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1 INNLEDNING 

Holmenområdet har vært bebygd siden 1700-tallet, og den selvgrodde strukturen ble erstattet av en 

stramt regulert kvartalsstruktur på 1870-tallet. I 1979 ble området regulert etter plan- og 

bygningsloven, og deler av området ble regulert som byens første spesialområde bevaring. 

Kulturminnetapet har vært lavt siden 1979.  

I forbindelse med et nytt reguleringsplanforslag for deler av Holmenområdet i Fredrikstad ønsker 

Fredrikstad kommune en verneverdivurdering. Bystyret skal foreta ett prinsippvalg om planforslagets 

tiltak skal skje innenfor rammen av ett videreført vern, eller om det skal tillates byfornying av 

området eller deler av det. Planforslaget er initiert av nødvendig VA-tiltak. Som erstatning for en 

eldre lukket kulvert under Holmegata og på grunn av overvannsutfordringer, vurderes det å etablere 

en åpen kanal. Prosjektert bredde medfører riving av eksisterende bygningsmasse langs den ene 

gatesiden. I tillegg er det foreslått byfornyelse med ny bebyggelse i tilstøtende kvartal.  

Verneverdivurdering skal skje gjennom en forenklet DIVE-analyse slik det beskrives i Riksantikvarens 

veileder. Fokuset skal være på det helhetlige bygningsmiljøet, verneverdiene og sårbarhets- og 

tålegrenser samt handlingsrommet man har på kulturmiljøets premisser. DIVE-analysens avgrensing 

er den samme som for reguleringsplanforslaget.  

Fredrikstad kommune har vært oppdragsgiver for oppdraget. Ansvarlig for utarbeidelse av DIVE-

analysen har vært Asplan Viak AS ved sivilarkitekt Astrid Storøy. Landskapsarkitekt Roy Anders 

Hersjedal har utarbeidet kartene, og sivilarkitekt Lene Nagelhus har vært kvalitetssikrer. Ansvarlig i 

Fredrikstad kommune har vært byantikvar Vegard Lie som også har bistått med innhenting av 

grunnlagsmateriale og kvalitetssikring.   

1.1 Generelt om DIVE- metodikken  

En DIVE-analyse er en kreativ, kritisk og medvirkningsbasert arbeidsprosess. Målet er å bidra til at 

stedets kulturhistoriske kvaliteter ivaretas og aktiveres som fellesgoder i stedsutviklingen. Gjennom 

fire, målrettede trinn omdannes historisk informasjon, fra passiv til operasjonell kunnskap. I løpet av 

prosessen belyses områdets kulturhistoriske: 1) karakter, 2) betydning, 3) sårbarhet og 4) 

handlingsrom, gjennom en serie beskrivende, fortolkende, vurderende og aktiverende arbeidsledd.  

 
Figur 1: Prinsippskisse som viser DIVE-analysens fire faser (trinn). 
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Riksantikvaren fremhever at DIVE-metodikken er tenkt som en veiviser, og at de ulike 

ressurspersonenes fagbakgrunn og erfaring er kvaliteter som beriker metodikken. I dette ligger 

kunnskap om og erfaring fra DIVE-analyser og kulturminnefaglig kompetanse, men også kunnskap og 

erfaring fra for eksempel offentlig virksomhet og om overordnet stedsutvikling og 

planleggingsprosesser. I tillegg kommer medvirkningsgruppens sammensatte bakgrunn og 

kompetanse som utgjør viktig input til oppgaven.     

1.2 Målsetting med DIVE analysen for Holmen-området 

Målet med DIVE-analysen er å utarbeide et grunnlag for Bystyrets prinsippvalg i pågående 

reguleringsplanprosess for Holmen-området. DIVE-analysen skal gi et godt nok grunnlag til å gi en 

vurdering av om planforslagets tiltak skal skje innenfor rammen av et videreført vern, eller om det 

skal tillates byfornying av området eller deler av det.   

Det er gjennomført en forenklet DIVE-analyse etter kjent metodikk. I tillegg til metodikkens fire trinn 

er det, ut fra denne DIVE-analysens fokus, lagt inn et eget kapittel 6 som diskuterer mulige strategier 

for utvikling av Holmen-området.  

Vi har tatt utgangspunkt i tilsvarende DIVE-analyse for Trosvikstranda (Asplan Viak 2015). Området 

ble den gang befart. Det er ikke gjennomført noen nye registreringer, vi har heller ikke befart i alle 

bakgårdene. Noe av kunnskapsgrunnlaget i pågående reguleringsplanprosess for Holmen-området er 

benyttet som grunnlag i DIVE-analysen. 

Konklusjonene fra analysen vil kunne fungere som et kunnskaps- og argumentasjonsgrunnlag for 

videre planprosess. Det er viktig å presisere at denne DIVE-analysen ikke inngår i det formelle 

plansystemet, og dermed ikke inneholder juridiske føringer.  

Det presiseres at DIVE-rapporten ikke utgjør et juridisk styringsverktøy etter plan og bygningsloven, 

men er utarbeidet som et grunnlag for videre juridiske prosesser og andre prosesser i området. Det vil 

være opp til Fredrikstad kommune i hvilken grad og på hvilken måte de ønsker å overføre kunnskapen 

fra DIVE-rapporten til juridisk bindende planer etter plan og bygningsloven.   

1.3 Medvirkningsprosessen  

Det er avholdt ett medvirkningsmøte (10.5.2017) for å gi beboere og berørte parter muligheten til å 

påvirke analysens konklusjoner. Som del av metodikken er det gjennomført ett medvirkningsmøte 

(10.5.2017) for å gi beboere og berørte parter muligheten (medvirkningsgruppe) til å påvirke 

analysens konklusjoner.  

Medvirkningsgruppen har bestått av følgende deltakere:  

Fredrikstad kommune, Teknisk drift ved Anders Pettersen-Granli 

Fredrikstad kommune, Kulturetaten ved Bjørn Heidenstrøm 

Fredrikstad kommune, Byantikvar Vegard Lie 

Historielaget i Fredrikstad ved Svein Skahjem 

Fortidsminneforeningen i Østfold ved Thor Haugsten 

Lokalsamfunnsutvalget og Holmen Vel ved Trond Bjørnnes. 

Eiendomsutvikler og utleier (næring) West Land ved Øivind Kristiansen 

Eiendomsutvikler og utleier (næring) Estar ved Normann Andresen 

Berørte boligeier June Haugen Welo 
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Berørte boligeier Ingar Heie 

Fredrikstad kommune, politiker Camilla Eidsvold 

Fredrikstad kommune, politiker Atle Ottesen 

Fredrikstad kommune, politiker Truls Velgaard 

Fredrikstad kommune, politiker Henning Aall 

Asplan Viak ved Astrid Storøy (ansvarlig for DIVE-analysen) 

 
Medvirkningsgruppen har fungert som diskusjonspartnere for konsulent og oppdragsgiver, og har 

kommet med konstruktive innspill og lokalkunnskap til arbeidet i analysens faser Trinn 3 og 4. De 

ulike deltakerne i gruppa representerer ulike interesser, og har hatt et ulikt syn på hva som er en 

ønskelig framtid for området og hvilken innfallsvinkel utviklingen skal ha. Asplan Viak har i forkant av 

møtene gjennomgått de samme vurderingene som gruppene. Våre konklusjoner har vært med i 

vektingen av de endelige konklusjonene. Det er lagt vekt på å få frem en faglig begrunnet konklusjon 

for mulig fremtidig handlingsrom basert på oppdragets målsetting og DIVE-metodikkens føringer.   

Sluttproduktet i form av denne kulturhistoriske stedsanalysen (DIVE) avspeiler medvirkningsgruppas 

syn, men konklusjonene er Asplan Viaks innspill og faglige råd til Fredrikstad kommune.   

1.4 Leveranse 

Det er utarbeidet en enkel rapport der enkle kart er lagt inn som illustrasjoner. Kartene leveres også 

som egne filer, som gir mulighet for å forstørre kartene i mer lesbart format.  

Det kan foreligge feil i grunnlaget. Forhåpentligvis har disse ingen konsekvenser for konklusjonene. 

 

 

Figur 2: Seierstengaten 1906. Postkort fra Tom Hilding Johnsens private samling. Kilde: Fredrikstad i tid og rom  
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2 TRINN 1 BESKRIVELSE 

2.1 Metodikk T1 

I analysens første trinn (T1) etableres kunnskapsgrunnlaget som skal være utgangspunkt for 

vurdering av kulturarvens kvaliteter og muligheter i stedsutviklingen. Kunnskapsgrunnlaget skal vise 

hvordan naturgitte og kulturelt betingede forutsetninger og forhold, hver for seg og samlet, har 

formet analyseområdet. Det skal også belyse sammenhengen mellom stedets historiske 

«fortellinger» og dagens omgivelser. (Kilde: Riksantikvaren.) 

I denne analysen er DIVE-metodikkens Tid-/Rom-matrise gjennomført svært forenklet. Tidsaksen er 

delt inn i det vi anser å være de viktigste tidsepokene i utviklingen av området. Kun to flyhøyder er 

spesifisert;  

1. Fredrikstad  
2. Trosvikstranda, Trosvikberget og (Trosvik)Holmen.  

Det kulturhistoriske grunnlaget i Trinn 1 er beskrevet i en kortfattet, kronologisk tekst med enkle 

kartillustrasjoner. Det er lagt vekt på å bruke bakgrunnsinformasjon som er mest mulig relevant for 

analyseområdet. Trinn 1 skal gi et grunnlag for å vurdere viktige historiske utviklingstrekk i Trinn 2 og 

verdi/sårbarhet i Trinn 3.  
 

Fortid - 1860 Jordbruksbygd og handelsvirksomhet 

Fredrikstad  

Festningsbyen 

Da Sarpsborg ble brent av svenskene i 1567 ble det bestemt at byen ikke skulle bygges opp igjen, 

men flyttes ut mot Glommas utløp. Det nye Sarpsborg ble etter tradisjonen lagt på østsida av elva 

der Gamlebyen i Fredrikstad ligger fordi byens borgere ønsket nærhet til de store og dyrkbare 

markene. Etter hvert fikk byen nytt navn etter kong Fredrik, med den gamle bys privilegier og 

rettigheter.  

I 1624 brant størstedelen av Fredrikstad ned, men ble bygget opp igjen og befestet fra midten av 

1600-tallet. Festningsbyen ble bygget for å verne landet mot svenskene, og bestod av Kongsten Fort, 

Gamlebyen innenfor vollgraver og bymurer, Isegran og Cicignon som forpost der elva deler seg i to 

samt fortene Huth og Akerøya lenger ute. Med dette fikk byen økt betydning regionalt, men ingen 

stor betydning i landets krigshistorie.  

Fredrikstad ble erobret av svenskene etter kort kamp i 1814, og de holdt den besatt i lengre tid. Til 

tross for byens sentrale betydning som forsvarsverk, holdt folketallet seg relativt lavt. Ved inngangen 

til 1800-tallet bodde det drøyt 1600 personer i byen. Til sammenligning bodde det samtidig over 

3100 personer i Moss. Selv om det hadde foregått en viss vekst på 1700-tallet, i kjølvannet av 

oppgangstidene i handels- og sjøfartsnæringen, hemmet festningen og det militære nærværet en 

større utvikling av byen.  

Forstaden 
Fra et militært og økonomisk perspektiv var vestsida av elva like godt egnet til bygrunn, mye fordi 

den strie strømmen på østsida medførte vanskelige havneforhold. Det var allerede på 1500-tallet 

etablert et ladested i Gresvikfloa, som medførte skipstrafikk og handelsaktivitet oppover Vesterelva. 

Denne trafikken og de gode havneforholdene langs elva, førte til en oppblomstring av 
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handelsvirksomhet fra elvemøtet og opp forbi Evja. Borgerne i festningsbyen, som hadde kjøpstads-

privilegier, kjempet imot dette, men i 1735 fikk vestsida status som forstad med rett til å drive 

handel.  

 

Figur 3: Fredrikstad 1776. Vi ser et kjøpmannsanlegg nederst i kartet. Utsnitt av kart hos NGO. 

