å utarbeide områderegulering før detaljregulering:

· Sponvika, der avgrensningen av området framgår av delrapport 2 til kommuneplanens arealdel; «Formålsendringer for sjøarealer i Sponvika».

· Områdesenter Brødløs

· Infrastruktur Vaterland-Risum

· Grønland

· Jernbanetomta 

· Sørlifeltet/Isebakke





§ 2.3	Forhold som skal avklares og belyses i videre reguleringsarbeid 

(Pbl. § 11-9, pkt. 8)



2.3.1		Rekkefølgekrav for teknisk og grønn infrastruktur

Rekkefølgekrav for nødvendige tekniske anlegg og blå/grønn infrastruktur skal innarbeides i reguleringsplanen. Planen skal sikre at følgende nødvendig teknisk og grønn infrastruktur er etablert, eller er sikret at vil bli etablert:

· Kjøreveg, parkering, trafikksikkerhetstiltak, holdeplass, mulighet for varelevering og søppelhåndtering.

· Løsning for gående og syklende mellom bolig og areal for lek og rekreasjon, overordnet grønnstruktur, barnehage, skoler, nærbutikk, holdeplass og sentrum.

· Anlegg for drikkevann, avløp og vann for brannslokking. VA-anlegget skal etableres i henhold til kommunens VA-norm i tilfeller der boligens anlegg skal kobles til offentlig nett.

· Overvannshåndtering og blågrønnstruktur.

· Arealer for lek og rekreasjon.

· Miljø- og kulturtiltak (støyskjerming, miljøoppfølgingsprogram, kvalitetstiltak i byrom og parker, bevaring av bebyggelse/miljø mv.) og/eller ivaretakelse av kulturminner.



Hva som anses som nødvendige tiltak fastsettes i reguleringsplanen. For å være nødvendig må tiltaket ha en direkte saklig sammenheng med planen, eksempelvis dekke et behov eller dempe en ulempe. 



Rekkefølgekravene bør avklare muligheten for trinnvis etablering av tiltak og må avklare tidspunkt for når områder kan tas i bruk til bygge- og anleggsformål.



2.3.2	Estetikk og arkitektur

Estetikk og arkitektur skal omtales som egne tema i alle reguleringsplaner. 




2.3.3	Stedsanalyse og landskapsanalyse

Ved utarbeidelse av reguleringsplaner kan kommunen kreve at det utarbeides en stedsanalyse, landskapsanalyse og/eller kartlegging av grønnstruktur.



2.3.4	Terreng- og landskapshensyn

Fjernvirkningen av tiltaket skal illustreres i planbeskrivelsen på en egnet måte.



Naturlig terreng og vegetasjon skal i størst mulig grad bevares. Ved plassering av bygninger og interne veger skal det tas hensyn til terrengforhold slik at skjemmende skjæringer, fyllinger og store terrenginngrep unngås.



I reguleringsplanene skal det stilles krav om at vegetasjonen ivaretas og beholdes under byggeperioden så langt det er praktisk mulig. 



2.3.5	Overvannshåndtering og flomfare (pbl. § 11-9, pkt. 3)

I reguleringsplanen skal det redegjøres for hvordan håndteringen av overvann og flomveier er løst, og planen skal identifisere og sikre arealer med hensyn til flomfare, stormflo og overvannshåndtering. 

Ved regulering skal det utføres ROS-analyse som dokumenterer at avrenningen og avrenningshastigheten ikke øker som følge av tiltaket. ROS-analysen skal vise en vurdering av risiko for værrelaterte hendelser, inkludert hendelser man antar vil tilta i hyppighet og alvorlighetsgrad som følge av klimaendringer. 

2.3.6	Skred- og rasfare

Skredsikkerhet, områdestabilitet og bebyggbarhet skal utredes og dokumenteres i forbindelse med reguleringsplan.

	

Retningslinje til 2.3.5 og 2.3.6:

· NVEs gjeldende veiledere og retningslinjer om flom og skred skal legges til grunn for vurderinger og dokumentasjon av flom- og skredsikkerhet. Dette omfatter f.eks. retningslinje 2-2011 Flaum og skredfare i arealplaner, veileder 7/2014 - Kvikkleireveilederen, veileder for utredning av skredfare i bratt terreng (2020), - eller reviderte versjoner av disse.



2.3.7	Naturmangfold, forurensning og miljøovervåking

Effektene av tiltaket på naturmangfold skal vurderes i forbindelse med utarbeidelse av reguleringsplaner, jf. også naturmangfoldloven. 



Ved gjennomføring av reguleringsplaner og kommunedelplaner skal planen avklare og belyse nødvendig miljøoppfølging og miljøovervåkning. Dette kan omfatte støy, luftkvalitet, utslipp, avfallshåndtering, grunnforurensning og påvirkning på naturmangfold mv. Vurdering av behovet for oppfølging og tiltak skal omfatte både byggeperioden og etter at tiltaket er gjennomført. 






2.3.8	Risiko- og sårbarhetsanalyser

Risiko og sårbarhetsanalyser (ROS) skal inngå i all arealplanlegging. Utfylt sjekkliste for risiko- og sårbarhetsvurderinger skal følge alle forslag til reguleringsplaner.

2.3.9	Renovasjonsløsninger

Ved etablering av ny konsentrert bebyggelse skal det i planen stilles krav om å etablere felles renovasjonsløsninger. Vurdering av løsning skal gjøres i samråd med renovasjons- og veiavdelingene.



Planen må redegjøre for minsteavstand til nærmeste bebyggelse og sikre tilstrekkelig manøvreringsareal for renovasjonsbiler mv.



2.3.10	Universell utforming

Ved utarbeidelse av reguleringsplaner skal det redegjøres for hvordan universell

utforming sikres, både internt i planområdet og i forhold til tilstøtende eiendommer.	



2.3.11	Masseforvaltning

Reguleringsplanen skal sikre at lokalisering og drift av masseuttak, massemottak/deponi optimaliseres med hensyn til transport, økonomi, miljø, gjenbruk, og avveies mot effektene på nærmiljø, kulturminner, kulturmiljøer, landskap og natur og naturressurser.



Reguleringsplanen må inneholde en masseforvaltningsplan. Overskuddsmasser skal som hovedregel utnyttes innenfor planområdet eller i nærliggende byggeområder. Masseforvaltningsplanen må synliggjøre hvordan overskuddsmasser skal håndteres og hvor de eventuelt skal plasseres. Overskuddsmasser bør fortrinnsvis sorteres innenfor planområdet og gjenbrukes.



Ved utarbeidelse av reguleringsplaner for områder større enn 10 dekar skal areal for mellomlagring og sortering av masser ligge innenfor planområdet. Bestemmelsene skal inneholde rekkefølgekrav for avslutning og opprydning av mellomlageret.

	

2.3.12	Veiledningsmateriell og kompetanse

Detalj- og områdereguleringer skal utarbeides i samsvar med de til enhver tid gjeldende kommunale veiledere og maler. Reguleringsplaner skal utarbeides av fagkyndige.



Nyttige linker:

· Veiledningssiden plan



Retningslinjer til § 2.3:

Det offentlige kartgrunnlaget (DOK) skal legges til grunn for utarbeidelse av reguleringsplaner. DOK er offentlige geografiske data som er tilrettelagt for kommunenes plan- og byggesaksarbeid. Kartgrunnlaget skal sikre en kunnskapsbasert og effektiv planlegging og saksbehandling.





§ 2.4 	Rekkefølgekrav (Pbl. § 11-9, pkt. 4)



2.4.1	Rekkefølgekrav for utbygging av boligområder

a) Etablering av nye boligområder skal ta hensyn til skolekapasiteten i skolekretsen området tilhører.

b) Områdene (felt xx-zz) skal utbygges i følgende rekkefølge og med hovedsakelig følgende   bygningstyper: 

		PERIODE/GRUPPE

		OMRÅDE

		TYPE BEBYGGELSE



		Gruppe 1: 2021-2025

		Grimsrødhøgda (felt?)

		Småhusbebyggelse



		

		Brekkerød (B32)

		Eneboliger



		

		Brønnhøyden (felt?)

		Eneboliger



		

		Tistedal (B12)

		Leiligheter



		

		Sponvika (B1)

		Eneboliger



		

		Folkvang skole (felt?)

		Leiligheter 



		Gruppe 2: 2026-2030

		Oreid (B16) (+ periode 3)

		Småhusbebyggelse/Leiligheter



		

		Remmen (B5)

		Eneboliger



		

		Måstad (felt?)

		Eneboliger



		Gruppe 3: 2031-2040

		Hovsveien 35-39 (felt?)

		Eneboliger



		

		Hollenderen (B8) (+periode etter 2040)

		Leiligheter



		

		Sponvika (Utvidelse B1) (+periode etter 2040)

		Eneboliger



		

		Strupe (B6 og B7) (+periode etter 2040)

		Eneboliger/småhusbebyggelse



		

		Øberg skole (felt?)

		Leiligheter



		Gruppe 4: Etter 2040

		Stenrød/Ulvås (felt?)

		Eneboliger



		

		Vold skog (felt?)

		Eneboliger



		

		Eskeviken (B22 og B23)

		Småhusbebyggelse



		

		Hovsveien nord (B20)

		Eneboliger/småhusbebyggelse







De enkelte feltene skal bygges ut i den rekkefølge som framgår av periodiseringen. Dette innebærer at felt som hører til en senere gruppe/periode ikke skal igangsettes for regulering før det er gitt byggetillatelse på minst 75 % av tomtene på de regulerte feltene som hører til den tidligere perioden. 

Den uregulerte delen av Remmen (B5) kan ikke igangsettes for utbygging før 80 % av den regulerte delen er ferdig utbygd. 

Strupe (B6 og B7) skal detaljreguleres basert på en områdeplan, og utbygging skal skje trinnvis. Hovedvegsystem/adkomstveger for området skal være bygd før detaljregulering av B6 og B7.



2.4.2	Rekkefølgekrav for utbygging av næringsområder

a) Utbygging i eksisterende næringsområder 

Utbygging i eksisterende næringsområder med god tilknytning til transportnettet prioriteres før nye områder tas i bruk.[footnoteRef:2]  [2:  Fylkesplan for Østfold, pkt. 1.8.1.] 


b) Flingtorp (N11B) 

Det kan ikke igangsettes reguleringsarbeid for næringsområdet Flingtorp (N11B) før øvrige næringsområder vest for aksen Lundestad/Berg kirke avsatt i kommuneplanens arealdel er tatt i bruk. 



Det gjøres her unntak for utvidelse av Halden fengsel, eller for virksomheter med et arealbehov som ikke kan løses innenfor eksisterende næringsområder. Arealbehovet skal dokumenteres. 



c) Svingen (N11a) 

Området N11a skal ikke utbygges med næringsbebyggelse før behovet for driftsbanegård til jernbane er avklart.

d) Brekke steinbrudd (feltnavn?)

Området avsatt til bebyggelse og anlegg, nåværende-råstoffutvinning, Brekke steinbrudd, kan ikke utvides før det er utarbeidet reguleringsplan med rammer for videre drift, vilkår for avvikling, samt opprydding etter avsluttet drift. 



Dersom transporten etter utvidelsen skal foregå fra Bakke brygge, skal det foreligge vedtatt reguleringsplan for utskipningshavn før reguleringsplan for utvidelse av uttak på Brekke kan vedtas.



Retningslinjer til § 2.4.2:

Prioriteringen av næringsområder må ta hensyn til planlagt virksomhet og kapasiteten i de eksisterende næringsområdene.



KAP. 3	BRUK AV UTBYGGINGSAVTALER



§ 3.1 	Utbyggingsavtaler (Pbl. § 11-9, pkt. 2)

3.2.1	Generelt

Når forutsetningene for å inngå avtale til stede, og det anses som hensiktsmessig, skal det skal som hovedregel inngås utbyggingsavtaler. Utbyggingsavtaler skal særlig vurderes der vedtatt arealplan med tilhørende bestemmelser også forutsetter bygging av offentlige anlegg og/eller tilpasning til slike anlegg. Med offentlige anlegg menes alle anlegg/tiltak som er vist som offentlig regulert formål i arealplanen eller som følges av bestemmelsene for planen, for eksempel offentlige trafikkanlegg og offentlige friområder. Offentlige anlegg omfatter også ledninger for vann, avløp, fjernvarme o.l.



3.2.2	Avgrensning etter type tiltak

Utbyggingsavtaler kan inngås for teknisk og grønn infrastruktur, boligsosiale tiltak og andre tiltak som er nødvendige for gjennomføring av planvedtak i tråd med det til enhver tid gjeldende vedtak for Halden kommune.



3.2.3	Innholdet i utbyggingsavtaler

Innholdet i utbyggingsavtaler skal være i tråd med Kommunal- og moderniseringsdepartementets til enhver tid gjeldende veileder, samt vedlegg til veilederen.



3.2.4	Kostnadsfordeling

Hovedprinsippet for kostnadsfordelingen skal være i tråd med det til enhver tid gjeldende vedtak fattet av kommunestyret om utbyggingsavtaler.



3.2.5	Sosial boligutbygging

Utbyggingsavtalen kan regulere at kommunen eller andre skal ha fortrinnsrett til å kjøpe en andel eller antall av boligene innenfor et avgrenset område.



KAP. 4	UTEAREALER



§ 4.1 	Minste uteoppholdsarealer (Pbl. § 11-9, pkt. 5)



4.1.1 	Felles bestemmelser



	Krav til utforming

Alle lek- og uteoppholdsarealer skal planlegges i samsvar med gjeldende statlige planretningslinjer for barn og unge og i samsvar med «Veileder for universell utforming» (KMD) og den til enhver tid gjeldende norm for lekeplasser i Halden. Det skal tas særlig hensyn til nærhet til gang- og sykkelveier, avstand til trafikkerte veier og tilgangen til omkringliggende friluftsområder. 



