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DEL | FORINGER OG KUNNSKAPSGRUNNLAG

1 Foringer i kommuneplanens samfunnsdel for arealdelen

Samfunnsdelen til kommuneplanen ble vedtatt i november 2018 og gir politiske mal for utvikling av
Halden-samfunnet fram til 2050. Samfunnsdelen gir fgringer for arealdelen av kommuneplanen.

Kommunens arealpolitikk skal gjenspeile statlige og regionale fgringer og vedtak, men samtidig skal
kommuneplanen gi en retning for arealpolitikken som tjener utvikling og omstilling som er ngdvendig
for Halden-samfunnet. Boligutvikling er sentralt for Haldens utvikling, og det er derfor laget et eget
notat som ser pa ulike forhold som ma ivaretas.

Notatet inneholder en anbefaling om strategi fra kommunedirektgren. Denne er lagt til grunn for de
forslag som fremkommer i planforslaget. Endringer i strategien er viktig a konkretisere da det vil gi
feringer for det endelige planforslaget.

Samfunnsplanens langsiktige mal som har en mer eller mindre direkte betydning for planlegging av
boligutbygging er uthevet nedenfor:
e Utvikling av en kompakt by.
e Tilrettelegger for gode naeringsomrader som ivaretar behovene for
arbeidsplassutvikling/naeringsutvikling i regionen.
o Legge til rette for varierte boligtilbud som er tilpasset etterspgrsel og
befolkningsutvikling.
e Legge til rette for a bygge opp kommunens sterke land- og skogbruksverdier.
e lvareta kommunens rike kulturlandskap.
e lvareta den historiske kulturarven som byen og kommunen er svaert rik pa.

Halden kommune skal ha en bzaerekraftig areal- og transportplanlegging som legger grunnlaget for
utvikling av en miljgvennlig kommune. Halden skal ta sin del av ansvaret for klimamalet i
Parisavtalen. | samfunnsdelene heter det at baerekraft vil veere et prinsipp og blir fgrende for
arealpolitikken til kommunen, hvilket betyr at vi skal forvalte eksisterende ressurser pa en bedre
mate. Arealbruken vil bli strammere, og tiltak for a forebygge og hindre klimaskapte hendelser vil ha
stort fokus i hele planperioden, jf. samfunnsdelen 2018-2050. Samfunnsdelen til kommuneplanen gir
foringer for arealplanen nar det gjelder en mer kompakt byutvikling, og kommunen skal utvikle
videre den tettstedsstrukturen som vi har i dag.

| planperioden skal dyrket mark i stgrst mulig grad skjermes for nedbygging. Halden har et svaert
rikholdig naturmangfold. Bdde naturmangfold og kommunens rike kulturlandskap og verdier skal
ivaretas i arealplanleggingen.

Omradene Brgdlgs, Risum og Tistedalen skal innenfor tettstedsgrensen videreutvikles som
bydelssentra i planperioden. Brgdlgs og Risum er i vekst og utvikling og har pa grunn av samling av
handel, skoler, servicefunksjoner gode utviklingsmuligheter for a bli sterke bydelssentra. Dette er i
trad med nasjonale fgringer.

Utlegging av boligomrader skal ta hensyn til skolekapasiteten i skolekretsen omradet tilhgrer for a
demme opp for behov for utbygging av skoler i planperioden. Bruk av rekkefglgebestemmelser skal
vurderes i arealplanen for a styre utviklingen.

Kommuneplanens arealdel skal legge til rette for at lokalsentrene Prestebakke og Sponvika kan
utvikles ut fra befolkningens behov og gnsker. Sponvika har utviklet seg i sterk grad som boomrade
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med fa samfunnsfunksjoner. Behovene til Sponvika gar i vesentlig grad pa tilrettelegging av
infrastruktur og gang- og sykkelveier. Dette skal ifglge samfunnsdelen ha hovedprioritet og bgr
utvikles f@r en legger ut nye boligfelt. Prestebakke skal fungere som lokalsenter for sgndre del av
kommunen og det skal tillates utvikling som bygger opp under dette malet.

De mest relevante strategiene for den konkrete oppfglgingen av malene i samfunnsdelen mht.
boligutbygging framgar av tabellen nedenfor.

Tab.1. Oversikt over mal i samfunnsdelen som har mest relevans for boligutbygging.

MAL

Halden kommune skal ha
baerekraftig areal- og
transportplanlegging.

Arealplanleggingen skal ha
fokus pa a utvikle Halden som
en miljgvennlig by med
framtidsrettet transport- og
logistikksystemer.

Halden fortsetter utvikling av
en kompakt by.

Legge til rette for 4 bygge opp
kommunens sterke land- og
skogbruksverdier.

Ivareta kommunens rike
kulturlandskaper i Berg og
Idd, og ivareta kommunens
rike rekreasjonsomrader.
Tilrettelegge for utvikling av
lokalsentrene Prestebakke og
Sponvika.

Gi mulighet for utvikling av
grender og nabolag i LNF-B
omrader.

Strandsonen skal defineres i
planen.

Skal planlegge med tanke pa

trygghet for naturfarer.
Klimamal
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STRATEGIER

Bruke kommuneplanen som et aktivt styringsverktgy for areal og
transportplanleggingen.

Forvalte fremtidig arealressurs (4 km?) p& en slik mate at det bygger opp
under fortetting av bysentrum.

Innveksling og utveksling av omrader skjer etter prinsippet om at nye
sentrale omrader veksles ut mot arealer i randsonen.

Dagens tettstedsgrense (fylkesplanen fra 2011) vurderes i forhold til
hensiktsmessighet og foreslas endret i kommuneplanens arealdel. Fremtidig
arealressurs ligger fast.

Endringer i tettstedsgrensene skal vurdere opp mot pavirkning av
«bymarkene» som ligger rundt bysentrum.

Ved lokalisering av nye og utvidelse av eksisterende byggeomrader skal en
vurdere st@y som et av lokaliseringskriteriene.

Halden kommune skal legge til rette for at den stgrste andelen av veksten i
kommunen skal skje innenfor byens tettstedsgrenser.

Utbyggingsomrader skal planlegges med tanke pa at fremtidens
transportlgsninger skal kunne ivaretas. Spesielt skal gang- og sykkel
prioriteres i planleggingen.

Det skal legges til rette for fortetting innenfor tettstedsgrensen. Fortetting i
eksisterende boligomrader skal skje skansomt og i harmoni med eldre
bebyggelse.

Jordvernet skal sta sterkt i arealplanleggingen

Naturlandskap, biologisk mangfold, dyrka mark og naturverdier ivaretas i all
planlegging og sikres som verdier for hele befolkningen

Sikre god utvikling av distriktene og lokalsentrene.

Bynzere stisystemer gis prioritet i planperioden. Malet er & gke bruken av
disse i et folkehelseperspektiv.

Legge til rette for at det gis anledning til vedlikeholdsutbygging rundt
lokalsentrene.

Det skal i arealplanen utredes innfgring av boplikt i Sponvika.
Kommuneplanens arealdel skal gi bestemmelser for utbygging som bygger
opp under at grender og nabolag kan opprettholdes.

Ang. oppfalging: Se LNF-notat.

Definere strandsonen i forhold til byggeomrader og LNF.

Arealplanen skal se pa byggegrenser inn mot vassdrag og ferskvann i
arealplanarbeidet og fastsette saerskilte grenser der dette er formalstjenlig.
Gjennom fremtidsrettet arealplanlegging skal Halden tilpasse seg framtidens
klimaendring og skape trygghet for innbyggerne.

Utvikle nye boomrader som ikke medfgrer gkt utslipp.

Utslippsreduksjon av klimagasser lik nasjonale fgringer.



2 Foringer i fylkesplanen for @stfold (@stfold mot 2050)

Fylkesplanen for @stfold ble sist revidert i 2018, og arealstrategien i planen skal bidra til en
baerekraftig utvikling av @stfoldsamfunnet. Regionale planer skal legges til grunn for kommunal og
statlig planlegging og virksomhet i regionen, jf. pbl. § 8-2.

| de regionale strategiene for Halden er satt fglgende mal som bergrer arealplanleggingen for bolig-
og tettstedsutvikling:
e Viskal legge til rette for en kompakt by- og tettstedsutvikling.
o Gjennom arealstrategier for byomradet skal vi legge til rette for at Haldens tetthet og naerhet
blir utviklet og ivaretatt.
o Halden (og Aremark) vil begrense nedbygging av dyrket mark, og innenfor sentrumsnaere
jordbruksarealer.
o Vignsker samtidig a legge til rette for a opprettholde tettsteder, lokalsentre og bosetting som
bygger opp under bosettingsmgnsteret som er i dag.
e Vivil bygge opp under regionens sterke land- og skogbruksverdier, samt ivareta verdien i det rike
kulturlandskapet.
o Vivil giennom dette sikre arealer for en sterk primaernaering samtidig som vi vil sikre god
tilgang til natur- og rekreasjonsomrader.

Hensikten med malsettingene er a styrke eksisterende by- og tettstedssentre og bidra til effektiv
arealbruk og miljgvennlige transportvalg, dvs. unnga en utvikling som fgrer til byspredning,
bilavhengighet og darligere tilgjengelighet for dem som ikke disponerer bil. Det langsiktige malet er a
oppna en mer baerekraftig og robust by- og tettstedsutvikling og begrense klimagassutslippene.

| likhet med samfunnsdelen forventer fylkesplanen at Halden/Aremark vil vaere den delregionen i
@stfold med lavest befolkningsvekst. | fylkesplanen trekkes en langsiktig grense mellom by- og
tettstedsomrader og omlandet, og kommunen skal i planarbeidet fastsette denne endelig. Fram til
2050 skal tettstedsutvikling forega innenfor denne grensen. Fylkesplanens arealstrategi tar
utgangspunkt i at de arealpottene som ble gitt i forrige fylkesplan, fortsatt skal ligge til grunn. Det
innebaerer at Halden og Aremark har 4 km? til framtidig tettstedsareal for perioden 2009-2050.
Maksimalt 5% av boligbyggingen i Halden kan skje som spredt utbygging.

| retningslinjen i 1.1.20 i fylkesplanen heter det:

Halden kommune skal gjgre en ny vurdering av utviklingsretning, langsiktig grense, regionalt
neeringsomrdde og rekkefglgebestemmelser i farstkommende rullering av sin kommuneplan, senest
innen 2020. Avgrensningen skal skje i tett samarbeid med fylkeskommunen og regional stat.

Fylkesplanen for @stfold har beskrevet den utviklingen som har skjedd de siste drene, og spesielt
utfordringene med en videre utvikling av boligomrader utover mot E6:

«Utviklingen i Halden gar mot en bydelsetablering ved E6, mens den langsiktige grensen i sgr, gst og
nord fastholdes pa dagens grense mot utmark. Utviklingen i vest forsterkes av det store omfanget av
handel og arbeidsplasser i omrddet. Utfordringen er @ utvikle omrddet til en funksjonell bydel med
gode interne strukturer som stgtter opp om transporteffektivitetsprinsippet.

Det gnskes ikke en sammenbygging mellom Remmenomrddet og Berg/Isebakke. Disse arealene er
konfliktfylte, og en utbygging vil redusere de landskapsmessige verdiene ved innkjgrselen til Halden
by. Ved en utvikling mot E6 har Halden en utfordring med G fa pa plass gode areal- og
transportlgsninger med sammenhengende gang- og sykkelveier og kollektivfelt. Et skifte mot E6 kan
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0gsd bety en utfordring for jordvernet, samt G opprettholde den eksisterende bystrukturen i Halden
by.

Boligetableringer og byutvikling i Halden skal gjgres gjennom fortetting og transformasjon. (...)»

Oppsummering av konkrete oppdrag for arealplanarbeidet som har betydning for
utbyggingsareal for boliger

I henhold til samfunnsdelen og fylkesplanen for @stfold skal Halden kommune i rulleringen av
kommuneplanens arealdel gjgre en ny vurdering av:

e Dagens tettstedsgrense (fylkesplanen fra 2011)

e Utviklingsretning

e Langsiktig grense

e Rekkefglgebestemmelser

Arealpottene som ble gitt i forrige fylkesplan skal fortsatt ligge til grunn. Det innebzerer at Halden og
Aremark har 4 km? til framtidig tettstedsareal for perioden 2009-2050. Maksimalt 5% av
boligbyggingen i Halden kan skje som spredt utbygging.

3 Statlige fgringer for kommunal planlegging

| dette kapittelet nevnes kun et utdrag av de mest sentrale dokumenter med hensyn til planlegging
av nye boligomrader. Det er viktig 3 presisere at det er en rekke andre dokumenter som gir fgringer
for kommunal og regional planlegging.

Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging

Regjeringen skal hvert fjerde ar legge fram nasjonale forventninger til regional og kommunal
planlegging for a fremme en baerekraftig utvikling i hele landet. Dette gar fram av plan- og
bygningsloven § 6-1. De nasjonale forventningene skal fglges opp i fylkeskommunenes og
kommunenes arbeid med planstrategier og planer, og legges til grunn for statlige myndigheters
medvirkning i planleggingen.

Regjeringen legger vekt pa at vi star overfor fire store utfordringer:
e A skape et baerekraftig velferdssamfunn
e A skape et gkologisk baerekraftig samfunn gjennom blant annet en offensiv klimapolitikk og
en forsvarlig ressursforvaltning
e A skape et sosialt baerekraftig samfunn
e A skape et trygt samfunn for alle

Regjeringen har bestemt at FNs 17 baerekraftmal, som Norge har sluttet seg til, skal vaere det
politiske hovedsporet for a ta tak i var tids stgrste utfordringer, ogsa i Norge. Det er derfor viktig at
baerekraftmalene blir en del av grunnlaget for samfunns- og arealplanleggingen.

Nasjonale forventninger, pkt. 2.2.:
Fylkeskommunal og kommunal planlegging er viktig for @ redusere utslipp av klimagasser og
energiforbruk. Beslutninger om lokalisering, byggemdte og utforming av bebyggelse, infrastruktur og
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https://www.regjeringen.no/contentassets/cc2c53c65af24b8ea560c0156d885703/nasjonale-forventninger-2019-bm.pdf

tienester, kan pavirke utslipp og energiforbruk i lang tid framover. Derfor ma vi alt na ta hensyn til
madlet om et lavutslippssamfunn i 2050. Omdisponering av skog og myr til andre formdal bidrar til
klimagassutslipp og negative konsekvenser for naturmangfold og gkosystemtjenester. Omdisponering
av jordbruksarealer kan gke presset pa nydyrking av karbonrike arealer som skog og myr. Effektiv
arealbruk og god samordning med transportsystem er viktig for G mgte overgangen til
lavutslippssamfunnet. Regjeringen legger vekt pa fortetting, transformasjon og gjenbruk av
eksisterende bygningsmasse.

Statlige planretningslinjer for samordnet areal- og transportplanlegging

Det er fastsatt statlige planretningslinjer for samordnet areal- og transportplanlegging.
Retningslinjene gir fgringer for samordning, beslutningsgrunnlag og gjennomfgring. Dette stilles
blant annet krav om alternativvurderinger som beskriver konsekvenser for miljg og samfunn,
herunder samfunnsgkonomiske virkninger. Videre heter det at ved forslag om omdisponering av
verdifull dyrket eller dyrkbar jord, eller viktige arealer for naturmangfold, grgnnstruktur eller
friluftsinteresser, bgr potensialet for fortetting og transformasjon veaere kartlagt. Regionale analyser
av befolkningsvekst og befolkningssammensetning og lokale og regionale analyser av boligmarkedet
bgr innga i grunnlaget for planleggingen.

Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning

Det er ogsa fastsatt statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning for
samordnet areal- og transportplanlegging. Retningslinjene gir fgringer for a planlegge for Igsninger
som bade reduserer utslippene og reduserer risiko og sarbarhet som fglge av klimaendringer.

| § 3 heter det blant annet at kommunene og fylkeskommunene i sin overordnede planlegging skal
innarbeide tiltak og virkemidler for & redusere utslipp av klimagasser, der det ogsa tas hensyn til
effektiv ressursbruk for samfunnet. Dette bgr inkludere tiltak mot avskoging, og eventuelt gkt opptak
av CO, i skog og andre landarealer, og videre sikre mer effektiv energibruk og miljgvennlig
energiomlegging i trad med disse retningslinjene.
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4 Demografi, befolkningsutvikling og boligmassen

| dette kapittelet gis en oppsummering av de mest relevante fakta av betydning for a vurdere
behovet for nye boliger og boligtyper i Halden i arene som kommer. Hggskolen i @stfold har
utarbeidet en undersgkelse (2019), der man har sett naermere pa utviklingen i boligmarkedet og i
befolkningsmassen i @stfold i perioden 2000-2018. Faktagrunnlaget nedenfor er basert pa HI@ sin
rapport, data fra Statistisk sentralbyra (SSB) og datagrunnlaget som er lagt til grunn i samfunnsdelen
til kommuneplanen (vedtatt 1.11.2018).

Befolkningsvekst:

e | Halden var det ved arsskiftet 2019/2020 registrert 31 375 innbyggere (SSB). Fra 2018 til
2019 har befolkningsveksten veert pa 0,6 %.

e Halden vil ha en middels befolkningsutvikling, med en noe lavere andel av innvandrerne enn
andre byer i @stfold. Dersom man tar utgangspunkt i alternativet med lav innvandring
(MMML) vil befolkningsveksten vaere rundt 14 % fram mot 2040. Det tilsvarer en gkning pa
ca. 4400 personer.

Befolkningsstruktur:

e Andelen barn og eldre er ganske lik i de fire stgrste @stfold-byene, selv om Moss og Halden
har en litt stgrre andel eldre i 2019 (20% i hver av byene), og en litt mindre andel yngre.
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Fig. 1. Befolkningspyramide som viser aldersfordeling for menn og kvinner i Halden — framskrevet
folkemengde (lav nettoinnvandring MMML) for 2020.
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Fig. 2. Befolkningspyramide som viser aldersfordeling for menn og kvinner i Halden — framskrevet
folkemengde (lav nettoinnvandring MMML) for 2040.

e Den store endringen i befolkningen vil veere en aldersforskyvning mellom aldersgrupper.
Figur 1 viser blant annet at det er aldersgruppen med de yngste (under 20 ar) er betydelig

mindre enn voksne i aldersgruppen 40+. Det betyr at man far en aldrende befolkning.

o Avde omlag 4400 flere personer i Halden i 2040 vil ca. 3000, eller 68 %, veere 67 ar

eller eldre.

o Andelen eldre i befolkningen (67+) utgj@r i dag 17,7 % av befolkningen. Dette vil
vokse til 24 % i planperioden.
o Andelen barn/unge (opptil 20 ar) utgjer 22 % av befolkningen (pr. 3. kvartal 2019).
Dette vil reduseres til 20 % i planperioden.

Tab. 2. Befolkningsframskriving i Halden 2020-2040 (MMML). Antall i hver aldersgruppe.

Kilde: SSB (per 2020).

. . Endringeri
Endringer i antall
2020 2025 2030 2035 2040 2020-2040 prosent
2020-2040
0-5ar 1821 1878 1995 2054 2051 230 13%
6-15 ar 3625 3472 3408 3557 3716 91 3%
16-19 ar 1492 1533 1514 1429 1473 -19 -1%
20-66 ar 18 886 19360 19829 19997 19985 1099 6 %
67+ 5562 6274 6982 7 800 8549 2987 54 %
SUM 31386 32517 33728 34837 35774 4388 14 %

Tab. 3. Befolkningsframskriving i Halden 2020-2040 (MMMIL). Andel av befolkningen i hver aldersgruppe.

Kilde: SSB (per 2020).

Endringeri
2020 2025 2030 2035 2040
prosentpoeng
0-5ar 6% 6% 6% 6% 6% 0%
6-15 ar 12% 11% 10% 10% 10% -1%
16-19 ar 5% 5% 4% 4% 4% -1%
20-66 ar 60 % 60 % 59 % 57 % 56 % -4 %
67+ 18 % 19% 21% 22% 24 % 6 %
SUM 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %
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e Avbyene i @stfold har bade Halden og Moss en stgrre andel aleneboende enn
giennomsnittet for landet. Andelen i Halden er 40 prosent og utgjgr nesten 6000
husholdninger.

e | Halden er andelen husholdninger klassifisert som par uten barn hgy (26 %), og andelen par
med barn er fallende, se figuren nedenfor.

110 —— Alle husholdninger

2 105 D
M /,/ — Aleneboende
£ 100
&
45 05 Par uten barn
g 9
2
g 90 ——Par med barn 0-17
85 ar
—Enslig mor/far med
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Fig. 3. Ulike husholdningstyper i Halden, og utviklingen fra 2005 til 2017. (Kilde: SSB).

Sosiogkonomiske forhold:

e Halden er preget av lavere medianinntekt etter skatt i husholdningssektoren enn i de andre
@stfold-byene.

e Husholdningene i Halden har lavere nettoformuen enn i de andre @stfold-byene. Samtidig er
andelen husholdninger med hgy gjeldsbelastning lavere enn i de andre @stfold-byene.

e Ved utgangen av 2018 var sysselsettingsandelen i Norge 67,0 prosent, i @stfold 61,7 prosent
og 58,7 prosent i Halden for aldersgruppen 22 — 66 ar.

e Scerlig har gkningen i sysselsettingsgapet veert stor i Halden, der andelen sysselsatte har gatt
ned med 4,6 prosentpoeng fra 63,3 til 58,7 prosent i perioden, og gapet mellom Halden og
resten av landet har gkt med 3,1 prosentpoeng.

e Ufgreandelen for Halden ligger pa 15,6 prosent. Det er en gkning i forskjellen mellom Halden
og de andre @stfoldbyene fra 2017 til 2019.
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Inntekt etter skatt for husholdningene
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Kilde: Innteki og formuesstatistikk for husholdninger. Statistisk sentraloyra

Fig. 4. Inntekt for husholdninger i Halden.

Boligmassen og boligmarkedet:

Det er registrert 7 917 eneboliger og 2 249 leiligheter i Halden per 1.1.2020 (SSB).

| Halden ble det i 2018 igangsatt bygging av 156 nye boliger. Gjennomsnittet for perioden
2002 til 2018 er 147 igangsatte boliger per ar. Hittil i 2020 (1, mai) er det gitt 76
igangsettingstillatelser.

Leilighetsandelen av boligmassen er lav (22 %), og tilgangen pa leiligheter i Halden har vokst
sveert lite fra 2006. | eneboligsegmentet har derimot tilgangen pa boliger gkt betydelig. En
vekst i tilgangen pa eneboliger pa om lag 11 prosent er nesten dobbelt s3 mye som i landet
for gvrig. Ogsa tilgangen pa rekkehus har vokst betydelig i Halden.

Boligmarkedet i Halden karakteriseres av en hgyre andel husholdninger (24,6 %) som leier
bolig enn i de andre @stfoldbyene.

Det er 2,09 personer per husholdning.

Av kommunens innbyggere er det 9 % som bor trangt iflg. SSB sin definisjon.

| Halden var gjennomsnittlig kvadratmeterpris for eneboliger kr. 22 948,- og leiligheter kr. 28
508,- per fgrste halvar 2019.

Borgersen og Kivedal (Hi@ 2019) peker pa at det i alle @stfoldbyene i perioden etter artusenskiftet
har veert sterkest vekst i antall leiligheter, og ikke i eneboliger eller smahus. | Fredrikstad er antall
leiligheter doblet fra 2006 til 2017, mens Halden skiller seg ut med liten vekst i leilighetssegmentet.

Samtidig vokser husholdningene med én voksen (eneforsgrgere eller aleneboende) sterkest.
Inntektsgapet (malt ved husholdningenes medianinntekt etter skatt) er hgyest for husholdningene
som lever som par (med eller uten barn), noe som bidrar til svakere boligetterspgrsel i @stfold bade i
segmentene for store og sma boliger (Borgersen, Kivedal 2019).

Enkelte omrader i @stfold ser ut til & pavirkes av tilflytting av husholdninger med hgyere inntekt enn
hva gjennomsnittet i omradet har. Slik tilflytting kan pavirke likevekten i boligmarkedet og gjgre det

! Forklaring: Personer som bor i husholdninger der 1) antall rom i boligen er mindre enn antall personer, eller
&n person bor pa ett rom, og 2) antall kvadratmeter er under 25 kvm per person.
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vanskeligere for husholdningsgrupper med middels, eller lavere, inntekter a tilpasse seg
boligmarkedet.

Grupper med lavt utdanningsniva og lav inntekt, og husholdningsgruppene i starten av voksenlivet,
kan synes spesielt utsatt for slike situasjoner.

Ifglge Borgersen og Kivedal krever dette aktsomhet fra lokal forvaltning for 8 unnga negative
pavirkninger pa folkehelsen pa kort sikt fra samspillet mellom bolig og arbeidsmarked.

Endringer i boligmarkedsstrukturen fra eneboliger til leiligheter kan ha samme effekt.

| rapporten fra Hi@ heter det at en ikke kan utelukke malkonflikter ut fra en fortetningspolitikk
argumentert ut fra miljgmessig baerekraft og en boligpolitikk som er gkonomisk bzarekraftig for
husholdningssektoren i enkelte lokalsamfunn i @stfold. Halden er papekt som et slikt omrade
(samtale med Borgersen juni 2019).

Om flytte- og bomgnstre

Northern Reaserch Institute Alta (NORUT) gjennomfgrte i 2014 en undersgkelse av regionale sentras
rolle i forhold til bo- og flyttemgnster, og bo- og flyttemotiv (Rapport 2014:8).

NORUT avgrenset studien til regionale sentra til kommuner med tettsteder med 5.000-25.000
innbyggere, som ikke ligger innenfor omlandet til stgrre byer. Medregnet i det NORUT har kalt
regionale senterregioner er ogsa omlandskommune til de regionale sentrene, gitt ved avstand og
pendling til de regionale sentra, altsa de bo- og arbeidsmarkedsregionene (BA-regioner) som de
regionale sentrene danner.

Undersgkelsen omfattet 7 ulike arskull. Det store flertallet av de aktuelle arskullene flyttet altsa ikke
mellom BA-regioner i Igpet av sjuarsperioden. Fordelingen pa hovedmotiv blant de bofaste, de som
heller ikke flyttet internt, viser ikke sa store forskjeller mellom regionale senterregioner og andre
regiontyper. Sted og miljg er det klart vanligste bomotiv i alle regiontyper, bade nar en spgr etter
viktigste bomotiv, og nar en vekter de tre viktigste bomotivene som i tabellen nedenfor. Sa fglger
arbeid, bolig og familie som omtrent like viktige bomotiv, mens utdanning og helse er knyttet til
spesifikke livsfaser og derfor lite vanlig totalt sett. De to hovedbomotivene som varierer regionalt, er
sted og miljg som er vanligst i storby, og arbeid som er vanligst i de mest desentraliserte regionene.
De regionale senterregionene ligger neermest distriktsregionene i svarfordeling pa bomotiv, og sted
og milj@ er altsa et litt mindre vanlig bomotiv enn det er i by- og storbyregioner, mens arbeider et litt
mer vanlig bomotiv enn i by- og storbyregioner.

Flyttemotivene skiller seg vesentlig fra bomotivene, ved at det er familieforhold og arbeid som er de
vanligste, mens disse var nr. 3 og 4 blant bomotivene blant bofaste. Flytting mellom BA-regioner er
altsa i stgrre grad motivert av familieforhold, som bade kan vaere knyttet til hendelser i
kjernefamilien, og til det 3 komme narmere annen familie. Og det er i stgrre grad motivert av arbeid,
at en ma flytte mellom BA-regioner for a fa gnsket arbeid.
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5 Forvaltning av jord- og skogbruksarealer, natur-, frilufts-, landskaps- og
kulturminneverdier

| «Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging 2019-2023», vedtatt ved Kgl. Res.
14. mai 2019, gis det i kap. 2.3 fgringer for en aktiv forvaltning av natur- og kulturminneverdier.
Norge har store natur-, friluftslivs-, landskaps- og kulturminneverdier som det er viktig a ta vare p3, i
trad med nasjonale og internasjonale mal.

Dette gjelder ogsa for Halden kommune. Arealendringer er, ifglge de nasjonale forventningene, den
viktigste pavirkningsfaktor for truet natur i Norge. Likeledes er arealendringer og endret bruk noen av
de viktigste pavirkningsfaktorer for kulturminner og kulturmiljger.

Landbruket og utmarksressursene er, i hht. kap. 2.4, viktige for mat- og planteproduksjon, bosetting
og kulturlandskap, og gir grunnlag for nye, grgnne nzeringer. Stortinget har vedtatt et mal om at den
arlige omdisponeringen av dyrka jord skal veere under 4000 dekar innen 2020 i samsvar med
oppdatert jordvernstrategi. Samtidig skal verdiskapingen i jord- og skogbruket gkes. Skogen kan gi
positive klimagevinster giennom opptak av CO; og binding av karbon gjennom bruk av tre, og det
ligger et stort potensial for verdiskaping i skog og trenzeringen.

Naturmangfoldloven, jordloven og kulturminneloven er seerlovene som skal bidra til at man ivaretar
hensynet til blant annet arealressursene (jord, skog, fjell mv.), naturmangfoldet (inkl. geologi og
gkologiske prosesser mv.), landskap og kulturminne og —miljger. Alle disse verdiene skal ifglge
formalsbestemmelsene ivaretas pa en helhetlig mate til beste for bade nalevende og framtidige
generasjoner.

Det er registrert flere viktige kulturmiljger og kulturhistorisk landskap av nasjonal interesse i Halden,
jf. Riksantikvarens register KULA og NB!registeret. | tilknytning til fylkesplanen for @stfold er det ogsa
utarbeidet temakart for regionalt viktige kulturmiljger og kulturminner. | vedlegg 1 vises to
kulturhistorisk viktige landskap, henholdsvis Iddefjordfjella og Iddesletta.

Noen av arealene som er avsatt til framtidig boligomrader i gjeldende kommuneplan, samt innspill til
nye boligomrader, bergrer viktige friluftslivsomrader samt jordbruks- og skogbruksarealer og
kulturlandskap.

Utvikling av boligomrader ma derfor ogsa sees i sammenheng med ivaretakelse av natur- og
kulturhistoriske landskap og -miljger, skog- og jordbruksarealer, friluftsliv og landskapshensyn.
Langsiktig arealplanlegging skal bidra til 3 sikre disse verdiene, og legge til rette for baerekraftig
utvikling. Disse interessene gir ogsa verdier for befolkningen og bidrar til Halden kommunes
attraktivitet.

| vedlegg 1 vises et utvalg av disse verdiene pa kart, men av plassmessige hensyn det gis ikke en
fullstendig oversikt i dette notatet. Vi viser for gvrig til konsekvensutredningen, der det blir det gjort
en vurdering av mulig pavirkning pa disse verdiene for de konkrete og aktuelle omradene.
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6 Situasjonsbeskrivelse — boligmarkedet, boligbehov og potensialet for
utbygging

6.1 Karakteristikker ved boligutbygging i Halden

6.1.1 Omradene innenfor tettstedsgrensen
Dette omradet kan i hovedsak deles inn i tre omrader:
1) Sentrumsplanens omrade
2) Omradet mellom sentrumsplaneomradet til BRA-veien — @bergveien - Folkvang skole
(Mellomsonen)
3) Sonen som ligger utenfor BRA-veien — @bergveien — Folkvang skole (Byrandsonen).