Kjøpmannsanleggene i Forstaden var annerledes enn i Festningsbyen. De hadde gjerne et 

representativt hovedhus med forhage og lastetomter ned mot elva. Utforming og plassering av 

bygningen var bestemt både av praktiske og sosiale funksjoner. Funksjonene var spesialisert for den 

økonomiske aktiviteten som var knyttet til elva som transportåre og havn. Og siden elva var 

hovedferdselsåre var det fra elva man skulle bli sett - særlig av skippere og kremmere som handlet 

med trelast og varer. Den representative fasaden på hovedbygningen vendte derfor mot elva og 

signaliserte god økonomi, tillit og sosial og kulturell tilhørighet.  

Også i Forstaden var det branner, blant annet i 1837. Frem mot 1850 utviklet vestsiden seg uten 

regulert byplan langs de gamle hovedferdselsårene. Dette er det fortsatt spor av, f.eks. i Storgata og 

områder av byen som fortsatt har en mer selvgrodd struktur. Fra denne tiden ble også 

kjøpmannsanleggene endret. De fleste bordtomtene som lå mellom hovedhuset og elva, ble bebygd 

eller lagt ut til torv, og de gamle kjøpmannsgårdene framsto som byhus i en gate. 

Siden rammevilkårene for de to bydelene var ulike fikk de også helt ulike utviklingsforløp. 

Festningsbyen med sine vollgraver og privilegier ga mindre rom for utvikling og endring, mens den 

ekspansive Forstaden etterhvert ga en mer mangfoldig og dynamisk by.  

Trosvik gård 

Det meste av området nord-vest for Evja langsetter sjøen var eid av Trosvik gård, som trolig ble 

ryddet i begynnelsen av kristen tid. Gården var delt i to bruk frem til Svartedauden, men fra ca 1400 

til 1558 var den biskopeie. Ved makeskiftet etter reformasjonen gikk gården til den danske 
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adelsmannen Peder Christensen Harbau, og ble herregård og setegård. Gården var vekselsvis i adelig 

og borgerlig eie på 1600-tallet. Fra 1680 til 1696 var Trosvik eid av den berømte kommandant og 

generalmajor ved Fredrikstad festning, Jean Gaspard de Cicignon. I 1717 overtok Christian 

Werenskiold gården. 

Krigsråd, kjøpmann og magasinforvalter ved Fredrikstad festning 

Hans Siewers kjøpte Trosvik i 1803, og bodde her til sin død i 

1839. Da Siewers overtok, rehabiliterte han både bygninger og 

parkanlegg. I 1819 oppførte han en ny hovedbygning i to etasjer, 

bygd av teglstein med et stort mansardtak og to sidepaviljonger. 

Allerede i 1850-årene var bygningen i dårlig forfatning, og andre 

etasje skal ha blitt revet i 1856. Trolig ble hele bygningen revet før 

1870. Deler av grunnmuren ble gjenbrukt. 

  

 

Figur 4: Hovedbygningen på Trosvik gård oppført i 1819 

Trosviks betydning ble redusert da gården på 1840-tallet ble stykket opp og solgt på auksjon, og 

brukene Lia, Stræbsomhet, Fjeldberg og Labråten fraskilt. I 1860 ble gården kjøpt av Johan Larsen 

Unneberg. Hans sønn Ole overtok i 1865, og oppførte det nåværende hovedhuset.  

Trosvikstranda, Trosvikberget og (Trosvik)Holmen  

Seiersten gård (Lille Trosvik) 

I 1710 ble en del av Trosvik bortbygslet til kjøpmann Søren Siersted, som i 1712 oppførte en ny 

bygning beliggende mellom Trosvik og Nygård. Trolig var det denne som senere ble kalt Lille Trosvik. 

Byfogd Niels Sigersted er den første man kjenner til som bodde på Lille Trosvik. I 1768 overtok Hans 

Schierman gården. Han bygde en vei fra Lille Trosvik til Evja med bru over elva. Navnet Seiersten ble 

første gang brukt om Lille Trosvik rundt 1790. I 1799 ble eiendommen overtatt av bataljonskirurg J. 

H. Prætorius som drev gården videre. En branntakst fra 1805 viser at han satte i stand bygnings-

massen, som da var i dårlig forfatning. Den opprinnelige hovedbygningen fra 1700-tallet står fortsatt, 

men er utvidet med en etasje påbygget i 1890-årene.   

Trosvikstranda omfatter området langs Vesterelven fra Gelertsens gate til Seierstenbryggen, senere 

«Verkstedsbrygga».  På 1700-tallet festet Trosvik bort grunn ved Trosvikstranda til «byhus», og 

bebyggelsen på vestsiden av elva tok til å vokse. Gamle kart viser at her har vært en langsom 

utvikling, og fra slutten av 1700-tallet kom en mer konsentrert bymessig bebyggelse. I 1711 bodde 

det 13 familier her med i alt 34 personer. I 1801 bodde det 209 personer på Trosviks grunn. Disse 

utgjorde en blanding av skomakere, skipstømrere, pottemakere, skyss-skaffere, mesterskredder, full-

mektiger, styrmenn, kapteiner, gullarbeidere, høkere, dampskipsførere, matroser, smeder med mer. 

På denne tiden vasket sjøen helt inn til nedsiden av bebyggelsen ved Trosvikgata. Området var den 

gang et av byens verste slumstrøk, her var tilholdssted for nye innflyttere og mange hadde 

fattigunderstøttelse.     

Trosvikstranda nr 16 er den eldste bevarte bygningen på Trosvikstranda. Nåværende hus ble, etter en 

brann i ett eldre anlegg, gjenoppbygget i 1812, av skipper Lars Mørch (1764-1825). I dag er huset 

https://lokalhistoriewiki.no/index.php/Fredrikstad_festning
https://lokalhistoriewiki.no/index.php/Mansardtak
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mest kjent som «Havnefogd Mørchs hus» fordi Lars Mørchs barnebarn Lauritz Anker Mørch var 

havnefogd. Huset er senere solgt til private, mens grunnen eies av kommunen.  

 

Figur 5: Akvarellen fra 1817 viser hovedbygningens representative fasade vendt mot elva, en  liten  
slipp, folk i arbeid på lastetomta, trapp ned til elva og båttrafikk på elva. 

Trosvikberget ble først bebygd i årene mellom 1750 og 1800, og var et arbeidsstrøk fra begynnelsen 

av 1800-tallet da den største andelen av arbeiderbefolkningen i Glemmen bodde der.  

      

Figur 6: Kart som viser Trosvikstranda fra 1795. Kilde: Byantikvaren i Fredrikstad. 
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1860-1960 Industri og arbeidersamfunn  

Fredrikstad 

I 1860 opphørte sagbruksprivilegiene. Det førte til Fredrikstads kraftigste og viktigste vekstperiode. 

På relativt kort tid ble den lille handels- og sjøfartsbyen forvandlet til en av landets betydelige 

industribyer med sagbruksindustri, teglverksindustri og etter hvert skipsbyggingsindustri. Senere fikk 

også steinindustrien, den mekaniske verkstedindustrien og kjemisk industri stor betydning for 

Fredrikstad.  

Trelastbyen 

Gjennom sin beliggenhet ved utløpet av Glomma utviklet Fredrikstad seg til å bli landets viktigste 

trelastby, hvor hoveddelen av skogproduksjonen fra Østlandet ble skipet ut til trefattige land i 

Europa. Beliggenhet og havneforhold ga mulighet for fløting og tilgang på tømmer fra store områder 

og for skipstransporten ut av landet, og Fredrikstad opparbeidet seg en ledende stilling i sagbruks- og 

høvleriindustrien i landet. 

Til å begynne med var det hovedsakelig hugne bjelker og skipsmaster som ble eksportert, etterhvert 

også mer bord. Teglstein var også en viktig eksportvare. Fra 1860-tallet var mesteparten av 

eksporten skåret og høvlet (justert) plank, og byen fikk navnet «plankebyen”. Med de nye 

industrimaskinene økte foredlingsgraden, og høvellast og andre snekkerprodukter ble en del av 

produktspekteret. Sør for Rolvsøysund ble det mellom 1860 og 1900 anlagt til sammen 14 sagbruk i 

tillegg til 18 teglverk. 

  

Figur 7: Sagbruksvirksomheten kilde: Byantikvaren 

Fra østsiden til vestsiden 

Med industrialiseringen ble byens folketall mangedoblet, og det vokste fram nye samfunnsklasser 

med nye behov. Som en følge av dette ble det utviklet en ny sosial- og funksjonsdelt by der 

byveksten hovedsakelig skjedde på vestsiden. Den nye Plankebyen - Fredrikstads andre «Gamleby» - 

oppsto i området mellom Cicignon og Holmen. Hovedgrepene ble gjort på 1860- og 1870-tallet, i den 

relativt korte gullalderen som skapte plankebyen fram mot begynnelsen av nittenhundretallet, og 

medførte at byen fikk en tydelig geografisk og sosialt lagdeling med borgerskap og arbeidere i hver 

sin ende. Byplanen har dannet kjernen i den videre utviklingen av vestsiden. 

Det nye borgerskapet utviklet sin by i området rundt Fønixplassen der de bygde byvilla-anlegg etter 

engelske forbilder tegnet av arkitekter i det nasjonale toppsjiktet. Anleggene besto av frittliggende 

villaer med gårdsrom, stall med tjenerbolig og egen park eller liggende mot en park eller mot elva.  

https://lokalhistoriewiki.no/index.php?title=Sagbruksindustri&action=edit&redlink=1
https://lokalhistoriewiki.no/index.php?title=Teglverksindustri&action=edit&redlink=1
https://lokalhistoriewiki.no/index.php?title=Stenindustrien&action=edit&redlink=1
https://lokalhistoriewiki.no/index.php?title=Mekaniske_verkstedindustrien&action=edit&redlink=1
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I det samme området ble også administrative, økonomiske, sosiale, kirkelige og kulturelle nøkkel-

institusjoner og funksjoner etablert i tur og orden, som kirken, byens park, herreklubben Fønix, 

Turnhallen, sykehus, metodistkirken, den katolske kirken, bibliotek, Norges Bank, Jernbanestasjonen, 

Tollboden. Rådhuset var nybygd i den gamle byen på østsida i 1864, men siden byutviklingen skjedde 

i rivende fart på vestsida ble byens administrasjon etterhvert flyttet over, via Bjørnebyvillaen til 

Lykkeberg i 1931.  

Arbeidenes strøk lå lenger nord og vest i byen, og på områder som ellers var vanskelig utnyttbare 

som på Apenesfjellet og det flomutsatte Holmen. Samtidig vokste det fram nye arbeiderdominerte 

tettsteder ved de ulike brukene langs Glomma. Flere av disse lå i nabokommunene. Foruten 

Vaterland og store deler av Gamlebyen, er det særlig miljøene fra slutten av 1800-tallet som er 

typiske for Fredrikstad, som Trosvikberget, Trosvikholmen, Sankthansfjellet, Apenesfjellet, 

Nabbetorp med videre.  

Byggeskikken avspeilte de sosiale strukturene. De rikeste bygde murhus, mens trelastindustriens 

avfallsutfordringer ble en ressurs for arbeiderne som bygde hus av plankekapp. Å bygge hus av kubb 

(vedkabber) var kjent i større deler av landet, men i sagbruksområdene ble dette videreutviklet ved 

at man brukte kapp av bord og bakhon, også kalt knubb. Slike hus finnes i alle arbeiderbydelene, og 

er en regional byggeteknikk typisk for Fredrikstad.  

Bedriften Fredrikstad Mekaniske Verksted (FMV) ble anlagt i 1870 for i hovedsak å betjene de mange 

sagbrukene i «plankebyen» når det gjaldt reparasjoner og vedlikehold av maskiner. Da den første 

verdenskrigen nærmet seg, ble konkurransen så hard at det måtte finnes nye leveveger. 

Småindustrien ble nedlagt og erstattet av en tyngre industri. Strukturendringene i industrien har 

bidratt til videre utvikling av byen, men også til å opprettholde Plankebyens sosiale lagdeling.  