Erstatningsareal

Ved omdisponering av arealer som i planer er avsatt til fellesareal eller friområde som er i bruk eller er egnet for lek, skal det skaffes fullverdig erstatning i rimelig nærhet. Erstatning skal også skaffes ved utbygging eller omdisponering av uregulert areal som barn bruker som lekeareal, eller dersom omdisponering av areal egnet for lek fører til at det blir vanskelig å møte dagens eller framtidens behov for et godt oppvekstmiljø for barn og unge. Erstatningsarealet skal ha minst samme kvalitet som arealet som ønskes omdisponert.



	Kvalitetskrav

Nye lekeplasser skal opparbeides med materialer av høy kvalitet, tilpasset barn i alle aldersgrupper og inneholde oppholdssone for voksne. Ved plassering av nye leke- og uteoppholdsarealer skal det tas særlige hensyn til støy, sol og skyggeforhold, luftforurensning og topografi. Arealer brattere enn 1:3, eller smalere enn 10 meter, areal med ekvivalent støynivå over 55 dB(A), areal avsatt til kjørevei, parkering, fareområder og areal belagt med restriksjoner som hindrer barns frie lek, skal ikke regnes med.





4.1.2 	Minste uteoppholdsarealer (MUA) 



Det stilles krav til uteopphold og lekearealer på minimum 50 m² MUA pr. boenhet. Av dette arealet skal minst 15 m2 være privat areal. For etablering av mer enn 6 boenheter skal det i tillegg etableres lekeplass på minimum 150 m², lekeplassen skal inneholde sandlekeplass og skal maksimalt ligge 100 meter fra boligene. 



For etablering av mer enn 25 boenheter skal det i tillegg etableres kvartalslekeplass på minimum 1,5 daa pr. 150 boenheter.



For etablering av over 400 boenheter skal det i tillegg etableres aktivitetsplass på minimum 4 daa.  



Retningslinjer:

Felles uteoppholdsarealer skal, spesielt av hensyn til barn og unge, hovedsakelig ligge på bakkeplan.



§ 4.2	Parkering (Pbl. § 11-9, pkt. 5)



4.2.1.	Generelle bestemmelser

Det stilles krav til egnet biloppstillingsplass på egen tomt eller tinglyst avtale om biloppstillingsplass på annen eiendom. Det skal avsettes minimum 18 m² pr. biloppstillingsplass for overflateparkering og/eller carport. Parkeringsplasser avsatt for bevegelseshemmede skal som hovedregel være minst 4,5 x 6 meter[footnoteRef:3].  [3:  Jf. også parkeringsforskriften, § 61.] 




Beregnet antall bilplasser avrundes til nærmeste hele antall (1,50 plasser =2 plasser).



Retningslinjer:  

· Parkeringsplasser bør utformes i tråd med standardkravene i Handbok N100 «Veg- og gateutforming» fra Statens vegvesen.

· Det kan stilles krav om at en viss andel av parkeringsplassene skal ha ladepunkter, og at disse skal være anlagt før det gis brukstillatelse.



4.2.2	Forretning, kontor og næring

Næringsbebyggelse og annen tjenesteytende virksomhet skal ha parkeringsplasser for biler og sykler slik det fremgår av tabellen i § 4.2.4. Parkeringsplass kan etableres på fellesareal på egen tomt, eller på fellesareal der flere tomter naturlig kan etablere en felles parkeringsløsning. I tilfeller der beregning etter tabellen i § 4.2.4 gir et kunstig høyt antall parkeringsplasser, kan kommunen benytte skjønn i fastsettelsen av kravet til parkering. Minimum 5 % av parkeringsplassene skal avsettes til bevegelseshemmede. Det skal legges til rette for sykkel- og MC-parkering. Minst 25 % av sykkelparkeringsplassene skal være overbygd, og det skal være mulig å låse fast sykkelen til stativet. 



4.2.3	Offentlig og privat tjenesteyting 

For offentlig og privat tjenesteyting, herunder idrettsanlegg, skoler, sykehus, fengsel og sikringsanstalt, teater, forsamlingslokale eller andre servicebygg der spesielle forhold kan gjøres gjeldende, skal det gjennomføres særskilt vurdering av parkeringsbehovet. Det stilles krav til tilfredsstillende parkeringsdekning. I tilfeller der beregning etter tabellen i § 4.2.4 gir et kunstig høyt antall parkeringsplasser, kan kommunen benytte skjønn i fastsettelsen av kravet til parkering. Minimum 5 % av parkeringsplassene skal avsettes til bevegelseshemmede. Minst 25 % av sykkelparkeringsplassene skal være overbygd, og det skal være mulig å låse fast sykkelen til stativet. 






4.2.4 	 Krav til antall parkeringsplasser

Dersom ikke annet er bestemt i reguleringsplan, gjelder følgende krav til bil- og sykkelparkering:

		ANTALL PARKERINGSPLASSER

		

		



		Arealkategori

		Grunnlag pr.

		Bil/MC

		Sykkel



		Forretning

		100 m2 BRA

		Min. 1,0 – Maks. 3

		Min. 2



		Kontor

		100 m2 BRA

		Min. 0,5 – Maks. 1,5

		Min. 1,5



		Næring 

		100 m2 BRA

		Min. 0,5 – Maks. 1  

		Min. 0,5



		Industri/lager

		100 m2 BRA

		Min. 0,5 – Maks. 1  

		Min. 0,5



		Offentlig og privat tjenesteyting

		100 m2 BRA

		Min. 0,5 – Maks. 2

		Min. 1,5



		Boligbebyggelse

		Bolig < 80 m2 (BRA)

		Min. 0,5 - Maks 2 

		Min. 2



		

		Bolig 80-120 m2 (BRA)

		Min. 1 - Maks 2

		Min. 2



		

		Bolig >120 m2 (BRA)

		Min. 1 - Maks 2

		Min. 2



		Småbåthavner 

		Pr. båtplass

		Maks. 0,5

		









[bookmark: _Hlk54013079]KAP. 5	LANDSKAPSTILPASNING OG KULTURMILJØ



§ 5.1 	Arkitektur og landskapstilpasning (Pbl. § 11-9, pkt. 7)



Ethvert tiltak skal prosjekteres og utføres slik at det får en god arkitektonisk utforming i samsvar med dets funksjon etter reglene gitt i plan- og bygningsloven. Ethvert tiltak skal prosjekteres og utføres slik at det etter kommunens skjønn innehar gode visuelle kvaliteter både i seg selv og i forhold til dets funksjon og dets bygde og naturlige omgivelser og plassering. 



Ny bebyggelse skal ikke blokkere viktige siktlinjer, og bebyggelsen skal underordnes viktige landskapstrekk og landemerker. Ved utforming av ny bebyggelse skal det legges vekt på tilpasning til stedets karakter med hensyn på volum, materialvalg, farger og bygningstypologi. Farger skal være avdempet og i størst mulig grad tilpasses omkringliggende bebyggelse. Stedskarakterer og gode helhetsløsninger skal vektlegges i fortettingsprosjekter. 



Ved søknad om tiltak skal utbygger redegjøre for hvordan utforming av bebyggelsen og hensynet til fjernvirkning er ivaretatt.



Bruken av reflekterende materialer på tak og fasade skal unngås. 

Solceller på tak/vegg omfattes som hovedregel ikke av dette punktet, men bør ha en utforming og kvalitet som er tilpasset omgivelsene.



§ 5.2 	Verneverdig bebyggelse (Pbl. § 11-9, pkt. 7)



For eksisterende bygning som etter kommunens skjønn har historisk, arkitektonisk, eller annen kulturell verdi i seg selv, eller som del av et bygningsmiljø, kan kommunen kreve at det tas hensyn til disse verdiene ved endring av bestående bygning eller oppussing av fasade. I bevaringsøyemed kan kommunen kreve at bygningens originale uttrykk og karakter bevares, opprettholdes eller tilbakeføres. 



På enkelttomter der det er oppført bygg fra før 1930 skal bygninger og anlegg i utgangspunktet bevares. 



Fasader, vinduer og dører, takflater samt byggets hovedkonstruksjon skal i størst mulig grad bevares. Det er ikke tillatt å gjennomføre fasadeendring som endrer byggets opprinnelige karakter, med mindre tiltaket innebærer en tilbakeføring av fasade til tidligere dokumentert utførelse.



Ny bebyggelse må i størst mulig grad tilpasses den eksisterende bebyggelsens volum, form og uttrykk. 



Saker som gjelder riving, vesentlig om- eller påbygginger, samt dispensasjoner skal sendes regional kulturminneforvaltning til uttalelse.



[bookmark: _Hlk53405104]§ 5.3	Verdifulle kulturmiljøer og -landskap (Pbl. § 11-9, pkt. 7)



5.3.1	Verdifulle kulturmiljøer omfatter både kulturmiljøer i byen og tettsteder, i jordbrukslandskapet og i skog og utmark.



Ved lokalisering og utforming av tiltak i områder med verdifulle kulturmiljøer skal det legges vekt på hensynet til områdets historiske og kulturelle verdi og tilpasning til omgivelsene.



Ved lokalisering og utforming av tiltak i områder med verdifulle kulturlandskap skal det legges vekt på hensynet til områdets landskapsmessige verdi og det biologiske mangfoldet som er knyttet til kulturlandskapet. 



[bookmark: _Hlk53405010]5.3.2	Alle nye tiltak innenfor et bevaringsverdig kulturmiljø og på eiendommer med kulturminner skal gis en plassering og utforming som samsvarer med de eksisterende bygningene og områdets historiske trekk. Dette kan gjelde bygningstypologi, volum, utforming, materialbruk og fargesetting, samt plassering på tomten. Andel grøntarealer i forhold til grå overflater bør tilsvare det historiske områdepreget. Ved tiltak som berører bygninger i slike områder skal det innhentes uttalelse fra regional kulturminnemyndighet i forbindelse med byggesaksbehandlingen.





5.3.3	Områdene med verdifulle kulturmiljøer, avmerket som felt xx-xx på plankartet, har stor verneverdi på bakgrunn av arkitektoniske kvaliteter, stor aldersverdi og grad av opprinnelighet, enhetlig struktur, eller at de er typiske for sin tid. I disse områdene gjelder følgende bestemmelser:

a) Oppføring av nye boenheter og oppdeling av boenheter på eksisterende tomter er ikke tillatt.

b) Riving av bygninger som er oppført i stilpreg som er karakteristisk for den tidsperioden de ble oppført, er ikke tillatt.

c) Komplettering av den gamle strukturen med nye volum på eksisterende ubebygde tomter kan tillates, under forutsetning at bebyggelsen tilpasses miljøet.

d) Fasadeendringer, restaurering og oppussing skal gjøres med respekt for originale historiske/arkitektoniske kvaliteter, og utforming av tilbygg/påbygg skal bygge opp under opprinnelig stil.

e) Ved oppføring av nye bygninger etter brann skal plassering og utforming (bygningstypologi, volum, materialbruk mv.) samsvare med de eksisterende bygningene og områdets historiske trekk, jf. første ledd.





Retningslinjer til kap. 5:

· Byens viktigste landskapstrekk er fjellformasjonene med aksedragene som forkastningene gir, høydedraget med Fredriksten festning, raet som demmer opp Femsjøen, samt gammel havbunn som skaper klare landskapsrom der veggene dannes av fjell eller morener. Lokalisering og utforming av tiltak må ta hensyn til landskapsbildet.

· Registre og databaser som viser verneverdige bygninger, nasjonalt og regionalt verdifulle kulturmiljøer og landskap mm. skal legges til grunn:

· SEFRAK, Askeladden, NB!-registeret, KULA (Kulturhistoriske landskap av nasjonal interesse), Regionalt verdifulle kulturmiljøer, Utvalgte kulturlandskap i jordbruket, Naturbasen (for verneområder) m.fl. 

· Kulturhistoriske verdier og fortettingsstrategi (Asplan Viak, 2019)

· I områder der det etter kommunens skjønn kan ligge til rette for en forsiktig fortetting, kan det gis dispensasjon til nye boenheter under forutsetning av at ny bebyggelse forholder seg til, og ikke vesentlig avviker fra, den verneverdige bebyggelsen i samme område.








[bookmark: _Hlk54013258]KAP. 6	KLIMATILPASNING, MILJØKVALITET OG SAMFUNNSSIKKERHET



§ 6.1	Krav om risiko- og sårbarhetsanalyser (pbl. § 11-9, pkt. 8)

Risiko og sårbarhetsanalyser (ROS) skal inngå i all arealplanlegging. ROS-vurderinger skal også dokumenteres ved søknad om tiltak og i byggesaksbehandling i områder hvor det ikke kreves reguleringsplan, eller der reguleringsplan er eldre enn 5 år, hvis ett eller flere av punktene under berøres: 

· Tiltak lokaliseres til områder som er flomutsatt eller langs elver/bekker. 

· Tiltaket genererer transport eller oppbevaring av farlig eller brannfarlig gods, eller tiltaket ligger i nærområdet til denne typen virksomheter. 

· Tiltaket ligger nær kraftledninger og –kabler eller trafostasjon, og kan bli utsatt for høyere feltstyrke enn 0,4 mikrotesla ved gjennomsnittlig strømbelastning. 

· Området er ikke tilstrekkelig dekket mht. omkjøringsmuligheter og adkomst for utrykningskjøretøyer. 

· Tiltaket rammes av forurensningsforskriftens § 2 om forurenset grunn. 

· Området eller nærliggende områder har hellingsgrad større enn 30 grader. 

