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Gjeldende veiledninger

Vernevurderingen utdyper og supplerer sentrumsplanens bestemmelser, plankart og temakart.

Verneverdivurdering av bygninger og bygningsmiljger vedtatt av Halden kommunestyre -- juni/2015
med underlag VERNEVERDIGE BYGNINGSMILI@ER, gir kunnskap og feringer til bygninger, miljger og
omrader som er vurdert & ha vernegrad i forhold til definerte kriterier.

Bestemmelser

8 1.1 RETTSVIRKNING

(jfr. Lov om planlegging og byggesaksbehandling (pbl) § 1-5)
Bestemmelser og retningslinjer i kommuneplanens arealdel gjelder hele kommunen, ogsa sentrum.
Kommunedelplan for sentrum gjelder foran kommuneplanens arealdel og eldre reguleringsplaner.

Eldre reguleringsplaner gjelder der det ikke er motstrid eller i de tilfeller de er utfyllende i forhold til
sentrumsplanen.

Reguleringsplaner som gjelder foran kommunedelplan sentrum:

8 1.2 Tiltak som krever regulering (jfr pbl 8 11-9 nr. 1)

Pkt. 1:

Dersom omsgkt byggetiltak ikke er i trad med sentrumsplanen, kan kommunen kreve regulering. |
reguleringsarbeidet ma det fra forslagstillers side foreligge begrunnet analyse for avviket, samt en
vurdering av konsekvensene i forhold til sentrumsplanens helhet.

Pkt. 2:

For store byggeprosjekter/ -tiltak som omfatter mer enn ett kvartal, eller som har arealbruksformal
som innebzaerer vesentlige konsekvenser for sentrumsomradet, stilles det krav om utarbeidelse av
reguleringsplan.

Pkt.3:
Byggeprosjekter som far vesentlig innvirkning pd verneverdige bygninger eller kulturmiljger.

Pkt.4:
Skoler, barnehager eller andre stgrre trafikkgenererende tiltak skal reguleres.

Pkt. 5:
Kirkegarden pa Os med utvidelse.
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§ 1.3 Stgysone

(jfr. Pbl. § 11-8a)

| omrader som ligger inntil RV/FV 21 og RV/FV 22 samt Indre ringvei (Stadionbakken — Hgvleriet —
Mglen — Jernbanegata — Tollbugata) skal sgker ved ny bebyggelse eller vesentlig endring av
eksisterende bebyggelse gjgre naermere vurdering av stgy og dokumentasjon av tilstrekkelige tiltak.

Ved utbygging pa andre omrader der kommunen har tvil om stgynivaet er under terskelgrense til Gul
sone i stgyforskriften, skal sgker gi neermere vurdering av stgy og dokumentasjon av tilstrekkelige
tiltak.

Miljgverndepartementets til enhver tid gjeldende stgygrenser legges til grunn.

(jfr retningslinje, §1.3)

§ 1.4 Grunnundersgkelser

(jfr. pbl § 28-1)

Ved tvil om grunnforhold kan kommunen kreve dokumentasjon pa grunnforhold og evt. palegge
grunnundersgkelser fgr tiltak tillates.

§ 1.5 Luftforurensning

(jfr. pbl § 11-9 pkt.6)

Normer for luftkvalitet skal fglge de til enhver tid gjeldende statlige regler og retningslinjer ved
nybygg og vesentlig endring av eksisterende bebyggelse.

§ 1.6 Faresone

(jfr. pbl § 11-8a)

Innenfor faresoner tillates ikke ny bebyggelse eller vesentlig endring av eksisterende bebyggelse,
uten naermere vurdering av faren og dokumentasjon av sikringstiltak.

Jfr. TEK10§ 7.1 -4.

8 1.7 Sikringssone jernbane

(jfr. pbl § 11-8 b)

Etter jernbanelovens § 10 er det forbudt uten avtale med kjgreveiens eier a oppfgre bygning eller
annen installasjon, foreta utgraving eller oppfylling innen 30 meter regnet fra nsermeste spors
midtlinje, dersom ikke annet fglger av reguleringsplan. Dette gjelder ikke nar sporanlegget er en del
av offentlig eller privat vei.

8 1.8 Kulturminner
(jfr. pbl § 11-8 ¢))
For alle tiltak som kan komme til 3 virke inn pa automatisk fredede kulturminner, ma det sgkes
kulturmyndigheten om tillatelse etter lov om kulturminner.
Dersom det under anleggsarbeider treffes pd automatisk fredete kulturminner, eksempelvis
i form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull og/eller brent stein
etc., skal arbeidet gyeblikkelig stanses og fylkeskonservatoren varsles, jf. Lov om kulturminner
av 9. juni 1978 nr. 50, (Kulturminneloven) § 8.
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§ 1.9 Sjgareal

(jfr. pbl §11-9 pk.t 8)
Ved tiltak som omfatter sjpareal skal Norsk Maritimt museum varsles for vurdering av behov for
arkeologisk registrering

§ 1.10 Universell utforming

(jfr. pbl § 11-9 pkt. 5)

Sentrumsplanens strategi er at alle kan delta pa en likeverdig mate, dette forutsetter at tiltak skal
tilstrebe tilgjengelighet for alle. Sgker skal dokumentere hvilke vurderinger som er gjort fgr en kan
fravike hovedstrategien.