Alle sonene er relatert til tettstedet innenfor tettstedsgrensen.

Omradene ligger lagvis og er bygd ut i takt med byens vekst og utvikling (fra leiegarder med
leiligheter til eneboliger).

1) Sentrumsplanomradet

| sentrumsplanens omrade er det lagt opp til at det skal bygges 1000 boliger (jf. sentrumsplanen).
Dette ma i hovedsak skje som transformasjon av arealer til industriformal, naeringsformal og noe
boligformal. Sentrumsplanen legger opp til en tett og «massiv» bebyggelse.

Nar en ser boligbyggingen i sentrum ut fra hva som faktisk har skjedd de siste 10 — 20 arene, kan den
beskrives noe grovt som dette:

For omrader med tett/lav trehusbebyggelse (eks Banken og Damhaugen/Porsnes) har mye av
utviklingen skjedd som ombygging av eldre bygningsmasse til mindre enheter i eksisterende
bygninger. Dette er i hovedsak boliger som har blitt lagt ut i utleiemarkedet for senere a bli solgt som
selveierboliger (trend de siste 5-6 arene).

Nye boliger har kommet som fglge av transformasjon av eldre ubebygde tomter, eller omgjgring av
tidligere naeringsarealer/havnearealer. Dette har veert til flermannsboliger for salg (f.eks. Os Allg,
Grgnland, Langbrygga).

Det en kan se, er at flere prosjekter har ligget ute til salgs i lang tid. Noen har blitt overfgrt til
utleiemarkedet for en periode, fgr de har blitt solgt. Det har ogsa veert tilfeller der prosjekter har blitt
lansert, men trukket ut av markedet pa grunn av for hgye kostnader. Det har ogsa veert en tendens at
den kollektive boligbyggingen, som var rddende i sentrumsomradet frem til rundt 2005, har blitt
selveierprosjekter.

| de prosjektene som bygges om til boliger til salg er omsetningen preget av lang salgsprosess.
Nybygg/st@rre omgjgringer medfgrer i dag salgspriser p& om lag 50 til 60 000 kr m?2.

e Pr. 15. april er det 25 leiligheter som ligger til salgs pa FINN innen sentrumsplanens omrade.
Tilbudet dekker de fleste prisklasser og stgrrelsene varierer fra 50 til 110 m2.

o |tillegg er det under bygging 25 nye leiligheter i sentrum. Disse er omgjgring av eksisterende
bygningsmasse. Under prosjektutvikling er det innen sentrumsplanens omrade om lag 100
nye boenheter.
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Det er fa utbyggere/investorer i Halden som foretar utvikling og utbygging av sterre boligprosjekter i
sentrum. Dialog rundt flere utbyggingsomrader de siste arene har gitt erfaringen at
investorer/utviklere gjerne har en lokal tilknytting. Dette har hindret utbyggingstakten og dermed
realisering av malsettingen som ligger i sentrumsplanen. Eksterne investorer har hatt hgyere
avkastningskrav enn det en kan oppna i Halden, og derfor vist liten interesse for Halden.

Prisutviklingen for nybygde boliger i sentrum har vaert lavere enn prisstigningen (KPI) viser
salgsstatistikk pa eiendomssalg. For boliger eldre enn 10 — 15 ar fglger disse generell prisstigning.

For a fa til utvikling av sentrum har det vist seg at kommunen ma regne med a spille en aktiv rolle
med hensyn til tilrettelegging og deltakelse. Vi ser det bade i utvikling av Tyska/Hollenderen,
Kvartalet med Brygga Kultursal og Jernbanetomta.

Deltakelse kan innebaere a veere medinvestor, bygge formalsbygg, sikre sosial boligbygging og gjgre
sentrum mere «oppholdsvennlig» for alle aldersgrupper (parker, turstier, uterom, aktiviteter o.l.).

For utbyggingsprosjekter i sammenlignbare byer (mht. innbyggere) viser forskningen (T@I1) at den
viktigste rollen fra det offentlige ofte har veert at kommunen har fungert som dialogpartner og kobler
mellom ulike aktgrer. Dette er nok ogsa gjeldende for Halden, men flere prosjekter de siste arene har
vist at kommunen ogsa ma veere inne i prosjekteierskapet i en eller annen form.

2) Mellomsonen

Mellomsonen er definert som omradet mellom BRA-veien/@bergveien og sentrumsplanens omrader.

| etablerte boomrader rundt sentrum skjer utbygging i hovedsak gjennom tomtedelinger. Det er en
del mindre omrader som har blitt regulert/omregulert i mellomsonen for a bygge mer enn 3
boenheter evt. gke hgyder og utnyttelse (eks Berga).

Mellomsonen har noe ledige arealer (store tomter), men disse eies av private som ofte bor i omradet
selv. Noen av disse (gjerne etter eierskifter) realiserer pa eget initiativtomtedeling og fortetting.

Vi har en rekke pagaende og nylig realiserte prosjekter (Bastadlundveien, Trafoveien, Fjellknattveien,
BRA-veien, Likollveien osv.). Det er gnskelig at dette skal fortsette, og kommuneplanens
bestemmelser vil bli tilrettelagt for en slik utvikling.

En fortetting av et stgrre boligpotensiale i mellomomradet vil kreve at kommunen tar en aktiv rolle i
transformasjon av bebyggelsen for a skaffe flere boenheter.

Kommuneplanarbeidet har vist at dette er vanskelig a fa til. Det er fa innspill fra grunneiere i
mellomsonen, hvilken kan hende skyldes at tomtedeling dekker behovet. Fortetting i mellomsonen
ma skje som omradeplanlegging og mulig sanering av bygningsmasse for a fa gnsket struktur og gkt
boligmasse. Kostnader ved slike omradegrep kan gke boligkostnadene i forhold til kostnader ved
tomtedeling og nybygg. En ma ogsa regne med at det vil ta lang tid for a fa til gnsket utvikling da det
ved slike prosesser ofte blir store interessekonflikter.

Alternativt kan det legges til rette for tomtedelinger og utvikling av store eiendommer for a gke
tettheten i bebyggelsen. Dette er en noe mere usikker «vei» da omrader en gnsker a bevare helheten
av hovedsak ligger innenfor denne mellomsonen, jf. rapporten om verneverdige omrader fra Asplan
Viak.

15
Sist revidert 29.04.2020



Kostnadsnivaet innenfor denne sonen viser lavere kvadratmeterpriser pa brukte boliger. Disse ligger
om lag 10 000 kr/m? lavere enn nye boliger som blir bygd i disse omradene (noe prisstatistikk pa
omsetninger viser). Det kan se ut som om nye boliger i dette omrader har en pris pa 40 — 45 000
kr/m? og oppover.

Prisstigningen pa nybygde boliger har for enkelte «populare» omrader vaert over generell
prisstigning. Ellers fglger mellomsonen i hovedsak prisstigningen. For eldre boliger er prisstigningen
lavere enn generell prisstigning. Oppgraderte boliger fglger i hovedsak prisstigningen. (kilde:
Eiendomsomsetnings-statistikk)

Det er lite trolig at denne sonen vil kunne gi vesentlig bidrag til byggeklare tomter pa kort sikt.

3) Byrandsonen

Dette er omradet som i hovedsak ligger utenfor BRA-veien og @bergveien — Folkvang skole.

Nye utbyggingsomrader ligger i hovedsak i denne sonen. Det ligger utbyggingsomrader stort sett
spredd rundt hele bysentrum (fra vest — nord — gst — s@r). Her er bade ferdig regulerte omrader som
er under utbygging og fremtidige utbyggingsomrader. Alle boomrader i tettstedet ligger innen en 4
km sirkel med sentrum i Wiels plass og innenfor tettstedsgrensen (NB! Denne skal vurderes i
planarbeidet).

Det en ser er at mange av de eldre boomradene i denne sonen har lav BYA-utnyttelse (dvs. bebygd
areal) av tomtene. Dette er i seg selv et godt utgangspunkt for fortetting. En ser imidlertid at det er
lite fortetting i denne sonen pa eksisterende boligtomter, men det er flere omrader i byrandsonen

som har fatt endret bruk ved at virksomheter har blitt lagt ned og eiendommen har blitt utviklet til
boligformal.

Utbyggingen slik den har utviklet seg kan beskrives som en «lgk-utvikling». Nye omrader legger seg
rundt tidligere omrader.

Prisene i denne sonen varierer svaert. Nybygg har en pris pa kr. 40 000 pr m? og oppover, avhengig av
kvalitet og stgrrelse. Kvadratmeterpris for bruktboliger ligger for det meste fra kr. 25 000 til 35000
kr./m? (Eiendomsomsetninger). Bruktboligprisene i denne sonen varierer mye fra omrade til omrade,
hvilket eventuelt kan skyldes at omradene har ulik attraktivitet.

Omsetningen i disse omradene er stor, og det kan se ut som om at prisnivdene i disse omradene
tiltrekker flest nye kjgpere. Det ma sies at en ogsa for denne sonen har omrader som har lavere
omsetningshastighet.

Prisstigning i disse randsonen er veldig avhengig av omrade og attraktivitet. Det er ikke mulig a si noe
generelt om dette, men det kan se ut som om prisen pa nye boliger har liten stigning de fgrste 5
arene etter innflytting.

Utbyggingen i disse omradene gjgres som en felttilrettelegging der byggmestre kjgper tomter og
bygger for salg. Dette medfgrer at utbyggingen fglger etterspgrselen i markedet.

Det en ser er at de siste arene har det blitt fler og fler nye omrader med hgy utnyttelse. Dette er i
trad med nasjonale fgringer i arealbruk, men divergens med malet om hgyere bolig- og
naeringstetthet f@grst og fremst i sentrum.
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Disse omradene utbygges ogsa med mindre og mellomstore boenheter. Dette er i trad med det
markedet (mindre familier, enslige, unge etablerere) etterspgr.

Ledig fremtidig utbyggingsareal i eksisterende plan er dekkende for boligbehovet i planperioden.
(Fremgar av «Rapport ubebygde omrader pa regulert areal»)

Generelt om prisutvikling

Halden har en lavere prisstigning pa eiendommer enn gvrige @stfold (Boligmarkedsutviklingen i
@stfold). Dette spiller mye inn pa investeringslyst for investorer. For innbyggere som skal ha en bolig
a bo i for egen del er dette en fordel. Boligprisene i Halden er tilpasset det generelle inntektsnivaet i
befolkningen.

6.1.2 Omradene utenfor tettstedsgrensen

Tettstedsgrensen

Tettstedsgrensen er «fastsatt» ut fra en vurdering fra 2008/2009. Pa grunn av diverse endringer som
felge av kommuneplanarbeidet i 2011 som endret bygge-omrader er Halden kommune palagt a
justere tettstedsgrensen ved denne rulleringen. Endringene som ble gjort var bl.a. at Hovsfjellet ble
tatt ut, neeringsomradet ved fengslet ble tatt ut, og nytt naeringsomrade mellom gammel og ny E6 ble
tatt inn. Siden tettstedsgrensen skal justeres, dpner dette for at mindre endringer kan gjgres i
arbeidet.

Det har kommet noen innspill som ligger inntil tettstedsgrensen. Disse vil bli vurdert i planarbeidet.

Sone pa 3 km utenfor tettstedsgrensen

Fylkesplanens fgringer er at det i en krets av 3 km fra tettstedsgrensen ikke skal skje feltutbygging og
vesentlig grad av tomtedeling. | arbeidet med kommuneplanen har en anbefalt at det ikke legges inn
innspill som er innenfor denne sonen.

Omrader utenfor 3 km sonen
For arealer som ligger utenfor denne 3 km-sonen er de behandlet i rapport for LNF.

Problemstillingen for dette omradet er at eksisterende reguleringsplaner (Fagerholt, Ystehede,
Bakke, 0.1.) gir apning for utbygging som ikke er i trdd med regionale fgringer med 5% (7 — 8 boliger
pr ar). Arsaken er at det i reguleringsplanene er bestemmelser om at eneboligtomter kan
sammenfgyes, og at det tillates utbygging med rekkehus/kjedehus o.l. som gir et vesentlig stgrre
antall boenheter enn forutsatt. Gjeldende kommuneplan eller reguleringsplanene har ikke
bestemmelser som gir kommunen mulighet for a styre utbyggingen i trad med fylkesplanen.

Dette medfgrer at det apnes for mindre muligheter for etablering av nye boenheter i omrader som
dokumentet viser til.

Tettstedene Prestebakke, Aspedammen og Sponvika
| disse omradene er det apnet for vedlikeholdsbygging. Av disse stedene er det i hovedsak Sponvika
som har hatt stgrre utbygginger de seneste arene. Alle tettstedene har reguleringsplaner. For
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Prestebakke og Aspedammen er det ledige utbyggingsarealer i eksisterende planer, bade navarende
og fremtidige. Disse er dekkende for etterspgrselen.

Sponvika er i en szerstilling. Her er det behov for 8 omraderegulere den eldre delen av Sponvika, da
«trykket» pa fortetting og utvikling er til stede og eksisterende kommuneplan ikke har saerskilte
bestemmelser. Det er ogsa et fremtidig utbyggingsomrade i tilknytting til Sponvika. Dette har ligget i
planen siden kommuneplanrevisjonen i 2003. Det har ved denne rulleringen blitt spilt inn flere stgrre
omrader som ikke er i samsvar med «vedlikeholdsbebyggelse» og som dermed er avvist.

Leiren

Leiren har utviklet seg som et boligomrade med hgy grad av tetthet i ny bebyggelse og et prisniva pa
25 000 til 30 000 m? per kv.m. for nybygg. Etterspgrselen for denne bebyggelsen har veert stor,
spesielt fra personer som har sin arbeidsplass i Sverige og innover mot Nedre Glommaregionen.
Behovet for tilbud i dette prisnivaet har vist seg stort. Dette understgttes ogsa av HI@ rapport om
boligutvikling i @stfold fra 2018.

Leiren er i fylkesplanen definert som tettsted. Samfunnsplanen har imidlertid «avsertifisert» omradet
som tettsted. Det er i forbindelse med fgringen fra samfunnsplanen foreslatt tatt ut boligomrader
som ligger s@r for Sponvikaveien og mot fjorden. Omradet som ligger nordover for utviklet omrade er
regulert og satt i bero i pavente av kommuneplanprosessen.

Anbefaling for del av leiren som er satt i bero.
Det anbefales at omradet skal dpnes for regulering til boligformal, men det ma legges ngdvendige
beskyttelsessoner mot planlagt naeringsomrade vest for oldtidsveien (Gamle Kongevei).

Det bgr apnes for at eksisterende fremtidig utbyggingsomrade sgr for Sponvikaveien vurderes opp
mot andre innspill i planarbeidet (samsvarer med samfunnsdelen).
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6.3 Boligpriser i Halden

Boligpriser for ulike typer boliger i ulike deler av Halden kommune vil vaere en viktig faktor med
hensyn til tilbud for ulike grupper innbyggere og bosettingsmgnster.

e Erdetslik at leiligheter i sentrum er dyrere enn leiligheter utenfor sentrum?
e Ma smabarnsfamilier bo i byrandsona for a ha rad til a kjgpe en enebolig?