· Tiltaket ligger i innflygningstrasè til helikopterlandingsplass (evt. flyplass). 

· Tiltaket ligger i nærområdet til sårbare eller viktige samfunnsobjekter, eller tiltaket er i seg selv et objekt som kan påvirke tilgrensende arealbruk. 

· Området har mangelfull trafikksikkerhet, eller tiltaket vil gi vesentlig negativ effekt for trafikksikkerhet. 



Retningslinjer: 

I henhold til plan og bygningslovens § 28-1 kan grunn bare deles eller bebygges dersom det er tilstrekkelig sikkerhet mot fare eller vesentlig ulempe som følge av natur eller miljøforhold. Støy, støv, radonstråling, forurensning i grunnen, lukt og andre forurensningsforhold skal vurderes og tas hensyn til i utbyggingssaker og for oppholdsområder etter gjeldende retningslinjer og forskrifter. 



§ 6.2 	Stormflo, flom og skred (Pbl. § 11-9)



6.2.1	Ved etablering av ny bebyggelse langs sjøen og nedre del av vassdragene skal den laveste tillatte kotehøyden for ferdig gulv være 2,5 m.o.h. 



Parkeringsanlegg kan etableres under kote 2,5 m.o.h. dersom anlegget sikres mot vanninntrenging. 



6.2.2	I områder under marin grense (ca. 200 m.o.h.) stilles det krav til at sikkerhet mot kvikkleireskred er ivaretatt i henhold til byggteknisk forskrift og den til enhver tid gjeldende veileder om sikkerhet mot kvikkleireskred fra NVE. Områdestabiliteten skal være dokumentert som sikker før tiltak igangsettes og senest på reguleringsplannivå. For byggesaker som er unntatt krav om reguleringsplan må områdestabiliteten være dokumentert på lik linje som i en reguleringsplan før tiltak igangsettes.





§ 6.3 	Håndtering av overvann (Pbl. § 11-9, pkt. 3)



6.3.1 		Tiltakshaver skal redegjøre for planlagt overvannshåndtering ved søknad om byggetiltak. Det må dokumenteres at avrenningen og avrenningshastigheten ikke øker som følge av tiltaket. 



6.3.2 	Overvann skal tas hånd om lokalt og åpent. Det kan skje gjennom infiltrasjon og fordrøyning i grunnen og ved åpne vannveier, eller på annen måte som utnytter vannet som ressurs, slik at vannets naturlige kretsløp opprettholdes og naturens selvrensingsevne utnyttes.	



Eksisterende bekkeløp skal holdes åpne, og ved regulering skal gjenåpning av lukkede bekkeløp eller etablering av naturbaserte løsninger vurderes. Dersom andre løsninger velges, skal det begrunnes hvorfor naturbaserte løsninger er valgt bort[footnoteRef:4]. [4:  Jf. statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning] 


Hvis lokal overvannshåndtering ikke lar seg gjøre, kan det søkes om tillatelse til påslipp på det kommunale overvannsnettet dersom det er kapasitet. I slikt tilfelle skal det sammen med byggesøknaden legges ved tillatelse fra vann- og avløpsavdelingen for tilknytning til offentlig nett. 



6.3.3	Bygninger og anlegg skal utformes slik at naturlige flomveier bevares og tilstrekkelig sikkerhet mot flomskader oppnås.



Retningslinjer:

· Flerfunksjonelle løsninger bør etterstrebes, slik at vann kan bli en ressurs og et positivt opplevelseselement i utearealer.

· Norm for blågrønn faktor (BGF), grønn arealfaktor (GAF) eller tilsvarende metode bør legges til grunn ved regulering og byggesak for å sikre tilstrekkelige arealer og opparbeiding av disse for vannhåndtering og vegetasjon. Spesielt bør det i stilles krav til dette ved regulering av større utbygginger/transformasjoner eller i områder der det forventes problemer med overvannshåndteringen. Det vises til veileder om blågrønn faktor: http://www.klimatilpasning.no/veiledere/blagronn-faktor/. 





§ 6.4 	Støy og luftkvalitet (Pbl. § 11-9, pkt. 6)



6.4.1	Ved etablering av ny støyende virksomhet og bygging av boliger, sykehus, pleieinstitusjoner, fritidsboliger, skoler og barnehager, skal støynivået ikke overstige anbefalte grenseverdier i tabell 3 i T-1442/2016 (Klima- og miljødepartementets retningslinjer for behandling av støy i arealplanlegging), eller de til enhver tid gjeldende retningslinjer.



6.4.2	Retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging (T-1520), eller eventuelt nyere retningslinjer, skal legges til grunn for planlegging og tiltak etter plan- og bygningsloven.



6.4.3	Nødvendige tiltak for å sikre akseptable støyforhold og luftkvalitet skal vurderes og vises i reguleringsplan og byggesak. Demping av trafikkstøy skal primært ivaretas ved lokal skjerming av uteoppholdsplass og evt. fasadeisolering. Ved større utbyggingsprosjekter skal utbyggingens effekt på støy og luftkvalitet også utenfor planområdet utredes og tas hensyn til. Halden kommunes gjeldende veinorm skal legges til grunn for å sikre akseptable støyforhold.



Retningslinjer:

Ved planlegging av bolig og boligområder bør bebyggelsen organiseres slik at uteoppholdsplass legges på den stille siden av huset. 







§ 6.5 Vann, avløp og renovasjon (Pbl. § 11-9, pkt. 3)

6.5.1	Ved all utbygging skal kommunens til enhver tid gjeldende vann- og avløpsnorm (VA-norm) legges til grunn. Det kreves vann- og avløpsplan hvor det skal framgå hvordan vannforsyning, avløp og overvannshåndtering skal løses. VA-planen skal være godkjent av kommunen før feltutbygging iverksettes.



6.5.2	Det er krav om tilkopling til offentlig vann- og avløpsledning ved utbygging i områder som ligger i nærheten av slike. Ved etablering eller utbedring av vann- og avløpsløsninger skal muligheten for felles løsning for flere enheter vurderes.



6.5.3	Ved utbygging skal det sikres areal til renovasjonsløsninger.



[bookmark: _Hlk53133018]§ 6.6 Landskap og grønnstruktur (Pbl. § 11-9, pkt. 6)

6.6.1	Sammenhengende grøntdrag, grønne lunger, turveier og områder for lek og rekreasjon skal ivaretas og styrkes. I alle plan- og utbyggingstiltak skal det legges vekt på å bevare naturpregede områder på en slik måte at hensynet til biologisk mangfold, lek og rekreasjon ivaretas. Så langt det er praktisk mulig, skal det tas sikte på å bevare store og karakteristiske trær. 



Retningslinjer:

Store karakteristiske trær som bør bevares er spesielt treslagene eik, alm, ask, furu eller lind.



6.6.2	Langs alle vassdrag med årssikker vannføring, inklusive elver, bekker, vann og tjern, skal det opprettholdes og om mulig utvikles et naturlig vegetasjonsbelte som ivaretar viktige økologiske funksjoner, motvirker erosjon og tjener flomsikring og friluftslivet.

Retningslinjer:

Vegetasjonsbeltet på hver side av vannflaten/vannstrengen bør være på minimum 20 meter langs elver, større bekker, vann og tjern. Langs mindre bekker bør vegetasjonsbeltet være på minimum 6 meter.  Arealrestriksjonene vil gjelde nye tiltak, jf. pbl. § 1-6 mv.



[bookmark: _Hlk53404729]§ 6.7 Miljøkvalitet og natur (Pbl. § 11-9, pkt. 6)

Ved oppføring, plassering og utforming av tiltak skal det ta særskilt hensyn til utvalgte og viktige naturtyper for å unngå forringelse av naturtypens utbredelse og forekomstens økologiske tilstand.

Ved gjennomføring av tiltak, jf. pbl. § 1-6, skal det i områder med utvalgte og viktige naturtyper vurderes alternativ lokalisering. Dersom annen lokalisering ikke er økonomisk og praktisk gjennomførbart, skal det legges vekt på de samlede konsekvenser av tiltakets effekt på naturmangfold, og eventuelt avbøtende tiltak for å redusere tap av naturmangfold. 

I område- eller detaljregulering kan det gis føringer for bruk av områder som er registrert med utvalgte og viktige naturtyper*, gjerne inndelt i kjerneområder og buffersoner. 



Retningslinjer:

· «Viktige naturtyper» er definert som områder vist i Naturbase som «Svært viktig», «Viktig» og «Lokalt viktig» etter DN-håndbok 13 og 19, samt «Svært høy kvalitet» og «Høy kvalitet», registrert etter Miljødirektoratets instruks.

· Hule eiker og slåttemarker som er definert som utvalgt naturtype i hht. § 3 i Forskrift om utvalgte naturtyper etter naturmangfoldloven, bør i størst mulig grad bevares ved gjennomføring av ulike tiltak.





[bookmark: _Hlk54013433]KAP. 7 TRANSPORT, TILGJENGELIGHET OG ATKOMST 

(Pbl. § 11-9, pkt. 3)



§ 7.1	Kollektivtransport 

God framkommelighet og gjennomgående kollektivtrasè skal sikres i alle plansaker der dette er relevant.



Retningslinjer:

Det må legges til rette for at buss/skolebuss som skal kjøre inn på boligfelt ikke må rygge inne i boligfeltet.




§ 7.2	Sykkel

Det skal legges til rette for sykkelparkering og gode sykkelforbindelser til holdeplasser, offentlige tjenestetilbud, sentrumsområder og jernbanestasjonen.

I forbindelse med reguleringsplanarbeid skal etablering av sykkelveg vurderes. 



§ 7.3	Gangforbindelser 

Korte og trafikksikre gangforbindelser til viktige målpunkter, herunder lokale tjenestetilbud, skole, barnehage og kollektivholdeplass, skal ivaretas i alle plansaker der dette er relevant.



Retningslinjer:

· Stier, turveier og snarveier skal opprettholdes og evt. etableres der det ligger til rette for det.

· Der terrenget er bratt, skal man søke å finne trasèer som gir bedre stigningsforhold for å ta seg fram til fots eller med sykkel.





[bookmark: _Hlk54013469]KAP. 8 	TILTAK LANGS SJØ OG VASSDRAG



§ 8.1 	Byggeforbud langs sjø og vassdrag (Pbl. § 1-8), (Sone 1, jf. vedlegg 4)

	

8.1.1	Arealkartet viser inntegnet byggegrense mot sjø og vassdrag. For områder langs Halden-vassdraget, Enningdalsvassdraget og Rokkevassdraget med tilhørende nedbørsfelt fastsettes en 100 meters byggegrense der det er et byggeforbud, med mindre tiltaket er unntatt i bestemmelsene i § 8.1.2. Langs øvrige innsjøer og vassdrag er byggegrensen 30 meter, så fremt det ikke er fastsatt egen byggegrense mot vassdrag i arealkartet.  Byggegrense mot sjø og vassdrag som framgår av kommuneplanens arealkart gjelder også i tilfeller der reguleringsplanen er taus.



8.1.2	I områder som ligger mellom sjø/vassdrag og byggegrensen er det kun tillatt å gjennomføre følgende tiltak:

· Fasadeendringer

· Fradeling ved innløsning av bebygd festetomt

· Nødvendige bygninger, mindre anlegg og opplag for å opprettholde det lokale landbruk og fiske, forutsatt at følgende betingelser er oppfylt:

· Det er ikke mulig å finne en egnet, alternativ lokalisering på eiendommen.

· Tiltaket skal tilpasses kulturlandskapet og det eksisterende bygningsmiljøet.

· Tiltakets plassering må ikke komme i konflikt med biologisk mangfold eller utvalgte naturtyper, jf. naturmangfoldloven, eller verneverdiene i og langs vassdrag, jf. Forskrift om rikspolitiske retningslinjer for vernede vassdrag.

· Det skal tas hensyn til den allmenne ferdselen.

· Det tillates kun oppføring av kårbolig dersom det kan dokumenteres at dette er nødvendig for videreføring av den tradisjonelle gårdsdriften på eiendommen. Ny kårbolig skal plasseres i tilknytning til den eksisterende gårdsbebyggelsen. Hvis kårboligen foreslås plassert på dyrket mark, må plasseringen i tillegg behandles som en søknad om omdisponering etter jordloven § 9.

· Langs vassdrag kan det gjennomføres tiltak som legger til rette for allmenn bruk og tilgjengelighet i turområder og ved badeplasser.





§ 8.2 	Retningslinjer for behandling av dispensasjoner langs sjø og vassdrag

Det kan vurderes å gi dispensasjon for mindre tiltak langs sjø og vassdrag innenfor rammene av retningslinjene i dette kapittelet.



8.2.1	Generelle retningslinjer som gjelder for alle typer tiltak (Sone 1, jf. vedlegg 4)

a) Det kan ikke gjennomføres tiltak som fører til at det etableres nye boenheter/bruksenheter. 

b) Alle byggetiltak må vurderes i forhold til bygningenes eksponering og beliggenhet.

c) Utvidelser av eksisterende bebyggelse bør ikke gjennomføres mot sjøfront.

d) Det må ikke foretas fasadeendringer som medfører at bebyggelsen blir mer eksponert og fremtredende mot sjøen.

e) Bebyggelsen skal tilpasses det naturlige terrenget og utformes på en slik måte at den eksponeres minst mulig. Dette får betydning for høyde, takform, materialvalg og fargesetting. 

f) Terrengarbeid, som sprenging og skjæring av fjell og utfylling, bør unngås.

g) Ny bebyggelse skal plasseres naturlig i terrenget og så lavt som mulig.

h) Opparbeidet frittliggende uteplass eller platting, samt svømmebasseng tillates ikke.

i) Det skal ikke gjennomføres tiltak som er i konflikt med hensynet til friluftsliv, jordbruk, naturmangfold eller kulturminner.