Trosvikstranda, Trosvikberget og (Trosvik)Holmen 

Bydelene Trosvikberget og Trosvikholmen ble bygd ut som følge av gode tider i trelastindustrien og 

verfts- og mekanisk industri på slutten av 1800-tallet, i tråd med den nye byplanen. Beboerne var 

dominert av arbeidere og middelklasse, men også skippere og høyere sosiale lag var del av 

lokalsamfunnene.  

 

Figur 8: Holmen 1860 fotografert fra St. Hansfjellet. Seiersten skole i bakgrunnen til høyre, FMV i  
bakgrunnen til venstre. Evja renner ut i Vesterelva tvers ovenfor FMV. 
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Trosvikholmen, etter hvert kalt Holmen, ble bygd ut på slutten av 1800-tallet i en kvartalsstruktur 

med en blanding av arbeiderboliger og småindustri. I 1870 var her i alt 126 hus med 1436 personer 

fordelt på 307 familier. Bosettingen skyldes i første rekke etableringen av W. Gutzeit & Cos 

dampsagbruk på Seiersten i 1860, som det første av sitt slag i Norge. Et kart fra 1870-tallet viser 

hvordan det nye gatenettet ble anlagt uten hensyn til de eldre plassene som lå i området. Den gamle 

hovedvegen til byen gikk lenge gjennom Holmen, og Veumbekken slynget seg gjennom området før 

den endte i Evja.  

  
Figur 9: Trosvikstranda og Holmen i 1884. Kilde: Fredrikstad kommune. 

  

Figur 10: Kart Trosvikstranda fra 1889 Kilde: 1881 
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Rundt 1895 kjøpte kommunen eiendommen Fjeldberg og hele Trosvikstranda med 16 kaier. I 1907 

overtok kommunen 30 dekar inklusive 400 m strandlinje av eiendommen Seiersborg, samt området 

hvor Vestre Fredrikstad kirkegård og gravkapell ble etablert i 1877. Det fantes ingen ledige tomter 

innenfor bygrensen på vestsiden, og privatboliger begynte å sprette opp overalt utenfor bygrensen. I 

1920 kom spørsmålet om byutvidelse opp i Bystyret, uten at det ble gjort noe med saken. Byarealet 

på vestsiden utgjorde da 1300 dekar, med 1116 bolighus i forhold til østsidens 8600 dekar med 461 

bolighus.  

  

Figur 11: Kart Trosvikstranda fra mellomkrigstiden. Kilde: Fredrikstad kommune. 

Etableringen av ny industri i området førte med seg økt tilflytting av arbeidskraft, og fra 1916 var det 

akutt boligmangel. Krigen førte med seg mangel på brensel og matvarer, med påfølgende prisstigning 

og rasjonering. Kullmangel førte til innskrenkinger i flere bedrifter og dermed økt arbeidsledighet. 

Dette gikk verst ut over sjøfolk, anleggsarbeidere og sagarbeidere. I tillegg til Trosvikberget var også 

Trosvikstranda og Holmen fattige arbeiderstrøk. Boligområdet hadde fortsatt et negativt rykte på 

grunn av flomfare og dårlig vannkvalitet i Evja.  

I mellomkrigstiden ble flere større infrastrukturtiltak gjennomført. Deriblant ble Veumbekkens nedre 

del (Evja) lukket, som frem til da tre broer over til Seierstensholmen. Den viktigste var Prætoriusbrua 

i krysset Brogaten/Seierstensgata. De to andre var gangbruer i krysset Brogaten/Borggaten og i 

krysset Huths gate/Holmegaten. Evja og Veumbekken dannet grensen mellom Fredrikstad og 

Glemmen kommuner.  

Seiersten Misjonsforening ble stiftet i 1909, og Seiersten Misjonshus ble oppført i 1927 i Holmegaten. 

Misjonshuset hadde møtesaler til i alt ca. 700 personer, og her ble det holdt søndagsskole for 300 

barn. 

Samfunnsendringene etter 1. verdenskrig medførte et stort behov for nye boliger og 

sosiale tiltak. Fra England kom idéen om hagebyen, tett og lav bebyggelse bestående av små 

villaer eller rekkehus med egen hageflekk. Karakteristiske eksempler på dette i Trosvikområdet er 
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bebyggelsen i Oslogata på Holmen, og bebyggelsen i Paul Holmsens vei. Typiske trekk ved 

denne villabebyggelse er en høyreist bygningskropp, med høye og bratte tak, kraftig detaljering og 

panel, og ofte smårutete vinduer.  

  
Figur 12: Trosvikstranda 1912 Kilde: 1881. 

Høsten 1950 oversvømte Veumbekken Holmen-området, og deler av byens kloakkanlegg kapitulerte. 

På 1950-tallet ble siste del av bekken lagt i kulvert rett ned Holmegata. Det var et stort behov for 

fornyelse og oppgradering av flere områder.  

 
Figur 13: Evja før lukking. Kilde: http://www.fredrikstad.no/samfunn/Trosvik/Documents/Trosvik.pdf 

http://www.fredrikstad.no/samfunn/Trosvik/Documents/Trosvik.pdf
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1960-i dag Byen i endring 

Fredrikstad 

Rundt 1960 var industrien ennå Fredrikstads viktigste næring og vekstmotor, men mot 1990-tallet ble 

industrien passert av tjenesteytende næringer i sysselsettingsevne. 1970- og 1980-tallet førte med 

seg en generell nedgang i industrien. Den viktigste utviklingen innen området var at Brynildsens 

Fabrikker AS flyttet til Seiersborg i 1962. Brynildsen var opprinnelig mineralvannfabrikk etablert på 

slutten av 1800-tallet ved Molvigkaia. Fra 1925 produserte de drops og sukkervarer.  

Glemmen kommune ble slått sammen med Fredrikstad kommune i 1964. Dette ga byen større rom 

for vekst på Vestsiden. 1960-tallet var tiåret for trehusbebyggelsens sanering i Fredrikstad, samtidig 

med en betydelig nedgang i boligbyggingen sammenlignet med slutten av 1950-tallet. 

Husbankfinansiering muliggjorde økt utbygging, og nye boligfelt som medfører større bilavhengighet 

dominerte. Prefabrikkerte katalogbygg med dårlig tilpasning til terreng og omgivelser overtok etter 

hvert eneboligmarkedet. 

En ny bygningslov trådte i kraft i 1965 som påla kommunen utarbeidelse av generalplaner. Ny 

husbankordning i 1966 ga økte lånerammer og mer overkommelige innskudd, i tillegg til at det kom 

en ny lov om husleiestøtte. Det hersket en stor tro på befolkningsveksten og en optimisme i 

boligpolitikken. 

Trosvikstranda, Trosvikberget og (Trosvik)Holmen 

På 1970-tallet ble Holmenområdet gjenstand for kommunens kamp mot forslumming og avfolking. 

Bebyggelse og infrastruktur i området var stort sett i forfall, 42 % av beboerne hadde fremdeles 

utedo. Generalplanutvalget vedtok i 1973 at Holmen skulle bevares som boligområde. Samtidig 

skulle næringsutvikling og trafikkavvikling tilgodeses. Sikring og bevaring av strøkets særpreg var et 

mål i prosjektet, som stilte strenge krav til nybygg. Det var beboernes eget ansvar å rehabilitere 

husene, mens kommunen tok ansvar for eksteriør, vann og avløp. Området ble regulert i 1979, og 

deler av området ble avsatt til spesialområde bevaring, som byens første. Det ble bygget 

kompletterende innfil-bebyggelse som stilkopier av eldre hus, for eksempel i Borggata. Beboerne ble 

tilbudt lån fra Husbanken og ti timers gratis arkitektbistand. Prosjektet ble satt i verk på 1980-tallet, 

og var et pionerprosjekt der menneskenes levevilkår ble satt i forgrunn. Tiltakene bidro til at området 

i dag fremstår som et karakteristisk arbeiderboligstrøk med bebyggelse i liten skala som forholder seg 

til en tydelig kvartalsstruktur. 

Værstebrua over Vesterelva ble åpnet i 

juni 2011. Med brua ble både gammel 

industribebyggelse og flere arbeiderboliger 

på Trosvikstranda revet. Det ble også P.B. 

Andersens jernstøperi og mek. verksted 

ved Trosvikstranda nr 20 og 22.  

 

 

 

Figur 14: Nye Værstebrua  og Trosvikstranda 
2011. Kilde: Fredrikstad i Tid og rom. 
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3 TRINN 2 FORTOLKE 

3.1 Metodikk T2 

Historien vil alltid være gjenstand for nye tolkninger, både på det individuelle og samfunnsmessige 

plan. Hensikten med trinn to er å fortolke og drøfte analyseområdets historiske situasjon, 

meningsinnhold og betydning som underlag for verdidiskusjonen i trinn 3.  

Det er ikke nødvendigvis bare høydepunktene i den historiske utviklingsprosessen som har etterlatt 

seg de mest betydningsfulle sporene i et landskap, og det er heller ikke alltid at de sporene som 

finnes er historisk viktige. Med utgangspunkt i hvilke historiske elementer som i dagens situasjon 

representerer de viktigste historiske fortellingene i trinn 1, vil trinn 2 undersøke hvilken tilstand de er 

i som formidlere av historisk meningsinnhold og samfunnsmessig betydning. I analysen brukes 

historisk lesbarhet, integritet (helhet) og autentisitet (ekthet/opprinnelighet) som mål på tilstand og 

formidlingsegenskaper (kilde: Riksantikvaren).  

 

Fortid-1860 Jordbruksbygd og handelsvirksomhet 

Viktige utviklingstrekk, lesbarhet og tilstand 

Nåværende våningshus på Trosvik gård er fra 1860-tallet. Dagens kjellermurer er trolig delvis rester 

av det store våningshuset fra 1819. I Seierstensgata 28 og Prætorius gate 1 ligger to bolighus fra siste 

halvdel av 1700-tallet som har tilhørt tunet til Lille Trosvik (Seiersten jf kart fra 1884). Dessverre 

brant den ene, sidebygningen, ned i 2016. Opplevelsen av gårdstunet er i dag borte da 

uthusbygningen er revet. De to eldre bygningene er i tillegg omkranset av ny bebyggelse oppført som 

del av kvartalsstrukturen, noe som bidrar til å svekke lesbarheten. Bygningene er i god stand. 

Seierstensgata følger samme løp som veien Schierman anla mellom Lille Trosvik og Evja, men brua er 

borte. På Trosvikberget er kun et hus fra siste kvartal av 1700-tallet bevart (Trosvikgata 7). I tillegg er 

det noen bygninger oppført i løpet av første halvdel av 1800-tallet (Kilde: SEFRAK). 

Trosvikstranda 16 er det eneste gjenværende 1700-talls kjøpmannsanlegget som står med ubebygd 

lastetomt på Vestsiden, og som kan vise den opprinnelige sammenhengen mellom Gamlebyen og 

Forstaden. I dag gjenstår kun hovedhuset og lastetomta av et større opprinnelig anlegg. Nåværende 

hus ble gjenoppbygget etter en brann, i et 1700-talls preg, i 1812. Mye av dette er i dag revet, og 

lesbarheten er redusert. Bygningen er i bruk, og er i god teknisk stand.  

Frem mot 1850 utviklet vestsiden (Forstaden) seg uten byplan, noe som fremdeles preger 

Trosvikstranda og deler av Storgata. Veiløpet med navn Trosvikstranda er inntegnet på kart fra 1884, 

men antas å være eldre enn byplanen fra 1860. Veien langs Trosvikstranda er et viktig karakteristisk 

trekk fra denne tidlige perioden som fortsatt er lesbar (se kart T2-1). Deler av veien er i dag borte, 

men den gjenværende delen er i bruk som adkomstvei til eiendommene i området.  
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Kart T2-1: Oppsummering historisk lesbarhet 
 

Kartet viser gjenværende historiske bygninger og elementer fra de ulike tidsepokene som er 

beskrevet, samt en antydning av Evjas løp. 
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1860-1960 Industri og arbeidersamfunn  

Viktige utviklingstrekk, lesbarhet og tilstand 

Trosvikberget og Trosvikholmen utgjør to av relativt mange tilsvarende trehusmiljø som er typiske for 

Fredrikstads utvikling på slutten av 1800-tallet. Mengden trehusmiljø anses å være ganske unikt for 

Fredrikstad på landsbasis. Plankebyens byplan avspeiler samfunnsstrukturen, og er i seg selv 

bevaringsverdig på lik linje med bebyggelsen. Byplanens struktur med kvartalsinndeling, gateløp og 

opprinnelig arbeiderbebyggelse er fortsatt intakt og lesbar som en stor kvalitet for bydelen som 

omfatter Trosvikberget, Holmen og Trosvikstranda.  