Administrasjonen har foretatt en gjennomgang av alle boliger som 13 ute til salgs i Halden per
27.3.2020 pa Finn.no. Totalt 91 boliger er omfattet av undersgkelsen.

Det er et vidt spenn i type bolig, stgrrelse og lokalisering. Prisene som er registrert og lagt til grunn i
beregningene er prisantydning med omkostninger. For borettslagsleiligheter er fellesgjelden
inkludert. Vi har beregnet gjennomsnittlig kvadratmeterpris for ulike typer boliger (eneboliger,
flermannsboliger, leiligheter) og sett pa priser i ulike geografiske deler av kommunen. Inndelingen i
omrader framgar av kart i vedlegg 2.

Prisantydningen gir en pekepinn om kostnadsnivaet, og er det som boligkjgpere forholder seg til. Sa
vil det kunne veaere avvik mellom prisantydning og det boligen faktisk blir solgt for. Siden vi ikke
hadde tilstrekkelige data for a kunne gjgre tilsvarende analyse for solgte boliger, legger vi denne til
grunn. Vi mener at analysen inneholder tilstrekkelig med data og at det er de relative prisforskjellene
som er interessante her. Analysen gir et godt bilde av den generelle prisvariasjon geografisk og for
ulike boligtyper i kommunen.

45000
40000
35000
30000
25000
20000
15000
10000
5000
e 2 > > & & P . = Q> P 2 e X PN L
& & & F & T E &
< O R I N A S G
& & & & & &S Nl A (ﬁ)oe' & & = &
& F F g & E o e S 2
& © & 3 R S 3 & 5 &
o &y & ) Qb > X
P g < &
& R

Fig. 5. Gjennomsnittlig prisantydning per kvadratmeter for boliger i Halden til salgs den 27.3.2020.
(Kilde: Finn.no).

Underspkelsen viser at gjennomsnittlig prisantydning for alle typer boliger i sentrum ligger pa i
underkant av kr. 34 000 (18 objekter), i omradet Tistedal sgr-Brattas-Oreid er prisantydningen kr.
39000 (21 objekter), mens pa Laby-Glenne-Karrestad er prisantydningen 23 000 (6 objekter). Pa
Refne, som er et sentrumsnaert omrade, er prisantydningen i underkant av kr. 21 000 (2 objekter).
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Boligprisene er naturligvis pavirket av blant annet ulik alder pa boliger, i og med at dette utvalget tar
med seg bade nye og eldre boliger, og standard pa boligen.

Om man splitter opp boligene i to typer; henholdsvis eneboliger og flermannsboliger/leiligheter, er
prisantydningen per kvadratmeter fglgende for de ulike geografiske omrader:
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Fig. 6. Gjennomsnittlig prisantydning per kvadratmeter for eneboliger i Halden til salgs den 27.3.2020.
(Kilde: Finn.no).

Prisantydning (kr./kvm.) - Flermannsboliger/leiligheter
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Fig. 7. Gjennomsnittlig prisantydning per kvadratmeter for flermannsboliger og leiligheter i Halden til salgs den
27.3.2020. (Kilde: Finn.no).

Det var ingen eneboliger i sentrum som 13 ute til salgs den 27.3.2020. De dyreste eneboligene malti
pris per kvadratmeter ligger p& Remmen-Sollihgyda (vel 39 000 kr/m?, 2 objekter), Sponvika (28 300
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kr/m?, 1 objekt) og Bratts-Tistedal sgr (27 800 kr/m?, 7 objekter). De rimeligste eneboligene ligger i
spredte omrader (LNF), Tistedal-Veden (1), Laby-Glenne-Karrestad (4).

Nar det gjelder leiligheter og flermannsboliger, ligger de dyreste boligene i Tistedal s@r-Brattas

(38 900 kr/m?, 14 objekter), Grimsrgdhggda-Tistedal nord (1) og Stenrgd-Hjortsberg (36 000 kr/m?,
3). Boligene i sentrum (33 700 kr./m?, 18 obj.) har en prisantydning som ligger i giennomsnitt 5000 kr.
lavere pr. kvadratmeter enn leiligheter/ flermannsboliger i Tistedal s@r-Brattas.

Leiren - Gamle Kongevei 7-33:

Foruten undersgkelsen av prisantydning for ulike boligtyper i kommunen, er det ogsa foretatt en
beregning av salgspris for de 14 flermannsboligene i Gamle Kongevei, jf. figur 13. Boligene er
stgrrelsesmessig pa 81-124 m?. Disse har i giennomsnitt veert solgt for vel 28 000,- kr./kvadratmeter.

Oppsummering fra de funn vi finner i var analyse av boligpriser pa FINN:
Det er et godt og variert tilbud av boliger av ulike typer til salgs i Halden per mars 2020.

e Deteringen entydig sammenheng mellom pris og beliggenhet ift. sentrum.

e Boligeri boligfeltene pa Sollihgyda, Grimsrgdhggda, Brattas, Oreid osv. har relativt hgye
priser. Noe av dette skyldes blant annet at det er nyere boliger her enn i en del andre
omrader.

o Leiligheter og flermannsboliger som ligger i sentrum, eller nzert til sentrum, er
konkurransedyktige mht. prisniva. Det er bade nyere (oppussede/bruksendrete) og eldre
leiligheter/flermannsboliger i dette utvalget.

6.4 Boligbehov

Asplan Viak har i sin delrapport «Situasjonsbeskrivelse, kunnskapsgrunnlag og fortettingsstrategier»
beregnet et boligbehov pa 2200 boenheter. Beregningen er basert pa data om gjennomsnittlig antall
personer per husholdning, SSBs framskrivinger (MMML). Dersom man legger til grunn et noe lavere
antall personer per husholdning grunnet aldring av befolkningen, er behovet ca. 2350 boenheter.
Nar andelen eldre gker, vil trolig en stgrre andel av befolkningen bo pa institusjon, slik at behovet
kan vaere noe lavere enn 2350.

6.5 Potensialet for utbygging innenfor sentrum og allerede regulerte omrader

Sentrumsomradet

| sentrumsplanen er det lagt til rette for 1000 nye boenheter fram til 2027. | et lengre tidsperspektiv
er det antatt at det er mulighet ytterligere et stort antall boliger i tillegg nar forholdene omkring
arealene rundt jernbaneomradet og havna er avklart.

Grunnlaget for beregningen av potensialet for 1000 nye boenheter i sentrum framgar av
planbeskrivelsen for sentrumsplanen. Tabellen nedenfor viser en oppsummering av beregnet
kapasitet for utbygging innenfor sentrumsplanens omrade:

21
Sist revidert 29.04.2020


https://www.halden.kommune.no/Planer/kommunedelplaner/sentrumsplan/Documents/Dokument%201%20-%20Planbeskrivelse%20etter%20kommunestyrets%20vedtak%209%20mars%202017.pdf

Tab. 4. Oversikt over beregnet potensiale for antall boenheter i sentrum, jf. planbeskrivelsen til
sentrumsplanen.

NORDSIDEN

Busterudgata brl. 30
Essotomta 15

St. Joseph/p-plass sgr for Vognmakergata 100
R@dsberg skoleomrade (omforming ikke avgjort enna) 80
Kvartal med Sentrum bilservice og Frivillighetssentralen 45
Svenskegata — Jacob Blocks gate Ikke angitt
+ Flere eiendommer pa nordsiden Ikke angitt
SYDSIDEN

Olav V's gate - Borgergata 25
Grgnland 200
Gamle driftsbanegarden 400
Tyska og Hollenderen 300

Potensialet for antall nye boenheter er blant annet avhengig av hva slags bygningstypologi som
velges i de ulike omradene.

Regulerte omrader som enna ikke er bebygd

Det er en rekke vedtatte reguleringsplaner som forventes a bli realisert den neste 10-ars perioden.
Som en del av arbeidet med rullering av kommuneplanens arealdel, er det gjort en kartanalyse og
beregning av hvor mange boenheter som kan oppfgres pa eiendommer som i dag er regulert til
boligbygging, men enna ikke er bebygd. En konservativ beregning viser at det er rom for oppfering av
rundt 820 boenheter pa eiendommer ferdig regulert til bolig per mars 2020 (Samfunnsavdelingen,
Halden kommune).

Beregningen er gjort i et GIS-verktgy, basert pa tomtestgrrelser og areal. Det er gjort samme
beregninger for alle type arealer, det vil si at det ikke er gjort manuelle vurderinger av enkelttyper.
Detaljene er beskrevet i Samfunnsavdelingens rapport « Ubebygde tomter pa ferdig regulert areal»
datert 30.10.2019, med revidert beregning foretatt i februar 2020. Analysen bestar av flere trinn.
Forst ble det hentet ut alle tomter/eiendommer som ligger i arealer regulert til bolig. Deretter er det
forutsatt at det bygges enebolig p& alle tomter som er mellom 0.6 daa (600 m?) og 2 daa.
Eiendommer mindre enn 0,6 daa. ble fjernet fra analysen, da vi har forutsatt at disse ikke bygges ut.

Pa eiendommer stgrre enn 2 daa blir det sveert ofte bygget flermannsboliger. Her har vi forutsatt at
20 % av arealet brukes til annet enn bolig, for eksempel vei, lekeplasser, grgnnstruktur mv. Pa de
gvrige 80 % har vi, ut fra det vi har sett i Halden de siste arene, forutsatt at det blir oppfgrt en bolig
per 0,4 daa.

Det er flere feilkilder som gj@r at det reelle antallet boenheter bade kan bli hgyere og lavere, for

eksempel:
e Reguleringsplaner har angitt en annen utnyttelse enn forutsetningene som er lagt til grunn i
analysen.

e Noen av arealene har en form eller et terreng som gjgr at det ikke egner seg for utbygging,
selv om arealet er stort nok.
e Grunneier gnsker ikke a bygge pa tomta.
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Disse feilkildene gir relativt stor feilmargin. Basert pa erfaringer fra utbygginger de siste arene, og at
flere av usikkerhetene peker mot et stgrre antall heller enn lavere, anser vi anslaget pa 820 boliger
for a vaere et konservativt anslag.

Vi har ikke gatt inn i hver enkelt reguleringsplan og undersgkt antall boenheter som kan oppfgres pa
hver tomt. Delvis fordi mange reguleringsplaner gir fleksible rammer for utbygging, og delvis fordi vi
ser at det de siste arene ofte blir bygget flere boenheter pa hver tomt. | en del reguleringsplaner er
det bestemmelser som apner for at det kan oppfgres rekkehus, kjedehus o.l. For eksempel pa
Fagerholt 2 er det 56 tomter innenfor reguleringsplanens omrade. Planbestemmelsene § 2.2 apner
for mulighet for 8 sammenfgye to eller flere tomter for oppf@ring av kjedehus, rekkehus eller
tunlgsning/ smahusbebyggelse. Nyere byggesaker viser at dette ogsa blir realisert, og at det derfor
kan bli flere boenheter pa hver tomt.

Fortetting i eksisterende omrader, for eksempelvis gjennom fradeling av tomter, og oppf@ring av
flere enheter pa tomter inntil 2 daa, inngar ikke i denne beregningen. | denne analysen har vi kun tatt
med eiendommer som ikke er bebygd enna. Administrasjonens analyse framgar av vedlegg 3.

6.6 Potensialet i omrader avsatt i gjeldende kommuneplan som ikke er detaljregulert
eller ferdig utviklet

6.6.1 Areal/tomter i omrader som er avsatt til framtidig boligbebyggelse i gjeldende
kommuneplan og som ikke er detaljregulert eller utviklet

Fra tidligere og gjeldende kommuneplaner er det lagt inn 20 byggeomrader som «Bolighebyggelse —
framtidig» hvor det ikke er igangsatt regulering, eller som ikke er detaljregulert. Totalt utgjgr disse
omradene vel 1200 daa. Tabellen nedenfor gir en oversikt over disse.

Tab. 5. Byggeomrader avsatt til «framtidig boligbebyggelse» i kommuneplanen og som ikke er detaljregulert
eller igangsatt.

Areal
Planomrade | (daa) Planformal Omrade
B1 30 Boligbebyggelse-framtidig Sponvikveien
B2 24 Boligbebyggelse-framtidig Svinesund
B3 122 Boligbebyggelse-framtidig v/Gamle Svinesundsveien
B4 43 Boligbebyggelse-framtidig v/Gamle Kongevei, Svinesund
B5 45 Boligbebyggelse-framtidig Omrade vest for Englekor
B6 301 Boligbebyggelse-framtidig Bzerengen
B7 210 Boligbebyggelse-framtidig Brekkergd
B8 28 Boligbebyggelse-framtidig Hollenderen —kommunalt areal
B10 5 Boligbebyggelse-framtidig Nybo
B11 42 Boligbebyggelse-framtidig Fosseveien-Smedbruket
B12 4 Boligbebyggelse-framtidig Tistedal
B13 85 Boligbebyggelse-framtidig Harekas
B15 129 Boligbebyggelse-framtidig Grinda
B18 33 Boligbebyggelse-framtidig Risum
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B24 34 Boligbebyggelse-framtidig Korpas - komm. areal 8,8 daa

B26 17 Boligbebyggelse-framtidig Ystehede - komm.areal

B28 3 Boligbebyggelse-framtidig v/Lgkkebergveien

B30 6 Boligbebyggelse-framtidig Oskleiva

B31 4 Boligbebyggelse-framtidig Grimsrgdhggda

B32 76 Boligbebyggelse-framtidig Brekkergd nord, komm. andel ca 8 daa
SUM 1241

6.6.2 Tidligere fradelte tomter

Det er foreslatt at tomter fradelte etter 2003 fortsatt skal kunne bebygges. Dette omfatter 11 tomter
i LNF-omrader og ca. 110 tomter som ligger i omrader med arealformal bebyggelse og anlegg, og
som ligger utenfor tettstedsgrensen.

6.6.3 Oppsummering om boligpotensialet som ligger i gjeldende planer

e Sentrumsplanen: Anslar et potensiale pa 1000 boenheter innenfor sentrum.

e Tomter som er regulert til bolig, men ikke utbygd: Omkring 820 boenheter.
(Herav er det beregnet 7 boenheter i sentrum, jf. punktet over).

e Areal avsatt til framtidig boligbebyggelse i gjeldende kommuneplan som ikke er
detaljregulert og utviklet: Ca. 1200 daa.

e Fradelte tomter; tomter i LNF-omrader og tomter som ligger utenfor tettstedsgrensen:
Vel 120 tomter.

6.7 Muligheter for utbygging og fortetting, jf. analyse foretatt av Asplan Viak (Rapport
2019)

Pa bakgrunn av overordnede fgringer for kommunal planlegging, bade ut fra et baerekraftsperspektiv
og et arealbruksperspektiv, var det behov for & lage en rapport om muligheter for fortetting innenfor
tettstedsgrensen, og hvilke kulturhistoriske hensyn en bgr ta. Asplan Viak ble kontaktet for a gjgre
dette, og de la fram sin anbefaling i januar 2019.

| tillegg er flere ulike fagrapporter lagt til grunn i administrasjonens arbeid, blant annet T@I sine
rapporter. Asplan Viak og T@| er samstemte i sine anbefalinger sett ut fra et byplanperspektiv.

Videre har vi sett pa en folkehelse og sosio-gkonomisk tilnarming som er utarbeidet av HIOF. Denne
advarer mot for streng styring mot fortetting, jf. kapittel 4.

Rapportene er brukt i arbeidet med a foresla strategi.