8.2.2	Boligbebyggelse langs sjø og vassdrag (Sone 1, jf. vedlegg 4)

Det kan vurderes å gi dispensasjon for riving og gjenoppføring av tilsvarende bebyggelse, mindre utvidelser av eksisterende bebyggelse, samt etablering av ny uthusbebyggelse. Det bør ikke gis dispensasjon for tiltak som går utover de rammene som gjelder for boligbebyggelse i strandsonen, jf. kapittel 9.1.1. 

	

8.2.3	Fritidsbebyggelse langs sjø og vassdrag (Sone 1, jf. vedlegg 4)

Det kan vurderes å gi dispensasjon for riving og gjenoppføring av tilsvarende bebyggelse, samt mindre utvidelser av eksisterende bebyggelse innenfor rammene nedenfor.

a. Samlet bruksareal for bygningene per eiendom skal ikke overstige 80 m². 

b. I tilfeller hvor eksisterende bebyggelse er lik, eller overskrider 80 m2, og hytta/eiendommen tilkobles et ordnet avløpsanlegg, kan det vurderes dispensasjon for et mindre tilbygg for å etablere et begrenset bad/våtrom. Størrelse og plassering/utvidelsesretning må vurderes konkret. 

c. Eksisterende bebyggelse bør som hovedregel ikke tillates økt i høyde. Mønehøyde i eksponert retning mot sjøen bør uansett ikke overstige 5,5 meter målt fra naturlig eksisterende terreng. For bygninger med andre takløsninger, som pulttak og flate tak, skal gesims-/mønehøyde ikke overstige 4 meter. Fasadelengde skal ikke overstige 12 m i eksponert retning mot sjøen.

d. Oppføring eller utvidelse av frittliggende uthus tillates som hovedregel ikke. Uthus omfatter blant annet frittliggende bygninger som bod, lekestue og carport, og er ikke beregnet for beboelse. Uthus skal i alle tilfeller ikke overstige 15 m2.  Mønehøyde for eventuelle uthus skal ikke overstige 3 meter målt fra naturlig eksisterende terreng.

e. Det er ikke tillatt å oppføre anneks, eller innrede kjøkken eller våtrom i uthus. Med anneks menes et frittstående bygg i tilknytning til hus eller hytte, beregnet for beboelse.  

f. Ved utvidelse av hytte som står på en eiendom med flere enn to bygninger, kan kommunen stille som krav for dispensasjon at antall bygninger reduseres.

g. Det kan vurderes å gi dispensasjon for opparbeiding/oppføring av mindre uteplass, terrasse, veranda eller platting i tilknytning til fritidsboligens bygningskropp.

Innhegning av eiendommer, eller oppføring av gjerder, trapper og levegger er ikke tillatt. Unntak fra forbudet mot gjerder kan gjøres der gjerder er nødvendige av sikkerhetsmessige hensyn. Unntak fra forbud mot trapper kan gjøres for mindre, terrengtilpassede trapper eller trinn i terrenget som er nødvendig for en god gangadkomst. Unntak fra forbudet mot levegger kan gjøres der leveggen er knyttet til veggen, og hvor maks. høyde er 2 meter og lengde er maks. 5 meter. Unntaket gjelder også for andre enkle tiltak for forbedring av gangadkomst. God materialbruk, utforming og fargesetting skal vektlegges for alle tiltak. 

h. Det er ikke tillatt å utvide eksisterende atkomstveier eller anlegge nye veier eller parkeringsplasser. Unntak kan gjøres for enkel gangadkomst i maksimalt 1,5 m bredde.  Gangadkomst skal ikke asfalteres.

i. Ved riving av eksisterende og oppføring av nybygg/tilbygg fritidsbebyggelse skal det legges vekt på hensynet til natur-, landskaps og frilutsverdier, arkitektoniske forhold og nabobebyggelse. Stedlig vegetasjon skal i størst mulig utstrekning bevares. Hensynet til disse forhold skal legges til grunn for vurdering om ny bebyggelse kan gis samme plassering som tidligere.

j. Allmennhetens tilgang til sjø- og strandområdene må sikres.










[bookmark: _Hlk54013611]KAP. 9 – BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER TIL AREALFORMÅL



§ 9.1 	Bebyggelse og anlegg (Pbl. §  11-7, pkt. 1)



9.1.1	Boligbebyggelse (1110)

Bestemmelsene i dette kapittelet gjelder for boligbebyggelse i områder avsatt til bebyggelse og anlegg uten underformål, samt i områder avsatt til bebyggelse og anlegg med underformål nåværende eller fremtidig boligbebyggelse.



a) Ved fortetting og utbygging på tomter innenfor tettstedsgrensen er tillatt grad av utnytting på boligeiendommer %-BYA=30. I områder utenfor tettstedsgrensen er tillatt grad av utnytting %-BYA=35 %. 

b) Tillatt møne- og gesimshøyde på bolig er henholdsvis 9 og 8 meter, målt fra gjennomsnittlig planert terreng.

c) På tomter bebygd med enebolig er maksimal tillatt størrelse for uthusbebyggelse 50 m² BRA og maks. 50 m2 BYA per uthus. Uthus omfatter blant annet frittliggende bygninger som garasje, bod og anneks.  Maksimalt tillatt mønehøyde for uthus er 5 meter målt fra gjennomsnittlig planert terreng.  All uthusbebyggelse skal underordnes og tilpasses bolig i volum, høyde og utforming.

d) Ved søknad om byggetillatelse for oppføring av ny bolig skal en mulig fremtidig plassering av garasje eller carport vises på situasjonsplanen selv om garasjen/carporten ikke skal føres opp samtidig med boligen.

e) Ny bebyggelse skal plasseres i harmoni med eksisterende bebyggelse hva angår avstand fra kommunal vei, med mindre det går på bekostning av trafikksikkerheten. 

f) Ny bebyggelse, herunder uthusbebyggelse og støttemurer, må ikke plasseres nærmere offentlig vann- eller avløpsledning enn 4 meter. Nærmere plassering enn 4 meter kan godkjennes av kommunen under forutsetning av at det foretas nødvendige sikringstiltak.



Tilleggskrav for strandsonen (Sone 2, jf. vedlegg 4)

g) Opprettelse av nye eiendommer er ikke tillatt.

h) Bebyggelsens samlede bruksareal (BRA) skal ikke overstige 250 m². I Sponvika er tillatt grad av utnytting på boligeiendommer %-BYA=35, jf. 9.1.1. a), innenfor et samlet BRA på 250 m2.

i) Bebyggelsen skal tilpasses det naturlige terrenget og utformes på en slik måte at den eksponeres minst mulig. Dette får betydning for høyde, takform, materialvalg og fargesetting.



Retningslinjer til 9.1.1:

Det bør ikke etableres boligbebyggelse i terreng brattere enn 1:4.

	




9.1.2	Fritidsbebyggelse (1120)

Bestemmelsene i dette kapittelet gjelder for fritidsbebyggelse i områder avsatt til bebyggelse og anlegg uten underformål, samt i områder avsatt til bebyggelse og anlegg med underformål nåværende eller fremtidig fritidsbebyggelse.



a) Det er kun tillatt med én hytte med én bruksenhet per eiendom.

b) Maksimal tillatt samlet bruksareal for bygningene per eiendom (inkludert et eventuelt uthus) er 100 m².  Det er kun tillatt med ett uthus på inntil 15 m² BRA (bruksareal). Uthus omfatter blant annet frittliggende bygninger som bod, anneks og carport.  I tillegg kan det i tilknytning til fritidsboligens bygningskropp opparbeides/oppføres uteplass, terrasse, veranda eller platting med et samlet areal på inntil 40 m². Inntil 20 m² av dette arealet kan være overbygget. Med opparbeidet uteplass, terrasse eller veranda tilknyttet hytte menes opparbeidede uteoppholdsarealer forbundet til hytte, eller forbundet til hytte med gangbane på inntil 5 meter lengde. Pergola eller lignende konstruksjoner regnes med som overbygd areal.

c) Takterrasse tillates ikke.

d) Svømmebasseng, badestamp og lignende kan tillates som del av terrasse innenfor rammene i pkt. b. Svømmebasseng på fritidseiendommer skal som hovedregel ikke tilknyttes offentlig avløpsnett.

e) Alle tiltak skal tilpasses det naturlige terrenget og utformes på en slik måte at det eksponeres minst mulig. Terrengarbeid, som sprenging og skjæring av fjell og utfylling, bør unngås. Sprengning er kun tillatt der det gir en vesentlig bedre tilpasning til terrenget. Store fyllinger/skjæringer tillates ikke. 

f) Innhegning av eiendommer, eller oppføring av gjerder, trapper og levegger er ikke tillatt med følgende unntak: 

· Gjerder som er nødvendige av sikkerhetsmessige hensyn

· Mindre, terrengtilpassede trapper eller trinn i terrenget som er nødvendig for en god gangadkomst

· Andre enkle tiltak for forbedring av gangadkomst, under forutsetning av at gangadkomsten ikke asfalteres

g) Høy kvalitet med hensyn til materialbruk, utforming og fargesetting skal vektlegges.

h) Etablering av separate avløpsanlegg mindre enn 50 PE er tillatt dersom det er gitt tillatelse etter forurensningsloven, og de ikke kommer i konflikt med viktige landbruks-, natur- eller friluftsinteresser. På tilsvarende betingelser er etablering av stikkledninger for tilknytning til kommunalt vann- og avløpsanlegg tillatt.



Tilleggskrav for fritidsbebyggelse i strandsonen (Sone 2, jf. vedlegg 4)

i) Maksimalt tillatt samlet bruksareal for bygningene per eiendom er 90 m².

j) Opprettelse av nye eiendommer er ikke tillatt.

k) Maksimalt tillatt mønehøyde i eksponert retning mot sjøen er 5,5 meter målt fra naturlig eksisterende terreng. For bygninger med andre takløsninger, som pulttak og flate tak, skal maksimal gesims-/mønehøyde ikke overstige 4 meter. Maksimal fasadelengde skal ikke overstige 14 m i eksponert retning mot sjøen. Terrengtilpasningen skal vises med illustrasjon. Maksimal tillatt mønehøyde for uthus i strandsonen er 3 meter målt fra gjennomsnittlig planert terreng.

l) Det er ikke tillatt å innrede kjøkken eller våtrom i uthus. 

m) Det er ikke tillatt å utvide eksisterende atkomstveier eller anlegge nye veier eller parkeringsplasser. Unntatt forbudet er enkel gangadkomst i maksimalt 1,5 m bredde under forutsetning av at gangadkomsten ikke asfalteres.

n) Det er ikke tillatt å opparbeide frittliggende terrasser, uteplasser eller gressplen.





9.1.3 	Retningslinjer til bestemmelsene om fritidsbebyggelse i 9.1.2

Retningslinjene nedenfor er ment som en utdypning av bestemmelsene ovenfor. 

a) Ved rivning av eksisterende og oppføring av nybygg/tilbygg fritidsbebyggelse skal det legges vekt på hensynet til landskapsverdier, arkitektoniske forhold og nabobebyggelse. Stedlig vegetasjon skal i størst mulig utstrekning bevares. Hensynet til disse forhold skal legges til grunn for vurdering om ny bebyggelse kan gis samme plassering som tidligere.

b) I tilfeller hvor eksisterende bebyggelse er lik, eller overskrider arealgrensene i pkt. 9.1.2 ovenfor, og hytta/eiendommen tilkobles et godkjent avløpsanlegg, kan det vurderes dispensasjon for et tilbygg på inntil 5 m2 for å etablere et bad/våtrom. Størrelse og plassering/utvidelsesretning må vurderes konkret. 

c) Der det allerede er flere hytteenheter på en eiendom, gjelder bestemmelsene for hver enkelt hytteenhet. Ved utvidelse av hytte som står på en eiendom med flere enn to bygninger, kan kommunen stille krav om at antall bygninger reduseres.

d) Eksisterende bebyggelse bør som hovedregel ikke tillates økt i høyde, uten at dette er vurdert i forhold til det omkringliggende området. Dette gjelder også ved riving og gjenoppbygging. 




9.1.4	Sentrumsformål (1130)

Bestemmelsene i dette avsnittet gjelder for områder avsatt til sentrumsformål i plankartet med underformål nåværende eller framtidig sentrumsformål. 



Sentrumsområder skal ha høy arealutnyttelse og variert funksjonssammensetning, herunder boliger, forretninger, kontor og tjenesteyting. All ny bebyggelse skal tilpasses og dimensjoneres med utgangspunkt i sentrumsfunksjonen og omkringliggende bebyggelse.



9.1.5	Offentlig eller privat tjenesteyting (1160)
Bestemmelsene i dette avsnittet gjelder for områder avsatt til bebyggelse og anlegg uten underformål, samt i områder avsatt til bebyggelse og anlegg med underformål nåværende eller fremtidig offentlig eller privat tjenesteyting.

Nylokalisering av offentlige arbeidsplasser og/eller besøksintensive virksomheter, herunder statlige og fylkeskommunale virksomheter, kommunale virksomheter med et kommunalt eller interkommunalt nedslagsfelt, bør legges til sentrum[footnoteRef:5].  [5:  Jf. regional planbestemmelse for lokalisering av arbeids- og/eller besøksintensive virksomheter.] 




I tilfeller hvor det ikke stilles krav om reguleringsplan etter bestemmelsene i kapittel 2, kan eksisterende virksomheter utvides med nybygg, påbygg eller tilbygg innenfor en ramme på %-BYA=60. 