Arbeiderboligstrøket på Holmen er et av de best bevarte trehusområdene i Fredrikstad. Her finnes 

fortsatt en stor andel av tidstypiske arbeiderboliger iblandet bygninger for næringsvirksomhet/ 

småindustri. Bebyggelsen varierer mellom en til to etasjer med saltak, og mange bærer preg av 

sveitserstilen. Typiske bygninger er de enetasjes relativt små og lave arbeiderboligene med saltak og 

de litt større 1 eller 1 ½ etasjes bygningene med saltak og en sentral ark. Disse er det relativt mange 

av i området. De er med noen unntak i god stand og fremstår som tidstypiske og godt lesbare som 

del av strukturen. Det finnes også bygårder av i hovedsak tre og mur i to etasjer med saltak. Det er få 

murhus i området. Uthus er som regel oppført i en eller to etasjer. Spesielt hjørnebebyggelsen har 

vært viktig for handel i området. Dette vises gjennom brutte hjørner i 1. etasje med inngangsdør og 

noen større vindusåpninger. I hovedsak fremstår bebyggelsen i god teknisk stand. Noen fasader er 

sterkt ombygd og endret i nyere tid uten at dette har påvirket strukturen eller helhetsinntrykket i 

særlig grad. 

I byplaner fra 1800-tallet var det vanlig å tilpasse bygningenes høyde til gatebredden med hoved-

formål å stoppe brannspredning og/eller å tilføre boligene nok lys og solinnfall. Eldre byområder har 

som regel harmoniske gaterom basert på forholdet mellom veibredde og bygningshøyde, og et vanlig 

forekommende forhold er 5:3. Holmen har et tilnærmet forhold om man tar med arkene i 

beregningen. I og med at det innenfor kjernen av Holmenområdet ikke er tilført nye, større 

bygningsvolumer fremstår trehusområdet som opprinnelig og enhetlig. Nye tilføyelser ligger stort 

sett i randsonen av trehusområdet.  

Bebyggelsen er i god stand etter oppgraderingene på 1980-tallet. Mange av bygningene er tilnærmet 

autentiske. Kun en liten andel av den opprinnelige bebyggelsen er revet etter 1979. Noe er bygd opp 

igjen som stilkopier. En del av de eiendommene som har vært bebygd tidligere, står i dag uten 

hovedbygning. Store deler av bakgårdsbebyggelsen er bevart. Disse har hatt en viktig funksjon for 

miljøet, og er fortsatt viktige kvalitative elementer for lesbarhet og verdi. Her er enkeltbygninger av 

stor verdi. Opplevelsen av den helhetlige og intakte kvartalsstrukturen i en helhetlig sammenheng er 

veldig tydelig, og er vel så viktig som opplevelsen av enkeltbygningene.  

Dette er et av de best bevarte av trehusmiljøene som ble regulert og bygget i forbindelse med 

framveksten av den klassedelte byen etter 1860, og utgjør i så måte en uatskillelig og helt nødvendig 

del av historien om Plankebyen Fredrikstad.  

I mellomkrigstiden ble Evja, Veumbekkens søndre del, lagt i rør gjennom Holmegata. Evja er fortsatt 

lukket, og bortsett fra ent stolpe etter ett rekkverk, finnes det ingen spor etter de tre bruene over til 

Seierstensholmen dag. Kun gatestrukturen vitner om det opprinnelige elveløpet, og gatekryssene 

illustrerer hvor bruene lå. Det fortelles at fundamenter til broene mv. er nedgravd i gategrunnen. 
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Den selvgrodde bebyggelsen på Trosvikberget er i stor grad intakt og lesbar, men bygningsfasadene 

er en god del endret i nyere tid.  

Hagebybebyggelsen oppført i mellomkrigsperioden er godt bevart. Spesielt i kvartalet mellom 

Holmegata, Oslogata og Glommens gate har husene stor grad av autentisitet, og synes å være i god 

stand. Misjonshuset Seiersten er også godt bevart med stor grad av autentisitet inne og ute.  

Ved Trosvikstranda er det bare Trosvikstranda 14 og Holmegata 2 som er igjen av arbeiderboligene 

på sørsiden av Borggata. Trosvikstranda 14 er et boligbygg med bakbygning oppført i 1899, bygd vegg 

i vegg med nr 16. Hovedfasaden er endret, men fasaden mot bakgården er opprinnelig. Bygget ser ut 

til å være i relativt god stand.  

Vest for Trosvikstranda 16, ble det tidlig på 1900-tallet bygd en slipp med tilhørende 

småmotorverksted, en funksjon som også fantes i det opprinnelige kjøpmannsanlegget og var vanlig 

frem til 1960-tallet. Ideal Mek. Verksted er ett eksempel på de mange mindre slike anlegg som 

videreførte den lange tradisjonen med bygging og vedlikehold av båter og skip langsmed elva. 

Slippen og verkstedbygningen utgjør i dag «en vegg» mot lastetomten i vest, og har i kraft av sin 

funksjon en sterk sammenheng med kjøpmannsanlegget og ikke minst elva. Anlegget, som eies av 

kommunen, er istandsatt og har høy grad av autentisitet - også fordi hele verkstedet med kontor, 

maskiner, verktøy og smie er bevart. Slippen og brygga er i dag en del av elvepromenaden. Frem til 

ca 2010 var brygga sammenbygd med en av bygningene til P.B. Andersens Mek. Verksted som ble 

revet i forbindelse med bygging av Værstebrua (2011).  

Trosvikstranda 9, er et næringsbygg være oppført i mellomkrigstida som kommunens første 

bilgarasje, og er bortsett fra takkonstruksjonen, lite endret fra byggeår. Bygningen er i god stand. 

Borggata 11 er en fabrikkbygning der deler av bygningen kan være fra siste kvartal av 1800-tallet. 

Bygningen er senere påbygd og ombygd, og er i bra stand.  Begge bygningene er i bruk med nye 

funksjoner.  

 

1960-i dag Byen i endring 

Viktige utviklingstrekk, lesbarhet og tilstand 

Generalplanutvalget vedtak i 1973 om at Holmenområdet skulle bevares som boligområde, og 

reguleringsplanen med bevaringsområder fra 1979, gjenspeiler i dag et homogent område med høy 

standard. Målet om sikring og bevaring av strøkets særpreg, med strenge krav til nybygg, må sies å 

være oppnådd. Områdets dårlige rykte forsvant i stor grad gjennom bevaringsprogrammet fra 1973, 

men også i dag scorer området lavt på levekårsundersøkelsene. I alt 11 hus, hvorav flere uthus, er 

revet etter 1979. Nye bolighus er oppført i stilkopier for å passe inn i bygningsmiljøet. Fem bolighus 

ved Trosvikstranda fra denne perioden, som lå på den søndre siden av Borggata, ble revet rundt 

2010. Disse eiendommene er i dag i bruk til parkeringsarealer i påvente ny innfartsåre.  

I villaområdet er det oppført noe innfil-bebyggelse. Disse tilpasser seg området særpreg i størrelse og 

volum, og påvirker ikke lesbarheten i området. Tilføyelsene forteller om områdets utvikling og bruk 

over tid. 

I randsonene er det oppført flere større bygninger og ny bru som bryter med områdets opprinnelige 

struktur. Disse påvirker områdets lesbarhet mest indirekte.  
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Kart T2-2: Viktige utviklingstrekk 

Kartet viser de viktigste gjenværende kulturhistoriske bygninger, elementer og strukturer fra de ulike 

tidsepokene som er beskrevet, samt en antydning av Evjas løp.  
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4 TRINN 3 VURDERING 

4.1 Metodikk T3 

I analysens tredje trinn er oppgaven å vurdere kulturarvens kvalitative egenskaper, muligheter og 

begrensninger med verdispørsmålet som hovedelement. Muligheter og begrensninger kan måles ved 

å vurdere utviklingspotensial og endringskapasitet. 

Med utviklingspotensial menes ikke bare kulturarvens økonomiske og bruksmessige potensial, men 

også potensialet for utvikling av kunnskaps- og opplevelsesverdier. Når utviklingspotensialet er 

beskrevet kan de realistiske utviklingsmulighetene i relasjon til situasjonens begrensninger vurderes i 

trinn 4. I det inngår vurdering av kulturarvens sårbarhet og tålegrenser. (Kilde: Riksantikvaren) 

4.2 Begrunnelse for vern 

Kulturminnelovens definisjon av kulturminner og kulturmiljøer er: «Med kulturminne menes alle spor 

etter menneskelig virksomhet i vårt fysiske miljø, herunder lokaliteter det knytter seg historiske 

hendelser, tro eller tradisjon til. Med kulturmiljø menes områder hvor kulturminner inngår som del av 

en større helhet eller sammenheng.» Dette betyr ikke at alle kulturminner og kulturmiljøer kan eller 

skal bevares. Samfunnet må prioritere hva som er verdifullt og skal vernes. 

Ved vurdering av kulturminners verneverdi er det tre hovedparameter som tillegges betydning, 

kulturminnene skal være en kilde til kunnskap, gi grunnlag for opplevelse og være en bruksressurs for 

framtiden. I dette ligger også en vurdering om kulturminnene har nasjonal, regional eller lokal verdi 

(kilde: Riksantikvaren).  

4.3 Vurdering av verneverdi og sårbarhet 

Ut fra utviklingstrekkene beskrevet i Trinn 2 er planområdet delt inn i mindre delområder basert på 

gjenværende strukturer. Søndre del av området har samme verdivurdering som gitt i DIVE-analysen 

for Trosvikstranda (oktober 2015). Det to resterende delområdene, 4 Holmen og 5 Villabebyggelsen, 

er vurdert i denne analysen. Villabebyggelsen nord i analyseområdet er sett i sammenheng med 

Hagebyen. Selv om disse har ulikt preg, har vi valgt å se dette området samlet, da konklusjonene i 

samlet verdivurdering er relativt lik.  

Verdivurderingene er gjennomført på områdenivå. De fleste gjenværende strukturene samlet har 

større verdi i en helhetlig sammenheng enn hver bygning har som enkeltobjekt. Det har ikke vært en 

del av denne analysen å analysere enkeltbygninger. Vi har heller ikke befart alle bakgårdene. Det 

anses imidlertid som viktig at autentiske enkelthus og elementer identifiseres i en videre prosess, og 

at disse i plansammenheng kan gis strengere føringer/bestemmelser enn delområdene.  

Holmens posisjon i utviklingen av Fredrikstad som by 

I vurderingene av verneverdi ligger også innspill fra Vegard Lie, byantikvar i Fredrikstad, som er viktig 

for å forstå hvordan byen har blitt til:  

«Rammevilkårene for bydelene i Fredrikstad var ulike, og de fikk ulike utviklingsforløp. Den 

konserverende utviklingen i Festningsbyen skapte Gamlebyen som ett kulturminnemiljø i 

verdensklasse, mens den ekspansive forstaden ga en mangfoldig og dynamisk by. Bydelene var 

avhengige av hverandre, og den ene kan ikke forstås uten den andre. I begge bydelene er derfor 



Kulturhistorisk stedsanalyse (DIVE) for Holmen 22 
 

Fredrikstad Kommune Asplan Viak AS 
 

kulturminner viktige. Mens den tidlige historien er godt representert med kulturminner i 

festningsbyen, er det bare få igjen i Forstaden.  