Beskrivelse av vurderingene og anbefalingene fra Asplan Viak

Vi viser til rapporten fra Asplan Viak (2009) nar det gjelder situasjonsbeskrivelse og metodikk for
analysen som er foretatt. Her gjengis bare oppsummeringen og anbefaling av strategien. (Asplan Viak
har beregnet sitt boligpotensiale ut fra en arealberegningsmodell) Rapporten kan i sin helhet leses pa
kommunens hjemmeside under rullering av kommuneplanens arealdel.
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Asplan Viak har konkludert med at de anbefaler at man benytter flere ulike fortettingsstrategier som
byggesteiner i en langsiktig strategi:

1) Den aller viktigste byggesteinen er dagens bysentrum, som ligger utenfor omradeavgrensningen til
deres arbeid. Sentrum har det beste kollektivtilbudet, det beste handels-, neerings- og
tjenestetilbudet og st@rst mulighet for agglomerasjonseffekter av samlokalisering av arbeidsplasser,
tjenester og flere innbyggere. En realisering av sentrumsplanen med estimerte 1000 nye boliger vil
derfor vaere svaert viktig for a kunne utlgse positive effekter av befolkningsveksten.

2) Dagens vedtatte kommuneplan inneholder store omrader avsatt til framtidig boligbygging.
Innenfor et mindre antall av disse er det igangsatt bygging, eller detaljplanlagt bygging av boliger.
Disse boligene er tatt med i virkningsberegningen av den anbefalte strategien. Totalt gjelder dette
430 boliger. @vrige framtidige boligarealer i dagens vedtatte kommuneplan anbefaler ikke Asplan
Viak videre utviklet.

3) Parallelt med videre utvikling av sentrum kan eplehagefortettingen bidra til smaskalabygging
innenfor tettstedsavgrensningen. Kommunen har fa virkemidler for a pavirke eplehagefortettingen,
og det kan dermed ikke paregnes et stort antall boliger gjennom denne type fortetting. Det er
allikevel naturlig a legge til rette for en viss eplehagefortetting for a ivareta fleksibilitet og mulighet
for mindre tilpasninger innenfor de eksisterende boligomradene. Eplehagefortettingen har et
teoretisk potensiale pa ca. 1000. Hvor mange av disse som vil realiseres er vanskelig a ansla. |
virkningsberegningen av den anbefalte strategien, har Asplan Viak regnet med at rundt 250 boliger
realiseres som eplehagefortetting fram mot 2040.

4) Gjennom transformasjon av stgrre smahuseiendommer i gangavstand til sentrum har Asplan Viak
vurdert at det ligger et potensiale for pa ca 300 boliger. For a bedre speile en realistisk situasjon er
ogsa dette justert ned pa lik linje som eplehagefortettingen, og det er antatt et realiserbart boligtall
pa rundt 70 boenheter.

5) Fortetting og transformasjon i bydelssentrene Brgdlgs og Risum vil bidra til en hgy andel av
boenhetene som inngar i fortettingsstrategien. Pa Brgdlgs har Asplan Viak i virkningsberegningen
regnet med en total boligvekst pa ca 600 boliger, og tilsvarende har de regnet med 250 boliger pa
Risum. Denne delen av strategien vil imidlertid vaere avhengig av at omradene transformeres etter
en helhetlig plan, og gjennomfgringen vil derfor henge tett sammen med eierskap og naering-
sinteresser.

Tabellen nedenfor oppsummerer disse ulike strategiene for utbygging, og det estimerte/realistiske
potensialet for boliger slik Asplan Viak har beregnet det:

Tab. 6. Utbyggings- og fortettingsstrategier ihht. Asplan Viaks analyse.

TYPE UTBYGGING/UTVIKLING ESTIMERT
POTENSIALE
Oppfalging av sentrumsplanen 1000
Detaljregulerte og igangsatte omrader ihht. gjeldende kommuneplan 430
Fortetting med smahus i smahusomrader (eplehagefortetting) 250
Transformasjon fra smahus til leilighetsbygg/rekkehus o.l. i 70
smahusomrader
Transformasjon og fortetting rundt bydelssentrene Brgdlgs og Risum 820
SUM 2570
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6.8 Eksempler pa tettere utbygging i nyere boligfelt i Halden

Erfaringene viser at det i de senere arene er etterspgrsel etter mindre boliger og at tomtene blir
utnyttet mer effektivt. Ved vurdering av behovet for nye boligarealer er det sentralt a kjenne til
potensialet for boenheter i arealene man legger ut. Nedenfor vises to eksempler pa omrader som er
relativt tett utbygd, henholdsvis Lille Edet og et delomrade pa Brattas.

/}
7

4

Fig. 8. Boligfeltet pa Lille Edet.
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6 Lengde: 67,1 m

Fig. 9. Utsnitt av boligfeltet Brattas. Eksempel pa bade «vanlige» boligtomter og tettere utbygging.

| eksempelet fra Brattas er det oppfert 14 boenheter innenfor et areal pa ca. 4170 m2. Det innebaerer
en tetthet av boliger pa ca. 3,4 per daa. P4 Lille Edet er det 32 boenheter pa ca. 12960 m?. Dette
utgjgr ca. 2,5 boliger per daa.

Fig. 10. Utsnitt av boligfelt i Gamle Kongevei ved Svinesund.
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| Gamle Kongevei ved Svinesund er det for delomradet som er vist pa kartet ovenfor bygget 14
boenheter innenfor et areal pa ca. 4,4 daa. Det utgjgr 3,2 boenheter per daa.

6.9 Ramme for spredt boligbygging i Halden

I henhold til fylkesplanen er rammen for spredt boligbygging 5 %, det vil si rammen for boligbygging
utenfor definert tettstedsgrense. Halden har en estimert boligbygging pa 150 boliger per ar. Dette
betyr at det maksimalt kan bygges ut 90 boliger utenfor tettstedsgrensen i planperioden 2020-2032.

| siste 20-arsperiode er det bygd omkring 30 nye boliger i LNF-omradene. Kommunens handlingsrom
pa maksimalt 90 boliger utenfor tettstedsgrensa skal inneholde all boligbebyggelse. Det vil si at det
omfatter bade boliger som oppfgres i LNF-omradene og i omrader med arealformal «bebyggelse og
anlegg».

| LNF-notatet er det gitt en oversikt over alle ledige boligtomter utenfor tettstedsgrensa og
lokalsentrene. Totalt er det per i dag omkring 100 boligtomter som kan bebygges utenfor
tettstedsgrensen og utenfor lokalsentra, hvorav Fagerholt 2 har 57 tomter som er regulert og
Ystehede har 22 tomter (ferdig regulert). Dette innebaerer at kvoten pa ca. 90 boliger for utbygging
utenfor tettstedsgrensen per i dag er overskredet.
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DEL Il FAGLIGE VURDERINGER

7 Oppfelging av malene om boligutbygging i kommuneplanens arealdel

Administrasjonens arbeid med kommuneplanen har veert vurdert ut fra arealfgringene i
samfunnsplanen. De overordnede malene for boligutvikling i Halden er (fra samfunnsplanen):

e Utvikling av en kompakt by
e Varierte boligtilbud tilpasset etterspgrsel og befolkningsutvikling

Halden kommune skal ha en bzaerekraftig areal- og transportplanlegging som legger grunnlaget for
utvikling av en miljgvennlig kommune.

7.1 Strategi for utvikling av Halden — utvikling av en kompakt by

En har i arbeidet med to innfallsvinklinger til kommuneplanarbeidet. En strategi basert pa «fortsette
som fgr» og en strategi med utgangspunkt i en retningsendring der kommuneplanens skal medfgre
en sterk dreining mot en tettere by. Disse alternativene er her beskrevet som 0-alternativ og 1-
alternativ.

O-alternativet:

Arealplanen fra 2011 legger opp til at fremtidig utbyggingsmenster skal veere i byrandsonen. Denne
skal suppleres med malene i sentrumsplanen. Fortsatt utvikling i trdd med denne strategien vil vaere
a regne for et O-alternativ.

1-alternativet

Asplan Viak og T@I foreslar en utvikling som er & innskrenke utbygging av arealer i byrandsonen og
forsterke utbygging og transformasjon av sentrumsplanens malsetting og mellomsonen. T@I foreslar
at bydelssenterutbygging ikke bgr ga pa bekostning av sentrum. Dette fordi befolkningsgkningen ikke
er stor nok til 3 handtere en delt Igsning (sentrum — bydelssenter)

7.2 Vurdering av behovet for nye boligtomter i Halden - etterspgrsel

e Befolkningen vil vokse med ca. 4400-4500 personer fram til 2040.

e Nar man legger til grunn at hver husholdning utgjgr ca. 2 personer, vil behovet for nye
boenheter utgjgre ca. 2200-2350 boenheter, avhengig av om utviklingen skjer i hht.
alternativet med lav netto innvandring (MMMIL) eller hgy netto innvandring (MMMM).

Kommuneplanens arealdel er et viktig styringsverktgy for a fa til de grep som er ngdvendige for a
lykkes med a utvikle en mer kompakt og miljgvennlig by. | ssmfunnsdelen heter det at vi skal forvalte
eksisterende ressurser pa en bedre mate og at arealbruken vil bli strammere.

Bade administrasjonens analyse av tomter som kan bebygges og Asplan Viaks rapport viser at det er
tilstrekkelig med arealer som er ferdig regulert og igangsatt, eller som er bebygde arealer som kan
fortettes og transformeres til boligformal, for a8 dekke behovet for hele neste planperiode (12 ars
perspektivet).
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| gijeldende kommuneplan ligger i tillegg flere arealer avsatt til framtidig boligformal som ikke er tatt
med i beregningen av potensialet. Det er derfor ikke ngdvendig a legge inn ytterligere boligarealer
for a dekke behovet for flere boenheter.

Fylkesplanens ramme pa 4 km? er dekkende for behovet for nye arealer frem til 2050 med dagens
befolkningsutvikling. Fgrst nar befolkningsgkningen er 1% vil det vaere ngdvendig a8 argumentere for
stgrre fremtidig areal.

Selv om det ikke er behov for flere tomtearealer, bgr likevel innspillene til nye boligomrader som er
kommet inn vurderes med tanke pa en utveksling av arealer. Ut fra de samfunnsmessige
malsettingene kan det vaere riktig a ta inn noen nye omrader som ligger godt til rette for a utvikles,
dersom man samtidig tar ut omrader som enten gir en negativ virkning eller i liten grad bygger opp
under samfunnsplanen malsettinger.

Konklusjon:

Arealpotten for etablering av nye boenheter for den beregnede veksten i folketallet fram mot 2040
er tilstrekkelig. Behovet i fgrste planperiode (12 ar) er dekket selv om man ikke tar med arealer
avsatt til framtidig boliger i gjeldende kommuneplan.

Det er aktuelt 3 vurdere en utveksling av arealer som ligger inne som framtidige boligomrader,
men som ikke er igangsatt, mot nye arealer som er spilt inn og som i stgrre grad bidrar til a na
malene i samfunnsdelen.

7.3 Om behovet for varierte boligtyper tilpasset etterspgrsel og befolkningsutvikling

e Data om befolkningsveksten i Halden viser at det ikke er beregnet noen stor vekst i
befolkningen fram mot 2030, jf. kap. 4.

e Andelen eldre i befolkningen blir stgrre, og det er en hgy andel par uten barn.

e Leilighetsandelen av boligmassen er lav (22 %), og tilgangen pa leiligheter i Halden har vokst
sveert lite fra 2006. | eneboligsegmentet har derimot tilgangen pa boliger gkt betydelig.

e Ved tilflytting er det familieforhold, arbeid og sted og miljg som er de viktigste grunner til at
folk flytter (StudieNorut, 2014).

Lavere befolkningsvekst kan redusere behovet for a realisere nye utbyggingsarealer mer enn det som
er lagt inn i arealplanen fra 2011. | tillegg vil en forskyvning i aldersfordelingen medfgre at en vil fa
mindre behov for eneboligbygging, men stgrre behov for mindre boliger/leiligheter. Endringen vil
forutsette en gjennomgang av utbyggingsmegnsteret og ny vurdering av sammensetning av
boligtyper.

Undersgkelser viser at det er flere som gnsker a bo sentralt og i leilighet enn de som faktisk gjgr
dette, bade basert pa hvordan de bor na og hvordan de ser for seg fremtidige bosituasjon (T@I-
rapport 1612/2017). | et miljpmessig perspektiv er leilighetsbebyggelse en arealeffektiv boform, og
kan bidra til hgyere befolkningstetthet. Dersom leilighetsbebyggelsen far en relativt sentral
lokalisering kan den bidra til at flere kan lgse mange av sine daglige gjgremal i naeromradet og bruk
av bil kan reduseres. Dette vil dermed bidra til 8 oppna flere av malene i samfunnsdelen; gnsket om
en mer kompakt by, en mer baerekraftig areal- og transportplanlegging og et mer variert boligtilbud
tilpasset befolkningsutvikling og etterspgrsel. A bygge et aldersvennlig samfunn i Halden vil vaere
viktig ut fra framtidig befolkningsstruktur.
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Med bakgrunn i dagens struktur i eiendomsmarkedet med en relativt lav andel leiligheter i forhold til
eneboliger, og ut fra beregnet befolkningsvekst og —struktur vil det vaere mest behov for leiligheter,
samt mindre boliger/rekkehus framover. Erfaringene fra innkomne byggesgknader viser ogsa at det
er gkende interesse for a bygge flermannsboliger/rekkehus/kjedehus o.l. og fortettingsprosjekter i
allerede utbygde omrader. Dette handler ogsa om kostnader for bade utbygger og kjgper.

Konklusjon:

Ut fra dagens struktur i eiendomsmarkedet med en relativt lav andel leiligheter i forhold til
eneboliger, og ut fra beregnet befolkningsvekst og —struktur bgr arealplanen legge til rette for a
dekke et pkende behov for leiligheter, og disse bgr i hovedsak ligge sentralt i forhold til viktige
funksjoner.

7.4 Administrasjonens vurderinger av strategier

Oppsummering av overordnede mdl og hensyn som skal ivaretas:

e Forvalte fremtidig arealressurs (4 km?) pa en slik mate at det bygger opp under fortetting av
bysentrum. Det skal legges til rette for at fortettingen bygger opp under dagens bysentrum.

e Det er nasjonale, regionale og lokale politiske malsettinger om a styrke eksisterende by- og
tettstedssentre og bidra til effektiv arealbruk og miljgvennlige transportvalg, dvs. unnga en
utvikling som fgrer til byspredning, bilavhengighet og darligere tilgjengelighet for dem som
ikke disponerer bil.

e Det langsiktige malet er a oppna en mer baerekraftig og robust by- og tettstedsutvikling og
begrense klimagassutslippene. Fortetting innenfor tettstedsgrensen og transformasjon vil
veere en viktig del av dette.

e Skolestrukturen og kapasitet pa de ulike skolene ma ogsa vektlegges i vurderingene av hvilke
omrader som skal bygges ut i framtiden.

o Stgrre utbygginger i omrader som tilhgrer samme skolekrets kan gi utfordringer mht.
skolekapasiteten.

e | samfunnsdelen er det et mal at naturlandskap, biologisk mangfold, dyrka mark og
naturverdier ivaretas i all planlegging og sikres som verdier for hele befolkningen.

o Skog- og naturomrader bidrar positivt mht. klimaproblematikken gjennom binding av
CO,. Nedbygging av slike omrader virker derfor negativt i miljg- og
klimasammenheng.

e | samfunnsdelen heter det at kommunens rike rekreasjonsomrader skal ivaretas, og i regional
strategi for Halden heter det at man vil sikre god tilgang til natur- og rekreasjonsomrader og
ivareta verdien i det rike kulturlandskapet.

o Tilgang til gode utearealer er viktig for befolkningens trivsel, helse og livskvalitet. God
tilgang til ulike typer utearealer er viktig for at en mangfoldig befolkning skal
oppfatte byen som attraktiv.