9.1.6	Fritids- og turistformål (1170)	

Områder avsatt til fritids- og turistformål gjelder virksomhet som drives i en kommersiell sammenheng. 

a) Bråtorp (feltnavn?) kan benyttes til campingplass og utleiehytter.

b) Brekke sluser (feltnavn?) kan benyttes til næringsvirksomhet knyttet til klatrepark/Via ferrata.

Utvidelse og endring av eksisterende tiltak og virksomhet under dette arealformålet krever reguleringsplan i hht. § 2.2.1.



9.1.7	Råstoffutvinning (1200)

Bestemmelsene i dette avsnittet gjelder for områder avsatt til bebyggelse og anlegg med underformål nåværende eller fremtidig råstoffutvinning.

Ved avvikling av drift skal det utarbeides en rehabiliteringsplan/miljøoppfølgingsplan som viser etterbruk, terrengbehandling, behandling av eventuelle forurensede masser og gjenplantning/tilsåing i etterkant av avviklet drift.




9.1.8	Næringsbebyggelse (1300)

Bestemmelsene i dette avsnittet gjelder for næringsbebyggelse i områder avsatt til bebyggelse og anlegg uten underformål, samt i områder avsatt til bebyggelse og anlegg med underformål nåværende eller fremtidig næringsvirksomhet. Næringsbebyggelse omfatter ikke forretning, handel og tjenesteyting eller avfallsanlegg.



I tilfeller hvor det ikke stilles krav om reguleringsplan etter bestemmelsene i kapittel 2, kan eksisterende næringsbebyggelse utvides med nybygg, påbygg eller tilbygg innenfor en ramme på %-BYA=50.




a) Leiren/Haug (xxx):

Innenfor området «Leiren/Haug» (felt xx) kan inntil 380 daa utbygges med næringsbebyggelse. Den konkrete avgrensningen av utbyggingsområdet skal fastsettes i detaljregulering/ reguleringsplan.



b) Åsekjær (felt xx):

Området kan benyttes til næringsvirksomhet i tilknytning til transport og logistikk. Utvidelse eller endring av tiltak og virksomhet krever reguleringsplan, jf. 2.2.1.

c) Saugbrugs nord-øst (felt xx)

Området kan benyttes til utvidelse av næringsvirksomhet i tilknytning til Norske Skogs virksomhet ved Saugbrugs.



9.1.9	Idrettsanlegg (1400)

Bestemmelsene i dette avsnittet gjelder for områder avsatt til bebyggelse og anlegg med underformål nåværende eller fremtidig idrettsanlegg. 

Retningslinjer:

Kunstgressbaner skal planlegges slik at drift og etterfylling av granulat skjer på en miljømessig forsvarlig måte som ikke medfører spredning av granulat til omgivelsene. Anleggelse av nye baner som baserer seg på bruk av gummigranulater bør ikke tillates.



9.1.10	Andre typer bebyggelse og anlegg (1500)

Bestemmelsene i dette avsnittet gjelder for områder avsatt til bebyggelse og anlegg med underformål nåværende eller fremtidig «andre typer bebyggelse og anlegg». 

a) Småbåtanlegg

	Ved etablering og utvidelse av småbåtanlegg må det tas hensyn til eksisterende og framtidig skipstrafikk i leden. 



Det må sikres at tiltaket ikke kommer i konflikt med allerede eksisterende anlegg. Tiltaket skal også vurderes med hensyn til adkomst og parkering. Det skal legges til rette for kildesortering av avfall og eventuelt gjestetoalett. Miljøfarlig avfall skal tas hånd om etter gjeldende regelverk. 



Ved etablering og utvidelse av småbåthavn skal reguleringsplanen omfatte tiltak for å begrense støy, og støygrenser for tettbygde strøk skal legges til grunn. 

Ved etablering av anlegg for fylling av drivstoff og tømming av kloakk fra småbåter lokalisering og avbøtende tiltak gjennomføres for å forhindre helse- og miljømessige ulemper for naboer og omgivelser.



Flytebrygger og fortøyninger som ikke er i bruk skal fjernes innen to år etter at bruken opphører. 

Ved nye tiltak må det vurderes om det er behov for bølgebryter.



b) Massedeponier

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.



Følgende områder er omfattet av bestemmelsen: (feltene xx).

	

c) Fredriksten festning

Området omfatter festningsområdet med tilhørende grøntområder, bygninger og anlegg. Det kan ikke gjøres tiltak eller inngrep som er i strid med fredningsvedtaket eller bestemmelsene i § 10.3.1 hensynssone bevaring kulturmiljø (H570). 



9.1.11	Grav- og urnelund (1700)

Området skal benyttes til grav- og urnelund med tilhørende bebyggelse. Kirkebygg kan inngå under område avsatt til grav- og urnelunder.



§ 9.2	Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (Pbl. §  11-7, pkt. 2)



9.2.1	Byggegrenser og avkjørsler til vei

Ved tiltak i uregulerte områder skal byggegrensen langs europavei, fylkesvei og riksvei i veglovens § 29 legges til grunn. For kommunale veier gjelder Statens vegvesens veinormal, eller de til enhver tid gjeldende kommunale veinormaler. 



For avkjørsler til vei i uregulerte områder langs europavei, fylkesvei og riksvei skal veglovens § 40 legges til grunn. For kommunale veier gjelder Statens vegvesens veinormal, eller de til enhver tid gjeldende kommunale veinormaler. 



9.2.2	Havn i Sponvika (felt xx)

For områder omfattet av formålet 2040 Havn i Sponvika skal fremkommelighet og arealdisponering for nyttefartøy prioriteres foran fritidsfartøy. Et viktig formål med området er havneassistanse inkludert beredskap og støtte for brannvesenet, politi, redningstjeneste o.l.



§ 9.3	Grønnstruktur (Pbl. § 11-7, pkt. 3)

I områder avsatt til grønnstruktur, uten underformål eller med underformål naturområde, turdrag, friområde eller park, er det ikke tillatt å gjennomføre tiltak som kan skade, forringe eller forurense området.


§ 9.4	Landbruks-, natur- og friluftsformål (LNF)

(Pbl. § 11-7, pkt. 5)



9.4.1 	Bestemmelser til LNF (5100)

a)	I LNF-områder er det kun tillatt å gjennomføre bygge- og anleggstiltak som er nødvendig for landbruks-, natur- og friluftsformål, samt for gårdstilknyttet næringsvirksomhet basert på gårdens ressursgrunnlag. 

Tiltak for landbruket skal tilpasses kulturlandskapet og det eksisterende bygningsmiljøet. Plasseringen av ny landbruksbebyggelse må ikke være i konflikt med biologisk mangfold eller prioriterte naturtyper, jf. naturmangfoldloven. Det skal tas hensyn til den allmenne ferdsel.

b)	Nye driftsbygninger og konstruksjoner i landbruket skal dimensjoneres i samsvar med faktiske, driftsmessige behov.

c)	Landbruksbebyggelsens mønehøyde skal ikke overstige 15 m, målt fra gjennomsnittlig planert terreng. For siloer er største tillatte totalhøyde 18 m.

d)	Våningshus og kårbolig skal plasseres i tilknytning til gårdstun. Oppsplitting av gårdstun er ikke tillatt. Det tillates kun oppføring av kårbolig dersom det kan dokumenteres at dette er nødvendig for videreføring av den tradisjonelle gårdsdriften på eiendommen. 

e)	Deling av grunneiendom (inkludert kårbolig) er ikke tillatt. Unntak fra dette er fradeling til uendret bruk og fradeling til landbruksformål, der dette gir en bedre driftsmessig løsning for landbruket.

f)	Mindre tilretteleggingstiltak for fritidsbruk og friluftsliv tillates under forutsetning av at tiltaket ikke beslaglegger dyrket mark, eller er i strid med andre viktige landbruks-, natur eller friluftsinteresser.

g)	Etablering av separate avløpsanlegg mindre enn 50 PE er tillatt dersom de ikke er i konflikt med viktige landbruks-, natur- eller friluftsinteresser. På tilsvarende betingelser er etablering av stikkledninger for tilknytning til kommunalt vann- og avløpsanlegg tillatt.



9.4.2	Retningslinjer for behandling av dispensasjoner i LNF-områder



9.4.2.1	Generelle retningslinjer

a)	Tiltakene skal plasseres og utformes slik at de ikke kommer i konflikt med jordvernet, automatisk fredete kulturminner, kulturlandskapet, forringer eksisterende bebyggelse, eller er til hinder for allmenn ferdsel. Hensynet til det biologiske mangfoldet og samfunnssikkerhet skal legges til grunn ved plassering.

b)	Bebyggelse (herunder garasjer og støttemurer) må ikke plasseres nærmere offentlig vann- eller avløpsledning enn 4 meter.

c)	Bebyggelsen skal tilpasses det naturlige terrenget. Terrengjustering skal skje med minst mulig inngrep. Der det er helt nødvendig, kan det etter søknad vurderes en justering av terrenget på inntil totalt 1,5 m for eksisterende boligbebyggelse og eksisterende næringsbebyggelse, og 1,0 m for eksisterende fritidsbebyggelse.



9.4.2.2	Retningslinjer for eksisterende boligbebyggelse

a)	For eksisterende boligbebyggelse kan det gis dispensasjon til tiltak som er å anse som en vanlig del av bygningsmassen på en boligeiendom, herunder tilbygg/påbygg, garasje, carport og uthus, samt grensejustering mellom boligeiendommer og oppføring av skadet eller nedbrent boligbebyggelse. Det er en forutsetning at tiltaket ikke øker antall boenheter på eiendommen. 

b) 	Samlet bruksareal for bygningene per eiendom skal ikke overstige 350 m2 BRA. Maksimalt samlet areal for garasjer/uthus er 150 m2 BRA. Møne- og gesimshøyde skal ikke overstige henholdsvis 9 m og 8 m målt fra gjennomsnittlig eksisterende terreng rundt bygget. For bygninger med pulttak eller flate tak, samt uthus/anneks skal maksimal gesims-/mønehøyde ikke overstige 9 m. Bebyggelsen skal ikke overstige to etasjer.

d) 	For tiltak i strandsonen (sone 2, jf. vedlegg 4) gjelder tilsvarende tilleggskrav som for underformål boligbebyggelse i arealformål bebyggelse og anlegg, jf. 9.1.1.



9.4.2.3	Retningslinjer for eksisterende fritidsbebyggelse

a) 	For eksisterende fritidsbebyggelse kan det gis dispensasjon til tiltak som er å anse som en vanlig del av bygningsmassen på en fritidseiendom, herunder tilbygg/påbygg og uthus. Det er en forutsetning at tiltaket ikke øker antall boenheter på eiendommen.

b) 	Bebyggelsens samlede bruksareal skal ikke overstige 100 m2 BRA. Maksimalt tillatt størrelse for uthusbebyggelse er 15 m2 BRA. Uthus omfatter blant annet frittliggende bygninger som garasje, bod og anneks. Det kan i tillegg oppføres terrasser/verandaer/plattinger i tilknytning til hytte med maksimalt samlet grunnflate på 40 m² åpent areal. Inntil 20 m² av dette arealet kan være overdekket uteplass. 

c) 	Bebyggelsen skal ikke overstige 1 etasje. Møne- og gesimshøyde skal ikke overstige henholdsvis 6 m og 5 m målt fra gjennomsnittlig eksisterende terreng. Maksimal fasadelengde skal ikke overstige 14 m.

d)	Takterrasser tillates ikke.

e) 	For fritidsboliger i strandsonen (sone 2, jf. vedlegg 4) gjelder tilsvarende tilleggskrav som for underformål fritidsbebyggelse i arealformål bebyggelse og anlegg, jf. 9.1.2.








9.4.2.4	Retningslinjer for eksisterende næringsbebyggelse

a)	For eksisterende næringsbebyggelse som ikke faller inn under landbruksbegrepet kan det gis dispensasjon til mindre tiltak, herunder tilbygg/påbygg, lagerbygninger, garasje, carport og uthus. 





§ 9.5 	Landbruks, natur- og friluftsformål – Arealer for spredt bolig- og fritidsbebyggelse (LNF-B og LNF-F)

(Pbl. § 11-7, pkt. 5 b), jf. pbl. § 11-11, pkt. 2)



9.5.1	Eksisterende boligbebyggelse (5210)

Bestemmelsene i dette avsnittet gjelder for eksisterende eiendommer som er vist som LNF-spredt boligbebyggelse – LNF-B x - på arealkartet. 



Innenfor rammene av bestemmelsene i 9.5.3 nedenfor kan det på eksisterende, utbygde boligeiendommer tillates tiltak som er å anse som en vanlig del av bygningsmassen på en boligeiendom, herunder tilbygg/påbygg, garasje, carport og uthus, samt grensejustering mellom boligeiendommer. Det er tillatt å erstatte skadet eller nedbrent boligbebyggelse. Det forutsettes at bebyggelsen er lovlig etablert.



9.5.2 	Ny boligbebyggelse (5210)

I områder avsatt til LNF spredt boligbebyggelse – LNF-B 1-14 - i arealkartet - kan det etter søknad tillates oppføring/fradeling av boenhet/boligtomt innenfor rammene av bestemmelsene i 9.5.3 nedenfor. Det skal være maksimalt èn boenhet pr. tomt. Fradelte tomter skal ikke være større enn 2 daa. Nye tomter skal legges med kantsone/ buffersone på min. 15 meter mot dyrket mark. 



