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Halden - Innsigelse og faglige merknader til hering av kommuneplanens
arealdel 2021 - 2033

Vi viser til brev datert 12. april 2021 med hgring av kommuneplanens arealdel for Halden 2021-
2033.

Statsforvalteren i Oslo og Viken mener Halden kommune har foreslatt mange fornuftige
plangrep i forslag til arealdel, som bidrar til 3 na nasjonale og regionale mal. Det er
utarbeidet en rekke delrapporter som grunnlag for vurderingene, og det er gode koblinger
til samfunnsdelen og fylkesplanen @stfold mot 2050.

Det er positivt at det er gjennomfart arealutvekslinger med tilbakefering av
byggeomrader til gronnstruktur eller LNF-omrader. Av hensyn til jordvern og samordnet
bolig-, areal- og transportplanlegging er det likevel enskelig at planforslaget legger opp til
bedre utnyttelse av eksisterende utbyggingsomrader innenfor tettstedssonen, for a styrke
sentrumsutvikling og legge til rette for mer konsentrert boligbebyggelse i storre grad enn i
dag.

Det er enkelte punkter i planforslaget som er av en slik karakter at vi ma fremme
innsigelse for a sikre at nasjonale og regionale interesser blir ivaretatt.

Vi fremmer innsigelse til planforslaget for mangelfull ivaretakelse av samfunnssikkerhet.
Lovens vilkar om risiko- og sarbarhetsanalyse i henhold til § 4-3 i plan og bygningsloven er
ikke oppfylt.

Vi fremmer ogsa innsigelse til folgende foreslatte utbyggingsomrader:
¢ Innspillene B7, B10 og B12 Hovsveien
¢ Innspill B14 Svaleredmyra
¢ Innspill BN6 Saugbrugs nordest

Vi fremmer videre innsigelse til at det generelle byggeforbudet i 100-metersbeltet til sjeen
er opphevet ved innfering av funksjonelle byggegrenser pa arealkartet, jf. bestemmelse
8.1.1 om byggeforbud og byggegrense mot sjo og vassdrag.



Vi har i var vurdering av planforslaget nedenfor utdypet forholdene. Vi har ogsa gitt noen
merknader og faglige anbefalinger, som vi ber kommunen vurdere i videre planprosess.

Vi ser frem til videre arbeid med kommuneplanens arealdel for Halden kommune og
imeteser videre dialog i arbeidet.

Bakgrunn

Kommunens gjeldende arealdel ble vedtatt i 2011, og planstrategien (2016 - 2019) peker pa
behov for a rullere denne. Arealdelen bygger pa kommuneplanens samfunnsdel og er et
virkemiddel for & sikre at arealbruken i kommunen bidrar til 3 nd malene som er vedtatt i
samfunnsdelen. Samfunnsdelen, som ble vedtatt 1. november 2018, inneholdt for farste gang en
arealstrategi som har gitt feringer for arbeidet med arealdelen.

Utkast til arealplan er en revisjon av kommuneplanens arealdel 2011 - 2023. Ny planperiode er
2021 - 2033, med bakgrunn i samfunnsdelens planhorisont fram til 2050. | tillegg til
kommuneplanen har Halden en kommunedelplan for sentrumsomradet, som ikke inngar i
revisjonen. Sentrumsplanen skal revideres etter vedtak av ny arealdel.

Planprogrammet ble vedtatt i kommunestyret 1. november 2018. Vi ga innspill til planarbeidet og
planprogrammet, i vart brev datert 31. august 2018. Der hadde vi kommentarer til samordnet
areal- og transportplanlegging, fortetting med kvalitet, samfunnssikkerhet, klimatilpasning og
byggegrenser mot sjg og vassdrag.

Statsforvalterens rolle

Vi skal bidra til at planer ivaretar nasjonale og vesentlige regionale interesser innen landbruk,
klima og miljgvern, folkehelse, samfunnssikkerhet, samt barn og unges interesser.
Statsforvalteren skal arbeide for at Stortingets og regjeringens vedtak, mal og retningslinjer innen
vare ansvarsomrader blir fulgt opp i kommunale planer. Kommunen er planmyndighet og har
ansvaret for at plan- og bygningslovens formelle krav til innhold og planprosess oppfylles i
planarbeidet.

Vurdering

Kommunen har gjort en stor jobb i & vurdere alle arealinnspillene. Det er utarbeidet en rekke
delrapporter som er lagt til grunn for innholdet i planen, og vi vil ogsa beremme kommunen for
gode evalueringer av hvordan gjeldende arealplan har virket.

FNs baerekraftsmal er verdens felles plan for & utrydde fattigdom, bekjempe ulikhet og stoppe
klimaendringene innen 2030. Baerekraftsmalene bestar av 17 mal og 169 delmal. Malene skal
fungere som en felles global retning for land, naeringsliv og sivilsamfunn. Baerekraftsmalene
dreier seg blant annet om a utrydde sult, oppna matsikkerhet, utvikle baerekraftige byer og
lokalsamfunn og a unnga landforringelse.

Arealplanlegging pavirker mange av barekraftsmalene, og virkningene nasjonalt vil veere
summen av aktiviteter og tiltak lokalt i den enkelte kommune. Av den grunn er baerekraftsmalene
saerlig viktige i kommuneplansammenheng. Det er positivt at det i planbeskrivelsen er satt opp
henvisninger til hvordan innholdet i arealdelen felger opp de enkelte baerekraftsmalene. Dette
kunne med fordel ogsa veert gjort i konsekvensutredningen.

Vi registrerer imidlertid at flere av de foreslatte innspillene og strategiene kommer i konflikt med
nasjonale og regionale interesser som ligger innenfor vare ansvarsomrader. Pa bakgrunn av



dette fremmer vi innsigelser og kommer med faglige merknader til noen av grepene i
planforslaget. Dette utdypes i det pafelgende.

Befolkningsvekst og boligmasse

| konsekvensutredningen er det gjort vurderinger av behovet for nye boligarealer. Nye tall fra SSB
i 2020 viser en beregnet befolkningsekning pa vel 3000 (9,6 %) nye innbyggere fram til 2050, det
vil si en befolkning pa 34 000. Befolkningsframskrivingen viser at det er spesielt aldersgruppen
fra 67 ar og oppover som har den prosentvis sterste gkningen fram mot 2050. Boligbehovet i
arene framover er kalkulert til om lag 150 boenheter i aret, som gir et boligbehov pa ca. 1800
boenheter i farste planperiode (12 ar).

Leilighetsandelen av boligmassen er lav (22 %), og tilgangen pa leiligheter i Halden har vokst
sveert lite siden 2006. Tilgangen pa eneboliger har gkt betydelig. Ut fra struktur i
eiendomsmarkedet og forventet befolkningsutvikling vil behovet for smahus og leiligheter vaere
betydelig starre enn tidligere fram mot 2050. Andelen eldre i befolkningen (67+) utgjer i dag 17,7
% av befolkningen. Dette vil vokse til 24 % i planperioden. Andelen barn/unge (opptil 20 ar) vil
reduseres til 20 % i planperioden.

Tomtereserver og fortettingsmuligheter i gjeldende plan:

e Deter anslatt et potensiale pd 1000 boenheter innenfor sentrumsplanen.

e Tomter som er regulert til bolig, men ikke utbygd: Omkring 820 boenheter.

e Areal avsatt til framtidig boligbebyggelse i gjeldende kommuneplan som ikke er
detaljregulert og utviklet: Ca. 1200 daa. Ved rullering av kommuneplanen er omrader
som utgjer ca. 780 daa. viderefgrt i 2021-planen.

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

| tillegg ligger det et stort potensiale i fortetting i eksisterende bebyggelse. Asplan Viak har
beregnet at i byomradet utenfor sentrumsplanomradet er det et potensiale for 1140 nye
boenheter gjennom fortetting med smahus i smahusomrader (250), transformasjon fra smahus
til leilighetsbygg/ rekkehus o.l. i smahusomrader (70) og transformasjon og fortetting rundt
bydelssentrene Brgdlas og Risum (820).

Dette datagrunnlaget viser at det er et potensiale for minimum 4600 boenheter (inkl. et anslag pa
500 boenheter i sentrum). Fram mot 2040 vil det vaere behov for omkring 3000 nye boenheter.
Behovet i farste planperioden (12 ar) er dekket opp selv om man ikke tar med arealer som er
avsatt til framtidig bebyggelse i arealplanen fra 2011.

| planforslaget er det lagt inn 9 nye boligomrader som utgjer totalt ca. 182 daa (inkludert Vold
skog). Dersom det regnes et snitt pa 2,5 boliger pr. daa, utgjer dette i starrelsesorden 450 nye
boenheter, eller ca. 360 dersom man legger 2 boliger per daa.

Kommunen har utredet to hovedstrategier for videre utvikling av boligarealer i kommende
planperiode. 0-alternativet er gjeldende plan, som legger opp til at fremtidig utbyggingsmanster
skal vaere i byrandsonen og suppleres med malene i sentrumsplanen. 1-alternativet er utredet av
Asplan Viak og T@I og foreslar en utvikling som er a innskrenke utbygging av arealer i
byrandsonen og forsterke utbygging og transformasjon av sentrumsplanens malsetting og
mellomsonen. T@I foreslar at bydelssenterutbygging ikke ber ga pa bekostning av sentrum. Dette
fordi befolkningsekningen ikke er stor nok til & handtere en delt lasning. Administrasjonen har
dreftet de to ulike strategiene og mener i utgangspunktet at arealdelen ma bidra til 3 stette opp
under mdlet om 1000 nye boliger i sentrum og til fortetting av bydelssentrene Bredlgs og Risum.



Potensialet for fortetting og transformasjon er stort ved begge disse sentrene. Et stort omfang av
ledige boligtomter og utlegging av nye boligomrader i randsonen eller utenfor tettstedsgrensa
kan undergrave malene om fortetting og kompakt byutvikling.

Samtidig pekes det pa at Halden har utfordringer pa hele spekteret i folkehelseprofilen. Det
advares mot a ga mot en for streng ensidig retning mot en sentrumsfortetting, da kostnadsnivaet
kan bli for stort for den jevne haldenser. 0- alternativet er pekt pa som lite baerekraftig.
Konsekvensen av a velge det ene eller andre alternativet, kan etter kommunens vurdering
medfgre at boligbyggingen stopper opp (alt. 1), eller at spredt og ukontrollerbar utbygging (alt. 0)
medfarer sprengt skole- og infrastrukturkapasitet.

Kommunens endelige forslag er en blanding mellom 0-alternativet og 1-alternativet. Dette
innebaerer at det er lagt inn nye omrdder som kan utnyttes til eneboligutbygging i randsonen,
samtidig som det er et mal at leiligheter og smahus skal skje som sentrumsutvikling og fortetting.
Denne utbyggingen styres av rekkefglgekrav pa utbygging av boligomrader basert pa
skolekapasitet, infrastruktur, fordeling i kommunen og slik at utbyggingen skjer over tid.

Det framgar av planbeskrivelsen at hensyn til jordvern, framtidig matproduksjon og
kulturlandskap er lagt til grunn ved rulleringen. Nytt utbyggingsareal innenfor tettstedsgrensen
er pa 167 daa. Samtidig er 460 daa tidligere utbyggingsareal tilbakefert til LNF/grennstruktur.
Utbyggingsareal innenfor tettstedet er dermed redusert. Av dette inngar 254 dekar dyrka jord og
61 dekar dyrkbar jord. Samtidig inneholder planforslaget nye boligomrader som inneholder 43
dekar dyrka jord og 68 dekar dyrkbar jord. Nettoeffekten av planforslaget blir dermed at 211
dekar dyrka jord frigjeres til LNF, mens 7 dekar dyrkbar jord blir bundet til utbyggingsformal.

Noen jordbruksarealer blir liggende igjen som LNF-omrader innenfor tettstedsgrensen.
Eksempler pa dette er jordbruksarealene pa Strupe og Frydenlund, som pa sikt vil bli omringet av
bebyggelse og utsatt for uheldig press som pa sikt kan fere til omdisponering av dyrka mark. Til
sammen er det tatt ut ca. 581 dekar boligomrader fra hele kommunen, derav mesteparten
innenfor tettstedssonen.

Det er positivt at det er giennomfert arealutvekslinger med tilbakefgring til grennstruktur eller
LNF-omrader. Bade av jordvernhensyn og samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging er det

likevel gnskelig at planforslaget legger opp til bedre utnyttelse av eksisterende
utbyggingsomrader innenfor tettstedssonen.