Foruten Vaterland og store deler av Gamlebyen, er det særlig miljøene fra slutten av 1800-tallet som 

er typiske for Fredrikstad, som Trosvikberget, Trosvikholmen, Sankthansfjellet, Apenesfjellet, 

Nabbetorp med videre. Dette er alle trehusmiljøer som i hovedsak har sine røtter i en by som 

gjennomgikk en omfattende transformasjon og vekst som følge av gode tider i trelastindustrien og 

verfts- og mekanisk industri. Beboerne var dominert av arbeidere og middelklasse, men også skippere 

og høyere sosiale lag var del av lokalsamfunnene. Disse arbeiderdominerte områdene kompletterer 

borgerskapets by slik den ble formet i området rundt Fønixplassen, tilstøtende parkområder, Cicignon 

mv. Slik sett er de en uatskillelig og helt nødvendig del av historien om Plankebyen Fredrikstad. 

Trosvikholmen, etter hvert kalt Holmen, ble regulert i en kvartalsstruktur på 1870-tallet, og 

hovedsakelig bygget på slutten av 1800-tallet. De mange arbeiderdominerte trehusbyområdene som 

oppsto, både som del av selve byen og ved brukene, er et særtrekk ved Fredrikstad.»  

Medvirkningsmøtets vurdering av verneverdi 

I medvirkningsmøtet ble det gitt en oppgave om hvilke vernekriterier/verneverdi Holmen-området 

har. Dette er en oppsummering av medvirkningsgruppens vurderinger: 

Bydelen representerer byutviklingen i Fredrikstad fra 1700-tallet og frem til i dag, og viser ulike 

utviklingstrekk gjennom 200 år. Holmen er en arbeiderbydel og miljø med sammensatte funksjoner, 

bygningstyper og byrom. Områdets grønne preg utgjør en positiv ressurs, og områdets særpreg er 

viktig ut fra at mange ønsker å bo i hus med identitet og karakter. Her er mye av både bygnings- og 

bomiljøhistorie. Holmen består av mange viktige enkeltbygninger som samlet utgjør en større helhet 

som er verdifull, og som bør tas vare på. Seiersten Misjonshus er et viktig kulturhistorisk element 

som bør bevares. Mange av bygningene er istandsatt og har gode bokvaliteter, samtidig som noen er 

i dårligere stand. Hele området utgjør samlet et verneverdig bygningsmiljø av stor lokal verdi. 

Verneverdien ligger i hovedsak i skalaen og miljøet i hele området. Det er viktig å opprettholde de 

lave bygningene med ulike funksjoner som bolig, verksted og lager for å kunne ivareta verneverdien. 

 

Tålegrense  

Potensialet for utvikling av Holmen-området må sees opp mot verneverdi, sårbarhet og 

endringskapasitet som begrunner og angir maksimal tålegrense for de ulike delområdene.  

I vurderingene av delområdene er struktur og alle elementer som tilhører strukturen (veier, plasser, 

kaifront, vannløp etc.) inkludert. Begrunnelsen og sammenstillingen er vist i tabellen nedenfor.  

NB! Kun en kortversjon av beskrivelsen av tålegrensen er lagt inn i tabellen. Det er fullversjonen 

nedenfor som gjelder. Tålegrensen vil bli videreført i trinn 4 som grunnlag for definering av 

handlingsrom.  

Metodikken skisserer fire ulike hovedkategorier for gjenbruk innenfor de ulike delområdene (se kart 

T2-3 Dagens avgrensing):  

A: Videre tilpasset bruk med kun mindre endringer og tekniske oppgraderinger (fredning) i samråd 

med kulturminnemyndigheten. Vern omfatter eksteriør og interiør på bygninger og automatisk 

fredete kulturminner som ruiner og bygninger samt veger, plasser, stier, murer, gjerder etc. Nye tiltak 

krever få inngrep i kulturminnene, og kan gjennomføres uten konflikt med fredninger og vern av 
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bygningsmessig eksteriør/interiør. Bruksmuligheter og økonomiske forutsetninger vil bli begrenset. 

Kun teknisk vedlikehold tillates.  

B: Videre bruk med moderate endringer og tekniske oppgraderinger. Vern omfatter bygningsmessig 

eksteriør og hovedstruktur. Bygninger og områder vil oppleves som tilnærmet autentisk. 

Bruksmuligheter og økonomiske forutsetninger knyttet til bruk vil være en del begrenset. Innfil-

bebyggelse/ nye erstatninger må tilpasses opprinnelige eiendomsstrukturer langs gateløp og plasser 

mht. tomtestruktur, fotavtrykk, volum og retning, plassering av bygning på tomt, henvendelse mot 

gateløpet, høyder og størrelser på en slik måte at delområdets særpreg ikke svekkes. Fjernvirkning av 

tiltak mot kulturhistorisk bakteppe og omgivelser må dokumenteres og aksepteres av 

vernemyndighetene før vedtak fattes. Autentisk materiale og bygningsdeler skal bevares (ikke 

fjernes). 

C: Videre bruk med omfattende endringer og tekniske oppgraderinger. Ombygging kan komme i 

konflikt med vernehensyn. Eiendomsstruktur bør vurderes opprettholdt. Ny bebyggelse må reguleres 

spesielt i forhold til volum, skala, proporsjoner og plassering på tomt. Fjernvirkning av tiltak mot 

kulturhistorisk bakteppe og omgivelser må dokumenteres og eventuelt aksepteres av 

vernemyndighetene før vedtak kan fattes.  

D: Videre bruk av deler av bygningsmassen. Kan innebære riving av kulturminner. De bygninger som 

velges ut for bevaring vil fremstå som viktige kulturbærere og som elementer som skal bidra til å 

ivareta stedsintentiteten. Kompromissløsninger der både vern og utvikling ivaretas et godt stykke på 

vei. I transformasjonsområder kan en stå friere, men hensynet til småskala nabobebyggelse må 

ivaretas. Fjernvirkning av tiltak mot kulturhistorisk bakteppe og omgivelser må dokumenteres før 

vedtak kan fattes.  

Tabell verdi og tålegrense 

Det er utarbeidet en enkel verdi- og sårbarhetsbeskrivelse i tabellen nedenfor. En kartillustrasjon sist 

i dette kapittelet viser verdi og endringskapasitet. Illustrasjonen viser forslag til nyanser av vern 

innenfor analyseområdet. Vi har forsøkt å få frem det vi mener er relevante og riktige verneverdier i 

dagens bystruktur, ut fra at de ulike strukturene henger sammen, og at de utgjør en del av et felles 

bygningsmiljø. Influensområder er også til en viss grad tatt med, da disse kan påvirke endrings-

kapasiteten i hele- eller deler av analyseområdet.  

Tabell 1: Verdi- og sårbarhetsbeskrivelse 

Omr
nr 

Delområde 
Navn 

Verdi Utviklings-
potensial 

Sårbarhet Endrings-
kapasitet 

Tålegrense *) 

1 
 

Trosvikstranda  
 

Veiløpet Trosvikstranda antas å 
være eldre enn byplanen, noe som 
gir alders- og kunnskapsverdi. 
Trosvikstranda 16 trolig den eneste 
gjenværende 1700-talls kjøp-
mannsgården på vestsiden med 
ubebygd lastetomt ned mot elva. 
Viser en nær kontakt og sammen-
heng med Gamlebyen byens 
utvikling, der anlegget er ett 
nøkkelobjekt i forståelsen av 
Fredrikstads historie. Huset fra 
1800-tallet har tydelig 1700-talls 
preg, og er sjeldent. Det er noe 

Anlegget 
med 
bygning, 
lastetomt, 
slipp og 
bygård kan 
inngå i en 
ny sammen-
heng med 
tilpassede 
funksjoner.  

Området tåler 
svært få endringer 
før særpreget går 
tapt.  

Liten  B: Videre bruk med 
moderate endringer 
og tekniske opp-
graderinger. 
Dokumentert 
tilbakeføring kan 
aksepteres.  
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ombygd etter byggeår. Slippen/ 
Ideal Mek. Verksted er viktig som 
et eksempel på de mange mindre 
anlegg som videreførte den lange 
tradisjonen med bygging og 
vedlikehold av båter og skip 
langsmed elva. Sammenhengene 
forsterker verneverdien. Anlegget 
tilknyttet nr 16 er av nasjonal verdi. 
Området har stor kunnskaps-, 
opplevelses- og bruksverdi. Samlet 
verdi er stor. 

2 Holmegata/ 
Borggata/ 
Trosvikstranda 
 

Tidligere bebyggelse er revet, og 
det ligger kun igjen fragmentert, 
nyere næringsbebyggelse. 
Delområdet har liten kunnskaps-, 
opplevelses- og bruksverdi. Samlet 
verdi er liten.  

Området 
kan trans-
formeres/ 
utvikles 
med hensyn 
til verne-
verdige 
naboeien-
dommer. 

Pga nærheten til 
Trosvikstranda 16 
på den ene siden og 
Holmenområdet på 
den andre, er del-
området sårbart for 
nye store og 
omfattende tiltak. 

Middels B/C: Videre bruk 
med tilpassing av 
struktur og volum, 
men omfattende 
endringer. Nye 
bygninger bør ha et 
bevisst forhold til 
eksisterende bebyg-
gelse og struktur i 
sør, vest og nord. 

3 Borggata/ 
Holmegata/ 
Gelertsens gt 

Her ligger de to eneste gjen-
værende næringseiendommene i 
området fra siste del av 1800-tallet. 
Bygningene er i dag ombygget, og 
tatt ut av sin opprinnelige sammen-
heng. I delområdet ligger også en 
nyere næringseiendom fra før 
1950. Det gamle veiløpet gjennom 
Trosvikstranda er brutt ved 
Holmegata. Området har liten til 
middels kunnskaps- og opplevelses- 
og middels bruksverdi. Samlet verdi 
er liten til middels. 

Området 
kan  
utvikles 
med hensyn 
til verne-
verdige 
naboeien-
dommer. 
Det bør 
vurderes 
videre bruk 
av eldre 
næringseien
dommer. 

Pga nærheten til 
Trosvikstranda 16 
og Holmenområdet, 
vil deler av 
delområdet være 
sårbart for ny større 
bebyggelse og 
omfattende tiltak. 

Middels/ 
stor  

C: Videre bruk med 
omfattende endr-
inger og tekniske 
oppgraderinger. 
Ombygging kan 
komme i konflikt 
med vernehensyn.  
Nye bygninger bør 
ha et bevisst for-
hold til eksisterende 
bebyggelse og 
struktur i vest og 
nord. 

4                                             Holmen-
kvartalene 
 

Relativt homogent arbeiderstrøk/ 
trehusområde fra siste del av 1800-
tallet med islett av nærings-
struktur. Et av de best bevarte 
trehusområdene i Fredrikstad. 
Byplanens struktur med kvartals-
inndeling og gateløp fremstår som 
autentisk. Hjørnemotivet med 
brutte hjørner i første etasje med 
inngangen til forretningene er et 
særpreg for området. En del hus er 
revet, men området oppleves 
helhetlig og sammenhengende, 
noe som gir opplevelsesverdi. 
Bygningsmassen er istandsatt på 
antikvariske premisser iht. 
reguleringsbestemmelser. 
Enkeltbygninger er autentiske og i 
god teknisk stand, mens andre er 
mye endret og er i dårligere 
forfatning. Noen nye bygninger er 
oppført som kopier av eldre 
bygninger, og bidrar til å supplere 
strukturen. Området er av lokal/ 
regional verdi som trehusområde 
knyttet til Fredrikstads utvikling 

Fortsatt 
bruk som i 
dag.  
Kan forsiktig 
fortettes på 
ledige 
tomter i 
samme 
skala.   

Området tåler få 
større endringer av 
strukturen før 
særpreget går tapt. 

Lite  B: Videre bruk med 
moderate endringer 
og tekniske opp-
graderinger. 
Eventuelt nye 
bygninger bør ha et 
bevisst forhold til 
eksisterende 
bebyggelse, gateløp  
og struktur. 
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som plankeby, noe som gir 
kunnskapsverdi. Området har 
middels til stor kunnskaps-, 
opplevelses- og bruksverdi. Samlet 
verdi er middels til stor. 