Omfanget av den spredt boligbebyggelsen for LNF-B-områdene i planperioden framkommer av tabellen nedenfor:



Antall boenheter tillatt oppført i planperioden:

		Berg/

Rokke

		Bunes/Håkensby/

Rød/Tjærvik

		Enning-

dalen

		Holte-

grenda

		Aspedammen

		Prestebakke/

Buer/Paulsbo/Kornsjø

		Ør

		SUM



		3

		3

		5

		2

		3

		3

		3

		22









9.5.3	Felles bestemmelser 

a) 	Maksimalt samlet bruksareal for bebyggelsen på boligeiendommer i LNF-B-områdene er 350 m2 BRA. Maksimalt samlet areal for garasjer/uthus er 150 m2 BRA. Møne- og gesimshøyde skal ikke overstige henholdsvis 9 m og 8 m målt fra gjennomsnittlig eksisterende terreng rundt bygget. For bygninger med pulttak eller flate tak, samt uthus/anneks skal maksimal gesims-/mønehøyde ikke overstige 9 m. Bebyggelsen skal ikke overstige to etasjer.

b)	Utforming av tilbygg og ny bebyggelse skal være tilpasset eksisterende bebyggelse. Bebyggelse, herunder garasjer og støttemurer, må ikke plasseres nærmere offentlig vann- eller avløpsledning enn 4 meter. Terrengjustering skal skje med minst mulig inngrep. 

c)	Tiltakene, inkludert adkomstveg, skal plasseres og utformes slik at de ikke kommer i konflikt med jordvernet, automatisk fredete kulturminner, kulturlandskapet, forringer eksisterende bebyggelse, eller er til hinder for allmenn ferdsel. Hensynet til det biologiske mangfoldet og samfunnssikkerhet skal legges til grunn ved plassering.

d) 	For boligbebyggelse i strandsonen (sone 2, jf. vedlegg 4) gjelder tilsvarende tilleggskrav som for underformål boligbebyggelse i arealformål bebyggelse og anlegg, jf. 9.1.1. 

f)	Etablering av separate avløpsanlegg mindre enn 50 PE er tillatt dersom de ikke er i konflikt med viktige landbruks-, natur- eller friluftsinteresser. På tilsvarende betingelser er etablering av stikkledninger for tilknytning til kommunalt vann- og avløpsanlegg tillatt.





9.5.4	Retningslinjer for behandling av dispensasjoner for tiltak på eksisterende fritidsbebyggelse i LNF-B



For tiltak på eksisterende fritidsbebyggelse på eiendommene innenfor området LNF-B 1-x gjelder retningslinjene i 9.4.2.3.





9.5.5	Spredt fritidsbebyggelse (framtidig) (5220)

I området (LNF-F_X) Berby-Glenne (431B) kan det etableres fritidsbebyggelse som skal ligge spredt. Det skal foreligge reguleringsplan før utbygging kan skje.



§ 9-6	Landbruks, natur- og friluftsformål – Arealer for spredt næringsbebyggelse (5230)

(Pbl. § 11-7, pkt. 5 b), jf. pbl. § 11-11, pkt. 2)



a) Kamperhaug gård (felt ?) kan benyttes til næringsvirksomhet i tilknytning til Inn på tunet-aktiviteter.

b) Stegerød (felt ?) kan benyttes til næringsvirksomhet knyttet til bo- og jobbtilbud til unge voksne.

Utvidelse og endring av eksisterende tiltak og virksomhet under dette arealformålet krever reguleringsplan i henhold til de generelle plankravene i § 2.2.1.



§ 9.7	Bruk og vern av sjø og vassdrag (Pbl. §  11-7, pkt. 6, jf. § 11-11, pkt. 3)



9.7.1 	Bruk og vern av sjø og vassdrag, med tilhørende strandsone (6001)

Det må ikke gjennomføres tiltak som kan endre bunn og bunnforholdene eller områdets naturverdi eller friluftsverdi, herunder graving, sprengning, mudring, utfylling eller andre tiltak med konsekvenser for vannflate, vannsøyle eller sjøbunn.



Det kan tilrettelegges for tiltak som ivaretar den allmenne friluftsinteresser, landbruk og turistvirksomhet. Det skal legges spesiell vekt på å forhindre spredning og deponering av forurensede masser. 



9.7.2	Ferdsel (6100)

I områder avsatt til ferdsel er tiltak som hindrer ferdsel ikke tillatt. Dette er likevel ikke til hinder for utlegging av sjøledning for vann, avløp, strøm og telenett mv.



9.7.3 	Småbåthavn (6230)

Området skal benyttes til småbåthavn med tilhørende bebyggelse og servicebygg. Areal avsatt til småbåthavn inkluderer nødvendig manøvreringsareal. Området kan inkludere kaier, flytebrygger og naust. 



Ved etablering og utvidelse av småbåthavn må det tas hensyn til eksisterende og framtidig skipstrafikk i leden. 



Det må sikres at tiltaket ikke kommer i konflikt med allerede eksisterende anlegg. Tiltaket skal også vurderes med hensyn til adkomst og parkering. Det skal legges til rette for kildesortering av avfall. Miljøfarlig avfall skal tas hånd om etter gjeldende regelverk. 



Ved etablering og utvidelse av småbåthavn skal reguleringsplanen omfatte tiltak for å begrense støy, og støygrenser for tettbygde strøk skal legges til grunn.



Ved nye tiltak må det vurderes om det er behov for bølgebryter.

Flytebrygger og fortøyninger som ikke er i bruk skal fjernes innen to år etter at bruken opphører. 



9.7.4	Drikkevann (6500)

I området for drikkevann er alle typer tiltak forbudt, inkludert tilføring av masser/stoffer, graving, sprengning, mudring, utfylling eller andre tiltak som har konsekvenser for vannkvalitet og vannmiljø.



KAP. 10 	RETNINGSLINJER OG BESTEMMELSER TIL HENSYNSSONER OG BÅNDLEGGINGSOMRÅDER



§ 10.1	 Bestemmelser for hensynssoner for sikrings-, støy- og faresoner 

(Pbl. §  11-8, bokstav a)



10.1.1	Sikringssoner - Nedslagsfelt drikkevann (H110)

Innenfor hensynssone sikringssoner- nedslagsfelt drikkevann er det ikke tillatt med tiltak eller fysiske inngrep som kan medføre forurensning eller annen fare for drikkevannsforsyningen.



10.1.2	Faresoner – Ras- og skredfare (H310_1 og H310_2) 

Innenfor hensynssone ras- og skredfare (H310_1) – med påvist fare for ukontrollerbare ras eller skred - er bygge- og anleggstiltak ikke tillatt. 



Innenfor hensynssone ras- og skredfare (H310_2), skal det i forbindelse med område- eller detaljregulering gjennomføres kartlegging og vurdering av ras- og skredfare. Resultatet av slik kartlegging kan ha som konsekvens at hele eller deler av området ikke kan opprettholdes med kommuneplanens arealbruk for utbyggingsformål.



10.1.3	Faresoner – Flomfare (H320_1 og H320_2)

Innenfor fareområdet H320_1 er det ikke tillatt med bebyggelse eller tiltak og installasjoner som kan skades av flom.



Innenfor fareområdet H320_2 er det ikke tillatt med tiltak før det kan dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet mot flom jf. sikkerhetskrav gitt i byggteknisk forskrift.



10.1.4	Faresoner - Høyspenningsanlegg og høyspentkabler (H370)

Det er ikke tillatt med ny bebyggelse innenfor hensynssonen (opptil en avstand på 23 meter fra senter av ledningen). Alle tiltak i terrenget og anleggsarbeid innenfor hensynssonen skal på forhånd avklares skriftlig med ledningseier. 


10.1.5	Faresoner - Annen fare Halden reaktor (H390)

Innenfor faresoner, annen fare Halden reaktor, er det ikke tillatt å gjennomføre tiltak eller fysiske inngrep før Institutt for energiteknikk (IFE) er varslet og har gitt tillatelse.





§ 10.2	 Bestemmelser for båndleggingssoner (Pbl. § 11-8, bokstav d)



10.2.1	Båndleggingssoner for regulering etter PBL, (H710-F) 

Innenfor hensynssone-båndlegging for regulering etter PBL, fremtidig, kan det ikke gjennomføres tiltak før det foreligger vedtatt reguleringsplan. 



10.2.2	Båndleggingssoner etter naturmangfoldloven (H720)

Båndlagte områder (H720) omfatter områder som er vernet med hjemmel i naturvernloven/naturmangfoldloven eller foreslått vernet etter naturmangfoldloven. Innenfor hensynssonen kan det ikke gjennomføres tiltak som strider mot bestemmelsene etter naturmangfoldloven.



10.2.3	Båndleggingssoner – Vedtak etter plan- og bygningsloven (H740) eller andre lover

Innenfor hensynssone-båndlegging kan det på Brattøya (felt xx), Ulveholtet (felt xx) og i Schultzedalen (felt xx) ikke gjennomføres tiltak som skader eller forringer spesialområde for naturvern- eller friluftsområde. 



Øvrige båndleggingssoner er kraftlinjer som er konsesjonspliktige, jf. også 10.1.4.

	

§ 10.3	 Retningslinjer til hensynssoner for særlige hensyn til kulturmiljø og    landskap (Pbl. § 11-8, bokstav c)



10.3.1	Sone med angitte særlige hensyn, bevaring kulturmiljø (H570)

Hensynssone bevaring av kulturmiljø består av: 

· NB!-områder (Byer og tettsteder med kulturmiljø av nasjonal interesse)

· KULA-områder (Kulturhistoriske landskap av nasjonal interesse)

· Regionalt viktige kulturmiljøer jf. temakart i fylkesplan for Østfold 2018, med enkelte tilpasninger

· Enkelte lokalt viktige kulturmiljøer, videreført fra hensynssone H570/H550 i kommuneplan for Halden 2011



Hensynet til kulturmiljøene og de antikvariske verdier skal være førende for arealbruken og for bygge- og anleggstiltak. 



Det skal tas hensyn til landskapsvirkningen når det skal gjennomføres tiltak eller fysiske inngrep som kan medføre ødeleggelse eller nedbygging, eller som på annen måte kan forringe landskapet. 



Generelle bestemmelser for kulturmiljøer skal vektlegges sterkt i områder med hensynssone kulturmiljø, jf. kap. 5.





10.3.2	Sone med særlige hensyn - Landskap (H550)

Hensynssone særlig angitte hensyn, landskap, består av:

· Regionalt verdifulle kulturlandskap, jf. temakart til fylkesplan for Østfold 2018.

· Viktige motorveilandskap langs E6



Innenfor hensynssone landskap skal det tas hensyn til landskapsvirkningen når det skal gjennomføres tiltak eller fysiske inngrep som kan medføre ødeleggelse eller nedbygging, eller som på annen måte kan forringe landskapet.



10.3.3 Sone med særlige hensyn - Friluftsliv (H530) 

Innenfor område angitt som hensynssone friluftsliv skal det tas særskilt hensyn til allmennhetens bruk av området i friluftslivssammenheng. Tiltak som fremmer friluftslivet er i tråd med formålet. 



Ved område- eller detaljregulering bør det for arealer som ligger innenfor hensynssone friluftsliv gis arealbruk og bestemmelser som sikrer viktige friluftslivskvaliteter som sammenhengende turstinett, adkomst til markaområder, strandsone mv.



§ 10.4 Hensynssone med krav om felles planlegging (Pbl. § 11-8 f)

[bookmark: _Hlk55982407]Innenfor sonene H810_X (Brødløs) skal det gjennomføres felles planlegging før detaljregulering. Felles planlegging kan være områderegulering eller eventuelt annet plangrunnlag som sikrer samarbeid om en overordnet planløsning og gjennomføring av felles utbygging, samt løsninger for gjennomgangstrafikken. Som et minimum skal det lages et planprogram som avklarer strategier og videre planprosess.




Retningslinjer:

Planen skal sikre utvikling av et attraktivt og framtidsrettet bydelssenter på Brødløs for å oppnå målet om en mer kompakt by, varierte boligtilbud og arbeidsplassutvikling. Planen skal sikre at fortetting skjer effektivt, men samtidig med god kvalitet. Lokalisering av funksjoner innenfor området skal vurderes uavhengig av feltinndeling og tomtegrenser, med ambisjon om å oppnå en god funksjonsfordeling og en sammenheng i strukturen. Dette innebærer blant annet å sikre gode møteplasser, sammenhengende grøntstruktur og gang- og sykkelveger. Ved fortetting, omforming eller transformasjon skal det legges til rette for høy utnyttelse og etablering av boligbebyggelse som er i samsvar med behovene for framtidens befolkning.

	

KAP. 11 	REKLAME OG SKILT



§ 11.1 Definisjoner 

Med skilt menes alle innretninger for montering, plassering, klebing, projisering eller på annen måte synliggjøring av fast eller utskiftbart budskap. Som utendørsskilt regnes også samme type innendørs innretning der budskapet er rettet mot utsiden. Dekorelementer, som for eksempel material- og/eller fargebruk, inngår som en del av skiltingen. Det samme gjør informasjon om åpningstider, telefonnummer, internettadresse og lignende. Opplysninger om avgangstider for offentlige transportmidler inngår ikke. Spesifisert definisjon på skilt framgår av vedlegg 3.





§ 11.2	 Generelle bestemmelser (Pbl. § 11-9, pkt. 5)



11.2.1	Tilpasning til omgivelsene

Skilt og lignende innretninger skal ha størrelse, farge, utforming og funksjon som ikke er skjemmende. Skilt skal tilpasses eksisterende bebyggelse og omgivelser i størst mulig grad. 



11.2.2	Blinkende/bevegelige innretninger

Det er ikke tillatt med blinkende eller bevegelige skilt/reklameinnretninger. 



11.2.3	Belysning

Belyst skilt og reklame og lys-skilt med kun lysende bokstaver tillates. Lysnivået skal ikke overstige det generelle lysnivået i nærområdet. Særlig eksponerte lys-skilt må kunne dempes nattestid. Reflekser og blending skal unngås. Ved flere skilt på samme bygning skal det benyttes samme type lyskilde.