Vi vet at potensialet for god kollektivdekning aker ved hayere befolkningstetthet, og i Halden
ligger dette potensialet i boligomradene nord for Halden sentrum, inkludert Bredlgs. Dette
omradet har den hgyeste tilgjengeligheten utenfor Halden sentrum i dag. De sterste
arbeidsplassene utenfor sentrum ligger ogsa mot nord og langs rv. 21 mot E6.

For a legge til rette for kortere transportdistanser i det daglige og for 8 ske andelen som bruker
kollektivtransport, sykling og gange, anbefaler vi at de eksisterende sentrumsnaere omradene og
sentrum prioriteres tydeligere i valg av ny byggeomrader og i utforming av
rekkefelgebestemmelsen om utbyggingsrekkefalge. | den ferste perioden ber det innarbeides
flere omrader som legger til rette for konsentrert bebyggelse i sentrum og i eksisterende
byggeomrader som ligger i tilknytning til tettbebyggelsen. Nye boligomrader i randsonen ber
utga eller forskyves slik at man kan ta nye vurderinger av behovet ved neste
kommuneplanrullering.

Kommunen har en aldrende befolkning og et stort behov for leiligheter. Det er viktig at flere



leiligheter bygges sentralt slik at det bidrar til 8 kunne effektivisere bade kommunens
tjenestetilbud og samlede transportbehov. Den beregnede befolkningsveksten er ikke
tilstrekkelig stor nok til at det kan legges til rette for gkt eneboligbygging i randomradene, og
samtidig klare & oppna en mer kompakt by- og tettstedsutvikling. Kommuneplanens arealdel er
et styringsverktey som ogsa kan brukes til & pavirke tilbud og etterspersel av ulike boligtyper.
Dersom man velger a legge ut et stort antall eneboligomrader i randsonen eller utenfor
tettstedsgrensa, vil ikke ettersparselen etter bruktboliger vaere like stor, og prisene holdes lavere
enn om ettersparselen var hgyere.

Innenfor tettstedsgrensen er tillatt grad av utnytting ikke blitt endret i forhold til kommuneplanen
fra 2011. Tillatt grad av utnytting er satt til 30 % innenfor tettstedsgrensen og gkt til 35 % utenfor
(inkludert Sponvika). For 3 stette opp om kompaktbyprinsippet, anbefaler vi at tillatt grad av
utnytting gker til 35 % innenfor tettstedsgrensen og at kommunen vurderer om kvalitetskravene i
bestemmelsene heller kan gkes for 3 sikre gode uteoppholdsarealer i fortettings- og
transformasjonsprosjekter.

Vurdering av nye boligomrader
B6 Bregnnhgydasen 3 2,3 da Utenfor, men inntil tettstedsgrensen. Det er 1,2 km til grunnskole og
torget. Ingen kommentarer til dette omradet.

B1 Asakveien 201. Ligger utenfor tettstedsgrensa, grenser inntil dyrka mark i vest. Gul stgysone.
Bilbasert omrade med lang avstand til skoler, sentrum og daglige gjgremal. Ingen gang/sykkelvei.
Vi frarader at dette omradet tas inn som boligomrade.

Hovsveien (B7, B10 og B12) Innsigelser

Det er foreslatt 3 nye omrader langs Hovsveien. Alle ligger innenfor tettstedsgrensa, men ikke i
tilknytning til eksisterende tettbebyggelse. Omradene ligger delvis i gul staysone fra Hovsveien i
vest, som vil kunne gi utfordringer med a fa gode uteoppholdsarealer. Det framgar at ny g/s-vei
er under bygging og at det er gangavstand til skoler. Omradene ligger imidlertid sapass langt fra
Risum lokalsenter, sentrum og togstasjon at ny boligutvikling her ikke vil veere i trdd med malene
om beerekraftig areal- og transportplanlegging. B12 ligger ved enden av Iddebekkene, med
bekkeklgft-naturtype. Omradet er ogsa registrert som naerturterreng.

Vi kan ikke se at disse foreslatte omradene er i trad med kommunens malsettinger om en
baerekraftig areal- og transportplanlegging, styrking av sentrum og kvalitet i bomiljgene.
Planleggingen skal, i henhold til statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og
transportplanlegging bidra til & utvikle baerekraftige byer, legge til rette for verdiskaping og
naeringsutvikling, og fremme helse, miljg og livskvalitet. Utbyggingsmegnster og transportsystem
ber fremme utvikling av kompakte byer, redusere transportbehovet og legge til rette for klima-
og miljgvennlige transportformer. | henhold til klimaforliket er det et mal at veksten i
persontransporten i storbyomradene skal tas med kollektivtransport, sykkel og gange.
Potensialet for fortetting og transformasjon bar utnyttes fer nye utbyggingsomrader tas i bruk.

Pa bakgrunn av de statlige planretningslinjene og de store tomtereservene i gjeldende
arealdel, fremmer vi innsigelser til de tre nye boligomradene langs Hovsveien.

B8 Mastad 12 dekar. Ligger utenfor tettstedsgrensa, men inntil. Omradet er skogkledt i dag, men
registrert som dyrkbar jord. Et boligomrade her vil bli bilbasert, med 2,7 km til barne-
/ungdomsskole og lang avstand til Tistedal lokalsenter og Halden stasjon. Vi kan ikke se at
omradet er i trdd med kommunens malsettinger om en baerekraftig areal- og




transportplanlegging. Pa bakgrunn av de store tomtereservene i gieldende arealdel, frardder vi
derfor det nye boligomradet pd Mastad.

B14 Svalergdmyra 54 da. Innsigelse. Dette omradet ligger 1,6 km nord for Sponvika sentrum,
utenfor tettstedsgrensa. Omradet er skogkledt, med ca. 8 dekar registrert som dyrka mark. Det
er registrert som friluftsomrade med stier giennom omradet. Grenser inn mot et myromrade, og
arealet inneholder noen bekker/grafter. Omradet mangler g/s-veg og det er 5 km til barneskole. |
henhold til fylkesplanen skal det kun dpnes for vedlikeholdsutbygging i Sponvika. Vi mener at
dette omrdadet blir bilbasert og i strid med statlige retningslinjer for samordnet bolig-, areal og
transportplanlegging, samt kommuneplanens egne malsettinger om styrking av bysentrum og en
baerekraftig areal- og transportplanlegging. Det er store tomtereservene i gjeldende arealdel,
inkludert tilstrekkelige arealer til & styrke Sponvika som lokalsenter. Vi fremmer innsigelse til
dette byggeomradet og ber kommunen om & beholde det som LNF-omrade.

B13 @berg skole. 12,2 da. Ligger innenfor tettstedsgrensa, men det er 1,3 km til lokalsenteret og
3 km til torget i sentrum. Ligger inntil dyrka mark i sar med behov for buffer. Brukes til lek i dag
og er registrert som sveert viktig friluftsomrade. Gul staysone i sgrlig del. Vi mener at omradet
ikke bygger opp om malene om styrking av bysentrum og baerekraftig areal- og
transportplanlegging. Ved regulering av omradet ma hensynet til dagens funksjon som leke- og
oppholdsomrade, samt stay, trafikksikkerhet og buffersone mot dyrka mark utredes naermere.

B3 Folkvang skole 10 da. Ligger innenfor tettstedsgrensa. Brukes til lek i dag og er registrert som
sveert viktig friluftsomrade. Akseptable avstander til skoler og sentrum. Deler ligger innenfor gul
stgysone. Ved regulering av omradet ma hensynet til stgyforholdene og dagens funksjon som
leke- og oppholdsomrade utredes narmere.

B11 Grimsrgdhggda 6 da. Ligger innenfor tettstedsgrensa, men over 2 km til Halden stasjon. Stay
i nordre del, samt lekearealer for barn og unge ma hensyntas i videre planarbeid.

Nye naeringsomrader
Planforslaget omfatter fire nye omrader for naering, hvorav tre av disse allerede er bebygd.

BN4 Asekjeer 32 dekar og planlegges for transport og logistikk-virksomheter (C-naering). Omradet
er bebygd og omfatter omradet for det tidligere komposteringsanlegget Asekjaeranlegget med
administrasjonsbygg, asfalterte flater med oppsamlingssystemer for overvann. Omradet ligger
ved fylkesvei 104, ca. 3,2 km fra E6 og 3,3 km fra godsterminalen pa Berg. Busstopp er 3 km unna
og avstanden fra Halden stasjon er 7,5 km og 5,9 km fra Tista senter. Omradet ligger utenfor
tettstedsgrensa og det er viktig at det kun legges til rette for virksomheter med lav ansatt- og
besgksaktivitet og at omradet avgrenses til eksisterende bebygd omrade.

BN5 Sommerro 1,6 da. Benyttes til verksted og lager. Ligger inne i et eksisterende boligomrade,
med store naeringsomrader sgr for veien. Vi stgtter anbefalingen om a viderefgre eksisterende
formal bebyggelse og anlegg.

BN6 Saugbrugs nordgst 54 da. Innsigelse. Innspillet omfatter omdisponering av et stort areal fra
grennstruktur til neeringsformal og er en utvidelse av naeringsarealet for Norske Skog Saugbrugs i
nordgst. Dette arealet innehar store naturverdier, og nedbygging her vil medfare store negative
konsekvenser for naturmangfoldet. Det nye byggeomradet innebaerer et betydelig inngrep i
edellauvskogsomradet i Tistedalen, og vil bli liggende som en kile som deler den verdifulle
naturtypen opp i to mindre omrader. Det foreslatte naeringsarealet overlapper arealer som




grunneier har tilbudt for frivillig skogvern. Omradet er funnet verneverdig, og et forslag om vern
er oversendt grunneier.

Naturtypene i omradet danner et sammenhengende vegetasjonsbelte som strekker seg fra
Manefjellet til Veden. Den sydvendte eksponeringen langs forkastningssonen Iddefjorden-
Tistedalen gir et meget gunstig lokalklima, som er ideelt for varmekjaer lgvskog. Variasjonene i
edellgvskogsvegetasjonen betraktes som enestaende i @stfold, hvilket har sammenheng med
ulike typer lgsavsetninger (leire, sand/grus, rasmarker) og varierende fuktighetsforhold.
Tistedalen edellauvskog er registrert i naturbase som svaert viktig og er av nasjonal interesse.
Omradene som ble tilbudt for vern, ble naturfaglig undersgkt i 2015'. Pa en skala fra 0 til tre
stjerner vurderes verneverdiene i omradet samlet til to stjerner. Selv om kjerneomrader i det
som na blir foreslatt til naering isolert sett gis én stjerne, mener vi omradet ma vurderes som en
viktig del av helheten og det som i dag er et langstrakt sammenhengende naturomrade.

Av radlistearter i omradet er tidligere ruteskorpe (NT), broddsoppsnyltekjuke (NT) og
ospehvitkjuke (NT) registrert her. Aim (VU) og ask (VU) er representert med eldre traer i lia. Barlind
(VU) er registrert. Det antas en artsrik og individrik fuglefauna her. Det er et stort potensial for
insektfauna knyttet til edellgvtraer og varme soleksponerte bergskrenter. Stedvis ogsa for
insekter knyttet til ded ved av edellgvtraer, graor og osp. Insektfaunaen er darlig kartlagt, men det
regnes som sannsynlig at det finnes radlisterater innenfor flere insektordener. Omradet er lite
preget av tekniske inngrep eller helt ferske hogstinngrep.

Omradet er videre et sentrumsnaert grentomrade som er viktig for friluftsliv og landskap.
Ivaretakelse av grentdraget og buffersonen langs elva Tista er sveert viktig. Elva har i dag darlig
gkologisk tilstand.

Kommunen skriver at bruk av eksisterende arealer bade innenfor og utenfor fabrikkomradet har
veert dreftet. Grunnforhold for etablering av ny industrivirksomhet er en kritisk faktor, da store
deler av dagens fabrikkomrade er pa lesmasser/marine masser, som i henhold til bedriften ikke
er egnet for tenkt industriutvikling. Lokalisering i naerheten av eksisterende papirproduksjon og
papirmaskinen PM6 er en forutsetning for & kunne fa en effektiv produksjonskjede, og en
videreutvikling av bedriften er avhengig av dette. Andre omrader utenfor bedriftsomradet er ikke
aktuelt da massefabrikken er fast lokalisert.

