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Bakgrunn
Halden kommune har 310 gjeldende reguleringsplaner som er vedtatt i perioden 1918 -2020. Krav til kvalitet, detaljering og utarbeiding av reguleringsplaner har endret seg mye i løpet av disse 100 årene.
Svakheter med de eldre planene kan være:
· Manglende eller mangelfulle bestemmelser (utnyttelsesgrad, høyder, ....)
· Dårlig kartkvalitet (Utydelig eller uleselig)
· Lite detaljering
· Lav utnyttelsesgrad i forhold til dagens standard
· I strid med kommuneplanen
· Områdene er utbygd i strid med reguleringsplanen

Mange av planene er derfor vanskelig å styre etter i dag. Det blir ofte utfordrende byggesaksbehandling og mange dispensasjonssøknader.



Mål for arbeidet
· Sortere reguleringsplanene etter kvalitet 
· Gi planene ”riktig” status i forhold til kommuneplanen
· Planer som skal gjelde fullt ut
· Planer som skal gjelde etter KPL ved motstrid
· Planer som bør vurderes opphevet

· Utarbeide kommuneplanbestemmelser som skal utfylle reguleringsplanenes manglende eller mangelfulle bestemmelser




Kriterier for gjennomgang av reguleringsplanene
For vurdering av kvaliteten på reguleringsplanene er det tatt utgangspunkt i reguleringsplanenes juridiske styringsdokumenter (Plankart og Planbestemmelser).
For plankart og bestemmelser skal det gjøres en vurdering av dokumentenes lesbarhet, detaljeringsgrad og kvalitet i forhold til dagens krav til behandling av søknad om tiltak (byggesaker). Det er spesielt viktig at utnyttelsesgrad og byggehøyder (gesims- og mønehøyde) er oppgitt, at planområdet og formålsgrensene er klart og entydig avgrenset og at kart og tegnforklaring er entydige og lesbare. Det skal også vurderes i hvilken grad området er utbygd, og om det er utbygd i henhold til reguleringsplan.

Forholdet til Sentrumsplanen
Sentrumsplan for Halden ble vedtatt 9.3.2017 og skal gjelde foran kommuneplanen. Innenfor sentrumsplanområdet er det 59 reguleringsplaner. I følge sentrumsplanens bestemmelser §1.1 er det bare en av disse reguleringsplanene som skal gjelde foran sentrumsplanen. Det vil si at 58 reguleringsplaner har fått status ”Sentrumsplanen gjelder ved motstrid” uavhengig av kvaliteten på planens kart og bestemmelser.


Gjennomgang av reguleringsplanene
Generelle funn ved gjennomgang av plankart og bestemmelser:
· De fleste plankartene fra perioden 1970 – 2020 er godt leselige og har bra kvalitet.
· Av de eldre plankartene fra 1918 til ca.1970 er det en betydelig større andel med dårlig kvalitet.
· De fleste planbestemmelsene fra perioden 1990 – 2020 har god kvalitet og inneholder bestemmelser som er viktige for å kunne behandle byggesøknader i henhold til dagens krav.
· I en stor del av de eldre planene er det mangelfulle eller ingen planbestemmelser.
· De fleste planområdene er ferdig utbygd i henhold til reguleringsplanene.

Plankart:
Kvaliteten på plankartene var forholdsvis enkelt å fastsette. Merknadene til plankartene er derfor kortfattede (Ok – mangelfullt – dårlig). 
Plankart og tegnforklaring som er godt lesbare og hvor planområdet og formålsgrensene er klart og entydig avgrenset er merket som «Ok». Ved varierende grad av mangler er de merket «Mangelfullt» eller «Dårlig».
Ved sammenligning av plankart, flyfoto og matrikkeldata i det digitale kartgrunnlaget er det gjort en vurdering av i hvilken grad planområdene er utbygd, og om utbyggingen er i henhold til reguleringen.

Planbestemmelser:
Kvaliteten på planbestemmelsene er vurdert ut fra i hvilken grad utnyttelsesgrad og byggehøyder er klare og entydige. Merknadene er kortfattede (Ok – mangelfullt – dårlig).
Planbestemmelser som er godt leselige og har utnyttelsesgrad og byggehøyder som er klare og entydige er merket som «Ok». Ved varierende grad av mangler er de merket «Mangelfulle» eller «Dårlig».
I de eldste planene er det lav eller ingen utnyttelsesgrad. Utnyttelsesgraden har i hovedsak blitt høyere med årene. I nyere planer er byggehøyden bestemt med gesims- og mønehøyde. I eldre planer er byggehøyden ofte bestemt av antall etasjer og takvinkel. 