5 Villa-
bebyggelsen og 
Hagebyen 

Boligkvartaler oppført i mellom-
krigsperioden ispedd eldre og 
nyere bebyggelse. Hagebyen utgjør 
boliger med hage som forholder 
seg til kvartalsstrukturen. Hage-
byen oppleves autentisk både ift. 
arkitektur og struktur. Hagene er i 
nyere tid bebygd med nye uthus, 
og den opprinnelige lekeplassen 
(felles-arealet) er i dag gjenbygd. 
Holmegt 29 ser ut til å være 
oppført like etter andre verdens-
krig. Årsaken er usikker da det lå et 
opprinnelig hus her (brann?). 
Boligene i Hjørnerødgata 11-17 
ligger inne i et kvartal med store 
omkringliggende hager, og utgjør 
en eldre tunstruktur. Nr 11, 15 og 
17 er oppført i siste halvdel av 
1800-t. Nr 13 er et nyere innfil-
bygg. Opprinnelig struktur og 
gateløp er fortsatt lesbar innen de 
ulike delene av området. Seiersten 
Misjonshus ligger i området, lite 
endret fra byggeår. I tillegg er 
ledige tomter bebygd med nyere 
boliger. Området fremstår som 
helhetlig, autentisk og i god stand. 
Det viser en utvikling av bolig-
området over tid. Hagebyen har 
stor lokal/regional verdi. Området 
har samlet middels til stor kunn-
skaps-, opplevelses- og bruksverdi. 
Samlet verdi er middels til stor. 

Fortsatt 
bruk som i 
dag. Bør 
ikke 
fortettes 
ytterligere 
med nye 
boliger. 
«Hus i 
hage»-
preget bør 
opprett-
holdes. 

Området tåler få 
større endringer av 
strukturen og 
bebyggelsen før 
særpreget går tapt. 

Liten  B: Videre bruk med 
moderate endringer 
og tekniske opp-
graderinger. Nye 
bygninger bør ha et 
bevisst forhold til 
eksisterende 
bebyggelse, gateløp  
og struktur. 

*) Fullstendig definisjon av tålegrense er beskrevet i teksten over. 
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Kart T3: Verdi- og endringskapasitet  

Kartet viser områdets verdi som er vist i en fargeskala jf. tittelfeltet. Endringskapasiteten er 
tilsvarende vist med bokstaver. 
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5 TRINN 4 AKTIVERING 

5.1 Metodikk T4 

Det fjerde trinnet inneholder syntesen, oppsummeringen og konsentratet av analyseprosessen, og 

utgjør anbefalinger og innspill til videre planarbeid. I Trinn 4 defineres det historiske handlings-

rommet med sikte på aktivering av analyseområdets kulturhistoriske ressurser i planleggingen. 

Handlingsrommet angir mulighetene for vern kontra utvikling av området, både totalt sett og i 

forhold til de enkelte kulturhistoriske elementene. Analysen skal resultere i råd og anbefalinger 

tilpasset nivået for planen den er tilknyttet. Rådene og forslagene som legges frem må derfor henge 

sammen med planarbeidets utfordringer og svare på spørsmålene som var utgangspunktet for 

analysen (kilde: Riksantikvaren).  

5.2 Analyseområdet i dag 

Pågående planarbeid med premisser for analyseområdet 

Gjeldende Kommuneplan 2011-2023 

Kommuneplanens samfunnsdel fokuserer på tre tema: Kunnskap, kultur og klima. Det skal blant 

annet prioriteres attraktive møteplasser i sentrum og i lokalsamfunnene, et sammenhengende 

sykkelveinett, en effektiv og miljøvennlig infrastruktur, prioritere samarbeidet med Framtidens byer 

for å redusere klimagassutslippene og utvikle et bedre bomiljø. I kommuneplanen står flere mål om 

levekår og folkehelse. Veumbekken og mulig bekkeåpning er nevnt i planbeskrivelsen til 

kommuneplanens arealdel 2011–2023 i tilknytning til økt nedbør og håndtering av overvann.  

Kommunedelplan for byområde 2011-20123 

Kommunedelplanen legger opp til en fortetting med fokus på utvikling av gode levekår, og å gi gode 

rammer for muligheter for fysisk aktivitet og rekreasjon gjennom grøntarealer og tilrettelegging for 

myke trafikanter, sosiale møteplasser, en byutforming som ivaretar og gir opplevelsen av identitet og 

tilhørighet til byen, trygghet og estetiske verdier samt et godt kulturliv. Sammenhengene mellom 

grøntområdene skal styrkes, og det skal tilrettelegges for fysisk aktivitet.  

Holmen-området ligger innenfor sentrumsavgrensingen. Det er ønske om å redusere kravet til 

parkering på egen grunn for bedre å kunne legge til rette for fortetting. Mulighet for åpningen av 

Veumbekken i Holmegata er sikret gjennom hensynssone for infrastruktur H410_4 Holmegata / 

Veumbekken, som tilsier at det ikke tillates arbeid som kan være til hinder for fremtidig åpning av 

Veumbekken. Kommunedelplanen gir konkrete føringer for fortetting i områder med 

kvartalsbebyggelse med intensjonen om at kvartalsstrukturen skal videreføres. Det settes 

funksjonelle krav til første etasje i bygg som vender mot offentlig gate, fortau eller plass hvor det skal 

det være virksomhet med aktiv utadrettet fasade. Deler av planområdet ligger innenfor hensynssone 

H570_48 Bevaringsverdig bygningsmiljø. Tiltak som berører bygninger og bygnings-miljøer omfattet 

av hensynssone kulturmiljø må forholde seg til verneverdig bebyggelse på en måte som ivaretar 

hensynet til byggehøyder, målestokk, uttrykk og møtet mellom gammelt og nytt. 

Trosvikstranda er avsatt til fremtidig sentrumsformål med bestemmelser knyttet til byggehøyder. 

Retningslinjer sier at ved utarbeidelse av reguleringsplaner skal illustrasjonsplan for Trosvikstranda gi 

føringer for bebyggelses- og grønnstruktur i området.  

Indre sentrumsring: I kommunedelplanen for byområdet er det foreslått en indre sentrumsring med 

mål om å avlaste bygatenettet og tilrettelegge for gang, sykkel og kollektivtrafikk. Det er gjennomført 
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et utredningsarbeid for Indre sentrumsring som grunnlag for videre planlegging i området. 

Formannskapet fattet den 16.01.2014 vedtak om at følgende prinsipp for planlegging av en indre 

sentrumsring skal legges til grunn: Ringen skal ha god avviklingskapasitet for biltrafikken, mens i 

bygatene vektlegges kapasitet for myke Trafikanter. Dette vil medføre 4-feltsveg i Borggata. 

Varelevering og mulighet for kjøring til eiendommene må sikres. Det skal, med unntak av buss, ikke 

være mulig med gjennomkjøring på dagens vegnett i Holmenområdet. I saksfremstillingen vises 

Holmegata som ny sykkelhovedrute. Borggata skal krysses i plan.  

 
Figur 15: Sentrumsring. Anbefalte løsninger langsiktig (sak 2014/850) 

Gjeldende reguleringsplaner i analyseområdet 

Reguleringsplan 120 Holmenområdet, vedtatt 1979 med tillegg til reguleringsbestemmelser 1993 

(byfornyelsesplan). Området er i hovedsak avsatt til boligformål. I hvert enkelt tilfelle kan det 

vurderes andre formål, som ikke er til vesentlig ulempe for beboerne og strøkets særegne karakter. 

Bruksendringen skal godkjennes. Seiersten Misjonshus er avsatt til allmennyttig formål. 

       
Figur 16: Utsnitt fra gjeldende  kommunedelplan og reguleringsplaner. (Kilde: Kartportal Fredrikstad kommune) 

Næringsområdet i Huths gate er avsatt til forretning og lager. På hjørnet mellom Holmegatas østside 

og Huths gates sørside er det regulert inn et areal for offentlige bygninger. Arealet skal benyttes til 
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formål kommunalteknisk bygning, kloakk-pumpestasjon. En ca. 8 m bredt stripe nord for Glommens 

gate på østsiden av Holmegata er avsatt til friområde.  

Innenfor bevaringsområdene skal alle bygninger som oppføres i form, dimensjon og utseende 

tilpasses tilstøtende bebyggelse og nærmeste omgivelser. Skilt og annen reklamebruk, utvendig 

belysning, husfarge og beplantninger, gjerder og murer skal gis en utforming som harmonerer med 

strøkets karakter. Kvartalene mellom Huths gate og Borggata er avgrenset som spesialområder. 

Formålet er å sikre at strøkets særpreg opprettholdes, at helhetsmiljøet kan bevares og 

videreutvikles, og at man tar vare på de bygningsmessige kvaliteter som finnes i området. 

Bygningsrådet kan nekte riving av bebyggelse som anses å være av betydning for miljøet og planens 

gjennomføring. Bygninger som har spesielt verneverdige kvaliteter skal ved istandsetting eller 

påbygging opprettholde sin opprinnelige karakter eller tilbakeføres til tidligere utseende. 

Temaplaner og andre føringer 

Bypakke Nedre Glomma 

I juni 2011 vedtok bystyrene i Fredrikstad og Sarpsborg og Østfold fylkesting en 5-årig samarbeids-

avtale om areal- og transportutviklingen i Nedre Glomma der målet er å utvikle Nedre Glomma som 

en attraktiv og konkurransedyktig region på en bærekraftig måte. For nå målene må prosjekt og tiltak 

gjennomføres parallelt med virkemidler som kan redusere transportbehovet, legge til rette for 

miljøvennlig transport og begrense bilbruken, særlig til arbeidsreiser. 

Sykkelhovedplan for Fredrikstad, september 2009 

Fredrikstad kommune vedtok i 2004 en sykkelmelding «Strategiske grep for økt sykkelbruk». 

Målet er at minst 15 % av dagens bilreiser skal overføres til sykkel. Hovedprinsippene for utvikling av 

sykkelvegnett i bysentrum er at sykkelfelt skal etableres i hovedgatene, syklende og kjørende blandes 

i bygatene, syklende og gående blandes på hovedgangaksene, gågaten og bryggepromenaden. 

Sykkelhovedplanen definerer behov for tosidig sykkelfelt i Borggata.  

 Figur 17: Prinsippkart som viser løsningen i sentrum.  

Levekårskartlegging 2012 

Levekårskartleggingen skal øke kunnskapen om hvor det skal settes inn innsats for å bedre levekår i 

Fredrikstad. Holmenområdet er et av områdene som har de største utfordringene i levekår med 

lavest inntekt, flest uføretrygde, lavest utdanning, størst ledighet og høy turnover (flytting). Området 

preges av høy andel hus med flere husholdninger og en stor andel som leier sin bolig. 

Igangsatt planarbeid/ planforslag 
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Detaljregulering 1099 for Veumbekken-Holmen (varslet igangsetting per 5.3.2014). Hensikten med 

planen er å legge til rette for åpning av Veumbekken og utvikling av et grøntdrag i Holmegata. 

Grøntdraget skal opparbeides til en attraktiv forbindelse for gående og syklende, og en bypark med 

unike kvaliteter og stor rekreativ verdi for nærmiljøet. Standardheving av nærmiljøet skal gi gode 

forutsetninger for revitalisering av området, samtidig med at det spesielle bygningsmiljøet bevares. 

 Kilde: Norconsult 

Premisser for utforming av planforslaget:  

• Veumbekken skal åpnes i Holmegata fra Oslogata til Vesterelva. 

• Hensyn til byrom som arena for byliv med solfylte oppholdsarealer og med gode muligheter for 

visuell kontakt med vannflaten skal være styrende for utforming av tiltaket. 

• Parkdraget skal inneholde gode forbindelser både for gående og syklister. 

• Parkdraget skal få tilfredsstillende plass til etablering av trær og annen beplanting, slik at det 

framstår som grønt. 

• Dimensjonering av kanalen skal ta høyde for en 200 års flom fra Veumbekken. 