Vurderinger av strategi for boligutbygging

Med bakgrunn i faktagrunnlaget (del 1) har vi i 7.2 konkludert med at det er mer enn tilstrekkelig
med arealer for etablering av nye boenheter for den beregnede folkeveksten fram mot 2040.

| kap. 7.3 er konklusjonen at det i fgrste rekke er behov for leiligheter, og at disse bgr ligge sentralt i
forhold til viktige funksjoner, det vil si beliggende i sentrum eller i bydelssentrene.
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For a fa oppna de gnskede malene i samfunnsdelen og ut fra de framtidige behovene i Haldens
befolkning, mener vi at det er helt ngdvendig a ta et aktivt grep i arealplanleggingen.

Asplan Viak peker i sin rapport pa at fra 2003 og fram til i dag har boligutviklingen szerlig foregatt i
omrader i randsonen av tettbebyggelse, se fig. 6 nedenfor. Svaert fa boenheter er etablert i sentrum.
| tillegg er flere tilsvarende omrader, avsatt i forrige kommuneplanperiode, under bygging og
utvikling nd. Omrader beliggende i utkanten av tettstedsomradene bygger i liten grad under a utvikle
eksisterende bysentrum.

Hvis man fortsetter a tilrettelegge for eneboliger og smahus i utkanten av byene, kan dette bidra til
byspredning og en fortsatt underdekning pa den type boliger det er mangel pa og som mange gnsker
(T@I-rapport 1612/2017). Fortetting og transformasjon med leiligheter i og ved sentrum, eventuelt i
og ved bydelssentre med god kollektivtilgjengelighet, kan utlgse boligrotasjon; de som bor i smahus
og eneboliger far tilgang til gode, attraktive og sentrale leiligheter og kan selge sine hus til de som
foretrekker slik bolig, for eksempel barnefamilier. Dette kan bidra til at flere kan bo slik de gnsker,
uavhengig av hva slags boform de foretrekker.

Samtidig har ifglge Borgersen og Kivedal (Hi@ 2019) pekt pa at hgyere boligpriser kan gi utfordringer
for boligmarkedstilpasningen til husholdninger med «vanlige @stfold-inntekter». De gkte gapene i
ledighet og ufgrhet en har sett den siste tiars-perioden har gjort at andelen husholdninger med hgy
gjeldsbelastning i @stfold har utviklet seg svakere enn i resten av landet.

Selv om faerre husholdninger med hgy gjeldsbelastning kan vaere positivt med tanke pa gkonomisk
stabilitet, kan gkt tilflytting av husholdninger med hgyere inntekt potensielt fgre til negative
konsekvenser for folkehelse. Fortetting og utbygging av sentrale boomrader kan ogsa trekke prisene
oppover.

Borgersen og Kivedal (Hi@) skriver i sin rapport at i et byutviklingsperspektiv kan det se ut til & veere
konflikt mellom hva som er gkonomisk baerekraftig og hva som er miljgmessig baerekraftig. Dersom
boligmarkedet skal sikre gode og stabile boforhold for arbeidskraft med ulik alder, kompetanse og
inntektsniva ma derfor disse hensynene balanseres.

Administrasjonen mener at det er sapass stor tilgang pa boligtomter som er ferdig regulert, samtidig
som det til enhver tid er et godt tilbud av bruktboliger til salgs i hele kommunen, slik at ovennevnte
mekanismer forelgpig ikke synes a gjgre seg gjeldende. Vi viser ogsa til at bruktboligprisnivaet er lavt
sammenlignet med resten av @stfold. Videre har vare undersgkelser av prisniva pa ulike boligtyper i
de ulike delene av kommunen vist at det ikke er en entydig sammenheng mellom pris per
kvadratmeter og beliggenhet i forhold til sentrum. Det er konkurransedyktige priser pa saerlig
leiligheter og flermannsboliger i sentrum og sentrumsnaere omrader.
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Fig. 11. Oversikt over hvor det er gitt byggetillatelser og ferdigattester til boliger, feb. 2017-feb. 2020.
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Det er de senere arene igangsatt en rekke boligprosjekter utenfor tettstedsgrensen i Halden hvor det
fortsatt er mange ledige tomter, og det vil i en rekke ar framover fortsatt etableres mange boenheter
i disse omradene. Pa nyere boligfelt, der det var planlagt for utbygging av eneboliger, foregar det na i
gkende grad en sammenfgyning av eiendommer for a fgre opp flermannsboliger/rekkehus, for
eksempel pa Fagerholt 2. Der er det et potensiale for naermere 100 boenheter dersom utviklingen
fortsetter. Dette gir et vesentlig stgrre antall boenheter enn hva som var planlagt da
reguleringsplanen ble vedtatt. Pa bakgrunn av boligutviklingen de siste arene og pa bakgrunn av
omrader som utvikles n3, vil det veere av enda stg@rre viktighet a prioritere omrader innenfor
tettstedsgrensen.

Asplan Viak peker ogsa pa at potensialet for god kollektivdekning gker ved hgyere
befolkningstetthet. Omradet med hgyest potensiale for nye boliger er i boligomradene nord for
Halden sentrum, inkludert Br@dlgs. Dette omradet har den hgyeste tilgjengeligheten utenfor Halden
sentrum i dag. De aller stgrste arbeidsplassene utenfor sentrum ligger ogsa nord for sentrum og
langs rv. 21 mot E6. For 3 legge til rette for kortere transportdistanser i det daglige (hjem — arbeid —
hjem) og for @8 muliggjgre andre transportformer enn personbil, anbefaler Asplan Viak a utvikle de
sentrumsnaere omradene (i tillegg til sentrum) og legge opp til tette og gode bydelssentre som har
grunnlag for et lokalt handels-, naerings- og tjenestetilbud i kort avstand fra der folk bor. Dette vil
kunne bidra til mindre bruk av privatbil for korte reiser i det daglige.
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Med en aldrende befolkning er det viktig at leiligheter bygges sentralt slik at det bidrar til 3 kunne
effektivisere kommunens tjenestetilbud og samlede transportbehov. Den beregnede
befolkningsveksten er ikke tilstrekkelig stor til at man fortsette a tilrettelegge for omfattende
boligbygging, og samtidig klare & oppna en mer kompakt by- og tettstedsutvikling.

Det er derfor behov for a fa en vridning i eiendomsmarkedet i Halden dersom man skal oppna
malsettingene om at flere boenheter i sentrum og at flere skal bosette seg der.

Kommuneplanens arealdel er et styringsverktgy som ogsa kan brukes til 8 pavirke tilbud og
etterspgrsel av ulike boligtyper. Dersom man velger a legge ut et stort antall boligtomter i randsonen
eller utenfor tettstedsgrensa, vil ikke etterspgrselen etter bruktboliger vaere like stor, og prisene
holdes lavere enn om etterspgrselen var hgyere.

Administrasjonen mener at arealdelen i kommuneplanen ma bidra til 3 stgtte opp under malet om
1000 nye boliger i sentrum, og til fortetting av bydelssentrene Brgdlgs og Risum. Potensialet for
fortetting og transformasjon er stort bade pa Brgdlgs og Risum.

Et stort omfang av ledige boligtomter og utlegging av nye boligomrader i randsonen eller utenfor
tettstedsgrensa kan undergrave malene om fortetting og kompakt byutvikling.

Ny boligbygging skal planlegges og dimensjoneres ut fra skolestruktur, og ikke gi press pa behovet for
nye skoler/utvidelse av eksisterende.

For a fa den gnskede dreiningen mot sentrumsutvikling og fortetting i tettstedssentrene, mener vi at
det heller ikke er tilstrekkelig a utelukkende la vaere a ta inn nye framtidige boligomrader i fgrste
planperiode. Vi viser blant annet til at det er mer enn 820 regulerte tomter som kan bebygges i
kommunen. Det er ogsa viktig at man far bygd ut de boligomradene som allerede er igangsatt, og der
det er etablert og investert i infrastruktur. Det handler bade om bruk av ressurser, om gkonomi og
ikke minst om bomiljg for de som har bygd boliger pa feltet. Det er uheldig om utlegging av nye
boligomrader fgrer til at allerede igangsatte felt far en utbygging som strekker seg over lengre tid
pga. manglende etterspgrsel.

Man bgr derfor ogsa foreta en ny vurdering av omrader som ligger inne som framtidige
utbyggingsomrader i gjeldende kommuneplan og hvor det ikke er igangsatt utbygging.

Administrasjonen mener at man bgr ha en restriktiv holdning til 3 legge ut framtidige boligomrader i
kommende planperiode.

Fortetting med kvalitet

Vi viser ogsa til planprogrammet der det heter at det bgr utarbeides en strategi for fortetting og
transformasjon.

De viktigste fordelene med fortetting er generelt knyttet til:
e Redusert transportbehov
e (ke bysentrums attraktivitet som mgtested, for handel og naeringsliv
e @kt bredde og variasjon i botilbudet
e Redusert energiforbruk i bygg (mulig tilknytning til fjernvarmenett)
e Redusert forbruk av dyrket mark og andre arealressurser
e Redusert ressursforbruk for drift og utbygging av infrastruktur
e Mer effektivt og st@rre tjenestetilbud i neermiljget
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Utfordringer ved fortetting er i hovedsak knyttet til:

e Nedbygging av grennstruktur som er viktig for leke-, rekreasjons- og landskapsopplevelse

e (kt trafikkbelastning lokalt

e Redusert bokvalitet i form av blant annet: Darligere solforhold, tap av utsikt, mer innkikk og
stay

e Fortettingspolitikk kan ifglge HI@ fgre til konsekvenser for husholdningsgkonomien. | dette
ligger at dersom det bygges en stgrre andel boliger sentrumsnaert som er dyrere, kan det
utfordre privatgkonomien for husholdninger med lavere inntekter.

Som svar pa de mange utfordringene knyttet til fortetting, foreslas fortetting med kvalitet som en
overordnet strategi bade fra nasjonalt og regionalt hold. Dette innebzerer at gnske om hgy
arealutnyttelse ma veies mot andre hensyn, at det ikke er fritt frem for hgye bygg overalt, og at
taleevnen i forhold til bo- og stedskvaliteter ma utforskes og analyseres.

Det bgr gjennomfgres en stedstilpasset fortetting for 38 oppna god bokvalitet og for a bygge pa
dagens omradekvaliteter. Fortetting med kvalitet innebaerer fokus pa god bokvalitet og stedstilpasset
arkitektur.
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Administrasjonen har derfor sett pa to ulike alternative hovedgrep for videre boligutvikling i
Halden kommune. Det ene alternativet er 3 fortsette arealforvaltningen i trad med politikken i
gjeldende kommuneplan. Det andre alternativet er a velge en strammere arealpolitikk i trdd med
anbefalinger fra Asplan Viak og T@I.

Med bakgrunn i lokale, regionale og nasjonale politiske mal og kunnskapsgrunnlaget,
foreligger det to hovedstrategier for videre utvikling av boligarealer i kommende
planperiode:

Alternativ 0: Utvikling i henhold til gjeldende kommuneplan:

1. Utvikling i arealer som er detaljregulerte og igangsatte i kommuneplanen.

2. Utvikling i arealer avsatt til framtidig boligbebyggelse. Det settes rekkefglgekrav til
utbygging for a sikre at man nar de politiske malene som er satt og god utnyttelse
av allerede igangsatte omrader.

3. Utvikling av omradene rundt bydelssentrene pa Brgdlgs og Risum.

Utvikling i henhold til sentrumsplanen.

5. Fortetting med smahus i smahusomrader og transformasjon fra smahus til
leilighetsbygg/terrassehus/rekkehus i eksisterende smahusomrader.

5=

Alternativ 1: Strategi basert pa Asplan Viaks forslag til fortettingsstrategier samt T@I-
rapport, hvilket innebzerer:

1. Utvikling i henhold til sentrumsplanen.

2. Utvikling i arealer som er detaljregulerte og igangsatte i kommuneplanen.

3. Fortetting med smahus i smahusomrader.

4. Transformasjon fra smahus til leilighetsbygg/terrassehus/rekkehus i eksisterende
smahusomrader.

5. Transformasjon og fortetting rundt bydelssentrene pa Brgdlgs og Risum.

Strategien legges til grunn for G vurdere bdde innspill til nye boligomrader og
boligomrader som ligger inne i gjeldende kommuneplan og hvor det ikke er igangsatt
detaljregulering og utbygging.

7.5 Analyse av alternative strategier for boligutbygging i Halden

7.5.1 Definisjon pa sosial, skonomisk og miljgmessig baerekraft

Hgsten 2015 vedtok FNs medlemsland 17 mal for baerekraftig utvikling frem mot 2030.
Baerekraftsmalene ser miljg, skonomi og sosial utvikling i ssmmenheng. De gjelder for alle land og er
et veikart for den globale innsatsen for en baerekraftig utvikling.
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Fig. 12. Sosial, gkonomisk og miljgmessig baerekraft kan representere ulike mal i byutviklingen, men kan ogsa
overlappe hverandre. Idealtilstanden er i midten der de tre overlapper, slik nasjonale retningslinjer for by- og
tettstedsutvikling antyder vil realiseres giennom kompakt byutvikling.

Kilde: Rokkansenteret rapport 4-2017. Angell & Grimsrud.

| var analyse av alternative strategier har vi definert begrepene slik:

Under «Miljgmessig baerekraft» definerer vi mal som omfatter klima, naturmangfold, forurensning,
strandsone, jordvern, kulturlandskap og naturlandskap.

Under «Sosial baerekraft» definerer vi mal som omhandler tilbud av boliger tilpasset behov og
etterspgrsel, tilgang pa rekreasjonsomrader, folkehelse og tilgjengelighet.

Under «@konomisk baerekraft» definerer vi mal som omhandler arbeidsplasser, butikker,
tjenestetilbud i byene, offentlige kostnader til infrastruktur og tjenester inkludert skolekapasitet, pris
pa boliger.

Noen av malene i samfunnsdelen kan vare vanskelig a sette inn i en av disse tre ovennevnte
kategoriene. Vi har derfor i tillegg valgt a operere med en kategori for «<samfunnsmessige forhold»
som skal dekke opp disse andre malene. Dette omfatter blant annet ivaretakelse av kulturhistoriske
miljger/bygningsmiljger og sikring mot naturfare (ras, skred, flom, stormflo) samt klimatilpasning.

Nedenfor fglger en form for konsekvensanalyse av de to ulike strategiene som administrasjonen
mener foreligger:

Alternativ 0: Viderefgring av strategi i henhold til gjeldende kommuneplan.

Alternativ 1: Strategi om styrking av sentrumsplanen, fortetting og transformasjon, jf. kap. 7.3
ovenfor.

| analysen som er gjort, er de mest relevante malene som omhandler boligutvikling i samfunnsdelen
til kommuneplanen tatt inn. Malene/faktorene som er vurdert er delt inn i hhv. sosialt baerekraftig,

miljgmessig baerekraftig og skonomisk baerekraftig, jf. ogsa de nasjonale forventningene til regional
og kommunal planlegging.
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Tab. 7. Vurdering av konsekvensene av alternativene 0 og 1. Alternativ 0 = Viderefgring av dagens situasjon.
Alternativ 1 = Anbefalt strategi ihht. Asplan Viak og T@I.