Krav om universell utforming jfr. Gjeldende plan- og bygningslov og byggeteknisk forskrift skal
ivaretas.

Ved tiltak som bergrer bygg som er markert i kart «Verneverdige bygninger og vernemiljger» og der
en etter vurdering ikke kan tilpasse for universell utforming, kan det sgkes om dispensasjon fra
kravet.

Slik sgknad ma begrunnes fra spker med dokumentasjon pa hvilke vurderinger som er gjort fgr en
spker dispensasjon.

82 BEBYGGELSE OG ANLEGG - Felleshestemmelser

§ 2.1 Formal
(jfr. pbl § 11-9 pkt. 6)

For all bebyggelse innen omrader med SENTRUMSFORMAL gjelder prinsippet boliger fra toppen og
ned og neaeringsarealer fra bunn og opp.
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§ 2.2 Omradekarakter
(jfr. pbl § 11-9 pkt. 6)

Ved utforming av nybygg eller tiltak som endrer utseendet pa bygninger i planomrade gjelder det
generelt at en skal ta hensyn til omradekarakteren.

| omrader med vernede bygninger skal disse ivaretas slik at en oppnar et godt samspill med de bygde
omgivelsene.

Temakart « Verneverdige bygninger og bygningsmiljger» skal legges til grunn for a definere omrader.
Omrader som inngar i Riksantikvarens NB! Register “Nasjonale kulturhistoriske bymiljger” skal vies
spesiell oppmerksomhet.

§ 2.3 Gatestruktur
(jfr. pbl § 11-9 pkt. 6)

Eksisterende gatestruktur og kvartalsstruktur ligger fast og skal ikke overbygges eller brytes.
Historiske gatelgp jfr. temakart Verneverdige bygningsmiljger, skal vises spesielt oppmerksomhet i
planleggingen av nye tiltak.

§ 2.4 Kvartalsstruktur
(jfr. pbl § 11-9 pkt. 6)

Kvartalsstrukturen skal ivaretas. All bebyggelse skal plasseres i byggelinje mot fortau der dette er
praksis. Der byggelinjer for hele kvartal ligger tilbake fra fortau skal denne fglges.

Der det likevel er ubebygd areal mellom bygninger skal det utfylles med gjerder, porter eller
beplantning tilpasset bebyggelsens karakter.

§ 2.5 Bebyggelsens formsprak
(jfr. pbl § 11-9 pkt. 6)

Formspraket i bebyggelsen skal baseres pa tydelig slektskap eller nyskapende kontrast. Lgsninger ma
begrunnes med forstaelse for omradet. Bygninger som danner fondmotiv (saerpreget bygning) i
gater, hjgrner eller annen fokus, skal vies spesiell oppmerksomhet.

Tiltak som bergrer bygninger og bygningsmiljger som inngar i kart «Verneverdige bygninger og
bygningsmiljér» ma forholde seg til den verneverdige bebyggelsen pa en mate som ivaretar hensynet
til byggehgyder, malestokk, uttrykk og mgtet mellom gammelt og nytt.

Spknad om tiltak skal dokumentere hvordan hensynene er ivaretatt.

All bebyggelse skal ha vertikaloppdelte fasader for a betone stedets karakter. Ensartede fasader skal
ikke ha lengde mer enn 20 — 25 meter. Avvik fra dette ma begrunnes.

§ 2.6 Hjarner
(jfr. pbl & 11-9 pkt. 6)
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Bebyggelse plassert mot gatekryss skal legge til grunn omradets karakter for Igsning. Valg av Igsning
begrunnes i spknaden. | de omrader der brutt hjgrne benyttes skal brutt hjgrne framheves sterkere
enn bygningens fasade.

§ 2.7 Tak.
(jfr. pbl § 11-9 pkt. 6)

Takvinkel og takform skal fglge omradets karakter. Taktekking skal fglge omradets saerpreg i
materialvalg og farge. Tak med tradisjonelle materialer som tegl, skifer sink e.t.c. kan ikke skiftes med
andre materialer og farger. Svart glasert takstein skal kun benyttes der dette historisk har veert
benyttet.

Bygninger som har vernegrad skal ved restaurering tilbakefgres til den materialbruk som var pa
oppfaringstidspunktet eller den tidsperioden som bygget ble bygd i.

Fravik skal begrunnes i spknaden og dokumenteres hvilke hensyn som er tatt.
§ 2.8 Materialbruk
(jfr. pbl § 11-9 pkt. 6)

Materialer skal baseres pa tradisjonelle kvaliteter som tre, mur, tegl og puss. Materialbruk som
bryter med omradets tradisjon krever god estetisk begrunnelse.

Plater eller annen type kledning/taktekking tillates ikke, selv om dette er utformet som etterligning
av tradisjonelle materialer.

Bygninger som har vernegrad skal ved restaurering tilbakefgres til den materialbruk som var pa
oppfaringstidspunktet eller den tidsperioden som bygget ble bygd i.

Fravik skal begrunnes i sgknaden og dokumenteres hvilke hensyn som er tatt.
§ 2.9 Avfallshandtering
(jfr. pbl § 11-9 pkt. 6)

Ngdvendig areal for handtering av avfall skal avsettes og dokumenteres i utomhusplan, eventuelt
situasjonsplan.