11.2.4	Temporære skilt på fasade

Temporære skilt og innretninger på bygninger som duk/bannere og utskiftbare reklameskilt er ikke tillatt med mindre de er en del av en helhetlig skiltplan for området. Unntak er tidsbegrenset reklame for større lokale arrangementer som kultur – og idrettsarrangementer o.l.



11.2.5	Universell utforming

Skilt skal ha skriftstørrelse/piktogram som skal være tilpasset leseavstand og utformes slik at de kan leses og forstås av personer med funksjonsnedsettelser. Frittstående skilt skal plasseres slik at de ivaretar kravet til tilgjengelighet.



11.2.6	Krav til skiltplan

For bygninger med flere virksomheter som ikke har godkjent skiltplan, skal det sendes inn søknad om skiltplan ved endringer av skiltingen. Når det foreligger en godkjent skiltplan, kan senere endringer av skilt og reklame i samsvar med planen og bestemmelsene oppføres uten søknad. 



11.2.7	Transportmiddelskilt

Permanent eller midlertidig oppstilling av biler, tilhengere og lignende med skilting tilknyttet virksomheten skal inngå i vurderingen av den samlede skiltingen på eiendommen.





§ 11.3	 Spesielle bestemmelser til bestemte typer skilt (Pbl. § 11-9, pkt. 5)



11.3.1	Virksomhetsskilt

Det er kun tillatt med ett virksomhetsskilt på fasade for hver virksomhet som drives i bygget. Dersom en virksomhet har to eller flere inngangspartier, kan det vurderes å tillate flere enn ett virksomhetsskilt på fasade.  Virksomhetsskilt på fasade ut over dette tillates kun gjennom fellesskilt der format, belysning og utforming er utført i henhold til en felles mal og der fellesskiltet inngår i en helhetlig skiltplan for området.



Det kan i tillegg monteres virksomhetsskilt som foliering på vindusflater. Folien kan ikke dekke mer enn 1/3 av vindusflaten per vindu.



Virksomhetsskilt som frittstående skilt, ID-mast, pylon/totem/flagg tillates kun gjennom fellesskilt der format, belysning og utforming er utført i henhold til en felles mal og der fellesskiltet inngår i en helhetlig skiltplan for området.



Virksomhetsnavn og logo på tak eller markiser er tillatt.



Virksomhetsskilt på fasade skal fortrinnsvis plasseres over virksomhetens hovedinngang. Virksomhetsskilt skal ikke dominere bygningens fasade og skal maksimalt dekke halvparten av den horisontale fasadelengden. Ved bruk av uthengsskilt skal skiltet ikke ha større bredde enn 1,0 meter. På verneverdig bygninger/bygningsmiljøer skal den maksimale bredden på uthengsskilt være 0,6 meter. På næringsbygg som inneholder flere virksomheter, skal firmaenes skilt samordnes slik at det oppnås en tilfredsstillende estetisk helhetsvirkning. 



11.3.2 	Reklameskilt

Det er ikke tillatt med reklameskilt på fasade, tak eller markiser. Det er heller ikke tillatt med reklame som uthengskilt eller løsfotreklame. 



Frittstående reklameinnretninger som skilt, ID-mast, pylon/totem/flagg tillates kun gjennom fellesskilt der format, belysning og utforming er utført i henhold til en felles mal og der fellesskiltet inngår i en helhetlig skiltplan for området.



Reklameskilt som foliering av vindusflater er tillatt forutsatt at reklamen ikke dekker mer enn 1/3 av vindusflaten per vindu. 



11.3.3	Henvisningsskilt og informasjonsskilt

Nødvendige henvisningsskilt og informasjonsskilt er tillatt.


VEDLEGG



Vedlegg 1: 

Liste over reguleringsplaner som skal gjelde fullt ut der det ikke er samsvar med kommuneplanens arealdel.



Vedlegg 2:

Oversikt over innholdet i ulike arealformål



Vedlegg 3:

Definisjoner på skilt



Vedlegg 4:

Illustrasjon over byggegrense mot sjø/100-metersgrense og strandsone, samt sone 1-3 



Vedlegg 5:	

Oversikt over bestemmelser for areal, grad av utnytting mv., i de ulike sonene og for ulike arealformål






VEDLEGG 1	

Liste over reguleringsplaner som skal gjelde fullt ut der det ikke er samsvar mellom kommuneplanen og reguleringsplanen




VEDLEGG 2 – Oversikt over innholdet i de ulike arealformål 



Bebyggelse og anlegg 

Formålet bebyggelse og anlegg brukes for å fastlegge arealene hvor bebyggelse eller anlegg av forskjellig slag tillates og er det dominerende innslaget i arealbruken. Det omfatter områder for både eksisterende bygninger og anlegg og nye områder. Veganlegg og grøntområder internt i området inngår i formålet. For øvrig omfattes nåværende og fremtidig boligbebyggelse, fritidsbebyggelse, sentrumsformål, kjøpesenter, forretninger, bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting, fritids- og turistformål, råstoffutvinning, næringsbebyggelse, idrettsanlegg, andre typer anlegg, uteoppholdsarealer, grav- og urnelunder.



Bebyggelse og anlegg - Næringsbebyggelse 

Næringsbebyggelse omfatter industri-, håndverks- og lagervirksomhet, slik som kontor, hotell/overnatting, bevertning, bensinstasjon / vegserviceanlegg, samt annen næring som bl.a. messehall, konferansesenter og forskningssenter/-park. Næringsbebyggelse omfatter ikke forretning, handel og tjenesteyting eller avfallsanlegg. Det er hovedbruken av arealet og bebyggelsen som avgjør hvilket formål som benyttes. 



Bebyggelse og anlegg – Sentrumsformål

Formålet innbefatter forretninger, tjenesteyting og boligbebyggelse, kontor, hotell/overnatting og bevertning, herunder nødvendig grøntareal til bebyggelse.



Bebyggelse og anlegg – Kjøpesenter

Med kjøpesenter forstås detaljhandel i bygningsmessige enheter og bygningskomplekser som etableres, drives og framstår som en enhet, samt utsalg som krever kunde- og medlemskort for å få adgang. Dagligvareforretninger er å oppfatte som kjøpesenter i denne sammenheng. Det samme er varehus som omsetter én eller flere varegrupper.

Bebyggelse og anlegg – Forretninger

Formålet brukes til å definere areal for forretninger, det vil si virksomheter som i hovedsak driver med kjøp og salg av varer. 



Bebyggelse og anlegg – Offentlig/privat tjenesteyting

Formål avsatt til tjenesteyting omfatter barnehage, undervisning, helse- /omsorgsinstitusjon, kulturinstitusjon, kirker/annen religionsutøvelse, forsamlingslokale, administrasjon, samt annen offentlig eller privat tjenestevirksomhet med tilhørende funksjoner. Med «tilhørende funksjoner» menes blant annet etablering av idrettsanlegg i tilknytning til barnehager, skoler og kulturinstitusjoner.  




Bebyggelse og anlegg - Råstoffutvinning

Formålet omfatter uttak av mineralske løsmasser (leire, silt, sand, grus, stein, blokk), fastfjellforekomster for produksjon av byggeråstoff og lignende formål, samt industrimineraler og malmer under råstoffutvinning. 



Med uttakene følger i alminnelighet også behov for veier og fyllinger, og deponi av rene masser. Uttak for produksjonsformål kan også rette seg mot andre slags masser eller forekomster i grunnen, med uttak av torv som det vanligste eksempel.



Bebyggelse og anlegg - Idrettsanlegg

Idrettsanlegg omfatter større anlegg som skianlegg, skiløypetrasé, idrettsstadion, nærmiljøanlegg, golfanlegg, motorsportanlegg, skytebane, samt andre idrettsanlegg. Skianlegg kan være bl.a. hoppbakke, alpinanlegg, skiskytebane og snøproduksjonsanlegg. Skiløypetrasé omfatter bl.a. rulleskiløype, mens idrettsstadion omfatter bl.a. idrettshall, flerbrukshall og svømmehall. Treningssentre faller som hovedregel inn under offentlig eller privat tjenesteyting.

Bebyggelse og anlegg - Fritids- og turistformål
Formålet omfatter underformål som utleiehytter, fornøyelsespark eller temapark, campingplass og leirplass. Utleiehytter kan blant annet omfatte utleie av rorbu, kommersielt leirsted med mer.

Bebyggelse og anlegg – Grav- og urnelund
Formålet grav- og urnelund omfatter krematorium og nødvendige bygg og anlegg for grav- og urnelund.

Bebyggelse og anlegg - Andre typer nærmere angitt bebyggelse og anlegg

Formålet omfatter en rekke anlegg, med hovedvekt på (kommunal)tekniske anlegg og større terrenginngrep, slik som godsterminal, godslager, energianlegg, fjernvarmeanlegg, vindkraftanlegg, vannforsyningsanlegg, avløpsanlegg, renovasjonsanlegg, øvrige kommunaltekniske anlegg (herunder også privat eide anlegg), telekommunikasjonsanlegg, småbåtanlegg i sjø og vassdrag (mindre fellesbrygger uten eget driftsselskap), småbåtanlegg i sjø og vassdrag med tilhørende strandsone (båtopplag på land må spesifiseres ved bruk av bestemmelse), uthus/naust/badehus, annen særskilt angitt bebyggelse og anlegg, slik som snøopplag, støyvoll, massedeponi og andre større terrenginngrep.





Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Samferdsel dekker alle former for areal til transport, inkludert kjøreveg, gang- og sykkelveg, bane, havn og anlegg for lufttrafikk. Med teknisk infrastruktur menes særlig anlegg for vannforsyning og avløp, samt mindre anlegg for energiforsyning og -overføring.

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, fremtidig - Havn

Formålet brukes for arealer som brukes til skipshavner med kaier, havneterminaler, havnelager. 



Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, nåværende - Havn

Området er avsatt til nåværende havneanlegg med tilhørende konstruksjoner og anlegg. 



Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, nåværende – Trasè for infrastruktur 

Område avsatt til trasé for infrastruktur med tilhørende anlegg og konstruksjoner. 



Grønnstruktur

Med grønnstruktur menes et sammenhengende, eller tilnærmet sammenhengende, vegetasjonspreget område som ligger innenfor eller i tilknytning til en by eller et tettsted. Formålet ivaretar kommunens behov for å avgrense hovedstrukturen av naturområder i og ved byer og tettsteder, med grøntområder langs elver og vassdrag, mønsteret av enkeltområder og sammenhenger av parker, større friområder og lekeområder, tursti- og løypesammenhenger, snarveger og forbindelser mot større naturområder og viktige sammenhengende landskapsdrag og enkeltområder.  Grønnstrukturen vil binde de grønne områdene innenfor byggesonen sammen med friluftsområder utenfor.



Landbruks-, natur- og friluftsområder (LNF)

Arealformålet LNF(R) omfatter og skal brukes for områder som skal nyttes eller sikres til landbruksproduksjon, herunder jordbruk, skogbruk, og/eller som skal bli liggende som naturområder, herunder naturområder med spesiell betydning for friluftslivet. 




VEDLEGG 3	Definisjoner på skilt,  jf. § 11.1:



· Belyst skilt (direkte belyst skilt): skilt der belysningen er plassert utenfor skiltet

· Fasadeskilt: skilt montert på fasade, nisje eller i vindusåpning

· Frest skilt (konturskåret skilt): skilt utformet som enkeltelementer uten bakplate

· Frittstående skilt, ID-mast, pylon/totem: skilt på stolpe, sokkel, stativ eller mast

· Henvisningsskilt: skilt med pil-angivelse, etasjehenvisning og lignende

· Indirekte belyst skilt: lys-skilt der lyskilden er montert i skiltet og belyser veggen bak skiltet (koronaeffekt)

· Lys-skilt: skilt der lyskilden er integrert i skiltet

· Løsfot-reklame: lett flyttbar innretning (reklamebukk, vippeskilt, roterendeskilt- og reklameinnretning, parasoll), samt utendørs salgsprodukter på stativ/kasser med reklameskilt, plassert på fortau, gate, vei eller husvegg

· Malt skilt: skilt med virksomhets- eller reklamebudskap malt direkte på vegg

· Markiseskilt: markiser påført virksomhetsnavn og/eller reklame

· Nedhengsskilt: skilt montert i nedheng fra tak, himling, baldakin eller lignende

· Orienteringsskilt: skilt med kart eller illustrasjon over et område eller en bygning

· Piktogram: grafisk tegn eller symbol som representerer et ord, en gruppe av ord eller en idé

· Plateskilt: tett plate/kasse/søyle for montering av fast eller utskiftbart skiltbudskap

· Reklameskilt: skilt og lignende innretning som annonserer varer, tjenester eller arrangementer (uten stedlig tilknytning)

· Takskilt: skilt montert på/over takgesims

· Uthengskilt: skilt montert ut fra fasaden

· Vindusdekor: selvklebende folie eller annet budskap på/innenfor vindu

· Virksomhetsskilt: innretning som annonserer stedlig virksomhet

· Skiltplan: beskrivelse som viser prinsippene for plassering, utførelse, materialbruk og størrelse for skilt innenfor et avgrenset område/bygning

· Temporære skilt: flagg, banner, duk og seil

· Transportmiddelskilt: skilt påført kjøretøy, tilhengere og lignende som parkeres i tilknytning til virksomheten.






VEDLEGG 4: Illustrasjoner over byggegrense mot sjø og strandsonen

[image: ] Sone 1: 

Sonen mellom sjøkant og byggegrense mot sjø/100-metersbeltet.



Sone 2: 

Sonen mellom byggegrense mot sjø/100-metersbeltet og strandsonegrensa (SPR).



Sone 3: 

Sonen bak strandsonegrensa (SPR).