• Hensynssone for det bevaringsverdige bygningsmiljøet skal videreføres. 

• Et viktig prinsipp fra forprosjektet videreføres i reguleringsplanen. Sonen for opphold og beplanting 

med nedtrapping til vann skal etableres på østsiden (solsiden), mens det på vestsiden fokuseres på 

forbindelsesfunksjonen for gående og syklende. 

I 2012 ble det utarbeidet et forprosjekt som belyste åpning av Veumbekken i tre alternativer 

(Veumbekken, Bekkeåpning byrom og teknisk infrastruktur, datert den 30.04.2012): 

- Alternativ 1: Åpen bekk mellom Vesterelva og Borggata, ny kulvert i Holmegata som 

opprettholdes som bilgate.  
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- Alternativ 2: Åpen bekk i eksisterende gatetverrsnitt.  

- Alternativ 3: Åpen bekk i utvidet gatetversnitt 

Forprosjektets alternativ 3 viste seg å gi størst handlingsrom, som det eneste av de tre alternativene 

som gir de nødvendige forutsetninger for etablering av alle de tre hovedelementene i planen: Den 

åpne kanalen, gang- og sykkelforbindelsen samt gode og inkluderende oppholdsrom og møteplasser 

med treplantinger og tilfredsstillende grønne arealer. Det er dette alternativet som ligger som 

grunnlag for detaljplanen. 

    
Figur 18: Prinsipp for organisering av opphold og ferdsel og alternativ vurdert i forprosjektet til høyre. Kilde: Norconsult 

 

Detaljplanen er utformet som en landskapsplan som er styrende for omformingen av Holmegata fra 

bilgate til park. Landskapsprosjektet binder områdene langs den nye kanalen sammen til en lesbar og 

attraktiv forbindelse. Forslag til utforming av de tre delområdene er vist i vedlegg 1 bak i rapporten.  

Områderegulering Trosvikstranda (1110). Varslet igangsatt 26.6.2015. Det er igangsatt 

reguleringsarbeid for områdereguleringsplan for Trosvikstranda i tett samarbeid med grunneierne i 

området. Planarbeidet er initiert av grunneierne og Fredrikstad kommune i fellesskap, med et ønske 

om en helhetlig utvikling av området.  Målet med planen er å legge til rette for et mangfoldig og 

levende bysentrum, varierte uttrykksformer, samtidig som hensyn til identitet, trygghet, ankerfeste, 

orden og historisk tilhørighet ivaretas. Det som bygges i dag er morgendagens kulturminner (jf. 

byområdeplanen kap. 9.7 – måloppnåelse). Området skal utvikles med en høy miljømessig profil, og 

det legges til grunn at byggene skal tilfredsstille en standard tilsvarende det Framtidens byer har 

utarbeidet.  

 

Dagens situasjon 

Innenfor analyseområdet er det hovedsakelig boliger med innslag av næringsvirksomhet i form av 

spisesteder, dagligvarehandel, små butikker, verksted/håndverkere og tjenesteyting. Handel og 

matservering er orientert mot Holmegata mens verksted/håndverkere og tjenesteyting ligger 

hovedsakelig i sidegatene og bakgårdene. En del næringsarealer i første etasje står tomme eller er i 

bruk som bolig. Misjonshuset er ikke lenger i bruk som forsamlingslokale. 

Trosvikstranda utgjør området mellom Vesterelva og Borggata, og er preget av åpenhet og nærheten 

til Glommavassdraget. Bebyggelse som grenser til planområdet omfatter kontor-/næringsbebyggelse 
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og et hybelhus. Det meste av trehusbebyggelsen er revet, og tomtene er i dag i bruk til parkerings-

arealer. En offentlig gangvei går langs sjøkanten frem til Trosvikstranda.  

Holmen-området utgjør en del av et større område preget av småskala trehusbebyggelse i 1 til 2 

etasjer som forholder seg til en tydelig kvartalsstruktur. Småhuskvartalene mellom Borggata og 

Huths gate har et urbant og intimt preg der bebyggelsen henvender seg mot gaten og danner 

tydelige byrom. De er en del av det bevaringsverdige kulturmiljøet på Holmen. Mest typisk for 

området er sveitser-husene i halvannen etasje. Dette er boliger og/eller bolig i kombinasjon med 

næring i første etasje. Bebyggelsen forholder seg til kvartalsstrukturen gjennom bygningenes 

plassering mot gata, beliggenhet mot bygaten og plassering av vinduene i fasaden. Fasadelengdene 

varierer fra 8 til 15 meter. Skalaen preger sammen med de store gavlene gatebildet. Inngangen til 

boligene er fra baksiden, mens inngangen til forretningene er fra gatesiden. Hjørnemotivet med 

brutte hjørner i første etasje, med inngangen til forretningene plassert i hjørnet, finnes i store deler 

av området.  

Holmegata er i dag en relativt smal bygate. Gata er sterkt trafikkert, og området bærer preg av 

belastninger fra biltrafikken. Også Borggata er sterkt trafikkert. Siktlinje ned Holmegata til elven er en 

viktig orienteringslinje i byen. 

Villakvartalene med Hagebyen i nord er preget av frittliggende bolighus i grønne hager som grenser 

inn til Holmegata. Seiersten Misjonshus ligger i dette området. Bygningen er i dag ikke i bruk, men 

står intakt med løsøre.  

Utfordringer i området 

I byutvikling er det et mål å skape gode og miljøvennlige byer gjennom fortetting, redusert CO2-

utslipp og tilfredsstillende krav om sykkelveier og nye innfartsveier. Tiltak som er så krevende og 

omfattende at de ofte utfordrer stedenes kulturhistoriske kvaliteter. I denne sammenheng er det en 

generell utfordring at norske byer utvikles uten at stedsidentiteten ivaretas godt nok. Byenes 

utviklingstrekk og særpreg forsvinner litt etter litt.  

De store pågående, komplekse planforslagene medfører utfordringer for det verneverdige Holmen-

området. Det savnes en helhetlig vurdering som ser bydelen og byen i sammenheng. Planprosessene 

skaper usikkerhet blant beboere og utbyggere som ønsker å videreføre kvalitetene i bo- og 

kulturmiljøet, og utviklingen av området har stoppet opp i påvente av de nye planene. Det er uheldig 

dersom ressurssterke beboere selger og flytter, eller at hus blir stående tomme eller forfaller i 

påvente av oppgradering. 

Det er en generell utfordring at historiske småskalastrukturer ikke er tilpasset alle moderne krav til 

funksjon, arealbehov eller krav etter plan- og bygningsloven. Dette gjelder også Holmen. Samtidig er 

det ikke i tråd med gjeldende miljømål å rive mange hus. 

Levekårsundersøkelser benyttes ofte som grunnlag i byutvikling, men de inkluderer ikke fysiske 

boforhold. Et område som scorer dårlig på sosiale levekår, kan allikevel ha gode fysiske bokvaliteter. 

Store deler av Holmen-området er i relativt god teknisk stand gjennom rehabilitering underlagt 

bevaringsbestemmelser på ulike nivå, mens enkelte deler av området er i dårligere stand. Det kan bli 

en utfordring for verneformålet dersom bevaringsplanen går over til å bli en landskapsplan der 

verneverdige og brukbare bygninger må rives til fordel for nye tiltak. Det handler ikke lenger om 

bevaring dersom nye tiltak medfører at store deler av kvartaler og bebyggelsen må rives.  
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Kart T4-1: Dagens struktur  

Kartet viser dagens strukturer som er forklart på neste side. Samme fargekode er også vist i tabellen 

på side 35. 
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5.3 Handlingsrom 

Ut fra metodikken skal Trinn 4 definere og drøfte handlingsrom og strategi for videre forvaltning i lys 

av bærekraftig byutvikling. Vurderingene av mulige handlingsrom skal ses ut fra ønsker og behov 

knyttet til pågående og fremtidig utvikling av hele Holmen-området, men skal også ivareta elementer 

og spor fra de ulike historiske periodene som har vært viktige for utviklingen av området. 

Kunnskapsplattformen ligger i rapportens Trinn 1 til 3, som også medvirkningsgruppa har diskutert 

og gitt innspill til. Handlingsrommet skal vektes mot kunnskapsplattformen i de foregående trinn. 

Denne balansegangen skal svare ut målsettingen for analysen. Konklusjonene i Trinn 4 foreslår 

rammer og muligheter for hvert delområde.  

Strukturkart 

Trinn 2 viser et behov for ikke bare å ivareta de viktigste bygningene, men at det også er viktig å 

bevare strukturene i homogene områder. Basert på kart T2-2 Viktige utviklingstrekk er det utarbeidet 

et kart T4-1 Strukturkart som viser de ulike hovedstrukturene i dagens situasjon (se side 33). 

Grensene mellom de enkeltvise områdene er ikke entydige, og kan justeres ved senere behov.  

De fire ulike strukturene som er definert og beskrevet er som følger:  

I    Eldre kjøpmannsanlegg 
   

II    Småskala bybebyggelse med bakgård. Forholder seg til gatestruktur.  
   

III    Hus med omkringliggende hage, grønt preg 
   

IV    Fragmentert, frittliggende bolig- og næringsbygg 

 

Nye strukturer for delområdene 2 og 3 er også beskrevet i DIVE-analysen for Trosvikstranda. For de 

øvrige delområdene bør ny utvikling gjennomføres innenfor rammen til den eksisterende strukturen.    

Gjennom DIVE-metodikken søkes det å finne det reelle handlingsrommet for en fremtidig utvikling av 

Holmen-området på vernets premisser. Innenfor Holmen og Trosvikstranda (Holmen-området) er det 

i dag en variasjon av bygningstyper, størrelser og strukturer. De delområdene som gjennom de tre 

første trinnene er definert med stor og middels til stor verdi samt liten endringskapasitet, vil oppnå 

best vern gjennom å bevare dagens kvartals- og bygningsstruktur. De største restriksjonene i forhold 

til endringer vil være i delområdene 1. Trosvikstranda, 4. Holmen-området og 5. Villabebyggelsen 

med Hagebyen. Delområdene 2 Holmegata/ Borggata/ Trosvikstranda og 3 Borggata/ Holmegata/ 

Gelertsens gate er områder der nye strukturer kan innføres.  

Tabell handlingsrom ut fra verneverdi 

Tabellen nedenfor viser DIVE-analysens anbefaling til handlingsrom for de ulike delområdene basert 

på kunnskapsplattformen i de foregående trinnene. Tabellen kan tolkes slik at verdi og 

endringskapasitet sier noe om verdiene i hvert enkelt delområde, mens tålegrensen gir 

rammebetingelser for utvikling.  

Strukturangivelsen gir føringer for detaljeringsgraden og strengheten i forhold til verneverdiene. 

Eksempelvis har delområde 4. Holmen-området middels til stor verdi og liten endringskapasitet, noe 

som tilsier at området ikke tåler så mange endringer før verdien forringes. Tålegrense B tilsier videre 

bruk med moderate endringer og tekniske oppgraderinger. Nybygging på ledige tomter må ha et 

bevisst forhold til eksisterende bebyggelse og struktur. Skala/ volum og forhold til gate skal defineres 

tydelig. Vern omfatter eksteriør og hovedstruktur. Bygninger og områder vil oppleves som tilnærmet 
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autentiske. Bruksmuligheter og økonomiske forutsetninger knyttet til bruk vil være en del begrenset. 

Fortetting/ nye erstatninger må tilpasses på en slik måte at delområdets særpreg ikke svekkes. 

Fjernvirkning av tiltak mot kulturhistorisk bakteppe og omgivelser må dokumenteres og aksepteres 

av vernemyndighetene før vedtak fattes. Autentisk materiale og bygningsdeler skal bevares (ikke 

fjernes). Dagens struktur «Småskala bybebyggelse med bakgård. Forholder seg til gatestruktur» skal 

bevares. Forslaget til handlingsrom viser rammer for ønsket utvikling i dette delområdet basert på 

verneverdi og sårbarhet. Handlingsrom er også vist i kart T4-2 Handlingsrom.  