Ved nybygg, hovedombygging og vesentlig bruksendring skal det etableres brannsikre avfallsrom

eller nedgravde Igsninger. Separat utendgrs avfallsrom skal gis en diskret utforming og plassering
skal vises pa situasjonsplan / utomhusplan.

§2.10 Sykkel/bilparkering
(jfr. pbl § 11-9 pkt. 5)

Parkering skal ved st@rre byggeprosjekter etableres i parkeringskjeller. Evt. garasjeanlegg pa
bakkeplan som lgfter friarealer opp ett niva innenfor omrader med 100 % BYA.

Boliger
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Eneboliger i sentrum skal det avsettes minimum 2 parkeringsplasser og 2. sykkelparkeringsplasser pa
egen tomt.

Det skal avsettes minimum 1 parkeringsplass pr. boenhet (leilighet) pa egen tomt pa bakkeplan eller i
garasjeanlegg.

| tillegg skal det avsettes 2 sykkelparkeringsplass pr. boenhet

| omrader avsatt til konsentrert smahusbebyggelse, skal det avsettes 1 parkeringsplass pr. boenhet
pa egen tomt eller 0,8 parkeringsplasser pa felles parkering.

Forretning, kontor, industri og lager

Neeringsbebyggelse og annen tjenesteytende virksomhet skal ha parkeringsplasser for biler og sykler
slik det fremgar av tabellen under. Parkeringsplass etableres pa fellesareal pa egen tomt, eller for
fellesareal der flere tomter naturlig kan etablere en felles parkeringslgsning. Minimum 5 % av
parkeringsplassene skal avsettes til bevegelseshemmede.

Parkeringskrav for gvrige arealformal

For offentlig og privat tjenesteyting, herunder hoteller, idrettsanlegg, skoler, sykehus, fengsel og
sikringsanstalt, teater eller andre servicebygg der spesielle forhold kan gjgres gjeldende, gjelder § ?
b) tilsvarende. Minimum 5 % av parkeringsplassene skal avsettes til bevegelseshemmede.

Arealkategori Grunnlag pr. | Antall parkeringsplasser
Min-Maks
Bil Sykkel
Enebolig 2 2
leilighet 1 2
Kons. smahus 0,8-1 2
Omsorgsbolig 0.2 1
Forretning 100 m? BRA Min 0,5 - Maks Min
1,5 1,0
Kontor 100 m? BRA Min 0,3 - Maks Min
1,0 1,0
Industri/lager 100 m? BRA Min 0,2 - Maks Min
0,7 0,5

Frikippsordning

Etter sgknad kan byggherre i omrade avsatt til sentrumsformal kjgpe seg helt eller delvis fri fra kravet
til parkeringsplasser for bil angitt i § 2.10. Kommunestyret fastsetter til enhver tid satsene for
frikjgpsordningen.

Ved transformasjon eller fortetting av omrader bgr parkeringsanlegg plasseres under bakken eller i
felles parkeringsanlegg. Avvik fra dette (eks pa grunn av grunnforhold) ma dokumenteres med
uttalelse fra kvalifisert foretak.

Midlertidig parkeringsplass pa rivingstomter tillates ikke.

§2.11 Overvann
(jfr. pbl & 11-9 pkt. 3)

10
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| bebygde omrader skal overvann i stgrst mulig grad tas hand om ved kilden. Andelen av tette flater
spkes minimalisert. Ved all nybygging skal apne Igsninger sa vidt mulig benyttes.

§2.12 Riving
(jfr. pbl § 11-9 pkt. 5)

Riving av eksisterende bebyggelse tillates ikke f@r igangsettingstillatelse for ny bebyggelse foreligger,
med mindre det dokumenteres fare for helse og sikkerhet. Ma bebyggelsen rives pa grunn av fare for
helse og sikkerhet skal det uten ubegrunnet opphold ryddes.

§2.13 Byggehgyder
(jfr. pbl § 11-9 pkt. 5)

1. Gesims-/m@gnehgyder fastsettes for hver vertikaloppdelte fasade innenfor angitte kvartal. Jfr
0gsa §2.3

2. Gesimshgyder mot gatelgp skal ta hensyn til eksisterende nabobebyggelse. Ved fallende terreng
langs gate skal bebyggelsen avtrappes etter terrengfallet.

3. Megnehgyder og takvinkel skal tilpasses omradekarakter og omkringliggende bebyggelse og skal
ikke overstige maks angitte mgnehgyde.

4. Maks hgyde pa takoppbygg til f.eks. tekniske installasjoner skal ikke overstige 3,5 meter over
takflate og skal vaere trukket minst 3 meter inn fra alle fasader

5. Ved takterrasse skal trapperom ikke overstige 3 meter hgyde. Rekkverk skal veere minimum 1
meter hgyt og trekkes inn minimum 1 meter fra alle fasader.

Gesimshgyder for de ulike kvartal (omrader) fremgar av vedlagt kart.

For bebyggelse pa Grgnland (Fra Vaterland bru og ned til Bybrua) kan gesimshgyden vaere 18 m. Ut
mot Tista maks 15 m.