FAKTORER/MAL

ALT.0 | ALT.1

ADMINISTRASJONENS VURDERINGER

MILU@MESSIG BAREKRAFT
Fortetting av bysentrum og
utvikling av en kompakt by

Prioritering av gang- og
sykkelveger

Utvikle boomrader som reduserer
behov for biltransport og som har
god kollektivdekning

Jordvern

Begrense nedbygging av areal
(skog/natur) for nye boliger ift.
klima og naturmangfold

Ivaretakelse av kulturmiljger og
kulturlandskap

Ivareta rekreasjonsomradene og
bymarkene

Sist revidert 29.04.2020

Alt. 0: Kpl. inneholder betydelige arealer for videre
boligutbygging. Disse ligger i hovedsak utenfor BRA-
veien/@bergveien og kommer i tillegg til allerede
regulerte/igangsatte omrader. Utvikling av disse kan
fgre til mindre insentiv for utvikling av flere boliger i
sentrum.

Alt. 1: Strategien innebarer at man ikke legger ut nye
ubebygde arealer for utbygging, men i stgrre grad styrer
i retning av utviklingen av sentrum og fokuserer pa
utnyttelse av allerede igangsatte boligomrader,
fortetting og transformasjon. Det ligger et betydelig
potensiale i fortetting og transformasjon blant annet pa
Brodlgs og Risum.

Alt. 0: Fortsatt utvikling av nye boligomrader som ligger
lenger unna sentrum og bydelssentrene Risum og
Brodlgs gj@r at det blir mer kostbart a etablere gang-
sykkelveger og mindre attraktivt & bruke dette.

Alt. 1: Med mer kompakt byutvikling er det enklere a fa
til prioritering av gang- og sykkelveger pa grunn av
kortere avstander og flere brukere.

Alt. 0: Kpl. Inneholder flere framtidige boligomrader
som enna ikke er utbygd. Avhengig av hvilke som blir
bygd ut, vil virkningen mht. behov for bil variere.

Alt. 1: Med mer kompakt byutvikling gjgr det enklere for
flere a sykle og ga, og legge et bedre grunnlag for
kollektivtransport.

Alt. 0: Alternativet inneholder omrader som er dyrket
mark og som kan bli nedbygd. Tiltak for endring er a ta
disse ut

Alt. 1: Man legger ikke ut nye, ubebygde arealer med
dyrket mark til boliger, og at man tar ut stgrre,
uregulerte omrader som bergrer dyrket mark og som
tidligere er avsatt til utbygging.

Alt. 0: Alternativet inneholder omrader som er skog og
natur/utmark. Nedbygging av skogsarealer bidrar til &
oke klimagassutslippene, og fgrer til tap av biologisk
mangfold. Den st@rste trusselen mot biologisk mangfold
er tap av leveomrader. Felt B32 Brekkergdasen er et
eksempel pad omrade der naturmangfold blir bergrt.
Alt. 1: Innebzerer at man ikke legger ut nye, ubebygde
arealer med skog/natur til boliger, og at man tar ut
stgrre, uregulerte og ubebygde omrader som tidligere er
avsatt til utbygging.

Alt. 0: Framtidige boligomrader som bergrer omrader
med kultur- eller naturlandskap ligger inne i gjeldende
kommuneplan, f.eks. felt B10 mellom Prestegérdsveien
og Skoleveien m.fl.

Alt. 1: De framtidige boligomradene som bergrer slike
verdier foreslas tatt ut.

Alt. 0: Framtidige boligomrader som bergrer flere viktige
rekreasjonsomrader ligger inne i gjeldende
kommuneplan, f.eks. Baerengen og Oreid 2. Det er bygd
ut mange boliger i naieromradene til disse.

Alt. 1: De framtidige boligomradene som bergrer
friluftslivsomrader foreslas tatt ut.
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' SOSIAL BAREKRAFT

Tilrettelegging for ulike boligtyper
tilpasset etterspgrsel og
befolkningsutvikling

Boligutvikling tilpasset skole- og
barnehagekapasiteten

Boligmarked tilpasset
befolkningens inntekt og formue

Folkehelse

Attraktivitet for innbyggere og
tilflyttere
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Alt. 0 gir et potensiale for mange ulike typer boliger til
forskjellig pris, basert pa at det er god tilgang pa arealer
for utbygging. Dette alternativet gir videre vekst i
eneboliger/flermannsboliger og mindre insentiv til
utvikling av sentrumsneere leiligheter. Ut fra
demografien i Halden vil det bli gkt behov for leiligheter
og mindre boliger.

Alt. 1 vil gi lavere utbyggingstakt for_ nye boligfelt og
eneboliger. Alternativet skal i stgrre grad bidra til 3
styrke utvikling av sentrum og gke tilgangen pa
leiligheter, som det vil vaere mest behov for framover
ihht. befolkningstutviklingen. Flere leiligheter kan
samtidig frigjgre brukte eneboliger og gke rotasjonen i
boligmarkedet.

Alt. 0 inneholder framtidige utbyggingsomrader som ved
rask utbygging i stgrre felt kan bidra til stgrre vekst i
omrader med darligere skolekapasitet. Gjennom
rekkefglgebestemmelser kan man forsgke a styre dette.
Alt. 0 inneholder samtidig en rekke omrader som er
ferdig regulert og som kan utbygges videre. Alternativet
omfatter et stgrre potensial for utbygging, og dermed
mindre mulighet for styring.

Alt. 1 innebaerer at man gjennom strammere
arealforvaltning styrer boligutviklingen til omrader hvor
det vil veere kapasitet framover. Utbygging i sentrum og
fortetting i bydelssentrene kan ogsa bidra til for stor
vekst for skolekapasiteten, f.eks. for sentrumsskolene.

| Halden er bade medianinntekt og formue lavere enni
pvrige @stfoldbyer og landsgjennomsnittet. Alt 0 gir
variert utbyggingsmgnster. Lavere tomtekostnader
utenfor sentrum gir stgrre mulighet for rimelige nye
boliger til flere, forutsatt at det bygges tettere. Nye
eneboliger vil vaere kostbare ogsa i omrader som ligger
mindre sentralt, jf. kap. 6.2. Samtidig kan nybyggingen
gi lavere prisutvikling for de som allerede eier bolig.

Alt 1 kan medfgre et noe hgyere prisniva enn alt 0, pa
grunn av tomtekostnader ved bygging av nye leiligheter,
og gkt pris pa brukte eneboliger dersom etterspgrselen
etter disse gker. Inngangsporten til eiemarkedet kan bli
noe hgyere, og flere vil bo pa mindre areal. Alternativet
kan samtidig gi en hgyere prisutvikling for de som
allerede eier bolig.

Folkehelse handler om bade sosiogkonomiske forhold,
psykisk og fysisk helse og god tilgang til offentlige og
private tjenester. Tilgang pa boliger og utearealer med
kvaliteter, et stgyfritt miljg og tilgang til
rekreasjonsomrader er bl.a. viktige faktorer. Begge
alternativer har styrker og svakheter.

Alt. 0: Nedbygging av rekreasjonsomrader pavirker
tilgangen til naerfriluftsomrader. @kt behov for bil i
stedet for a kunne ga og sykle til jobb og skole pavirker
folkehelsa negativt. Mer areal til boligutbygging kan gi
tilgang til mer privat uteareal.

Alt. 1: Fortetting kan bidra til darligere tilgang til og
kvalitet pa utearealer og stgyutsatte omrader. Samtidig
gir det bedre muligheter for a ga og sykle til ulike
aktiviteter.

Attraktivitet handler om bade tilgang pa arbeidsplasser,
naerhet til familie, attraktivt sted og miljg, god tilgang pa
ulike typer boliger og boligtomter, nzerhet til off. og
private tjeneste, tilgang til rekreasjonsomrader mv. De
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Hensynet til barn og unge +/-

Nzerhet til off./private tjenester -
og funksjoner

@KONOMISK BAREKRAFT
Bzerekraftig velferdssamfunn -

Boligpriser for ulike boligtyper og +/-
i ulike deler av kommunen*

Arbeidsplasser — bygg og anlegg +/-
mv.
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to alternativene vil i ulik grad gi hhv. negative og positive
virkninger, jf. ogsa @vrige punkter i analysen.

Alt. 0: Endel av de framtidige boligomradene ligger et
stykke unna skole og fritidsaktiviteter, hvilket gjor
omradene bilbasert. Mangel pa trygg skolevei, gang- og
sykkelstier er uheldig for barn og unge. Bruk av mer
areal til boligbygging kan innebaere at barn og unge far
tilgang til mer utearealer pa tomtene. Avhengig av hvilke
omrader som bygges ut, vil det kunne bli mer eller evt.
mindre tilgang til gode utearealer.

Alt. 1: Strategien skal bidra til at man utvikler omrader
som har kortere vei til barnehage, skole,
fritidsaktiviteter mm. @kt fokus pa fortetting kan gi
utfordringer ift. kvalitet i utearealene, tilgang pa
lekeplasser osv. Avhengig av hvilke omrader som bygges
ut, vil det kunne bli mer eller evt. mindre tilgang til gode
utearealer.

Alt. 0: Tilgjengeligheten for de som ikke disponerer bil
vil bli darligere ved utbygging utenfor sentrumsomradet
og bydelssentrene.

Alt. 1: 1 2040 vil ca. 25 % av innbyggerne veere 67+ ar.
Alternativ 1 har som intensjon a legge til rette for vekst i
boligomrader naermere offentlige og private tjenester.

Utbygging i hht. alt 0 vil medfgre gkte kostnader til ulike
kommunale tjenester, opparbeidelse av gang- og
sykkelstier mv. enn alt. 1. Det skjer allerede i dag en
utvikling i retning av at det bygges rekkehus/leiligheter
med tanke pa eldre i omrader i betydelig avstand fra
sentrum. Dette vil gi gkte kostnader til hjemmehjelp mv.
Mange offentlige tjenester, bade innen helse, oppvekst
og teknisk kan leveres mer effektivt og billigere ved
mindre byspredning.

Samtidig vil alt 1 trolig forutsette at kommunen gar inn
med betydelige ressurser innen bade prosess,
planlegging og investering for a sikre tilstrekkelig
moment og investering i sentrumsutviklingen.

Alt. 0: Et stort tilbud av tomtearealer, i tillegg til et godt
tilbud av bruktboliger, kan fgre til lavere boligpriser.
(Boligprisene pavirkes naturligvis ogsa i stor grad av
sentrale gkonomiske tendenser). Det er en fordel for
boligkjgpere, og spesielt fgrstegangs-etablerere og de
med lavere inntekter. Det kan gi mulighet for a eie i
stedet for a leie. Samtidig vil en for stor tilgang pa
eneboliger fgre til at det blir vanskeligere a fa solgt
disse.

Alt. 1: Ved en strategi der det satses pa igangsatte
prosjekter og fortetting, vil prisene pa boliger generelt
gke noe pa sikt. (Boligprisene pavirkes naturligvis ogsa i
stor grad av sentrale gkonomiske tendenser). Fordelen
ved pkte boligpriser kan vaere at de som etterspgr
dyrere leiligheter kan fa mulighet til 3 selge eneboligen
uten tap. Dette gir en rotasjon i markedet.

Alt. 0: Med alternativ 0 vil man pa kort sikt kunne apne
for at flere nye felt kan reguleres/igangsettes. Det gir
inntekter til grunneiere og utbyggerfirmaer, samt bygg-
og anleggsfirmaer mv. Man vil fa gkt konkurranse om
salg av ledige tomter.

Ulempene ved alternativet er bl.a. at boligfelt som er
igangsatt, men ikke utbygd kan bli stdende lenge uten a
ferdigstilles. Et uferdig felt gir darligere bomiljg for de
som bor der allerede, og gkonomiske tap for utbyggere
eller byggefirmaer som har investert i infrastruktur,
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Arbeidsplasser —andre nzeringer -/(+)

ANDRE SAMFUNNSMESSIGE

FORHOLD

Ivareta kulturhistoriske miljger og -[+
bygninger

Klimatilpasning og sikring mot +/-
naturfare

Utvikling av distriktene og +/-
lokalsentrene
Prestebakke/Sponvika
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kjppt opp tomter for utbygging mv. Alternativet kan
ogsa bidra til 8 undergrave sentrumsprosjekter som er
under planlegging.

Alt. 1: Fordelene ved en strammere politikk vedrgrende
utlegging av nye boligomrader er at man i stgrre grad
sikrer gijennomfgring og gkonomien for allerede
igangsatte prosjekter. Alt. 1 gir fortsatt et stort
potensiale for utbygging som kan sikre sysselsetting for
bygg- og anleggsbransjen. Utbyggingsprosjektene vil
uansett komme, men de vil matte komme som mindre
prosjekter knyttet til allerede igangsatte boligfelt
(Fagerholt 2, Ystehede m.fl.), fortetting og
transformasjon. Det handler derfor mer om hvor man
skal bygge enn om man skal bygge.

Ulempene med alt. 1 er at boligprosjektene i stgrre grad
er avhengig av grunneiere gnsker a sette i gang
utbygging pa tomtearealer som egner seg for
fortetting/utbygging. Det kan derfor bli stgrre usikkerhet
om hvor og nar utbyggingsprosjektene kommer.

Alt. 0: Stor byggeaktivitet gir positive ringvirkninger til
flere andre type naeringer som har en mer indirekte
kobling til bygg og anlegg. Alternativet kan innebzere at
omradesentrene Brgdlgs og Risum styrkes og kan gi
grunnlag for flere tjenestetilbud og varehandel. Samtidig
vil byggeaktivitet ift. boligbygging veere
konjunkturavhengig.

Alt. 1: Et viktig mal med utvikling av sentrum og en
kompakt by er at flere folk som bor sentrumsnaert skal
bidra til gkt handel, aktiviteter og tjenestetilbud, som gir
flere arbeidsplasser og positive ringvirkninger. Alt. 1 skal
gi styringsverktgy som bidrar til denne type styrking av
sentrum. Alternativet innebaerer ogsa at
omradesentrene Brgdlgs og Risum styrkes og kan gi
grunnlag for flere tjenestetilbud og varehandel.

Alt. 1: Fortetting kan fgre til at man utfordrer
kulturhistorisk verdifulle miljger, som f.eks. omradet
mellom Dyrendalsveien og Busterudkleiva. Arealkart og
bestemmelser ma ivareta dette. Problemstillingen er
aktuell bade i alt. 0 og 1, men stgrst ved alt. 1 fordi
arealpolitikken blir strammere.

Alt. 1: Nye utbyggingsomrader kan fgre til flere tette
flater og mer avrenning. Overvannshandtering er szerlig
viktig mht. avrenning mot bekkedaler med leirholdig
jord.

Alt. 0: Fortetting kan fgre til stgrre andel tette flater og
mer avrenning til bekkedragene og ned mot sentrum.

| planprogrammet heter det at det skal legges til rette
for at det gis anledning til vedlikeholdsutbygging rundt
lokalsentrene og at gang- og sykkelnettet skal utvikles i
lokalsentrene for a gke trafikksikkerheten i disse
sentrene. De to alternativene anses som like ift. disse
malsettingene. For Sponvika er det foreslatt a
gjennomfgre en omraderegulering. Det vises ogsa til
kap. 6.1.2.
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FORKLARINGER TIL TABELLEN:

Alternativ 0 = Videre byspredning, viderefgring av dagens situasjon

Alternativ 1 = Strategi for mer kompakt byutvikling og fortetting i eksisterende/regulerte
boligomrader, jf. kap. 7.4.