Vi er enige i kommunens vurdering om at lokalisering i tilknytning til eksisterende fabrikkomrade
er en positiv faktor dersom den nye industrien kobles direkte til eksisterende aktivitet. Mulighet
for & benytte jernbane og bat ved transport er positivt, mens tungtransport pa vei giennom
bykjernen til havn og E6 har negative miljgkonsekvenser. Det foreslatte omradet har
imidlertid overveiende negative konsekvenser for naturmangfold av nasjonal verdi, og vi
fremmer innsigelse til foreslatt omrade for utvidelse av Saugbrugs nordest.

Fritids- og turistformal

BKB1 Brekke sluser pa 90 dekar foreslas endret fra LNF til kombinert formal med naering.
Omradet omfatter anlegg for kraftproduksjon og klatrepark. Foreslatt bruk er en viderefering av
den pagaende bruken av omradet med tilrettelegging for friluftsaktiviteter. Det er registrert en
utvalgt naturtype (eik) i ytterkanten, men er av kommunen vurdert til ikke a bli truet av formalet.
Omradet grenser videre til Brekke naturreservat, men er av kommunen vurdert til ikke & ha noen

T Laugsand A. 2016. Naturverdier for lokalitet Tistedalen, registrert i forbindelse med prosjekt Frivilligvern 2015. NaRIN
faktaark. BioFokus, NINA, Miljgfaglig utredning



stor innvirkning pa verneomradet. Det framgar av konsekvensutredningen at det er en parsell
med ca. 5 dekar dyrka mark av svaert god kvalitet (innmarksbeite) som vil bli omdisponert.

Vi forutsetter at nasjonale og regionale naturmangfold- og jordvernhensyn blir ivaretatt i
forbindelse med reguleringen av omradet, og forbeholder oss retten til & fremme innsigelse
dersom slike hensyn ikke blir tilstrekkelig ivaretatt.

BFT1 Bratorp camping i Enningdalen 12 dekar som foreslas endret fra LNF til LNF spredt naering.
6 dekar er i dag i bruk som campingplass og utleiehytter. Ifglge konsekvensutredningen omfatter
forslaget i tillegg 6 dekar dyrka jord av god kvalitet, beskrevet som grusholdig og med stein helt
opp i overflaten. Vi forutsetter at nasjonale og regionale jordvernhensyn blir ivaretatt i
forbindelse med reguleringen av omradet, og forbeholder oss retten til & fremme innsigelse
dersom jordvernhensyn ikke blir tilstrekkelig ivaretatt.

Fritidsbebyggelse

BFR3 Nybgle gard 6,2 da. Dette er et nytt omrade som grenser til dyrket mark med god/sveert
god jordbrukskvalitet og ligger innenfor verneplan for Haldenvassdraget, med 165 meter til
Nybgletjern. Omradet er lite av omfang, men vi anbefaler i utgangspunktet at ny
fritidsbebyggelse etableres i tilknytning til eksisterende hytteomrader for a styrke lokal
naeringsutvikling og mulighet for opparbeidelse av felles infrastruktur.

BFR4 Holt gard 38 da. Innspillet gjelder utvidelse av et omrade med eksisterende
fritidsbebyggelse. Det er allerede bygget hytter i omradet, og forslagsstiller mener det ble gjort
en feil i forrige kommuneplan. Vi ber kommunen fglge opp nsermere avgrensing og hensyn til
friluftsliv- og landskapsinteresser.

Smabatanlegg

BAB4 Resneskilen 4 da. Smabatanlegget bergrer et friluftsomrade kartlagt med stor verdi.
Kvalitetene knyttet til dette kan i henhold til kommunens vurdering trolig ivaretas gjennom
regulering. Et lite bekkesystem som munner ut i omradet kan bli bergrt av utbyggingen, men
avbgtende tiltak vil vaere mulig. En utbygging med smabatanlegg i tilknytning til det eksisterende
bryggeanlegget i nord er en fornuftig lasning, men vil fgre til at omradet fremstar som mer
nedbygd. De nye batplassene var opprinnelig foreslatt sammen med innspill nr. 96, et
hytteomrade pa 530 dekar som ikke er tatt inn i planen. Vi ber kommunen vurdere behovet for
dette nye anlegget.

BABS Svalergdkilen 7 da. Omfatter eksisterende bryggeomrader og skal ikke legge til rette for gkt
utbygging. Det forutsettes at ikke endringen medferer negative konsekvenser for de allmenne
friluftsinteressene i kilen. Ved behov for mudring vil det imidlertid bergre naturtypene
blatbunnsomrdde (verdi B - viktig) og i noe grad dlegressamfunn (verdi C - lokalt viktig). Vi ber
kommunen supplere bestemmelsene til dette formadlet (smabathavn) tilsvarende som for
formalet «Bruk og vern av sj@ og vassdrag» i 9.7.1: Det ma ikke gjennomfares tiltak som kan endre
bunn og bunnforholdene eller omradets naturverdi eller friluftsverdi, herunder graving, sprengning,
mudring, utfylling eller andre tiltak med konsekvenser for vannflate, vannsayle eller sjgbunn.

Smabathavn VS1 ved Sponvika brygge. Dette er lagt inn av administrasjonen for a formalisere
eksisterende anlegg og legge til rette for starre kapasitet for gjesteplasser. Sjparealet tilknyttet
brygga har i dag arealformalet «Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone».
Formalet foresldes opprettholdt, men med underformalet «<Smabathavn. Tiltaket er ikke
konsekvensutredet, og vi etterlyser noe mer opplysninger om hvilke konsekvenser en utvidelse
av anlegget kan ha. Inne i Sponvika er det forekomster av blgtbunnsomrader i strandsonen.
Dette og andre hensyn vil matte ivaretas gjennom reguleringsplanarbeid. Vi viser til anmodning



om a innarbeide bestemmelse vedr. hensyn til bunnforhold og naturverdi mv. jf. innspillet om
bryggeomradet i Svaleradkilen ovenfor.

Havn i Sponvika og farled SHA1 og VFE1

Eksisterende havn ved brygga tilhgrende Jens Myhren/Skip & Service AS er av kommunen vurdert
a vaere en essensiell del av logistikkapparatet tilknyttet Haldens industribedrifter. Sjgarealet
tilknyttet virksomheten har i dag arealformalet «Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende
strandsone». Formalet foreslas endret til «<Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur», med
underformalet «<Havn». For a sikre plass til mangvrering avsettes et areal nordest for
havneformalet til formalet «Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone», med
underformalet «Farled». Det er registrert torsk og sei i omradet. Begge artene er klassifisert som
«arter av sarlig stor forvaltningsinteresse». Kommunen har vurdert at formalsendringen ikke vil
ha negativ konsekvens, da disse artene ogsa er registrert etter at havnevirksomheten har vaert
etablert. For avrig er det ikke vurdert at formalsendringen far noen negative konsekvenser for
milje og samfunn. Formalsendringen er ikke konsekvensutredet, og hvis havneomradet skal
utvides ma konsekvensene uttredes som en del av reguleringsplanprosessen.

LNF spredt naering

LSN1 Kamperhaug Ridehall «Inn pa tunet» .12 dekar. @nskede aktiviteter pa garden er
kursvirksomhet, ridning, rideleirer, gardsturisme, hundepensjonat, butikkvirksomhet,
besoksgard, utleie av lokaler til mater, kurs og andre kunnskapsfremmende aktiviteter inkl.
overnatting. Alle gardens aktiviteter inngdr i Inn pa tunet-virksomhet. Arealet ligger innenfor
Rokke landskapsvernomrade, et omrade registret som regionalt viktig kulturmiljg og landskap i
gjeldende fylkesplan. Vi har gitt tillatelse etter verneforskriften til oppfering av ridehall innenfor
landskapsvernomrdadet. Nye aktiviteter som kan komme i konflikt med landskapsvernet ma ha
tillatelse etter verneforskriften.

Omradet bestar av 3,4 daa av sveert god jordkvalitet. Vi forutsetter at nasjonale og regionale
jordvernhensyn blir ivaretatt i forbindelse med reguleringen av omradet, og forbeholder oss
retten til & fremme innsigelse dersom jordvernhensyn ikke blir tilstrekkelig ivaretatt ved
regulering. Omradet ligger innenfor 100-metersgrensen mot vassdrag. Bekken har stort
nedslagsfelt og tidvis relativ stor vannfering. Heydeforskjell pa 10-12 meter ned til vassdraget og
en buffersone pa min. 40 meter begrenser virkningen pa vassdraget. Innspillet legger til rette for
en rekke aktiviteter som vil kunne ha ulike konsekvenser for omradet. Selv om det er
reguleringskrav for utvikling av naeringsomradet, hadde det vaert enskelig med mer konkrete
vurderinger av hvilke aktiviteter det er aktuelt 4 tillate i omradet og at det var lagt inn vilkar for
dette i bestemmelsene.

LSN2 Stegergd: Det @nskes a opprette et bo- og jobbtilbud til unge voksne i aldersgruppen 18-25
ar. Arealet omfatter ca. 22 daa og omfatter tunet pd garden og 5 dekar dyrka jord av god kvalitet.
Det dyrkede arealet omfatter deler av tunet pa garden og areal oppfylt med pukk som fglge av
tidligere godkjent driftsbygning som aldri ble oppfert. Gardsbruket har et jordbruksareal pa totalt
29 daa. Ligger innenfor verneplan for vassdrag, Enningdalselva - 1,6 km fra elva. Vi forutsetter at
nasjonale og regionale jordvernhensyn blir ivaretatt i forbindelse med reguleringen av omradet,
og forbeholder oss retten til & fremme innsigelse dersom jordvernhensyn ikke blir tilstrekkelig
ivaretatt ved regulering.

LNF - Spredt fritidsbebyggelse

| omradet LSF1 Berby-Glenne ved Bordtjern er det foreslatt a legge ut et omrade pa 280 dekar til
spredt fritidsbebyggelse med krav om regulering. Omradet bestar for det meste av skogsmark av
lav og middels bonitet, med mindre innslag av hgy bonitet, samt et myromrade hvor deler er



klassifisert som dyrkbart. Vi mener at omradet begr avsettes som byggeomrade med en redusert
avgrensing av omradet slik at natur-, jordvern- og vassdragsinteressene blir ivaretatt pa

kommuneplanniva. Vi anbefaler at det avsettes en grantsone langs tjernet for a synliggjere og
sikre hensyn knyttet til vassdragsnatur, landskap og friluftsliv langs et verna vassdrag.

LNF - Spredt boligbebyggelse

Det er forslatt store LNF-omrader for spredt boligbebyggelse, noen for framtidig- og noen for
eksisterende bebyggelse. Flere av omrddene omfatter mye dyrka jord. Totalarealet med
arealformal LNF-spredt bolig utgjer ca. 58 km2 og er gkt med ca. 26 km2 daa i forhold til
kommuneplanen av 2011. For totalt 40 km2 av disse arealene innenfor LNF-spredt bolig vil det
kun veere tillatt med tiltak som gjelder utvidelser (tilbygg/pabygg), garasjer, uthus mv. pa
eksisterende, utbygde eiendommer. Tiltakene skal i henhold til bestemmelsene ikke komme i
konflikt med jordvern, automatisk fredete kulturminner, kulturlandskap, eller vaere til hinder for
allmenn ferdsel. Hensyn til biologisk mangfold og samfunnssikkerhet skal ogsa vektlegges. Det
kreves kant-/buffersone pa minimum 15 meter mot dyrka mark. For a forebygge framtidige
konflikter mellom landbruks- og boliginteresser, oppfordrer vi kommunen til & vurdere et
bredere minimumskrav, da 15 meter er en knapp buffer under ugunstige forhold.

Det er avgrenset 7 geografiske omrader (som totalt bestar av 24 LSB-arealer) der man tillater
oppfering av en ny boenhet eller fradeling av en boligtomt per eiendom. Disse omradene er
Berg/Rokke, Bunes/Hakenby/Red, Enningdalen, Holtegrenda, Aspedammen og
Prestebakke/Buer/Paulsbo/Kornsjg. Totalt 22 boliger kan oppferes innenfor disse omradene i
lgpet av planperioden, jf. 8 9.5.2 i planbestemmelsene. Vi vil bemerke at disse sonene er mange
og store og ligger praktisk talt langs alle hoveddrene i kommunen, ogsa i steysoner. Vi anbefaler
at kommunen vurderer & styre lokalisering av framtidig spredt bebyggelse i sterre grad ved at
sonene avgrenses ytterligere og at arealer som er uegna som boliger eller er i strid med viktige
interesser tas ut. For gvrig viser vi til de juridiske vurderingene som er gjort av

planbestemmelsene, se lengre nedenfor i dokumentet.