Reguleringsplanene:
Hver enkelt plan er gjennomgått etter de gitte kriteriene og plassert i kategoriene:
1. Reguleringsplaner som skal gjelde fullt ut (før KPL)
2. Reguleringsplaner som skal gjelde fullt ut, men hvor KPL skal gjelde for byggegrense mot sjø.
3. Reguleringsplaner som skal gjelde etter KPL eller Sentrumsplan ved motstrid.
En del av planene i kategori 3 ble vurdert til så dårlige, uhensiktsmessige eller utdaterte at det bør vurderes om noen av dem bør oppheves. De har i tillegg til å være i kategori 3 blitt plassert i en egen kategori:
4. Reguleringsplaner som bør vurderes opphevet.
For oppheving av reguleringsplaner gjelder samme bestemmelser som for utarbeidelse av ny reguleringsplanplan. Det vil si at opphevingen må varsles, 1.gangsbehandles i hovedutvalget, sendes på høring og offentlig ettersyn, 2.gangsbehandles i hovedutvalget og endelig vedtas i kommunestyret.
Dette er en lang og resurskrevende prosess. Ved vurdering av oppheving av planer bør derfor fordelene ved oppheving veies opp mot ulemper og kostnader. Det er mulig at man kan effektivisere opphevingsprosessen ved å behandle flere planer samtidig.

Resultat
De 310 planene har etter gitte kriterier blitt fordelt slik
Kategori 1	142 planer
Kategori 2	  17 planer
Kategori 3	151 planer
Kategori 4	  34 planer

Liste med planer i de forskjellige kategoriene følger som vedlegg


Forklaring av fargekodene i kategoriene:
Grønn:	Reguleringsplaner med god kvalitet som bør gjelde foran kommuneplan og Sentrumsplan.
Orange:	Reguleringsplaner med noe varierende kvalitet i områder som i hovedsak er utbygd. De har noen kvaliteter (plankart og/eller planbestemmelser) som er mer detaljerte, men ikke i strid med Kommuneplanen. Planene bør derfor fortsatt gjelde der de ikke er i strid med kommuneplanen
Gul:	Reguleringsplaner i sentrumsområdet som skal gjelde etter Sentrumsplanen ved motstrid.
Rosa:		Eldre reguleringsplaner som er så dårlige, uhensiktsmessige og/eller utdaterte at det bør vurderes om noen av dem bør oppheves.
Rød:		Reguleringsplaner som mangler i planarkivet, og områder som er omregulert ved nyere planer. Det bør vurderes om noen av disse planene bør oppheves.



Områder med behov for nærmere gjennomgang
[bookmark: _Hlk49251783]Kystsonen
I henhold til plan- og bygningsloven § 1-8 er alle tiltak i 100m-sonen langs sjø og vassdrag forbudt dersom ikke annen byggegrense er fastsatt i kommuneplanens arealdel eller reguleringsplan.
Langs kysten fra grensen mot Sarpsborg i Røsneskilen til svenskegrensen innerst i Iddefjorden er det mange reguleringsplaner i 100m-sonen langs sjøen. Mange av disse reguleringsplanene har byggeområder uten byggegrense mot sjøen. Det vil si at alle tiltak i disse områdene er forbudt, og at det må søkes om dispensasjon fra byggeforbudet for alle tiltak. Det fører til mye «unødvendig» merarbeid for søkerne og kommunens byggesaksavdeling. Det har ikke vært intensjonen når reguleringsplanene ble behandlet og vedtatt.
Reguleringsplanene har blitt gjennomgått, og ny byggegrense mot sjø er tatt inn i kommuneplanens arealplankart. Alle de aktuelle reguleringsplanene er tatt inn i kategori 2 (KPL skal gjelde for byggegrense mot sjø) eller kategori 3 (Reguleringsplaner som skal gjelde etter KPL eller Sentrumsplan ved motstrid) i vedlegg xx.