Malene/faktorene har referanser i blant annet fglgende dokumenter:

1) Samfunnsdelen til kommuneplanen og planprogrammet

2) Fylkesplanen for @stfold

3) Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging, statlige planretningslinjer mv.
4) Plan- og bygningsloven, §§ 1, 11-1.

| tillegg er det tatt inn noen mer konkrete momenter som ogsa er viktige i diskusjonen om

arealstrategi, som f.eks. prisniva pa ulike typer boliger i forhold til folks gkonomi, attraktivitet mv.

Sist revidert 29.04.2020
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7.6 Kommunedirektgrens forslag til strategi

Samfunnsplanen legger opp til en klar endring i utviklingsstrategi enn planen fra 2003 og 2011. Det er
baerekraft (skonomisk, miljg og sosialt) som skal ligge til grunn for utviklingen av Halden.

Arealplanen er et viktig verktgy for a fa til slik utvikling. Den administrative arbeidsgruppen som har
arbeidet med kommuneplanen har med dette bakteppet, arbeidet frem et underlag som
kommunedirektgren mener er et godt grunnlag for politisk veivalg i arealpolitikken for Halden i arene
som kommer. Boligdokumentet sier bade noe om eksisterende strategi 0-alternativet og hva som kan
skje hvis en bygger ut etter dette. Likeledes er en ny strategi vurdert og begrunnet 1-alternativet.
Konsekvensene kommer ogsa klart frem. Fagmiljget inne plan og miljg anbefaler en slik tilnaerming.
1-alternativet er en strategi som samsvarer mest med statlig og internasjonal byutvikling.

Kommunedirektgren har i sitt forslag til strategi lagt samfunnsutviklingen til grunn og de dilemmaer
som Borgersen og Kivedal belyser i sin forskning. | dette perspektivet er det gjort en vurdering av de
barekrafts- og utviklingsperspektivene som Samfunnsplanen legger opp til. De sosiogkonomiske
forholdene og sysselsettingen i Halden er en utfordring for Halden, likeledes er forventet utvikling i
befolkning, sammensetning og demografi.

Det er to forskjellige strategier som vurderes, der Asplan Viak (1-alternativet) er basert pa
arealplanmessige grep i en baerekrafts-dimensjon.

Dette er en strategi som ikke er vurdert med hensyn pa sosiogkonomiske forhold som er tilpasset
Halden. Den forutsetter at Halden er lik normalkommunen. HI@F peker pa at Halden har utfordringer
pa hele spekteret som er grunnlaget for folkehelseprofilen. Det advares mot & ga mot en for streng
ensidig retning mot en sentrumsfortetting, kostnadsnivaet blir for stort for den jevne haldenser. 0-
alternativet er pekt pa som lite baerekraftig.

Konsekvensen av a velge det ene eller andre alternativet, kan medfgre at boligbyggingen stopper opp
(alt. 1), eller at spredt og ukontrollerbar utbygging (alt. 0) medfgrer sprengt skole og infrastruktur-
kapasitet.

Den administrative arbeidsgruppen har sterke argumenter for & anbefale 1-alternativet — disse
fremkommer i dokumentet. Kommunedirektgren har pa bakgrunn av all informasjon og den
generelle samfunnsutviklingen kommet frem til at han vil anbefale en delt I@sning, dvs. koble
alternativ 0 og 1 sammen.

Dette begrunnes i hovedsak slik:

Konfliktene som kan oppsta ved a tvinge mere boligbygging i sentrum og mellomsonen kan medfgre
at boligbyggingen stopper opp. To momenter som er pekt pa er prisniva (i forhold til den jevne
haldenser) og styringsmulighetene ved fortetting i mellomsonen. Dette vil bli en krevende gvelse
som kan ta lang tid pa grunn av konflikter.

Ideelt sett burde man kunne forvente at en innstramming i Halden vil fa medfgre en utvikling slik
Moss og Fredrikstad har (sentrumsutvikling), men sosiogkonomisk profil for Halden er annerledes, og
det ma man ta hgyde for.

Slik det er i dag, der styring pa hvor man bygger og etablerer boliger mangler, kan ikke fortsette. Det
viser presset pa Kongeveien skole. Fremtidige omrader og omrader under regulering ma fa strengere
rekkefglgebestemmelser. Dette ogsa for a ivareta et baerekraftsperspektivinnenfor den rammen som
Halden er palagt a fglge. Ferdig regulerte omrader ma igangsettes og utvikles fgr en del fremtidige
omrader «dpnes».
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Halden har ikke et investormiljg eller eiendomsmarked som gjgr at det er interessant a ta store
flerboligbygg i sentrum eller mellomsonen uten at kommunen er deltaker.

Kommunedirektgren vil legge opp til at en i sentrum deltar i prosjekter som pa sikt kan gi et moment
for en selvdrevet boligutvikling. Dette skal eksemplifiseres i egne saker.

Byggenaringen innenfor boligutvikling er i hovedsak sma bedrifter. Disse er sveert viktig for
nzringslivet og byggenaeringen i Halden. Den opprettholder en viktig sysselsetting. Det er derfor
viktig at en har et tilbud som disse ivaretar.

MEN anbefales ikke a fortsette med dagens O-alternativ. Det anbefales at det innfgres strenge
rekkefglgekrav pa utviklingen. Denne ma utformes som bestemmelser der det er klare intensjoner
om a fglge disse.

Utviklingen skal bygge opp om strukturen sentrum, omradesenter og differensiert botilbud. Dette vil
medfgre at kommunen ma ta stgrre ansvar for omradereguleringer. Brgdlgsomradet vil ha behov for
a vaere f@rst ut. Rekkefglgebestemmelser ma paregnes pa fremtidige omrader og omrader som er
under/skal i gang med reguleringer.

Kommunedirektgren ser ikke behov for a ta «xomkamp» pa arealpotten som er lagt i fylkesplanen.
Arbeidet med arealregnskapet i 2017 er fgrende for arealberegningen i Halden. For & holde
arealressursen (4 km?) mé det foretas utvekslinger av arealer fgr nye tas inn.

Som forslag til arealbruk i planperioden kan vedlagte tabell vaere et underlag for diskusjon. Velger
styringsgruppa a ta inn stgrre naeringsarealer, vil det medfgre at boligarealer ma tas ut.
Kommunedirektgren vil i den sammenheng vise til formannskapets fgring og fgringen i
samfunnsplanen. Disse veksles ut med fremtidige arealer i byrandsona.

Kommunedirektgrens forslag er en blanding mellom 0-alternativet og 1-alternativet. LNF-
dokumentet og tiltak strandsonen ma sees i ssmmenheng med forslaget. O-alternativets
utbyggingsretning blir strammet inn. Omrader blir trukket ut bl.a. som fglge av jordvern,
kulturminner og grunnforhold. Nye omrader blir vekslet inn der de KU-ene anbefaler dette. Det
anbefales stgrre deltakelse i utvikling av prosjekter i sentrum og rekkefglgebestemmelser som skal
bidra til 8 bygge opp under en sentrumsutvikling.

Konklusjon
Kommunaldirektgren foreslar et 1-A alternativ som grunnlag for produksjon av arealkartet.
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Tiltak som pavirker arealregnskapet

Pavirker
tettstedsgrensen
som ma
justeres
Nr Areal Sted Starrelse | Fra INN/UT Kommentar
Omradet ligger pa dyrket mark. Ikke i
Kom plan trad med faringene fra
OP1 Gimle 32,3 | 2011/reguleringsplan | UT ja samfunnsplanen
Omradet ligger pa dyrket mark. Ikke i
Kom plan trad med faringene fra
OP2 Iddeveien 57,5 | 2011/reguleringsplan | UT ja samfunnsplanen
Omradet ligger pa dyrket mark. Ikke i
Kom plan trad med faringene fra
BAl Gimle 21,1 | 201/reguleringsplan | UT ja samfunnsplanen
Omradet ligger i nerkant av et stgrre
omrade som har ustabil grunn. Bar
B11 Raveien 41,9 | Kommuneplan 2003 | UT ikke bygges ut pa grunn av dette.
B13 Tistedal Vest 85,1 | Kommuneplan 2003 | UT
B18 Iddeveien 28,5 | Kommuneplan 2003 | UT
Det er foretatt grunnundersgkelser av
omradet som viser at store deler av
omradet har ustabil grunn.
Gjenvaerende omrader er ikke anbefalt
a bygge ut. Omréade rundt gardstunet
B24 Nybo-Korpas 33,6 | Kommuneplan 2003 | UT blir bebyggelsesomréde
B30 Grimsrgdhggda 6,14 | Kommuneplan 2011 | ?
Under kraftlinja - anbefales & tas ut da
omrédet er lite og vil vanskelig &
B31 Bergheim 3,8 | Kommuneplan 2011 | UT bygge ut.
Arealer som skal ut 309,94
Omradet er et "glemt" omrade fra
kommuneplan 2011.0mradet tas inn
og det lages rekkefalgebestemmelse pa
at det ikke utbygges for Brattas er
ferdig utbygd. Skolekapasitet skal
Vold Skog 50 | Fra reguleringsplan | INN Ja 0gsa vurderes far utbygging.
Innspill kommuneplan 2020 og KU-vurdert
23 | Brgnnhgyden 2,3 | Innspill 2020 INN Ja Fra KU
Hovsveien 37-
31(39 5,5 | Innspill 2020 INN Ja Fra KU
34 | Méastad 12 | Innspill 2020 INN Ja Fra KU
Knardalsasen
5111 100 | Innspill 2020 NEI KU
Hovsveien 35-
114 |37 9,6 | Innspill 2020 INN Ja Fra KU
135 | Atomveien 1,4 | Innspill 2020 INN Fra KU
172 | Midtstuveien 1,8 | Innspill 2020 INN Fra KU
Stenerad
194 | @st/UIvas 62 | Innspill 2011 INN Ja Fra KU
Innspill 2003/ Den delen som ligger inne i
Kommuneplan 2011/ kommuneplan 2011 anbefales & bli
205 | Oreid 0 | innspill 2020 INN liggende. Fra KU
210 | Dberg Skole 0 | Innspill 2020 INN omdefinering av formal
210 | Folkvang skole 0 | Innspill 2020 INN omdefinering av formal
210 | Hovsveien 37 14 | Innspill 2020 INN Ja Fra KU
268 | Grimsrgdhggda 6 | Innspill 2020 INN Fra KU
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Studboliger
313 | Remmen

Innspill 2020

INN

Usikker pa om behov

Arealer som skal inn

264.,6

Tilgjengelig

45,34

Tiltak som ikke bergrer tettstedstedet

Naringsomrade

380

INN

Defineres nd i planen

Omrader fra 2011

planen eller tidligere

Bl

Sponvika

30,2

Kommuneplan 2003

Settes i spill - Kan veksles ut mot
bedre egnede omrader i sponvika. Eks
deler av 195 Skansen Il

B4

Leiren

69,3

Kom Plan
2011/reguleringsplan

Red

Vurdering om deler av planen kan
reguleres. Spesielt ned mot Gamle
Svinesundvei. Lage Buffer mot nytt
naringsomrade. Kan gi omradet en
tettere opplevelse.
Vedlikeholdshebyggelse i trad med
f.plan.

B3

Leiren

122,2

Kom Plan
2011/reguleringsplan

uT

Det er ikke gnske om boligbygging sar
for Sponvikaveien

B2

Leiren

23,9

Kom Plan
2011/reguleringsplan

uT

Det er ikke gnske om boligbygging sar
for Sponvikaveien

B5

Remmen

203

Kommuneplan 2003

Lages rekkefglgebestemmelse.
Reguleringsplan Remmen
Kunnskapspark (boligdelen) og
Reguleringsplan Englekor skal veere
utbygd far resterende del kan bygges
ut.

B6

Strupe

301

Kommuneplan 2003

Lages rekkefglgebestemmelse.
Omrédet skal ikke bygges ut far
skolekapasitet er sikret i omradet. NR
195 og B32 skal veere utbygd. Deler av
omradet som er dyrket mark tas ut.

B7

Strupe

209,7

Kommuneplan 2003

Lages rekkefglgebestemmelse.
Omradet skal ikke bygges ut fer
skolekapasitet er sikret i omradet. NR
195 og B32 skal veere uthygd

B10

Marienlyst

7,7

Kommuneplan 2003

Vurderes tatt ut hvis grunneier ikke vil
realisere

B15

Oreid/Lilja

Kommuneplan 2003

Omrédet som er eid av Oreid utvikling
kan utbygges nar skolekapasitet er
sikret og felt B16 er utbygd.
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VEDLEGG 1 — OVERSIKT OVER JORD- OG SKOGBRUKSAREALER, KULTURMIU@ER OG
KULTURHISTORISKE LANDSKAP SAMT FRILUFTSOMRADER, JF. KAP. 5

Jord- og skogbruksarealer
L " >

Kart over arealressurser i Halden nord for Tista. Gule omrader er jordbruksarealer, grenne er skogarealer og
rede omrader er bebygd areal. (Kart hentet fra Nibio, Kilden).

Kart over arealressurser i Halden nord for Tista. Gule omrader er jordbruksarealer, grgnne er skogarealer og
rode omrader er bebygd areal. (Kart hentet fra Nibio, Kilden).
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Kulturmiljger og kulturhistoriske landskap:

| tilknytning til fylkesplanen for @stfold er det ogsa utarbeidet temakart for regionalt viktige
kulturmiljger og kulturminner. Nedenfor vises to kulturhistorisk viktige landskap, henholdsvis
Iddefjordfjella og Iddesletta.

Iddefjordsfjella

Stort steinbruddomréde med godt bevarte
stenhoggergrender, bygninger, stenbrudd og |77
andre tilherende kulturminner. Omrédet mé |
sees i ssmmenheng med stenhoggeriene i
Bohuslén, pé vestsiden av Iddefjorden. Den
gré Iddefjordsgranitten var seerdeles godt
egnettil uttak og bearbeiding. Selve
bruddene ligger i hovedsak i Hovsfjellet sar
for Fredriksten festning, ved Ystehede, samt |
ved Aspedammen, Petersborg, Liholt og
Brekke som alle er omrader som ligger i den
bratte lis sorast for Iddesletts.

Zoom til

Iddesletta

Apent landskepsrom rundt Idd
middelalderkirke. Rikt kulturlendskap med
sliéer og &pne bekkedrag. Seeregne
véningshus pé Stumberg herregérd (tidlig
sveitserstil) og Vevlen (teglbygning fra 1809).
Flere fornminner finnes i tilknytning til
omrédet, bl.s. fylkets sarligste helleristninger
pé Hov. Rester etter stenbruddsvirksomhet
ved Ystehede.

Zoomil s | Stokkebruis %
v

Skugge

Omradet som er avgrenset som «lddesletta» i temakart til fylkesplanen for @stfold.
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https://ostfoldfk.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=17910c6183874c2b92b630ff80bd226b

Friluftslivsomrader:

E\]ﬁfllﬂﬁbi&{’

Kart som viser viktige (lysere felt) og sveert viktige (mgrkergde felt) friluftslivsomrader i Halden nord for Tista.
(Kart: Miljgdirektoratets Naturbase, basert pa kartlegging av viktige friluftslivsomrader.)

Kart som viser viktige (lysere felt) og svaert viktige (morkergde felt) friluftslivsomrader i Halden sgr for Tista.
(Kart: Miljgdirektoratets Naturbase, basert pa kartlegging av viktige friluftslivsomrader.)
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VEDLEGG 1 - Kart over inndeling i ulike geografiske omrader for boligpriser

Ref. kap. 6.2.

STISTEDAL

ff:i‘b’

¢

Brattoya
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VEDLEGG 3 — ANALYSE AV TOMTER/AREAL SOM ER REGULERT, MEN IKKE UTBYGD
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