Eksisterende boliger i LNF som omgjeres til nye omrader for bebyggelse og anlegg med
underformal bolig

Dette gjelder 26 boligeiendommer som i gjeldende plan er LNF. Boligeiendommene ligger tett pa
hverandre og har karakter av tett bebyggelse. Utgangspunktet for disse omradene har vaert LNF-
omrader med 3 eller flere eksisterende boliger som ligger med tett innbyrdes avstand. Hensikten
med foreslatte endring i arealkategori er at disse omradene ikke fremstar som LNF-omrader, og
at det er praktisk vanskelig & beholde arealene mellom dem som landbruks-, natur-,
friluftsomrader. Det er mer hensiktsmessig a videreutvikle disse eiendommene som eksisterende
boligeiendommer. Eksisterende boligeiendommer i LNF - omrader der endring av arealformalet
kan medfare nye boligeiendommer eller at en omgjering til bolig vil kunne fa negativ innvirkning
pa landbruk, natur - og friluftsinteressene er foreslatt viderefert som LNF med bestemmelser om
spredt boligbebyggelse.

Byggeforbud langs sjo og vassdrag - Innsigelse

Kommunen har viderefgrt strandsonegrensen i henhold til statlige planretningslinjer for
differensiert forvaltning av strandsonen langs sjgen (SPR) og fastsatt byggegrense i 100- og 30-
metersbeltet, samt foreslatt bestemmelser og retningslinjer for dispensasjonsseknader i trad
med feringer fra kystsoneplanen. Eldre reguleringsplaner er gjennomgatt med tanke pa om de
skal gjelde foran eller bak ny kommuneplan, og det er spesielt vurdert med tanke pa SPR og
byggegrense mot sja.



Kommunen har en del regulerte omrader for boliger og fritidsboliger langs sjeen, Iddefjorden og
vassdragene som ikke inneholder egne byggegrense mot sjg, og tiltak innenfor 100-metersbeltet
har derfor vaert behandlet som dispensasjonssaker. Ved rullering av kommuneplanen har
kommunen sett et behov for a forenkle byggesaksbehandlingen for disse omradene ved at det er
lagt inn en egen byggegrense mot sjg og vassdrag i. For a sikre friluftslivsinteressene og
allmennhetens tilgang til strandsonen er det lagt inn en byggegrense ca. 5 meter foran
fasadelivet pa hovedbygningene. Med bakgrunn i denne foreslatte endringen vil tiltak ikke kreve
dispensasjon fra byggeforbudet i 100-metersbeltet sd lenge det skal giennomfgres i sonen som
ligger utenfor byggegrensen som er avmerket pa kartet.

De negative konsekvensene er at strandsoneomradet kan bli ytterligere nedbygget og privatisert.
Kommunen har imidlertid vurdert at siden dette er regulerte omrader hvor det skal veere tillatt
med fritids- eller boligbebyggelse, anser de at konsekvensene for friluftslivsinteressene og
allmennhetens tilgang til strandsonen ikke er vesentlige. Vi er ikke enig i dette. | henhold til SPR
skal byggeforbudet i 100-metersbeltet i Oslofjordregionen praktiseres strengt, og ved fastsetting
av annen byggegrense skal det giennomfgres en kartlegging av de konkrete strandsoneverdiene.
Virkningene av utbygging for naturmangfold, friluftsliv, landskap, kulturmiljg og andre allmenne
interesser skal vurderes grundig. Disse verdiene skal synliggjgres i planen. Vi kan ikke se at
kommunen har gjort konkrete nok vurderinger av hvilke omrader som skal omfattes av det
generelle byggeforbudet i 100-metersbeltet og hvilke omrdader som kan tdle & ha en funksjonell
byggegrense avtegnet pa plankartet. Vi mener som nevnt i vart innspill at utgangspunktet er at
byggeforbudet i 100-metersbeltet skal gjelde generelt, men at det er mulig a sette annen
byggegrense i allerede tettbebygde omrader. Vi anbefaler at det tas utgangspunkt i gjeldende
bestemmelse, som har unntak for omrader avsatt til ndveerende bebyggelse og anlegg i Sponvika,
og bebyggelse avsatt til ndvaerende bebyggelse og anlegg - sentrumsformal. Det kan se ut som
disse omradene ikke har fatt inntegnet byggegrense i foreslatt arealkart, noe som betyr at
byggeforbudet vil gjelde i 100-metersbeltet. Utover disse omradene med tett bebyggelse, mener
vi at det skal veere et byggeforbud i 100-metersbeltet til sjgen. En byggegrense naermere vannet
ber kun vaere unntaksvis og ma vurderes konkret ut fra utbyggingsbehov i by- og
tettstedsomrader. Eventuell utbygging bak 100 m-beltet langs sj@en ber skje i eksisterende
utbyggingsomrader, slik at de ubebygde strekningene langs fjorden ivaretas. Vi anbefalte ogsa at
et byggeforbud langs vann og vassdrag i utgangspunktet burde settes til 100 meter.

Det ble vedtatt nye statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs
sjeen, fastsatt ved kgl.res. 28. mai 2021. Retningslinjene gjelder for landarealene i strandsonen,
men planleggingen bar skje helhetlig slik at det blir god sammenheng mellom arealbruken i
strandsonen, i sjgen og pa landomradene bak 100-metersbeltet.

Pa bakgrunn av plan- og bygningsloven § 1-8 og de statlige planretningslinjene for
differensiert forvaltning av strandsonen langs sjeen fremmer vi innsigelse til at det
generelle byggeforbudet i 100-metersbeltet til sjoen er opphevet ved innfering av
funksjonelle byggegrenser pa arealkartet, jf. bestemmelse 8.1.1 om byggeforbud og
byggegrense mot sjo og vassdrag. Vi mener at det ikke er gjort tilstrekkelige nok
konsekvensvurderinger for naturmangfold, friluftsliv, landskap, kulturmilje og andre
allmenne interesser ved de ulike omradene i strandsonen ved inntegning av funksjonell
byggegrense.

Haldenvassdraget og Enningdalsvassdraget er vernede vassdrag som omfattes av fgringene i
rikspolitiske retningslinjer for vernede vassdrag. Kommunen har lagt til grunn at det skal vaere
100-metersbelte langs Haldenvassdraget, Enningdalsvassdraget og Rokkevassdraget - med
tilherende nedbgrsfelt. Langs @vrige vassdrag er byggegrensen satt til 30 meter, sa fremt det ikke



er fastsatt annen byggegrense i arealkartet. For de omradene som har fatt byggegrense pa 30
meter var det i gjeldende kommuneplan 100 meter. Strandsonen, definert som omradet mellom
vannkant og byggegrense, er dermed redusert i en del omrader. Disse omrddene vil imidlertid i all
hovedsak ligge i LNF-omrader, og hensyn til natur- og friluftsinteresser anses av kommunen i stor grad
som ivaretatt giennom arealformalet og bestemmelser for LNF.

For fritidsbebyggelse er det i retningslinjene for dispensasjon innenfor byggegrense mot sj@
foreslatt & eke maksimalt tillatt BRA per eiendom for riving og gjenoppfering av tilsvarende
bebyggelse, samt utvidelse av eksisterende bebyggelse. Endringen innebaerer at man gker samlet
bruksareal (BRA) for bygningene fra 70 m2 til 80 m2. Det er gitt spesifiserte retningslinjer som
skal sikre at det ved nye tiltak skal legges vekt pa hensynet til natur-, landskaps- og friluftsverdier,
arkitektoniske forhold og nabobebyggelse. Videre er det gitt retningslinjer om at allmennhetens
tilgang til sje- og strandomradene ma sikres. Konsekvensene av forslaget om a gke tillatt BRA
med 10 m2 vil kunne medfare en ytterligere nedbygging av strandsonen. Retningslinjene skal
bidra til 4 sikre at det ved dispensasjonsbehandling legges stor vekt pa at ikke virkningene av
tiltakene skal medfgre negative konsekvenser for allmennhetens tilgang til strand og sjg,
landskapsvirkning mv.

Her er det viktig & presisere at det i hver enkelt sak ma foretas en konkret vurdering der det
avgjerende er om vilkarene i pbl. 8 19-2 er oppfylt. Det er ikke gitt at dispensasjon kan innvilges
selv om tiltaket holder seg innenfor retningslinjene. Slik vi ser det blir retningslinjene farst
aktuelle der vilkarene for dispensasjon er oppfylt, og kommunen skal da vurdere om
dispensasjon skal gis eller ikke.

Vannmiljg og naturmangfold

Kommuneplanens arealdel skal ivareta naturmiljget i og langs vassdragene, sikre
friluftsinteresser og hindre arealbruk og tiltak som farer til at miljgmalene for vannkvalitet ikke
nas eller at miljgtilstanden i vannforekomstene blir forringet. | planbeskrivelsen er det blant
annet henvist til FNs baerekraftsmal og Nasjonale forventninger til regional og kommunal
planlegging som blant annet omhandler vannmilje og vannforvaltning. Vi minner ogsa om
Statsforvalterens forventningsbrev for 2021, datert 28. januar 2021, som er vedlagt fgringer for
kommunenes arealplanlegging der strandsone, vassdrag og vannkvalitet er tema.

| vannforskriften § 4 star det at tilstanden i overflatevann skal beskyttes mot forringelse,
forbedres og gjenopprettes med sikte pa at vannforekomstene skal ha minst god gkologisk og
god kjemisk tilstand. Vannforskriften er fulgt opp gjennom regionale vannforvaltningsplaner som
fastsetter konkrete miljgmal. Ifalge vannforskriften § 29 skal regionale vannforvaltningsplaner
legges til grunn for kommunenes planlegging og virksomhet. Det betyr at kommunen i sin
arealplanlegging skal ta nedvendige hensyn til vannmiljget og de miljgmalene som er fastsatt. Vi
ber om at den regionale planen for vannforvaltning blir nevnt som en regional fegring i
planbeskrivelsen.

Over halvparten av vannforekomstene i Halden kommune oppnar i dag ikke miljgmalene. Det er
flere ulike pavirkninger pa vannforekomstene, og kommunen har ansvar for a falge opp blant
annet innenfor arealforvaltning, landbruk og pa avlgpssektoren. Arealdelen skal hindre arealbruk
og tiltak som forringer miljgtilstanden eller gjer det vanskeligere a na miljgmalene. Vi viser til
regjeringens nasjonale fgringer for arbeidet med oppdatering av regionale
vannforvaltningsplaner, brev av 19. mars 2019, der det star at kommunens arealplanlegging er
svaert viktig for & nd malet om god tilstand i norsk vann.



Vi ber med dette om at kommunen i stgrre grad omtaler hvordan arealdelen fglger opp den
regionale vannforvaltningsplanen og hvilke virkninger planen antas a kunne ha pa
miljetilstanden. Det ma ogsa tas stilling til om vannforskriften § 12 kommer til anvendelse eller
om vurderingene ivaretas gjennom senere saksbehandling. Vi ser at det er utarbeidet forslag til
en planbestemmelse om at reguleringsplaner og kommunedelplaner skal avklare og belyse
nedvendig miljgoppfelging og miljgovervakning blant annet med tanke pa forurensning. Vi
anbefaler & konkretisere hensynet til vannmiljget ved a ta inn i bestemmelsene at det i videre
plan- og byggesaksarbeid ma redegjores naermere for hvordan nye tiltak og inngrep kan pavirke
miljgtilstanden til en vannforekomst, og at dette ma veies opp mot miljgmalet til
vannforekomsten.

Ved lokalisering og utforming av ny virksomhet ma det tas spesielt hensyn til vann og arealer
langs vassdrag og sje. Vannmiljg, naturmangfold og rekreasjonsverdier skal ikke pavirkes
negativt. | pbl 8 1-8 farste ledd er det fastsatt at det i 100-metersbeltet langs sj@ og vassdrag skal
tas seerlig hensyn til natur- og kulturmiljg, friluftsliv, landskap og allmenne interesser.

Regjeringen har nylig lagt fram en helhetlig plan for Oslofjorden. Planen belyser tema som ogsa
er relevante for arealforvaltningen. Et sentralt mal er 8 oppna en god miljetilstand i fjorden. Flere
innsatsomrader og tiltak omhandler behovet for a begrense tilfgrsler av forurensning og bedre
tilretteleggingen for brukergrupper. Utslipp fra kommunalt avlgp og spredt bebyggelse skal
reduseres gjennom rensing av organisk stoff/nitrogen og raskere ledningsnettfornyelse, samt
bedre regulering av batseptik. Reduksjon av arealavrenning fra landbruk er ogsa nevnt, og i den
sammenhengen presiseres viktigheten av gode, flersjiktede kantsoner. Videre omtales
innsatsomrader og tiltak knyttet til sdrbare arter, utvalgte naturtyper og restaurering av
naturverdier, blant annet hummerfredningsomrader. Fiskeridirektoratet har bedt alle kommuner
langs Oslofjorden om & opprette minst et hummerfredningsomrade.