Laveste kotehgyde for bygging 2.2

§ 2.14 Bebygd areal BYA
(jfr. pbl § 11-9 pkt. 5)

Utnyttelsesgraden skal tilpasses eksisterende bygningsstrukturer og omradekarakter.
Rammer gis som retningslinjer, og er veiledende.
Ved beregning av BYA skal parkeringsareal pa bakkeplan medregnes.

BYA for de ulike kvartal (omrader) fremgar av vedlagt kart.

§ 2.15 Arealer til lek og opphold
((jfr. pbl § 11-9 pkt. 5)

Det stilles krav til uteopphold og lekearealer pa minimum 30 m? pr. boenhet. For ny boligbebyggelse
med mer enn 6 boenheter skal det etableres lekeplass pa minimum 150 m?, lekeplassen skal
inneholde sandlekeplass og skal maksimalt ligge 100 meter fra boligene.

11
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For ny boligbebyggelse med mer enn 25 boenheter skal det i tillegg etableres kvartalslekeplass pa
minimum 1,5 daa pr.150 boenheter.

For ny boligbebyggelse med over 400 boenheter skal det i tillegg etableres aktivitetsplass, tilsvarende
7 erbane pa minimum 4 daa.

Kvalitetskrav

Nye lekeplasser skal opparbeides med materialer av hgy kvalitet, tilpasses barn i alle aldersgrupper
og inneholde oppholdssone for voksne. Ved plassering av nye leke- og uteoppholdsarealer skal det
tas saerlige hensyn til stgy, sol og skyggeforhold, luftforurensning og topografi. Arealer med en
stgybelastning pa over 55 Lden dB medregnes ikke.

§ 2.16 Formalsbeskrivelse
(jfr. pbl § 11-17)

Sentrumsformal innebefatter forretninger, tjenesteyting (innbefattet handverksvirksomhet) og
boligbebyggelse, kontor hotell/overnatting og bevertning herunder ngdvendige grgntareal til
bebyggelse.

Seerskilte bestemmelser for avgrensede omrader:

Bykjernen Nordsiden/Sgrsiden — omrader med 100 % BYA

§2.17 Markiser og baldakiner
(jfr. pbl § 11-9 pkt. 6)

Markiser skal fglge vindusrytmen og skal veere av lerret og kunne foldes sammen utenfor
apningstiden. Markiser skal ha ngytrale farger.

Nye permanente baldakiner skal ikke bygges.
§ 2.18 Bebyggelsesstruktur
(jfr.pbl § 29-4, andre og tredje ledd)

Bebyggelsen skal plasseres i eiendomsgrense mot gate, eller fglge fasaderekkes overordnede
plassering. Bebyggelsen bgr plasseres i nabogrenser (jfr. Retningslinje § 2.20)

§ 2.19 Bygningsdybder
(jfr. pbl § 11-9 pkt. 5)

Gardsrommenes oppholdskvaliteter og solforhold skal ivaretas gjennom et balansert forhold mellom
bygningens dybde og hgyde.

12
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Trappetarn og frittstdende balkonger kan tillates inntil 30% av fasadens lengde.

De indre deler av kvartalet skal veere apne og opparbeides til plass for lek og uteopphold. Her tillates
kun mindre bebyggelse, som boder etc. Det bgr etableres felles indre gardsrom pa tvers av
eiendomsgrenser der dette er mulig.

8 2.20 Minste uteoppholdsareal (MUA)

(jfr. pbl § 11-9 pkt. 5)
For ny bebyggelse med mer enn 3 boenheter gjelder fglgende:

For hver boenhet skal det settes av minimum 15 kvadratmeter uteoppholdsareal.

Uteoppholdsareal er de deler avtomten som er egnet til formalet og som ikke er bebygd eller avsatt
til kjgring og parkering. Fglgende areal regnes som uteoppholdsareal:

eGangveier, kjgrbare gangveier

¢ Felles oppholdsplasser

e Private hager

e |kke overdekte balkonger/terrasser

* Ikke overdekte takterrasser

Areal som ikke regnes er:
eOverdekte/ innebygde terrasser/ balkonger/ svalganger
eAtkomst- og samleveier med fortau
eparkeringsplasser for bil og sykkel

Disponering av uteoppholdsarealene skal vises pa utomhusplan som legges ved byggesaken.

| de tilfeller forholdene ligger til rette for det, kan det etableres uteoppholdsrom og lekearealer pa 2.
niva over parkeringsanlegg som utfyller hele gardsrommet pa bakkeniva.

§ 2 .21 Arealer til lek og opphold
(jfr. pbl § 11-9 pkt. 5)

For ny boligbebyggelse med mer enn 3 boenheter skal det etableres lekeplass pa minimum 150 m?,
for aldersgruppen 0 — 12 ar. Lekeplassen skal inneholde sandlekeplass og minimum 2 lekeapparater.

For ombyggingsprosjekter kan arealer til lek og opphold erstattes av offentlig tilgjengelig areal som
ligger inntil 150 m boligen.

Arealet for lek og opphold skal vaere opparbeidet fgr det gis ferdigattest.