Dyrket mark


Sørlifeltet
På Sørlifeltet på begge sider av riksvei 204 og jernbanen er det store områder som er regulert til industri, lager m.v. I reguleringsbestemmelsene er det presisert at det ikke tillates rene detaljhandelsforretninger, men det kan tillates detaljhandel i begrenset omfang så lenge det er en naturlig del av virksomheten.
I all hovedsak er det reguleringsplan for Sørligfeltet (G-257) som gjelder for dette området, men også deler av reguleringsplanene Sørli-E6 (G-280), Del av Sørli (G-275) og Isebakke Fange (G-104).
Sørlifeltet som industriområde var nok mer aktuelt på 1980-tallet enn nå. Det har gjennom årene utviklet seg til et område med mer blandet aktivitet med mindre industrivirksomhet og mer forretninger og kontorbygg. Store deler av eksisterende virksomhet i området er i strid med gjeldende reguleringsplaner, og det er økt pågang av aktører som ønsker å utvikle eiendommer i strid med gjeldende planer. Området har i lang tid vært og er fortsatt i en utvikling som er i strid med gjeldende plan. Det vil si at det for svært mye av utviklingen i området er behov for å søke om dispensasjon, eller blir krav om regulering før det kan gis tillatelse til nye tiltak.
Det er uhensiktsmessig å omregulere små områder for hvert enkelt prosjekt som planlegges i området. Det hadde nok vært mer hensiktsmessig å se hele området under et i en områderegulering eller kommunedelplan. 



Fladeby næringsområde
Reguleringsplanene for Flateby industriområde (G-312), Del av Flateby industriområde (G-312A) og Flatebyveien 4B og 6 (G-631) gjelder for dette området.
Hele området er i kommuneplanen avsatt til næringsvirksomhet. 
Hele området er regulert til industri bortsett fra en liten del sentralt i området som er regulert til barnehage.












Vedlegg: 	
Liste med alle planer i kategori 1, 2, 3 og 4
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Andre typer anlegg - Gasstanker (1500)


Idrettsanlegg (1400)


Kjøreveg (2011)


Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (§ 12-5, nr.2)


Juridiske linjer, tekster og punktsymboler.


Planens begrensning (1201)


Formålsgrense (1202)


Byggegrense (1211)


Regulert senterlinje vei (2021)


1:1000Kartmålestokk


SAKSBEHANDLING IFLG. PLAN- OG BYGNINGSLOVEN
Revisjon


Kommunestyrets vedtak:


2. gangs behandling i det faste utvalget for plansaker


1. gangs behandling i det faste utvalget for plansaker
Offentlig ettersyn fra ..............................til ...........................................


Kunngjøring av oppstart av planarbeidet


PLANEN UTARBEIDET AV:


Avkjørsel (1242)


N


TEGNFORKLARING SOSI VERSJON 4.5


0 10 20 30 40 m


DatoSaksnr. Sign.


Planid:


Forslagsstiller:


Kartprodusent:


Koordinatsystem: UTM sone 32, EUREF89.
Høydegrunnlag: NN2000, Ekvidistanse 1m


G-616


HALDEN KOMMUNE


Bebyggelse og anlegg ( § 12-5, nr.1)


Eiendomsgrense som oppheves (1204)


HENSYNSSONER (PBL § 12-6)


Dato:


Detaljregulering for Veden


Energianlegg (1510)


Vann- og avløpsanlegg (1540)


Undervisning / Idrettsanlegg (1800)


Fortau (2012)


Annen veggrunn (2019)


Grønnstruktur (§ 12-5, nr.3)


Turveg (3031)


Badeplass (3041)


Vegetasjonsskjerm (3060)


Landbruks, natur og friluftsområder (§ 12-5, nr.5)


Friluftsformål (5130)


Bruk og vern av sjø og vassdrag (§ 12-5, nr.6)


Friluftsområde i sjø og vassdrag (6710)


Badeområde (6770)


H730
Båndlegging etter lov om-


Parkering (2080)


Bevaringsverdig tre (1271)


Regulert kant kjørefelt (1223)


Regulert støyskjerm (1227)


Gang / sykkelveg (2015)


Grønnstruktur (3001)


kulturminner (H-730)
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Regulert kant parkeringsfelt (1225)


Regulert parkeringsfelt (1226)


Geodataavdelingen, Halden kommune 01.10.2016