Kommuneplanens arealdel ma sikre viktige leveomrader for naturmangfold knyttet til vassdrag
og sjg med tilliggende arealer mot uheldige inngrep, og plan- og bygningslovens virkemidler
knyttet til arealformal og hensynssoner ma brukes aktivt i den forbindelse. Vi anbefaler
kommunen a gi omrader med spesielt verdifullt naturmangfold knyttet til vann og vassdrag en
seerskilt markering pa arealplankartet etter pbl § 11-7 nr. 6 og/eller med hensynssone bevaring av
naturmilje. Vi viser til at kommunen har viktige leveomrader blant annet for elvemusling som er
en sarbar art (VU) pa den norska redlista over trua og sarbare arter og som er en ansvarsart for
Norge. Kommunen har ogsa elver av stor verdi for sjggrret og laks. Videre er det flere verdifulle
marine naturtyper som dlegrassamfunn, blgtbunnsomrader i strandsonen og deltaomradet ved
utlgpet av Enningdalselva.

Vi ser sveert positivt pa at kommunen har utarbeidet en planbestemmelse med tilhgrende
retningslinjer som skal ivareta kantvegetasjon langs vassdragene. Tap av kantvegetasjon er en
utfordring som farer til gkt avrenning av naeringssalter, gkt fare for elveerosjon, degradert
habitatkvalitet for vannlevende organismer og reduksjon i biologisk mangfold langs vassdragene.
Ved skjgtsel av kantsoner er det viktig at bestemmelsene i vannressurslovens 8 11 og veileder fra
NVE fglges slik at den ekologiske funksjonen til kantsonen ivaretas. Vi anbefaler ogsa at
vassdragsnaere arealer i tilstrekkelig grad avsettes som en del av grgntstrukturen pa
arealplankartet.

For nye smabathavner eller utvidelse av eksisterende havner minner vi om at det ved eventuelle
behov for mudring eller annen type forflytning av masser ma avklares med Statsforvalteren om
tiltaket vil kreve en egen tillatelse etter forurensningsregelverket. Sgknadsskjema for mudring er



tilgiengelig pa Statsforvalterens nettside https://www.statsforvalteren.no/oslo-og-viken/miljo-og-
klima/forurensning/mudring-dumping-og-utfylling-i-sjo-og-vassdrag/.

Nar det gjelder de konkrete forslagene til endret arealbruk, forutsetter vi at hensynet til
vassdragsnatur og vannmilje vil bli vurdert mer konkret pa reguleringsplanniva.

Det er forholdsvis sma omrader som er kartlagt i henhold til NiN metodikken (Natur i Norge).
Dette gjelder omradene langs jernbanen vestover fra Halden sentrum (2019), kyststrekningen
mellom sentrum og Krakenebbet (2018), samt omrader mellom Kjellevik og Ystehedekilen (2018).
Store deler av kommunen ser altsa ikke ut til & ha veert naturkartlagt i nyere tid. Det ber vurderes
behov for neermere kartlegging far man tar endelig stilling til ny arealbruk.

Avlgp og overvannshandtering

Halden kommune har utfordringer med innlekking av fremmedvann pa avlgpsnettet. Kommunen
skal i 2021 vedta en ny hovedplan for vann og avlgp. Det gjgres mange tiltak pa ledningsnettet
for & redusere mengden fremmedvann. Vi forventer at hovedplan for vann og avlgp sees i
sammenheng med og samsvarer med kommuneplanens arealdel.

Klimaendringer og arealendringer med harde flater fgrer til utfordringer for vannmiljget, blant
annet gkte mengder overvann og fremmedvann til avlgpsanlegg, ekt erosjon, flom, skred og
behov for forebyggende og avbgtende tiltak. Lokale Igsninger med sammenhengende
grennstruktur og dpne vannveier i og rundt byer og tettsteder kan dempe effektene av
klimaendringer, redusere forurensninger og samtidig bidra til naturmangfold og opplevelser. Det
er derfor viktig at kommunen har foreslatt planbestemmelser om lokal handtering av overvann
og sentrale prinsipper knyttet til dette. Videre ser vi svaert positivt pa at det er utarbeidet en
bestemmelse om at eksisterende bekkelgp skal holdes apne og at gjendpning av lukkede
bekkelgp eller etablering av naturbaserte lgsninger skal vurderes ved regulering.

Samfunnssikkerhet - Innsigelse
Ved utarbeidelse av planer for utbygging skal kommunen som planmyndigheten pase at en
risiko- og sarbarhetsanalyse gjennomfares for planomradet, eller selv foreta en slik analyse.

Konsekvensutredningen inneholder fire sider omtalt som ROS-analyse. Etter var vurdering er ikke
dette en fullverdig analyse av risiko- og sarbarhetsforhold for de nye utbyggingsomradene.
Kommunen ma lage en ROS for planomrddene som viser om arealet er egnet til utbyggingsformdil,
og eventuelle endringer i slike forhold som felge av planlagt utbygging. Vi oppfordrer kommunen til
bruke veilederen «Samfunnssikkerhet i kommunens arealplanlegging» (DSB, 2017) som stgtte i
arbeidet.

Lovens vilkar om risiko- og sarbarhetsanalyse iht. § 4-3 i plan og bygningsloven er ikke
oppfylt. Vi fremmer pa grunnlag av dette innsigelse, og kommunen bes om a utarbeide en
ROS-analyse. Vi oppfordrer til bruk av overnevnte veileder som metode og stotte i
arbeidet.

Massedisponering

Vi synes det er sveert positivt at kommunen har tenkt pa overskuddsmasser og har satt av arealer
til handtering av dette i kommuneplanens arealdel. Ved a planlegge for egnet areal for
mellomlagring og permanent massedisponering, kan kommunen skape gkt forutsigbarhet ved
utbygginger og redusere arealkonflikter. Kommunen ber derfor ha oversikt over utfordringer og



muligheter knyttet til masseforvaltningen. Det bgr veere aktuelt at flere kommuner samarbeider
om dette.

Andelen av masser som gjenvinnes eller gjenbrukes ma gke, og permanent mottak (deponering)
ber forbeholdes masser uten gjenbruks- eller gjenvinningspotensial. Kommunen har i
bestemmelsene stilt krav om at planer for massehandtering inkludert gjenbruk, blir en del av
plan- og byggesaksarbeidet i tidlige fase av infrastruktur- og byggeprosjekter. Planen ber
utformes i trad med ressurspyramidens prinsipper om a prioritere reduksjon, gjenbruk og
materialgjenvinning framfor utfylling og deponering. Det er nasjonale forventninger om at
mineralske masser av god kvalitet gjenvinnes som byggerastoffer der dette er mulig. Dette kan
redusere presset pa bynaere grus- og pukkressurser og behovet for massetransport. En helhetlig
vurdering av massehandtering i plansammenheng er et nyttig virkemiddel for & avklare dette.

Vi anbefaler at det utarbeides en oversikt over pagaende og kommende planarbeider i
kommunen som genererer eller trenger masser. Ombruk av masser og utfylling/deponering bar
forst og fremst vurderes i tilknytning til eksisterende byggeomrader.

Dersom det likevel planlegges for nye massedeponier, er det svaert viktig at kommunen gjgr en
egnethetsvurdering av arealet med hensyn til, naturmangfold, jordvern, matproduksjon,
kulturlandskap, friluftsliv, klimautslipp, forurensningsfare og omradestabilitet. Faren for erosjon
og avrenning er stor ved oppfylling av masser. Naturmangfoldlovens prinsipper 8§ 8-12 skal
legges til grunn i alle vedtak.

Det er viktig at det fremkommer hva slags type deponi det er avsatt arealer for, om det er et
avfallsdeponi etter avfallsforskriften kap. 9, eller et deponi for ikke-forurensede jord- og
steinmasser som faller utenfor deponiregelverket (unntak i § 9-2). Det ber fremga tydelig hvilke
typer masser som er tiltenkt a skulle kunne deponeres (deponikategori jf. avfallsforskriften § 9-5)
pa de avsatte omradene, og vi forutsetter at det er tilstrekkelig utredet at oppfyllingen er
akseptabel med tanke pa fyllingsstabilitet. Det er viktig at det kreves detaljregulering for bruk av
de avsatte omradene for massedisponering, der blant annet endelig terrenghgyde reguleres inn.

Kommunen har veert i dialog med byggenaeringen i 2018 og konkludert med at behovet for
deponier av rene masser er det mest presserende behovet for bransjen.

Etter en konsekvensutrednings- og silingsprosess er 5 omrader avsatt til omrader for
masseforvaltning og deponier: Rokke, Store Bjgrnstad, Svingen, Braekke og @berg. Det totale
regnskapet av nye masser eller deponier i forhold til ettersparsel lokalt og regionalt kommer ikke fram i
utredningen, og det er derfor vanskelig G behovsvurdere de enkelte forslagene. Det ser ut til at det er
lagt inn flere omrader som skal dekke behovet vest/Berg i kommunen. Vi ber om at
bestemmelsene om utbyggingsrekkefglge giennomgas og ev. suppleres i forhold til kjent behov.
Vi ber ogsa om at de avbgtende tiltakene som framkommer i konsekvensutredningen
innarbeides i bestemmelsene.

Det framgar at omradene kan komme i konflikt med jordbruksinteresser eller miljg- og
naturmangfoldinteresser. Vi ma derfor forbeholde oss retten til & uttale oss mer konkret i forhold
til dette ved regulering. Generelt bgr det ikke dpnes nye uttaksomrader i urgrt natur i dagens
situasjon med stort regionalt masseoverskudd.

BRU1 Breekke: Utvidelse av masseuttak. Braekke stenbrudd ligger inne i gjeldende arealdel som et
rastoff-utvinningsomrade pa ca. 110 dekar. Det er fremmet forslag om utvidelse pa ca. 170 dekar
av rastoffomradet, samt deponi i den delen av stenbruddet der uttak er ferdig. Braekke



stenbrudd (og pukkverk) er i NGUs pukkdatabase den eneste forekomsten i kommunen som er
registrert som klasse Nasjonalt viktig (viktigste klasse). Grunneier foreslar deponi i den delen av
stenbruddet der uttak er ferdig, og tilbakefylling kan skje fortlgpende.

Innspillet ligger langt syd i kommunen, med lite tett bebyggelse i naerheten, men vil kunne
betjene omrader pa Iddesiden. Fv. 22 er ikke ideell for tungtransport, og vil passere
boligomrader. Steinbruddet har tillatelse fra Fylkesmannen, datert 15. oktober 2006, sist endret
19. november 2010. Dersom det skjer endringer i driften, ma det sgkes Statsforvalteren om
endring av tillatelsen.

Steinbruddet ligger i neerheten av Indre Iddefjord/Enningdalselva naturreservat, noe som ma
hensyntas i en reguleringsplanprosess. | konsekvensutredningen star det at det foreligger for lite
kunnskap til 8 kunne vurdere konsekvensene for vannmilje ved en utvidelse av steinbruddet. Vi
forutsetter at utarbeidelsen av en reguleringsplan ogsa skal omfatte utredninger av
konsekvenser for vannmiljg. Vannforekomsten ved omradet oppnar i dag ikke miljgmalene og er
allerede belastet med forurensning fra flere ulike kilder. Sikring av ngdvendige lgsninger og
avbegtende tiltak for & unnga uheldig forurensning vil derfor vaere en forutsetning for en eventuell
utvidelse av steinbruddet.

Masser fra steinbruddet deponeres ved Bakke havn. Det er positivt at det er satt rekkefglgekrav
om at dersom transporten skal forega fra Bakke brygge skal det foreligge reguleringsplan for
utskipningshavn fer reguleringsplan for utvidelse av uttak pa Braekke kan vedtas.