OS

8§ 2 .22 Arealer til neeringsvirksomhet.
(jfr. pbl § 11-9 pkt. 5)

Naringsvirksomhet pa eiendom 66/516 og 66/850 kan fortsatt finne sted for virksomhet som dekkes
innenfor sentrumsformal. BYA her er 100 %.
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8 3 OFFENTLIGE ROM

Felleshestemmelser

§ 3.1 Offentlige fellesrom
(jfr. pbl § 11-9 pkt. 5)

Detaljert utvikling av offentlige fellesrom skjer pa bakgrunn av en gatebruksplan.

Det er viktig @ bevare og skape nye offentlige rom (gagate, plasser, torg og parker) i sentrum slik at
en voksende befolkning kan mgtes og delta i aktivitet i fellesskap.

De offentlige rom skal vaere universelt utformet og tilrettelagt for gdende og syklende.

§ 3.2 Mgblering i offentlige rom
(jfr. pbl § 11-9 pkt. 6)

Det gis anledning til 3 mgblere i gagate, pa torg, plasser avsatt til gategrunn og pa deler av fortau der
det ikke hindrer fremkommelighet. Mgblering skal holde h@y estetisk kvalitet. Permanente
innhegninger tillates ikke (jfr. retningslinje til § 3.2). Ved behov for overdekking skal det benyttes
ensfargede parasoller.

§ 3.3 Belegningsstein
(jfr. pbl § 11-9 pkt. 6)

Hovedprinsippet for belegningsstein pa fortau og gangsoner skal vaere betong- eller naturheller med
oppdelinger, utfyllinger og kantavslutninger av granitt (brostein). Eksisterende fortau og gater med
brostein skal opprettholdes som i dag.

§ 3.4 Ramper
(jfr. pbl § 11-9 pkt. 6)

Ramper og anlegg som ma etableres for & oppna universell utforming, skal fremsta som helhetlige
Igsninger og er spknadspliktig. Solide lgsninger og materialer skal benyttes Historiske bygninger
innenfor Riksantikvarens NB. Omrader eller har vernevurdering i klasse 1, 2, og 3 bgr benytte
granitt/mur og smijern. Det skal etterstrebes Igsninger langsetter fasadene.

§ 3.5. Reklame

Spknad om oppfering av reklameskilt/reklameinnretninger og lignende skal behandles i henhold til
Plan- og bygningsloven § 30-3 og Vegloven § 33. Tillatelsen gis for en periode pa 5 ar. Ut over dette
kan kommunen kreve reklameskilt/reklameinnretninger fjernet i henhold til Plan- og bygningsloven §
30-3 og Vegloven § 33.
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a) Det kreves ikke spknad for reklameskilt/reklameinnretninger som er mindre enn 0,6 m?,
montert flatt pa vegg.

b) Reklameskilt skal ha st@rrelse, farge og utforming som ikke er skiemmende. Reklameskilt skal
tilpasses eksisterende bebyggelse og omgivelser i stgrst mulig grad.

c) | Halden sentrum og omrader med bevaringsverdig bygningsmiljg eller omrader avsatt til
spesialomrade bevaring/hensynssone bevaring, eller annen vernet bebyggelse skal det ved
utforming av skilt etter sgknad utvises saerlig hensyn til eksisterende bebyggelse. For
historiske bygninger benyttes fortrinnsvis pamalte bokstaver, alternativt svarte frittstdende
tette bokstaver. Disse kan vaere bakbelyst

d) Skilt og reklame i form av lyskasser tillates ikke pa verneverdig bebyggelse. Det er ikke tillatt
med blinkende eller bevegelige reklameskilt /reklameinnretninger.

e) Dettillates ikke oppf@ring av lyssatt reklameskilt i omrader avsatt til bolig, med unntak av
forretninger eller annen naeringsvirksomhet som betjener boligomradet.

f) Frittstdende reklameinnretninger tillates kun i sentrumsformal / naeringsformal. Med
frittstaende reklameinnretning forstas flaggstenger i tilknytning til kontor/forretning,
reklametarn, frittstaende skilt med fot, mv.

g) Pa naeringsbygg/forretningsbygg som inneholder flere virksomheter, skal firmaenes skilt
samordnes slik at det oppnas en tilfredsstillende estetisk helhetsvirkning. Virksomheter i
lokaler med fasade langs fortau eller gate med egen inngang, kan ha egne skilt. Det tillates
ikke oppf@rt mer enn et uthengsskilt og ett veggskilt pr fasade for hver virksomhet som
drives i bygget. Reklameskilt/reklameinnretninger skal plasseres over dpninger pa byggets
hovedfasade. Summen av skilt skal ikke dekke mer enn % av bygningens horisontale
fasadelengde.

h) Pa takflate, gesims eller mgne, er det ikke tillatt & plassere reklameskilt eller annen form for
reklameinnretning.

i) Uthengsskilt skal ikke ha stgrre bredde enn 1,0 meter. Pa fredede eller bevaringsverdige
bygninger skal den maksimale bredden pa uthengsskilt veere 0,6 meter.

j) Det er ikke tillatt med produktreklame eller midlertidige bannere pa bygningers fasader.

k) Reklame pa markiser tillates ikke. Firmalogo og navn er tillatt. Dette skal utforme pa en
ngytral mate.