Definisjoner:



Byggegrense mot sjø, jf. § 1.2, bokstav b): 

Byggegrensen mot sjø fremgår av plankartet eller planbestemmelsene. Dersom det ikke er fastsatt annen byggegrense, går grensen 100 meter fra strandlinjen målt i horisontalplanet ved alminnelig høyvann. Byggegrense mot vei og/eller nabogrense ansees ikke som byggegrense mot sjø.



Strandsonen, jf. § 1.2, bokstav c):

Strandsonen slik den er definert etter de statlige planretningslinjene for differensiert forvaltning av strandsonen, fastsatt ved Kgl. res. av 25.3.2011, framgår av plankartet.










VEDLEGG 5: 

Oversikt over bestemmelser for areal, grad av utnytting mv. i de ulike sonene og for ulike arealformål 

		FORSLAG TIL NYE 

BESTEMMELSER

		Sone 1

		Sone 2

		Sone 3

		Sone 3



		

		Innenfor byggegrense mot sjø

		Mellom bygge- og strandsonegrense

		Utenfor strandsonen

		Utenfor strandsonen



		

		GJELDER UAVHENGIG AV AREALFORMÅL

		LNF-SPREDT & BEBYGGELSE OG ANLEGG

		BEBYGGELSE OG ANLEGG

		LNF-SPREDT



		TEMA

BESTEMMELSE/RETN.LINJE

		FRITIDSBOLIG

§ 8.2.3

		BOLIG

§ 9.1.1

§ 9.4.2.2

		FRITIDSBOLIG

§ 9.1.2

§ 9.4.2.3

		BOLIG

§ 9.1.1



		FRITIDSBOLIG

§ 9.1.2



		BOLIG

§ 9.5.3



		FRITIDSBOLIG

§ 9.4.2.3





		 

		IKKE NY FRITIDSBEBYGGELSE

		 

		 

		 

		 

		 

		 



		Samlet maks. BRA (m2) pr eiendom

		80

		250

		90

		 

		100

		350

		100



		Uthus maks. ant. BRA (m2)

		15

		50 pr stk.

		 

		50 pr stk

		15

		150

		15



		Møneh./gesimshøyde (m)

		 

		 

		 

		9/8

		 

		9/8

		6/5



		Møneh. eksponert retn. (m)

		5,5

		 

		5,5

		 

		 

		 

		 



		Møneh. uthus maks. (m)

		3

		5

		3

		5

		 

		 

		 



		Pulttak/flatt tak (m)

		4

		 

		4

		 

		 

		9

		 



		Fasadelengde maks. (m)

		12

		 

		14

		 

		 

		 

		14



		% BYA

		 

		35 %

		 

		35 %

		 

		 

		 



		 

		 

		 

		 

		 

		 

		 

		 



		Terrasse, platting (m2)

		 

		 

		 

		 

		40

		 

		 







Tall angitt i kursiv: Retningslinjer for dispensasjon






VEDLEGG 5:  

Oversikt over bestemmelser for tillatt samlet bruttoareal i de ulike sonene og ulike arealformål 
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Halden kommune innleder: 

Ved rullering av kommuneplanen i 2011 kom det inn flere innspill om masseuttak og byggeråstoff. Flere problemstillinger gjorde at nye områder ikke ble tatt inn i kommuneplanen den gangen. Siden 2011 har behovet for masseuttak til byggeråstoff blitt mer aktuelt, ettersom eksisterende masseuttak i Svingen-området vil gå tom for masser tidligere enn antatt. Kommunen anslår at man vil gå tom for egnede masser i Svingen i løpet av 6-8 år, altså innen neste kommuneplanperiode.



I 2018/2019 utarbeidet kommunen en delrapport for masseuttak. Rapporten er klar på hvor det ønskes masseuttak og deponier. Denne rapporten har også vært drøftet i regionalt planforum. Det ble meldt inn behov for utvidelse av Svingen for et 10-12 årsperspektiv. 

Det er ikke ønskelig med stor transport av masser gjennom byen, og det er derfor et behov for masseuttak nord-vest for byen med nærhet til E6. Masseuttak i områdene Bjørndalen nord og sør ble ansett som lite aktuelt blant politikere i utgangspunktet. Det har imidlertid vært vanskeligere å finne andre egnede områder og interesserte grunneiere, og innspillet fra Skanska og SG har blitt mer aktuelt. 

Overskuddsmasser fra Haug-området der det er varslet oppstart av områdereguleringsplan for næringsområde skal tas i bruk, men dette vil ikke være tilstrekkelig for å dekke råstoffbehovet på lang sikt. Kvaliteten på stein er vesentlig i saken og avgjørende for hva massene som tas ut kan brukes til. Aktører som Nordstone og Skanska er avhengig av en bestemt kvalitet for å produsere sine produkter. 

Kommunen ønsker reaksjoner og tilbakemeldinger til et eventuelt masseuttak vest for E6.



Kommentarer fra Viken fylkeskommune: 

· Det er noen misforståelser knyttet til langsiktig grense og arealpott. Før politisk behandling må dette ryddes opp i. Arealene kan ikke nødvendigvis byttes og flyttes på. En eventuell endring av langsiktig grense må vurderes opp mot flere viktige hensyn som skal ivaretas. 

· Å åpne et nytt område for masseuttak vest for E6 vil kunne føre til uheldig byspredning gjennom at man tar i bruk et relativt lite påvirket område. E6 utgjør i dag en fysisk barriere som kan ses på som en naturlig avgrensing av byen. 

· Estetikk og landskapsopplevelse kan bli negativt påvirket av masseuttak og næring på begge sider av E6.

· På bakgrunn av kulturminneinteressene i området har fylkeskommunen vært negative til å åpne området vest for E6. Områdene ikke registrert, men det forventes å kunne finne mange automatisk fredete steinalderfunn. Svinesund er av nasjonal betydning for å forstå steinalder. Det har vært gjennomført mange inngrep øst for E6, og det er akseptert at det er tatt hull på dette området. På vestsiden av E6 er det derimot et stort sammenhengende intakt landskap. Hvis dette området tas inn vil fylkeskommunen vurdere å ha innsigelse til området. 

· Hensyn til trafikk er kun aktuelt dersom området skal utvikles. 

· Kommentar fra kommunen: Er klar over problematikk knyttet til arkeologi. 

Kommentarer fra direktoratet for mineralforvaltning: 

· Det er litt lite informasjon om ressursgrunnlaget i delrapporten. Vi forstår behovet for masser av en viss kvalitet. En kvalitet som kan brukes er en viktig forutsetning.

· Bør unngå å blande sammen behovet for ressursen og etterbruk som næringsområde i diskusjonen. Ønsker drøfting om ressursbehovet og kvaliteten, mindre viktig om det er øst/vest for E6. Det er behov for mer arbeid med kunnskapsgrunnlaget for å etablere masseuttak. Ressursgrunnlaget må beskrives grundig dersom ressursen er begrunnelsen for å ta hull på området.

· Kommentar fra kommunen: Kommunen samarbeider med Nordstone og regner med god kvalitet. NGU har også antatt mulighet for god kvalitet i området. Anerkjenner at kartlegginga per nå er mangelfull. 

Kommentarer fra Statsforvalteren: 

· Opptatt av at konsekvensene av et masseuttak minimeres. SF ønsker en god vurdering og drøfting, og redegjørelse for hvilke vurderinger som er gjort. 

· Enig med Vfk om føringer for arealer innenfor langsiktig grense. Det er viktige landbruksinteresser nord i Haug-området som uansett ikke bør bygges ut selv om området er innenfor langsiktig grense.

· Mener det ikke er ønskelig å gå over på vestsiden av E6. E6 fungerer som barriere og områdene på vestsiden er mer uberørt. Dette er en diskusjon om byspredning. 

· Det er gjort noen artsregistreringer, interessant område for kartlegging etter NiN, viktig lokalt friluftsområde. 

· Kommentar fra kommunen: Vern av dyrka mark følges opp i områdereguleringsplanen. Det er en klar politisk forventning om å ivareta dette.  

Innspill fra NVE per epost i forkant av møtet: 

· Dersom det skal skje utvikling på området vil overvann være et viktig tema. Inngrep må ikke medføre erosjon i bekkeløp utenfor planområdet. Grunnvann vil også være et viktig tema. 





Diskusjon



Behov for byggeråstoff

· Håvard: Det bør gjøres en alternativvurdering. Må det etableres næring? Kan det utredes alternativer med kun masseuttak? Dette kan ses på som to separate alternativer. 

· Espen: Kommunen er opptatt av råstoff. Behovet for næringsarealer dekkes i Haug-området. 

· Kari: enkelte verdier også uforenelig med pukkverk: arkeologi, landskap og estetikk. Fare for at området anses som klart for næringsområde – skaper press på utvikling av vestsiden.

· Carl Henrik: Masseuttak kan gi press på næringsutvikling senere gjennom at området betraktes som allerede tatt i bruk. Transport og økonomi må veies opp mot forvaltning av naturressursene. Andre pukkverk må vurderes, i regional sammenheng. Dynamikken i markedet – ikke nødvendig med for mange tilbydere på samme sted. Avklarte områder må utnyttes godt – avhengig av etterspørsel. 

· Espen: Aktørene mener 3-4 km transport er akseptabelt. 

· Håvard: transport kan også medføre tap av kvalitet. Kvalitet på massene avgjør hva det kan brukes til. 

· Erik: Ønsker balanse mellom spredning og det å slippe å ta transporten gjennom bykjernen. Ligger bakpå i sonderinger av kvaliteten på stein i området.

Arbeidsplasser

· Sigrid: dreier det seg også om arbeidsplasser i kommunen? Eller selve massene?

· Espen: steinkvaliteten er drivende. Leverer til store deler av Østfold fra Svingen. Men arbeidsplasser er også veldig viktig for kommunen – viktig å legge til rette for næring. 

Automatisk fredete kulturminner 

· Espen: Har det vært dialog om kulturminner mellom fylkeskommunen og Skanska tidligere? Er det riktig forstått at det kun handler om å måtte registrere kulturminner?

· Sigrid: fylkeskommunen er negativ på grunn av det helhetlige steinalderlandskapet knyttet til Svinesund. Forventer mange funn hvis det blir registrering. 

Områder for masseuttak i kommuneplanen

· Espen: hvordan skal kommunen håndtere mangelen på byggeråstoff? 

· Kari: Det er mange tema som er viktig i Halden kommune i kommuneplanen. Må ta stilling til om massehåndtering må på plass i denne planen som skal på høring. Er man ferdig med utredning av behov og kvalitet eller trenger kommunen et bedre grunnlag? Skal man for eksempel utsette kommuneplanen til dette er på plass?

· Håvard: viktig med langsiktige planer og å avklare hvor man kan møte det langsiktige behovet. Kommunen kan ta kontakt med NGU for assistanse til kartlegging. Dette tar lang tid og det er en fordel å avklare aktuelle arealer i kommuneplan nå. 

· Carl Henrik: arealdelen kan endres underveis i perioden. Viktig å finne området med best mulig kvalitet. 

· Sigurd: Det kan være mulig å si noe om hvilke arealer man vil sondere allerede nå. Gi en forutsigbarhet og gode anføringer om hvilke vurderinger som skal gjøres. Mange muligheter, viktig å få varslet et behov for å jobbe videre med dette. 

· Håvard: mineralressurser kan legges inn som hensynssone og så kan man skrive noe om prosessen videre i kommuneplanen. 

· Kari: politikerne kan bestille et oppdrag om utredning selv om kommuneplanen vedtas – viktig å signalisere dette. 
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                               Oversikt over arealer inn og ut, var etterspurt av H. Tafjord. Oversikt ligger
vedlagt innkallingen
 
                               Referat fra Regionalt planmøte ang masser – Administrasjonen hadde dette
oppe i møte 12. januar 2021.
                               Administrasjonen vil orienter om videre håndtering av masseproblematikken.
 
                               Rekkefølgebestemmelser var ønsket vurdert av administrasjonen. – notat ligger
vedlagt
 
Sak 148/2021     Orientering om håndtering av ulike temaer i arealplanen.
 

På bakgrunn av at næringsarealer og tilrettelegging for næringsutvikling har et
hovedfokus i rullering av denne planen vil administrasjonen orientere om
håndtering av tiltak i denne planen og tiltak som må håndteres i etterkant av
planprosessen som egne prosesser.
Dette er               Norske Skog
                                Batterifabrikk/ større sammenhengende areal for store
virksomheter
                                Masseuttak
                                Deponi
                               
Det har også vært orientert tidligere om større infrastrukturtiltak til
styingsgruppen og det vil bli orientert om hvordan disse er håndtert i planen.
Dette er               Transportkorridor Skagerak
                                Jernbaneterminal vest for sentrum (Berg-Svingen)
 

 
Sak 149/2021   Planen sett opp mot krav til bærekraft/klimaplanen.
                            Vurdering sendt ut tidligere (til møtet 11. november)
 
Sak 150/2021   Planbeskrivelsen diskuteres
                               Utkast til ettersendes
                              
 
Sak 151/2021     Revidert forslag til bestemmelser gjennomgås på bakgrunn av tidligere
behandling.
 
                               På bakgrunn av politisk gjennomgang av planbestemmelsene er det nå laget et
helhetlig dokument som viser til de
 
Sak 152/2021     Gjennomgang av forslag til plankart
                               Egen link til kartet vil bli sendt medlemmene. Dette er en kartløsning som gir
anledning til å studere en foreløpig kartløsning.
                               Vil bli vist i møtet.
                               Under gjennomgangen av kartet vil vi fokusere på tettstedsgrensen og
forholdet arealpott/langsiktig grense.



 
 
                              
 
 
 
 
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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