@berg: Deponi for rene masser - Foreslas som LNF-formal med krav til felles planlegging og
formal deponi for rene, inerte masser. Innspillet omfatter deler av det tidligere masseuttaket

pa @berg. Omradet har ogsa veaert benyttet som deponi frem til 2009. Norske Skog Saugbrugs AS
har ansvar for a fglge opp sitt tidligere deponi pa @berg frem til 2039. Deler av arealene er spilt
inn som mulig renmassedeponi. Innspillet har potensiale til 3 betjene de vestre delene av
byomradet. Saugbrugs har ikke behov for et deponi av sa stort omfang, men har fatt forespersler
fra andre akterer om mulighet for deponering. Saugbrugs motsetter seg ikke dette, sa lenge det
ikke kompromitterer sikkerheten i deres avsluttede deponi. Saugbrugs selv har ikke planer om
regulering og drift av et starre deponi. Etterfylling av rene masser vil restaurere landskapet.
Omradet ligger tett pa boligomrader. Kartlagt som del av friluftsomrade.

@berg er et avsluttet deponi som er regulert av Miljgdirektoratet som forurensningsmyndighet.

Dersom dette skal benyttes til deponering av ikke-forurensede jord- og steinmasser ma
Miljgdirektoratet kontaktes som forurensningsmyndighet for deponiet.

BRU2 Svingen: Masseuttak og deponi, ca. 13 dekar; Utvide massetaket og starte deponering for
rene gravemasser. Omradet har god adkomst og er allerede etablert som uttak. Arealet som er
spilt inn gar imidlertid pa bekostning av vegetasjonsskjerm og landskapsform som i dag gjer at
uttaket er sveert lite synlig. Behovet for vegetasjonsskjerm utfordrer jordbruksareal og
konsekvensen for landbruk er vurdert som middels/usikker negativ. Det framstar som uklart hvor
store negative konsekvenser denne utvidelsen vil kunne fa bade for og etter at omradet blir
benyttet som deponi. Vi mener den endelige grensedragningen mellom arealformalene ma
gjeres slik at jordbruksarealene og deres produksjonsevne sikres pa kort og lang sikt.
Registreringer av hul eik i omradet. Innspillet har potensiale til & betjene de vestre delene av
byomradet.

For a sikre tilgang pa byggerastoff i kommunen, er det lagt hensynssoner for «Fremtidig
rastoffutvinning» pa noen arealer.



Vi forutsetter at nasjonale og vesentlige regionale interesser innen landbruk, klima og miljgvern,
stay, folkehelse, samfunnssikkerhet, samt barn og unges interesser blir ivaretatt i forbindelse
med reguleringen av disse omradene, og vi forbeholder oss retten til & fremme innsigelse
dersom disse interessene ikke blir tilstrekkelig ivaretatt.

Generelt om gjenvinning og ombruk av masser

For & sikre god utnytting av ressurser, er det satt nasjonale mal om a gjenvinne/ombruke mest
mulig og dermed redusere overskudd av masser. Dette er ogsa viktig for a sikre miljgmessig
baerekraftig arealforvaltning og redusere klimautslipp og forurensningsfare.

Andelen av masser som gjenvinnes eller ombrukes bgr derfor gke, og permanent mottak
(deponering) bar forbeholdes masser uten ombruks- eller gjenvinningspotensial. Kommunen bgr
stille krav om at planer for massehandtering inkludert ombruk, blir en del av plan- og
byggesaksarbeidet i tidlige fase av infrastruktur- og byggeprosjekter. Hvilke kvaliteter av stein vil
oppsta? Hva kan ombrukes? Viktig at dette gjores for byggesaken behandles. Planen begr
utformes i trad med ressurspyramidens prinsipper om a prioritere reduksjon, ombruk og
materialgjenvinning framfor utfylling og deponering.

Det er nasjonale forventninger om at mineralske masser av god kvalitet gjenvinnes som
byggerastoffer der dette er mulig. Dette kan redusere presset pa bynare grus- og pukkressurser
og behovet for massetransport. En helhetlig vurdering av massehandtering i plansammenheng
er et nyttig virkemiddel for d avklare dette. Kommunen ma ogsa vaere bevisst pa a sikre en
samordnet ressursutnyttelse ut over sine kommunegrenser.

Kommunen ber i reguleringen sikre n@dvendige tiltak for & sgrge for at avfall giennomgar
forberedelser for ombruk, resirkulering eller annen gjenvinning - slik avfallshierarkiet legger opp
til - og pa en slik mate at dette ikke kan fgre til skade for menneskers helse eller miljget.

Forurensningsfare ved handtering av overskuddsmasser

| Miljadirektoratet sitt faktaark - 1243/2018 er det gjort klart at overskytende jord- og
steinmasser fra samferdselsutbygging og andre anleggsarbeider normalt skal anses
naeringsavfall. Massene ma dermed disponeres i trad med avfallsregelverket. | henhold til
forurensningsloven § 32 skal naeringsavfall bringes til lovlig avfallsanlegg eller giennomga
gjenvinning, slik at det enten oppherer a vaere avfall eller pd annen mate kommer til nytte ved a
erstatte materialer som ellers ville blitt brukt. | faktaarket er det informasjon om hva som er ment
med jord - og steinmasser som ikke er forurenset og hva reglene i forurensningsloven betyr for
disponering av slike masser.

Disponering av jord- og steinmasser kan fere til skade eller ulempe for miljget - selvom
overskuddsmassene i seg selv ikke er definert som forurenset i henhold til
forurensningsforskriften kap. 2. For eksempel kan avrenning av sprengstoffrester, organisk
innhold og finkornede partikler fare til eutrofiering og nedslamming i naerliggende
vannforekomster. Dette er definert som forurensning (jf. forurensningsloven 8 6) og er normalt
ikke lovlig uten tillatelse etter forurensningsloven § 11, jf. 8 7. Det er tiltakshaver som er ansvarlig
for & innhente tillatelse etter forurensningsloven i de tilfellene der dette er ngdvendig.

Fer etableringen ma det utarbeides en miljgrisikovurdering som tar for seg alle
hendelser/forhold som kan gi stay- og stevulemper eller forurensning til vann, grunn og
grunnvann. Denne vil kunne danne grunnlag for behovet for en tillatelse etter
forurensningsloven.



Sty

Utvikling av boligomrader i kommunen ma sees i sammenheng med industri, avfalls- og
anleggsvirksomhet, samt motor- og skytebaner. Stgygrenser kan fastsettes i detaljreguleringer,
men det er lite hensiktsmessig & opprette bebyggelse stadig neermere steyende virksomheter.
Dette vil skape konflikt mellom naboer og virksomheter som kan vaere viktige arbeidsplasser for
folk, og gjerne ogsa har en viktig samfunnsoppgave.

Lokal luftkvalitet

Kommunen er forurensningsmyndighet for lokal luftkvalitet, og har ansvar for a sikre at kravene i
forurensningsforskriftens kapittel 7 oppfylles. Kommunen skal ha oversikt over
forurensningssituasjonen i kommunen, og ved fare for overskridelser av grenseverdiene i 8 7-6,
skal kommunen pase at det utarbeides en tiltaksutredning. Dette gjelder selv om forurensningen
stammer fra en kilde med en annen anleggseier enn kommunen. Det skal kunne dokumenteres
at tiltakene i tiltaksutredningen samlet sett vil veere tilstrekkelig for a sikre at grenseverdiene i § 7-
6 overholdes.

Kommunen har anledning til & palegge den ansvarlige for forurensningen gjennomfering av
plikter i forurensningsforskriften kapittel 7 knyttet til maling, beregning, tiltaksutredning og
varsling. | retningslinje T-1520 er det gitt anbefalinger om hvordan lokal luftkvalitet bar hensyntas
i kommunal arealplanlegging. Retningslinjen frardder at omrader som havner inn under red sone
benyttes til falsomt bruksformal som boliger eller helseinstitusjoner.

Nedre terskelverdi for red sone er sammenfallende med grenseverdiene i
forurensningsforskriften, men retningslinjene er likevel strengere enn forskriften i form at
grensen for rgd sone tillater faerre overskridelser av PM;o (som timesmiddel) per ar, dvs 7
ganger/ar (30 ganger/ar i forurensningsforskriften).

| motsetning til retningslinje T-1520 (som er anbefalinger), er bestemmelsene og grenseverdiene i
forurensningsforskriften kap. 7 juridisk bindende.

Varslede endringer i regelverk
Miljgdirektoratet har i samarbeid med Vegdirektoratet, Folkehelseinstituttet og Meteorologisk

institutt utredet om grenseverdiene for svevestav, PM;o og PM, 5, bgr endres. Dette har resultert i
at Miljadirektoratet, Vegdirektoratet og Folkehelseinstituttet har kommet med anbefalinger om
innstramninger i grenseverdiene for svevestgv.

Dersom de foreslatte endringene vedtas (i henhold til anbefalingene som er gitt i rapport M-
1669, Grenseverdier for svevestav - Forslag til reviderte grenseverdier for PM;, 0g PM ), vil de nye
grenseverdiene for PMyo 0g PM, s som arsmiddelverdier reduseres til henholdsvis 20 ug/m? og
10pg/m3f.o.m. 01.01.2022.

Hensynssoner

Ved rullering av kommuneplanens arealdel er det i tillegg til eksisterende hensynssoner lagt inn
hensynssone for friluftsliv, og det er gjort endringer i hensyn landskap og bevaring av kulturmiljg.
Halden har ikke vedtatt markagrense, men tettstedsgrensa fra fylkesplanen vil fylle samme
funksjon. Denne grensa ber tydeliggjeres i plankartet.

Planbestemmelsene
Vi anbefalinger & supplere bestemmelsene pa noen omrader:



- 9.7 Bruk og vern av sj@ og vassdrag: Vi anbefaler at kommunen supplerer bestemmelsene til
underformalene smabathavn, ferdsel og havn (havn i Sponvika er underformal til
samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur) med krav om utredning og ivaretakelse av
naturmangfold i forbindelse med sgknad om mudring eller andre tiltak som kan endre bunn,
bunnforhold eller omradets natur- og friluftsverdi. Vi anbefaler & bruke tilsvarende som 9.7.1:
Det md ikke gjennomferes tiltak som kan endre bunn og bunnforholdene eller omrdédets naturverdi
eller friluftsverdi, herunder graving, sprengning, mudring, utfylling eller andre tiltak med konsekvenser
for vannflate, vannsayle eller sjgbunn.

- 4.1.1 Krav til utforming. Vi anbefaler a supplere med fglgende veileder vedr. barn- og unges
interesser:
https://www.regjeringen.no/contentassets/ee711742c9cf47e7a3831ae12fbabe5d/no/pdfs/bokma
|---veileder-om-barn-og-unges-okt.pdf

- Parkering: Vi anbefaler a differensiere noe pa bestemmelsene, f.eks. innenfor/utenfor
tettstedssonen, innarbeide mulighet for frikjgp av parkeringsplass, samt legge til rette for bruk av
skjgnn for noen formal basert pa et omrades tilgjengelig til g/s-vei eller kollektivtransport.

- Kommunen har ambisjon om gkt tilrettelegging for gdende, syklende og kollektivtransport. Vi
anbefaler om & innarbeide krav om mobilitetsplan ved etablering av virksomheter med f.eks.
over 50 ansatte eller utbyggingsprosjekter stgrre enn f.eks. 3000 m2. Krav til hva en
mobilitetsplan skal inneholde kan settes som retningslinje.

- Det ma innarbeides bestemmelser om lokalisering av handel, inkl. dagligvare, arbeids- og
besgksintensive virksomheter.

- Bestemmelser og retningslinjer om energi og klima anbefales innarbeidet; f.eks. krav til
dokumentasjon av tiltak for & minimere energiforbruk og klimagassutslipp i byggeprosjekter.
Tilrettelegge for & bygge i tre, tilstrebe fossilfrie byggeplasser.

- 9.1.3: Krav til fritidsbebyggelse: Innfgre krav om at terreng brattere enn 1:4 ikke skal bygges ut.
Jf. T-1450 Planlegging av fritidsbebyggelse fra Klima- og miljgdepartementet, hvor det blant annet
star at terreng brattere enn 1:4 ikke ber bygges ut da dette vil gi store terrenginngrep. Terreng
mellom 1:4 - 1:6 bgr bare bygges ut med bygninger som tar spesielle hensyn til terrengtilpasning,
for eksempel maksimal bredde pa bygg med inntil 5,5-6 meter og hvor lengderetningen av
bygget blir plassert pa linje med hgydekvotene og ikke vinkelrett som vil gi store fyllinger og
terrenginngrep.

Statsforvalterens juridiske avdeling har vurdert om de foreslatte rettslige bindende
planbestemmelsene har tilstrekkelig og nedvendig forankring i loven. Se vedlagte kommentarer
nederst i brevet.