1) I naturlandskap, kulturlandskap, parker og friomrader ma det ikke oppfgres reklameskilt.
Etter spknad kan informasjonsskilt utplasseres.

m) For idrettsanlegg og naeringsparker skal det foreligge en helhetlig skiltplan hvor en
samordning av skilt/reklameinnretninger vektlegges.

8§ 4 SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR
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§ 4.1 parkering
(jfr. pbl § 11-9 pkt. 5)

4.1.1 Parkeringsanlegg skal gis et grent preg med f.eks treer, lav beplantning eller armert gress
(kunstgress). Tette, hgye hekker skal unngas. Etablering av midlertidige parkeringsplasser pa
rivningstomter eller andre ubenyttede byrom tillates som regel ikke.

4.1.2 Pa tidligere taxi holdeplass gis det mulighet for a etablere parkeringsplass eventuelt
ladestasjon.

4.1.3 Pa Jernbanetorget og i Blokkhusgata mellom Jernbanegata og Storgata tillates etablert fast
oppstillingsplasser for taxi.

4.1.4 Fremtidig kollektivterminal for buss og taxi skal etableres i omradet mellom Stasjonsbygningen,
Blokkhusgata og Jernbanegata.

8§ 4.2 Gatebelegning

4.3.1 | gater som i dag har gatestein i granitt, skal det ved graving/utbedring og vedlikehold fortsatt
vaere gatestein i granitt.

4.3.2 Ved reparasjon av hele gatelengder der det ligger asfalt eller annet dekke med gatestein under
dagens dekke, skal det vurderes tilbakefgring til gatestein. Dette skjer i samrad med kommunens
fagetater.

For gater innenfor Riksantikvarens NB! Register “Nasjonale kulturminner i by” skal tilbakefgring til
gatestein veie tungt i denne vurderingen.

4.3.3 Innenfor planomradet skal det som hovedregel benyttes kantstein i granitt og renner med
gatestein i granitt.
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8§ 5 HENSYNSSONER

85.1 Hensynssone bevaring kulturmiljg
(jfr. pbl § 11-8 ¢))

Eventuelle tiltak og endringer innenfor hensynssonen skal skje pa en skansom mate og i neert
samarbeid med kommunens fagetater og fylkeskonservator.

Omrader som inngar i Riksantikvarens NB! Register “Nasjonale kulturminner i by” skal vies spesiell
oppmerksomhet.

(jfr. retningslinje til §5.1)

§ 5.2 Spesialomrader

Spesialomrader etter vedtatt reguleringsplan, hvor det er detaljerte bestemmelser knyttet
til prosjektutforming og estetikk, skal fortsatt gjelde.

§ 5.3 Bygninger med vernestatus - Innhenting av uttalelse

(jfr. pbl § 11-8 pkt. c))

For tiltak som bergrer bygninger eller omrader som i verneverdivurderingen eller i sentrumsplanen
av 1983 er gitt vernegrad, eller spesialomrader etter vedtatte reguleringsplaner, skal tiltaket bade fgr
prosjektets oppstart og gjennom byggesaksbehandlingen oversendes kulturminneforvaltningen for
uttalelse.

8 5.4 Rammer for endringer

(jfr. pbl § 11-9 pkt. 6)

Tilbygg, restaurering og oppussing skal gjgres med respekt for originale arkitektoniske kvaliteter.
Tilbygg kan gis et formsprak som bryter, ved a gis et moderne uttrykk eller bygger opp under
opprinnelig stil.

§ 5.5 Restaurering
(jfr. pbl § 11-9 pkt. 6)

Ved reparasjon og vedlikehold av bygninger som er gitt vernestatus skal de opprinnelige
bygningsdeler fortrinnsvis repareres og ikke byttes. Materialer, konstruksjoner og
overflatebehandling skal i stgrst mulig grad beholdes. Reparasjon og vedlikehold av yngre
bygningsdeler og overflatebehandling bgr tilbakefgres til det opprinnelige. Endringstiltak som nevnt
foran skal utformes pa en slik mate at bygningen beholder eller gker sin verneverdi.

§ 5.6 Riving

(jfr. pbl § 11-9 pkt. 5)

Ved sgknad om riving av bebyggelse med vernegrad ma sgker, ved pastand om darlig

teknisk stand, legg fram fagmessig holdbar dokumentasjon. Sgknad om riving av bygninger med
vernestatus skal som hovedprinsipp ikke godkjennes. Sgknad om riving av bygninger med
vernestatus kan unntaksvis godkjennes etter politisk behandling.

Ved godkjenning skal bestemmelsens § 2.12 fglges.
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§ 6 BLA/GRONNSTRUKTUR

§ 6.1 Tiltak i den Bla/Grgnne strukturen avmerket pa temakart

Det skal ikke tillates nedbygging av den bld/gr@nne strukturen innen sentrumsplanomradet. Det kan
tillates anlegg som bygger opp under gkt bruk av omradene til fritids og aktivitetsbruk. Eksempel pa
dette er fremfgring av stier, idretts og friluftsanlegg.

Etablering av sti med ngdvendig universell tilpasning langs Tistas nord og sydside tillates uten
reguleringsplan.