Vi ber kommunen om 4 ta dette i betraktning ved den videre behandlingen av planforslaget, og vi
imgteser videre dialog i arbeidet med forslag til ny arealdel.
Med hilsen

Gunhild Dalaker Tuseth Eli Kristin Nordsiden
Klima- og miljgverndirektar Seksjonssjef



Dokumentet er elektronisk godkjent
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Kristine Keilen og Anne Danielsen Haugland.

Vurdering av foreslatte bestemmelser og retningslinjer til kommuneplanens arealdel
Statsforvalterens juridiske avdeling har vurdert om de foreslatte rettslige bindende
planbestemmelsene har tilstrekkelig og ngdvendig forankring i loven.

Hvilke bestemmelser en kommuneplan kan ha er uttemmende fastlagt i plan- og bygningsloven.
Pa den bakgrunn vil bestemmelser som ikke er hjemlet i loven, vaere ugyldige. Kommunen har,
som ansvarlig myndighet, det primaere ansvar for utarbeiding av planverket. Vi presiserer at vi
med dette ikke har foretatt en lovlighetskontroll av bestemmelsene. Kommunen ma selv pase at
de vedtatte bestemmelser er lovlig forankret.

Juridisk avdeling har noen kommentarer til enkelte av de foreslatte bestemmelsene til revidert
kommuneplan for Halden kommune. Vi redegjor for dette nedenfor.

§ 2.1 Rettsvirkningen av kommuneplanens arealdel (Pbl. 8 11-6)

«2.1.2 Kommunedelplan for sentrum vedtatt 9.3.2017 gjelder foran kommuneplanen, men
kommuneplanen utfyller sentrumsplanen pd punkter der sentrumsplanen er taus.
Falgende unntak gjelder:

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

Reguleringsplaner som skal gjelde foran kommuneplanen er listet opp i vedlegg 1.
Disse reguleringsplanene gjelder foran kommuneplanen, men kommuneplanen utfyller
planer pd punkter der reguleringsplanen er taus.

Falgende unntak og presiseringer gjelder:

* Byggegrense mot sjo og vassdrag som framgdr av kommuneplanens arealkart gjelder.
Kommuneplanens byggegrense mot sj@ og vassdrag gjelder ogsa i tilfeller der
byggegrense framgdr av reguleringsplanen, jf. § 8.1.1.

* Rekkefolgekravet i & 2.4 gjelder.

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

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

Punkt 2.1.2 ber hjemles i pbl. § 1-5. Det fremgar av pbl. § 1-5 andre ledd at ny plan ved eventuell
motstrid gar foran eldre plan eller planbestemmelse for samme areal med mindre annet er
fastsatt i den nye planen.



Det fremgar av punkt 2.1.2 at kommunedelplan for sentrum «gjelder foran kommuneplanens.
Ordlyden er litt upresis. Det er mer treffende a skrive at kommunedelplan for sentrum ved
motstrid gar foran kommuneplanen, med unntaket for kulepunktet i bestemmelsen.

Det samme gjelder for: «reguleringsplaner som skal gjelde foran kommuneplanen er listet opp i
vedlegg 1». | vedlegg 1 star det at reguleringsplanene skal «gjelde fullt ut». Det ber heller sta at
reguleringsplanene ved motstrid gar foran kommuneplanen, med unntak av tilfellene listet opp i
de to kulepunktene i punkt 2.1.2 andre ledd. Alle reguleringsplaner vil gjelde inntil de blir
opphevet.

Punkt 2.1.2 tredje ledd: «KKommuneplanens bestemmelser og retningslinjer skal i tillegg supplere
gjeldende reguleringsplaner der disse ikke selv angir noe annet» fremstar ungdvendig a nevne
nok en gang. Dette fremgar av forste og andre ledd i bestemmelsen.

| punkt 2.1.2 fjerde ledd har kommunen benyttet en mer presis angivelse av nar en plan gar
foran en annen. Fjerde ledd angir hovedregelen i § 1-5 andre ledd med et unntak om
utnyttingsgrad.

«2.1.3 Bestemmelsene i kommuneplanen gjelder for tiltak som behandles etter plan- og bygningsloven
med tilhgrende forskrifter. De samme tiltakene kan ogsd kreve seknad om og tillatelser etter sektorlov.»

«2.1.4 For omrdder avsatt til bebyggelse og anlegg, med eller uten underformal, gjelder jordloven §§ 9
og 12 inntil det foreligger vedtatt reguleringsplan, jf. jordloven § 2 annet ledd.»

Punktene 2.1.3 og 2.1.4 er mer informasjon fremfor bestemmelser. Disse bgr derfor ikke angis
som juridisk bindende bestemmelser. Bgr sta som retningslinjer/informasjon.

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

2.2.2 Unntak fra plankrav
Unntatt fra plankrav er tiltak av mindre betydning for miljg og samfunn, der det etter
kommunens vurdering virker dpenbart ungdvendig a stille krav om reguleringsplan.»

Det er i utgangspunktet ikke alle tiltak som er omfattet av plankravet, jf. punkt 2.2.1. Punkt 2.2.1
gir en detaljert angivelse av hvilke tiltak som er omfattet av plankravet, samtidig star det
innledningsvis at listen ikke er uttammende. Det er noe uklart hva kommunen mener med at
listen ikke er uttemmende. Mener kommunen at det er andre tiltak enn de som fremgar av
opplistingen som kan fa vesentlige virkninger for miljea og samfunn? | sa fall felger det av lovens §
12-1 tredje ledd at det kreves reguleringsplan. Dette ber klargjeres. Videre stiller vi spersmal ved
om punkt 2.2.2 kun skal gjelde tiltak som er listet opp i punkt 2.2.1, eller om den er ment a favne
om andre type tiltak. Slik vi ser det vil tiltak som ikke er listet opp i 2.2.1, uansett ikke veere
omfattet av plankravet.

For tiltak som er listet opp i punkt 2.2.1 vil det i utgangspunktet vaere krav om reguleringsplan. En
skjgnnsmessig unntaksbestemmelse skaper uforutsigbarhet, og kan vaere vanskelig a etterpreve i
en byggesak.

«2.2.3 Omrader med scerskilte planbehov
a) For falgende omrdder skal det vurderes G utarbeide omraderegulering fer detaljregulering [..]»



Omraderegulering brukes av kommunen der det er krav om slik plan i kommuneplanens arealdel, eller
kommunen finner at det er behov for & gi mer detaljerte omrddevise avklaringer av arealbruken, se
plan- og bygningsloven § 12-2.

Hva som menes med at «skal det vurderes» & utarbeide omraderegulering for detaljregulering
fremstar som uklart. En plankravbestemmelse ma vaere grunnet pa konkrete vurderinger av
behovet for ny plan, se Veilederen «kKommuneplanens arealdel». Vi papeker at et
reguleringsplankrav med hjemmel i 8 11-9 nr. 1 kan nyanseres slik at det stilles kravom
omraderegulering som grunnlag for utarbeiding av detaljregulering, se lovkommentar til
bestemmelsen.2 Det ma imidlertid fremsta som klart, pa bakgrunn av konkrete vurderinger av
behovet for ny plan, om dette er et krav.

§ 6.6 Landskap og gregnnstruktur (Pbl. § 11-9, pkt. 6)

«6.6.1 Sammenhengende grentdrag, grenne lunger, turveier og omrdder for lek og rekreasjon skal
ivaretas og styrkes. | alle plan- og utbyggingstiltak skal det legges vekt pG G bevare naturpregede
omrdder pa en slik mdte at hensynet til biologisk mangfold, lek og rekreasjon ivaretas. S langt det er
praktisk mulig, skal det tas sikte pa G bevare store og karakteristiske treer.

Retningslinjer:
Store karakteristiske treer som bar bevares er spesielt treslagene eik, alm, ask, furu eller lind.»

Siste setning: «Sa langt det er praktisk mulig, skal det tas sikte pa a bevare store og
karakteristiske traer», kan bli vanskelig a praktisere. Dette er ikke en klar og entydig bestemmelse

og kan ikke brukes som avslagshjemmel eller palegg om a bevare trzer.

§ 8.2 Retningslinjer for behandling av dispensasjoner langs sjg og vassdrag

«Det kan vurderes d gi dispensasjon for mindre tiltak langs sjo og vassdrag innenfor rammene
av retningslinjene i dette kapittelet.»

Det ma presiseres her at for at dispensasjon kan gis ma vilkdrene i pbl. § 19-2 vaere oppfylt. Det
er i utgangspunktet fornuftig med retningslinjer rundt dispensasjon fra byggeforbudet. Samtidig
kan dette gi en forventning hos sgker om at dispensasjon gis sa fremt tiltaket er innenfor
rammene i retningslinjene. Dette er uheldig. Det er derfor viktig a presisere at det i hver enkelt
sak ma foretas en konkret vurdering der det avgjerende er om vilkarene i pbl. & 19-2 er oppfylt.
Det er ikke gitt at dispensasjon kan innvilges selv om tiltaket holder seg innenfor retningslinjene.
Slik vi ser det blir retningslinjene farst aktuelle der vilkarene for dispensasjon er oppfylt, og
kommunen skal da vurdere om dispensasjon skal gis eller ikke, altsa i «<kan-skjgnnet». Vi viser her
ogsa til uttalelse fra Sivilombudsmannens rapport om «Dispensasjoner i strandsonen, Kragere
kommune», sak 2019/4817 side 14. 3

§ 9.1 Bebyggelse og anlegg (Pbl. 8 11-7, pkt. 1)

«9.1.1 Boligbebyggelse (1110)

2 https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/lovkommentar-til-plandelen-av-plan--og-
bygningsloven/id2701235/?ch=15

3 https://www.sivilombudsmannen.no/wp-content/uploads/2021/01/Systematisk-undersokelse-
av-dispensasjoner-i-strandsonen-Kragero.pdf




a) Ved fortetting og utbygging pd tomter innenfor tettstedsgrensen er tillatt grad av utnytting
pa boligeiendommer %-BYA=30. | omrdder utenfor tettstedsgrensen er tillatt grad av
utnytting %-BYA=35 %.»

Tettstedgrensen fremgar av planbeskrivelsen figur 8. Det ber tydeliggjeres i bestemmelsen hvor
denne tettstedsgrensen fremgar, evt. utarbeides et illustrasjonskart som vedlegg til planen.

«9.1.9 Idrettsanlegg (1400)
Bestemmelsene i dette avsnittet gjelder for omrdder avsatt til bebyggelse og anlegg med
underformal naveerende eller fremtidig idrettsanlegg.

Retningslinjer:

Kunstgressbaner skal planlegges slik at drift og etterfylling av granulat skjer pa en
miljemessig forsvarlig mdate som ikke medferer spredning av granulat til omgivelsene.
Anleggelse av nye baner som baserer seg pd bruk av gummigranulater bar ikke tillates.»

Punkt 9.1.9 inneholder ingen bestemmelser, kun en retningslinje. Ber kanskje heller sta
«retningslinjene i dette avsnittet».

§ 9.2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (Pbl. 8 11-7, pkt. 2)

«9.2.1 Byggegrenser og avkjarsler til vei

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

For avkjersler til vei i uregulerte omrader langs europavei, fylkesvei og riksvei skal veglovens
8§ 40 legges til grunn. For kommunale veier gjelder Statens vegvesens veinormal, eller de til
enhver tid gjeldende kommunale veinormaler.»

«Statens vegvesens veinormal, eller de til enhver tid gjeldende kommunale veinormaler» - mener
man her at dersom det er en kommunal veinormal, sa er det den som gjelder? Dersom ingen
kommunal veinormal, sa er det Statens vegvesens veinormal som legges til grunn?
Bestemmelsen bar presiseres. Det kan stilles spgrsmal ved om man i kommuneplanens arealdel
ber vedta at de til enhver tid gjeldende kommunale veinormaler skal gjelde. | praksis har det vaert
vanlig med henvisninger til de enhver tid gjeldende kommunale veinormer, og Kommunal- og
moderniseringsdepartementet mener at loven apner for denne fleksibiliteten, selv om det gir en
viss uforutsigbarhet.

Nar det gjelder byggegrenser som fglger av vegloven, er utgangspunktet her at det er veglovens
byggegrenser pa det tidspunkt planen ble vedtatt som skal legges til grunn.

Dette er for gvrig ogsa aktuelt & nevne nar det gjelder bestemmelsene om stey og luftkvalitet. Det
star her i punk 6.4.1 og 6.4.2 at den til enhver tid gjeldende retningslinjer for stay og luftkvalitet

skal legges til grunn.