Etablerte stier i den grgnne strukturen skal ikke nedbygges.
For fijerning av treklynger og store treer som inngar i botanisk registrering i sentrumsomradet skal

ikke skje uten uttalelse fra kompetent myndighet i kommunen. Nyplanting av treer etter at traer er
fiernet kan palegges ved tillatelse til & fjerne eksisterende registrerte treer.

87 Rekkefglgebestemmelser

8 7.1 Areal til lek og opphold ved transformasjonsprosjekter

Ved transformasjonsprosjekter hvor leke og oppholdsareal ikke kan tilfredsstilles etter §2.18 pa egen
byggegrunn, skal det gjgres en utredning av omkringliggende lekeplasser og avstand til disse samt vei
som fgrer til leke- og oppholdsarealet. Disse arealene kan ved tilfredsstillende kvalitet eller utbedring
til tilfredsstillende kvalitet erstatte eget areal til opphold- og lek.

8§ 7.2 Areal til parkering ved transformasjonsprosjekter

Ved transformasjonsprosjekter hvor parkering ikke kan tilfredsstilles etter § 2.10 pa egen byggegrunn
skal det gjgres en utredning av omkringliggende parkeringsplasser og avstand til disse.

Disse arealene kan ved tilfredsstillende kvalitet eller utbedring til tilfredsstillende kvalitet erstatte
eget areal til parkering.
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RETNINGSLINJER

Retningslinje til § 1.3 Stgysone

Innenfor rgd og gul stgysone i temakart skal det gjgres malinger og ngdvendige tiltak ved nybygg og
vesentlig endring av eksisterende bebyggelse for a tilfredsstille til enhver tid gjeldende stgygrenser.
Stgysoner i temakart er basert pa T-1442. Temakart?

Retningslinje til 8 1.4 Luftforurensning

Innenfor soner som pa bakgrunn av kontinuerlige maling og overvakning fremstar med darligere
verdier enn Statlige retningslinjer for svevestgv setter kan det palegges ngdvendige tiltak ved nybygg
og vesentlig endring av eksisterende bebyggelse, for a tilfredsstille til enhver tid gjeldende
terskelverdier.

Retningslinje til 8 1.5 Faresone
a)Faresone skredfare

| omrader innenfor faresone kvikkleireskred og i byggeomrader knyttet til ustabile masser

markert i temakart faresone skredfare skal det gjennomfgres naermere geoteknisk utredning av faren
inkludert en dokumentasjon av omradestabiliteten for faresonen i hele influensomradet i henhold til

sikkerhetskravene i TEK 10 § 7.3 i forbindelse med utarbeidelse av reguleringsplan og ved sgknad om
bygge- og anleggstiltak.

b) Forurenset grunn /deponi
| forbindelse med sgknad om tiltak innenfor faresone forurenset grunn/deponi i temakart

forurenset grunn/deponi skal det gjennomfgres geotekniske undersgkelser og dokumentasjon av
grunnforhold.

Retningslinje til tiltak i byens viktigste forretningsgate

Byens viktigste forretningsgate omfatter alle fasadene mot torget, Storgata syd og nord.

e | byens viktigste forretningsgater stilles det krav om at minimum 80 % av 1.etasjes gatefasade
skal vaere aktiv. Det vil si dpne og opplyste utstillingsarealer eller serveringssteder med apent
innsyn. Gjelder ikke verneverdige bygg eller eldre bebyggelse med en tydelig definert
arkitekturhistorisk stil.

e Butikkvinduer bgr vaere opplyst ogsa utenom forretningens apningstid.

e Farget eller speilende glass skal ikke benyttes.

Retningslinje til § 2.20
Bestemmelsen om bebyggelsens plassering er a tolke at plassering i nabogrensen er i samsvar med
planen og ikke avhengig av nabosamtykke.
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Retningslinje til 8 5.1 Hensynssone bevaring kulturmiljg
Hensynsonene fremgar av «Verneverdivurdering av bygninger og bygningsmiljger» vedtatt av Halden

kommunestyre -- juni/2015 med underlag VERNEVERDIGE BYGNINGSMILI@ER
Omrader innenfor Nasjonalt viktige bygningsmiljger er registrert i riksantikvarens NB! register over

kulturminner i by og fremgar av Vernevurdering av bygninger og bygningsmiljger
(jfr. Kartvedlegg 1. Vernevurdering av bygninger og bygningsmiljger)

Retningslinjer ved tiltak og utbygging av omrader:

MZLEN

Omrade for havnevirksomhet defineres ut fra
kommunens arbeid med havnestrategi.

Pa grunnlag av denne avsettes ngdvendig
havneareal.

For gvrige omrader igangsettes det regulering. Det
skal fortrinnsvis etableres bolig, kontor og
servicefunksjoner.

Uttrekksporet til NSB reguleres langs eksisterende hovedspor.

JERNBANETOMTA
Uregulert omradet mellom reguleringsplan HALDEN 'Ww A/
DRIFTSBANEGARD G — 612 og Jernbanegata/ ' /
Blokkhusgata avsettes som fremtidig
utbyggingsomrade. Omradet skal reguleres med
sentrumsformal og ngdvendig gategrunn.

Omrade A avsettes til kollektivterminal/
sentrumsformal.