8§ 9.4 Landbruks-, natur- og friluftsformal (LNF) (Pbl. 8 11-7, pkt. 5)

«9.4.2 Retningslinjer for behandling av dispensasjoner i LNF-omrdder»



Se vare kommentarer til punkt 8.2 over.

§ 9.5 Landbruks, natur- og friluftsformal - Arealer for spredt bolig- og
fritidsbebyggelse (LSB og LSF)
(Pbl. § 11-7, pkt. 5 b), jf. pbl. § 11-11, pkt. 2)

Slik vi leser bestemmelsene har kommunen vedtatt bestemmelser om at eksisterende
boligbebyggelse beliggende i omrader avsatt til LNF-spredt boligbebyggelse pa plankartet kan
utvikles innenfor rammene satt i punkt 9.5.1, jf. punkt 9.5.3. Videre har kommunen vedtatt
bestemmelse om ny boligbebyggelse i punkt 9.5.2, jf. punkt 9.5.3.

9.5.1 lyder:

«Eksisterende boligbebyggelse (5210)
Bestemmelsene i dette avsnittet gjelder for omrader innenfor arealformal spredt
boligbebyggelse (LSB) og som har eksisterende bebyggelse pd eiendommen.

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

9.5.3 lyder:
«Felles bestemmelser

a) Maksimalt samlet bruksareal for bebyggelsen pa boligeiendommer i LSB-omrddene er 350 m2
BRA. Maksimalt samlet areal for garasjer/uthus er 150 m2 BRA. Mane- og gesimshayde skal
ikke overstige henholdsvis 9 m og 8 m mdlt fra giennomsnittlig eksisterende terreng rundt
bygget. For bygninger med pulttak eller flate tak, samt uthus/anneks skal maksimal gesims-
/manehayde ikke overstige 9 m. Bebyggelsen skal ikke overstige to etasjer.

b) Utforming av tilbygg og ny bebyggelse skal veere tilpasset eksisterende bebyggelse.

Bebyggelse, herunder garasjer og stattemurer, ma ikke plasseres neermere offentlig vann eller
avilgpsledning enn 4 meter. Terrengjustering skal skje med minst mulig inngrep.

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

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

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

Merk - bokstav e mangler i punkt 9.5.3.3.
Det tillates ikke utvikling av eksisterende fritidsbebyggelse beliggende i LNF-omrader, men det er

avsatt et omrade Berby-Glenne, hvor det kan etableres ny fritidsbebyggelse forutsatt at det
utarbeides reguleringsplan.



Videre fremgar det av § 9.6 at Kamperhaug gard og Stegerad kan benyttes til konkret type
naringsvirksomhet.

| folge pbl. 8 11-11 nr. 2 kan det i ngdvendig utstrekning gis bestemmelser om «at spredt bolig-,
fritids- eller nceringsbebyggelse og annen bebyggelse kan tillates giennom behandling av enkeltvise
seknader eller reguleringsplan ndr formdlet, bebyggelsens omfang og lokalisering er ncermere angitt i
arealplanen». (var markering).

Vi stiller spgrsmal ved om bestemmelsene om utvikling av eksisterende boliger i LNF tilfredsstiller
kravene i 8 11-11 nr. 2. For veiledning viser vi til veilederen «Planlegging for spredt bolig-, fritids-
og naeringsbebyggelse» utgitt av Kommunal- og moderniseringsdepartementet mai 2020.
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/planlegging-for-spredt-bolig--fritids--og-
naringsbebyggelse-i-landbruks--natur--frilufts--og-reindriftsomrader-LNF-omrader/id2696910/
Denne angir hvordan man kan angi LNF spredt bebyggelse i samsvar med de krav som falger av
plan- og bygningsloven § 11-11 nr. 2.

Vi finner grunn til & vise til noen av vurderingene som fremkommer i veilederen, szerlig punkt 3:

«Omradeavgrensning og lokalisering av arealer for LNF spredt bolig-, fritids- eller
naeringsbebyggelse ma vaere sa presis at bade kommunestyret, fylkeskommunen og statlige
myndigheter kan ta stilling til om den foreslatte arealbruken er i samsvar med kommunale,
nasjonale og regionale hensyn. Riktig framstilling i plankart og presise bestemmelser er
derfor en forutsetning. Det er kart- og planforskriften med tilhgrende veiledning som gir
rammene for dette.

Spredt bebyggelse i LNF-omrader hjemles i to bestemmelser; pbl 88 11-7 nr. 5 bokstav b) og
11-11 nr. 2. I tillegg kommer § 11-11 nr. 5 til anvendelse s langt det er relevant. Det er
dermed en del formelle krav til angivelse av arealer til LNF spredt bolig-, fritids- eller
naeringsbebyggelse eller annen bebyggelse som ma ivaretas. Disse gjennomgas i det
folgende. Kravene gjelder bade planlagt framtidig utbygging og angivelse av eksisterende
spredt bebyggelse.

3.1 Kommunen kan velge mellom ulike framstillingsmater
Det er tre hovedmater G sette av et omrade til LNF spredt bebyggelse:

3.1 Framstillingsmater for LNF spredt bebyggelse i kommuneplanens arealdel
1. a) Arealformdl i plankartet i kombinasjon med bestemmelser.
b) Arealformdl i kartutsnitt (med egnet malestokk) av plankartet i kombinasjon med
bestemmelser.

2. Bestemmelser i kombinasjon med illustrasjoner/illustrasjonskart, som er retningslinjer eller
eventuelt er gjort juridisk bindende som bestemmelse innenfor rammen av pbl 88 11-8, 11-
90g 11-11.

3. Bestemmelser alene, eventuelt kombinert med illustrasjoner uten rettslig virkning, som da
vil veere retningslinjer.

Generelt er det mest avklarende om omrader for LNF spredt bebyggelse vises med arealformal i det
ordincere juridiske plankartet, men det er ikke alltid hensiktsmessig eller praktisk mulig. For eksempel



kan eksisterende, sveert spredt bebyggelse, veere utfordrende @ vise med arealformal i plankartet nar
det dreier seg om smd enkelteiendommer eller sma deler av en stor eiendom. Her kan det veere behov
for a vise detaljer som ikke vil veere synlig i kommuneplankartet i mdlestokk fra 1:20 000 til 1:50 000.
Kart- og planforskriften dpner derfor for at plankartet kan ha med egne kartutsnitt i en mer egnet
mdlestokk, som i praksis er en forstarrelse av en eller flere deler av planen.»

[.]

3.2 LNF spredt bebyggelse gjennom arealformal og bestemmelser
Den vanlige mdten @ sette av areal til et bestemt formal er ved & angi arealformdlet i plankartet med

fastsatt farge. De tre hovedtypene spredt bebyggelse kan i kommuneplanens arealdel angis i plankartet
samlet eller hver for seg. Arealformdl LNF spredt bebyggelse i plankartet gir en presis avklaring av
arealbruken og er vanligvis mest oversiktlig. Kommunene bar falgelig bruke arealformdl i plankartet s
langt det er hensiktsmessig. Til arealformdlet gis det bestemmelser som angir vilkarene for bruk og
vern, og bebyggelsens omfang og lokalisering. Bestemmelsene skal supplere plankartet slik at planen
som helhet fyller kravet i pbl 8 11-11 nr. 2.

LNF spredt bebyggelse vil vanligvis angis som enten spredt boligbebyggelse, spredt fritidsbebyggelse
eller som spredt nceringsbebyggelse, noe som gir god forutsigbarhet. Det er imidlertid ogsd anledning
til G avsette ulike kombinasjoner av LNF spredt bebyggelse eller angi et annet spredt anlegg eller tiltak,
for eksempel spredt bolig- og nceringsbebyggelse eller et omrdde for smakraftverk. I slike tilfeller
benyttes arealformdlet med kode 5200, LNF-areal for spredt bolig-, fritids- eller nceringsbebyggelse, mv.
Hvilke utbyggingsformal som er tillatt md ga fram av bestemmelsene til planen.

| kommuneplanens arealdel skal plankartet skille mellom eksisterende og nytt arealformdl. Dette skillet
gjor det synlig for haringspartene hvilke arealformdl som allerede er stadfestet i tidligere vedtatt plan,
og hvilke som er kommet inn som nye forslag i foreliggende plan. Fargene vist i figur 3.2 velges altsd
ikke pd grunnlag av om det stdr bebyggelse der i dag eller ikke, men om det aktuelle omrddet har veert
vist med formdlet LNF spredt bebyggelse etter § 11-7 nr. 5 bokstav b) i tidligere vedtatt arealplan eller
ikke. Endres starrelsen eller underformdl pa et omrdde i forbindelse med revisjon av kommuneplanens
arealdel vises den endrede delen med aktuell farge for nytt arealformal.» (var kursiv)

I foresldtt plan er LNF spredt angitt som «ndveerende» og «fremtidig» spredt bebyggelse. Vi ber
kommune merke seg det som fremgdr av veilederen i avsnittet over om «eksisterende planformdl» og
«nytt arealformdl». Se figur 3.1 i veilederen.

Videre stdr det i punkt 3.3:

«3.3 Avgrensning av omrader for spredt bebyggelse og egnet malestokk

Kommunen ma ta stilling til starrelsen pG omrdadene som skal settes av til LNF spredt bebyggelse ut fra
behovet, forholdene pa stedet og resultatet av konsekvensutredning og ROS-analyse. Omrdadene som
avsettes til LNF spredt bebyggelse bar ikke vcere starre enn at det er mulig G avgrense og utrede hvert
enkelt omrdde. P den mdten oppnds sikkerhet om hvilke verdier som blir berart av eventuelle nye
tiltak eller utvidelse av eksisterende.

Et viktig moment ved valg av mdlestokk er at kartet md veere godt lesbart, blant annet for @ legge til
rette for medvirkning i planprosessen. Arealanvisningene ma veere synlige pd plankartet i den
madlestokken det vedtas. Det er ikke tilstrekkelig at mindre arealer og detaljer av betydning for vedtaket
kun vises pa digitale kart. Normal malestokk for kommuneplanens arealdel er mellom 1:20 000 og 1:50
000.



Hvis det er behov for G avgrense s smd omrader at de ikke blir synlige pd basiskartet, ma kartutsnitt
av plankartet i egnet mdlestokk benyttes, jf. omtale i avsnitt 3.1.

[...] Dersom kommunen ser behov for G benytte mer detaljerte framstillinger enn det tegnereglene for
kommuneplan dpner for, ma ulike illustrasjoner/ illustrasjonskart uten rettslig virkning benyttes som et
supplement til plankartet, jf. omtale i avsnittene 3.1, 3.7 og 3.8.

Er det mange eksisterende enkelteiendommer med og uten bebyggelse som skal avsettes til LNF spredt
bebyggelse innenfor et omrdde, kan det veere hensiktsmessig & benytte en liste med gnr/bnr i
bestemmelsene, i tillegg til & vise omradene i plankartet. | en slik bestemmelse kan en skille de
eksisterende arealene fra hverandre, og fra framtidige nye eiendommer dersom bestemmelsene tillater
framtidig deling. Bestemmelsen vil senere 0gsd vise om bebyggelsen, eller bare eiendommen, eksisterte
da planen ble vedtatt. | LNF-omréader med mye eksisterende bebyggelse og fradelte tomter bar det 0gsd
vurderes om det er mer aktuelt G bruke arealformdlet Bebyggelse og anlegg, jf. omtale i avsnitt 1.2 av
ndr LNF spredt bebyggelse er riktig arealformal.»

Som sagt, vi stiller spgrsmal ved om bestemmelsene og angivelse pa kart er tilfredsstillende, men
har ikke konkludert pa sparsmalet. Vi kan ikke se at kommunen har laget en liste med gards- og
bruksnummer for eksisterende boligeiendommer avsatt til LNF spredt. Vi kan heller ikke se at
kommunen har utarbeidet illustrasjonskart over hvilke boligeiendommer det er aktuelt med
utvikling innenfor rammene i bestemmelsene.

Omfanget av tillatt utvikling er ikke lett & lese ut fra bestemmelsene. Lokaliseringen vises til en
viss grad i plankartet, men om dette er konkret nok er usikkert. Som sagt skal
omradeavgrensning og lokalisering av arealer for LNF spredt bolig-, fritids- eller
naeringsbebyggelse vaere sa presis at bade kommunestyret, fylkeskommunen og statlige
myndigheter kan ta stilling til om den foreslatte arealbruken er i samsvar med kommunale,
nasjonale og regionale hensyn.