Omrade B avsettes til sentrumsformal —
bolig/naering/handel

Eksisterende tre-rekke mot Blokkhusgata skal ivaretas,

Gesimshgyde maks. 12.5 m innenfor omradet. Maks. Gesimshgyde mot Jernbanebrygga
9.5 m.

GRONLAND

Omrader avsatt til industri i Reguleringsplan GR@NLAND G-
346 endres til sentrumsformal.
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Byggeomrader pa Grgnland fra reguleringsplan SAUGBRUGS INDUSTRIOMRADER M.M / OMLEGGING
AV RV 21 G — 328 endres til sentrumsformal.

Maks gesimshgyde innenfor omradet 18 m. Maks gesimshgyde ut mot Tista 15 m.

STANGELYKKA / HOLA

50 - talls omrade bygd rundt plan fra 1947.

Boligomrade med enhetlig struktur. Planens opprinnelige
struktur skal ikke brytes ved fortetting/tilbygg/endringer
pa bygninger.

Omradet merket Valmede tak skal beholde sin takstruktur
ved fortetting/tilbygg/endringer pa bygninger.

Omradet s@r for Marcus Thranes gate skal ha maks
gesimshgyde pa 6.5 m.

Eventuelle tiltak og endringer innenfor omradet skal skje
pa en skansom mate og i naert samarbeid med kommunens
fagetater og fylkeskonservatoren. Stgrre fortettinger og/eller endringer skal kun skje gjennom
regulering.

RODSBRYGGEN / DEL AV HOLA SOM LIGGER RUNDT HALDEN STADION.

L

40 — tallsomrade bygd rundt plan fra 1923 -
Reodsbryggen/Hoffgardlgkka. Boligomrade med enhetlig
struktur. Planens opprinnelige struktur skal ikke brytes ved
fortetting/tilbygg/endringer pa bygninger.

Omradet merket skifertak skal beholde sin takstruktur ved
fortetting/tilbygg/endringer pa bygninger.

Eventuelle tiltak og endringer innenfor omradet skal skje
pa en skansom mate og i naert samarbeid med kommunens
fagetater og fylkeskonservator. Stgrre fortettinger og/eller
endringer skal kun skje gjennom regulering.

os

Nyempire og Jugend omrade. | hovedsak
boligomrade med enhetlig struktur. Bygd rundt plan
av Os Alle 1918. Planens opprinnelige struktur skal

21




SENTRUMSPLAN FOR HALDEN 2015 - 2027 RAMEREI@{0kES

ikke brytes ved fortetting/tilbygg/endringer pa bygninger.

Eventuelle tiltak og endringer innenfor omradet skal skje pa en skansom mate og i naert samarbeid
med kommunens fagetater og fylkeskonservator.

0S KIRKEGARD

For det gis tillatelse til utvidelse av kirkegardsomradet slik planen legger opp til skal det utarbeides
reguleringsplan for hele omradet.

Eksisterende tre-rekke mot Gimleveien og Lgkkeveien
opprettholdes. Ved kirkegardsutvidelser mot Gimleveien og
Lokkeveien opparbeides det et parkbelte som en skjermet
sone. Osbekken utredes for dpent vannspeil i omradet for a
gke omradets attraktivitet.

| syd mot bebyggelsen i Garvegata og Oskleiva etableres det
en tre-rekke for @ markere skillet mellom kirkegard og
bebyggelse.

Alleen langs Kirkegardsgata re-plantes.

Kirkegarden med kapell og terrassert begravelser har meget
hgy kulturverdi og tiltak og endringer innenfor omradet skal
skje pa en skansom mate og i naert samarbeid med
kommunens fagetater og fylkeskonservator.

Krav til sgknad

For alle tiltak som omfattes av loven skal det ved sgknad vedlegges fglgende dokumentasjon:

8.1.1 Kompetanse

Det ma dokumenteres ngdvendig faglig kompetanse ved planlegging og utforming av bygg i
sentrumsplanomradet.

8.1.2 Estetiske begrunnelser

I tillegg til tegninger skal det medfglge en skriftlig begrunnelse for de valg som er gjort.
Farger og materialbruk skal vises og forklares i forhold til omgivelsene.
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8.1.3 Stedstilpassing

Stedstilpassing skal vises med tegninger, fotomontasje eller 3D modell forhold til nabobebyggelse,
terreng, grennstruktur m.v.

8.1.4 Modell
For st@rre tiltak skal det leveres fysisk eller digital modell, eller perspektiv.

8.1.5 Soldiagram
Ved boligprosjekter med mer enn fire enheter skal solforhold dokumenteres med soldiagram

8.1.6 Situasjonsplan / utomhusplan

Situasjonsplan skal vise hele tiltaket ngyaktig inntegnet med utvendige mal og avstander. Kommunen
kan kreve utomhusplan i forbindelse med sgknad om byggetillatelse og bruksendring eller i
reguleringsplan. Utomhusplan kreves alltid nar et kvartal eller mer skal bebygges under ett.
Utomhusplanen skal vise samspill mellom bygninger og tilhgrende uterom samt utforming og bruk av
uterommet og skal ha malestokk 1:500 som minste detaljeringsgrad.

8..7 Forhandskonferanse (PBL § 21.1)

Det bgr avholdes forhandskonferanse for alle nybygg, samt for andre tiltak hvor kommunen eller
tiltakshaver krever dette.
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