Tabell 4-1 Handlingsrom 

Nr Delområde Verdi * Endrings- 

kapasitet 

Tåle-

grense 

 Handlingsrom 

1 

 

Trosvik-

stranda 16 

 

Stor Liten A/B 

(I)** 

 Dagens struktur følges (I). Her er ikke rom for større 
endringer. Enkeltbygninger har stor verdi i seg selv, og 
bør ikke rives. Bygningenes eksteriør bør bevares eller 
tilbakeføres. Ny bebyggelse innenfor delområdets 
avgrensing anbefales ikke. Anlegget inkl. slipp og 
lasteplass bør fortsatt ha et urbant preg med relasjon til 
opprinnelig funksjon. Områdets tilgang til elva bør 
bevares. I tilstøtende områder bør ny bebyggelse 
forholde seg til 1700-tallsanlegget, gjerne med en 
buffer. Planer tilknyttet endringer av anlegget bør 
godkjennes av kultur-minnemyndigheten. Juridisk vern 
(pbl) bør vurderes.  

2 Holmegata/ 

Borggata/ 

Trosvik-

stranda 

 

Liten Middels B/C 

(UA)** 

 

 Ny struktur, men utvikling med hensyn til 
Kjøpmannsanlegget (UA). Det vil være mulig å endre 
deler av, eller hele det store delområdet. Riving av 
dagens bebyggelse vil kunne skape et godt 
handlingsrom for utvikling med ny identitet. 
Trosvikstranda 16 bør ut fra vernehensyn sette noen 
rammer for omkringliggende utvikling. Det frarådes 
høye, store og dominerende volumer som kan forrykke 
skala og påvirke kjøpmannsanlegget visuelt negativt.  

3 Borggata/ 

Holmegata/ 

Gelertsens gt 

Liten/ 

Middels 

Middels/ 

Stor 

C 

(UB)** 

 Ny struktur, men utvikling med hensyn (UB). Området 
består av noen gjenstående nærings- og boligbygg med 
kulturhistorisk verdi som kan videreføres. Det er rom for 
større endringer og utvikling av området. Her er få 
kulturhistoriske verdier igjen. Området kan utvikles/ 
transformeres for bymessig bebyggelse, men bør 
hensynta omkringliggende boligstruktur (Holmen) og 
kjøpmannsanlegget i Trosvikstranda 16. Gjelder spesielt 
høyder og volum i naboskap mot omkringliggende 
delområder 1, 2 og 4.  

4 Holmen-

kvartalene 

Middels/

stor 

Liten/ 

middels 

B  Relativt godt bevart og homogent trehusområde 
oppført i en kvartalsstruktur. Eksisterende struktur og 
bebyggelse i delområdet bør bevares og kompletteres i 
tråd med opprinnelig struktur. Her bør ikke bygges nye, 
avvikende strukturer. Det bør sikres at preget i 
delområdet ikke endres slik at helheten går tapt. 
Forsiktig innfil-bebyggelse/nye erstatninger kan tillates 
der det er hull i strukturen. Nye hus bør da tilpasses 
opprinnelige eiendomsstrukturer langs gateløp og 
plasser mht tomtestruktur, fotavtrykk, volum og retning, 
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takform, plassering av bygning på tomt, henvendelse 
mot gateløpet samt høyder og størrelser på en slik måte 
at delområdets særpreg ikke svekkes. Det bør ikke 
tillates nye, større utbygginger som går over flere 
eiendommer, eller i bakgårder da dette kan påvirke hele 
området negativt. Større påbygg og ombygginger bør 
unngås. Ved til-/påbygging er det viktig at bygningens 
opprinnelige form blir tydelig. Gårdsrom bør ikke 
fortettes med nye, store bolighus. Juridiske vern bør 
opprettholdes (pbl).  

5 Villa-

bebyggelsen 

og Hagebyen 

Middels 

til stor 

Liten B  Området består stort sett av ulike soner med eneboliger 
i hage oppført i ulike perioder. Eksisterende kvartals-
struktur og bebyggelse bør bevares i tråd med den 
opprinnelige. Det bør sikres at preget i delområdet ikke 
endres slik at helheten går tapt. Innfilbebyggelse kan 
tillates der det er hull i strukturen. Nye hus bør tilpasses 
opprinnelig eiendomsstrukturer langs gateløp og byrom 
mht tomtestruktur, fotavtrykk, volum og retning, 
takform, passering av bygning på tomt, henvendelse 
mot gateløpet samt høyder og størrelser på en slik måte 
at delområdets særpreg ikke svekkes. Det bør ikke 
tillates utbygging som går over flere eiendommer. 
Større påbygg og ombygginger bør unngås, men ved til-
/påbygginger er det viktig at bygningens opprinnelige 
form blir fattbar.  

*Verdi, endringskapasitet og tålegrense er definert, beskrevet og vurdert i Trinn 3 (se både tabell og tekst). 

** Henspeiler til DIVE-analysens beskrivelse av handlingsrom for delområdene 1, 2 og 3.  
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Kart T4-1: Handlingsrom 

Kartet viser et anbefalt handlingsrom for område vist som føringer for strukturen og nye strukturer. 
Kartet supplerer tabellen på side 35.  
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6 MULIGE STRATEGIER FOR FREMTIDIG UTVIKLING AV HOLMEN-
OMRÅDET 

DIVE-analysen skal gi et godt nok grunnlag til å gi en vurdering av om planforslagets tiltak skal skje 

innenfor rammen av et videreført vern, eller om det skal tillates byfornying av området eller deler av 

det.  Det er ut fra dette belyst tre mulige strategiske tilnærminger for valg av en fremtidig utvikling av 

Holmen-området, der DIVE-analysens konklusjon utgjør strategi 1: 

1. Bevaring som hovedintensjon 

2. Revitalisering med vernehensyn 

3. Byfornying uten vernehensyn 

Strategi 1 - Bevaring som hovedintensjon 

Dersom vern og bevaring fortsatt skal være hovedintensjonen i videre utvikling av området, bør 

handlingsrommet beskrevet i tabell 4-1 Handlingsrom følges. Dette handlingsrommet er i tråd med 

dagens verneplan, og vil kunne bidra til å opprettholde Holmens høye verneverdi.  

De viktigste føringene for å kunne bevare området for fremtiden er:  

Det bør sikres at preget i både Holmen-området og Villabebyggelsen med Hagebyen ikke endres slik 

at helheten går tapt. Det innebærer at dagens kvartalsstruktur ivaretas og forsterkes gjennom å fylle 

inn nye hus på ledige tomter. Bygninger bør ikke rives, men bestå gjennom restaurering eller 

tilbakeføring. Eventuelle nye bygninger bør oppføres i samme skala som eksisterende, som forsiktig 

innfil-bebyggelse. Nye hus bør tilpasses opprinnelige eiendomsstrukturer langs gateløp og plasser 

mht. tomtestruktur, fotavtrykk, volum og retning, takform, plassering av bygning på tomt, 

henvendelse mot gateløpet samt høyder og størrelser på en slik måte at delområdets særpreg ikke 

svekkes. Det bør heller ikke tillates nye, større utbygginger som går over flere eiendommer, eller i 

bakgårder. Større påbygg og ombygginger bør unngås. Ved til-/påbygging er det viktig at bygningens 

opprinnelige form blir fattbar. Gårdsrom og hager bør bevares, og ikke fortettes med nye, store 

flerleilighetsbygg. Dagens kulvert erstattes med ny kulvert (lukket løsning som i dag). 

Kanalens nedre del, ved Trosvikstranda, kan etableres som foreslått i detaljplanen for Veumbekken-

Holmen. Med unntak av veiløpet Trosvikstranda med Mørchegården med lasteplass og 

Trosvikstranda 14, er det meste av den opprinnelige strukturen i dag borte. Dette er i tråd med 

detaljplanens forprosjekt, alternativ 1. Nye tiltak i dette området bør hensynta eksisterende 

kulturhistoriske verdier som beskrevet i tabell 4-1.   

Juridisk vern bør opprettholdes (pbl) i tråd med dagens verneplan.  

  Figur 19: Holmens struktur i dag. Kilde: 1881 Kart 
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Strategi 2-  Revitalisering med vernehensyn 

En standardheving av nærmiljøet kan gi gode forutsetninger for revitalisering av området, samtidig 

med at det spesielle bygningsmiljøet bevares. Det innebærer at en kanal i gateløpet kan aksepteres 

dersom dagens kvartalsstruktur opprettholdes og kanalen tilpasses denne strukturen. Skal denne 

løsningen kunne gjennomføres, bør det søkes løsninger jf. detaljplanens forprosjekt, alternativ 2. 

Eksempelvis kan det legges en konstruksjon over deler av kanalen for gående/syklende, eller at 

kanalen forskyves inn mot en av gatesidene, som den opprinnelige Evja, og at det benyttes felles 

trasé for syklende og tilførselstrafikk. Så lenge føringene fortsatt er i tråd med dagens verneplan, vil 

det ikke bidra til å redusere verneverdien i særlig grad. De viktigste føringene for å kunne bevare 

området for fremtiden etter strategi 2 kan være:  

Eksisterende hus bør helst bevares der de står, slik at kvartalsstrukturen bevares, men enkelte 

bygninger kan flyttes internt innenfor området og restaureres i tråd med opprinnelig fasadeuttrykk. 

Riving av bygninger bør frarådes. Ledige tomter bør helst bebygges for å komplettere 

kvartalsstrukturen, men det kan eventuelt etableres parkrom på eiendommer som allerede står uten 

bebyggelse. Nye hus bør oppføres i samme skala og funksjon som bygningsmiljøet for øvrig. Det bør 

ikke tillates nye, større utbygginger som går over flere eiendommer. Større påbygg og ombygginger 

bør unngås. Ved til-/påbygging er det viktig at bygningens opprinnelige form blir fattbar. Gårdsrom 

og hager bør ikke fortettes med nye, store flerleilighetsbygg. Nye elementer som store takvinduer, 

takterrasser og balkonger bør unngås, men kan aksepteres inn mot bakgårdene. En noe høyere 

grunnmur kan aksepteres.  

Kanalens nedre del ved Trosvikstranda kan etableres som foreslått i detaljplanen. Med unntak av 

veiløpet Trosvikstranda med Mørchegården med lasteplass og Trosvikstranda 14, er det meste av 

den opprinnelige strukturen i dag borte.  

Juridisk vern bør opprettholdes (pbl) ut fra en ny, detaljert gjennomgang og prioritering av struktur 

og bygninger. 

 
Figur 20: Illustrasjon fra forprosjektets alternativ som kan belyse strategi 2. Kilde: Fredrikstad kommune. 

Strategi 3 - Byfornying uten vernehensyn 

Denne strategier tilsvarer forprosjektets alternativ 3 som gir størst handlingsrom for kanalprosjektet, 

men som går mest utover verneverdiene i området. Denne er den eneste av strategiene som gir 

forutsetning for etablering av alle de tre hovedelementene i den foreslåtte detaljplanen for 

Veumbekken-Holmen: Den åpne kanalen, gang- og sykkelforbindelsen og oppholdsrom og 

møteplasser. Strategi 3 omfatter tiltak som er basert på andre kriterier enn vern (landskapsplan). 

Foreslåtte tiltak innebærer at deler av eksisterende kvartalsstruktur må endres, og at en stor andel 

bygninger rives til fordel for nye stedsfremmede bygningstyper. Planens omfang vil medføre at 

Holmen-områdets kulturhistoriske identitet og særpreg, slik den kom til som en følge av utviklingen 

av Plankebyens sosialt delte by, langt på vei kan bli redusert og gå tapt. De foreslåtte 

enkeltbygningene som i detaljplanen for Veumbekken-Holmen er foreslått vernet, kan være et 
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positivt innslag i området, men disse vil hverken alene eller samlet klare å opprettholde Holmens 

høye verneverdi. Strategi 3 handler i hovedsak om byfornying/ transformasjon, og ikke om vern selv 

om enkeltbygninger kan bli bevart.  

I dette planforslaget vi det være positivt om så mye som mulig av kulturhistoriske elementer og 

strukturer kan tas vare på, men vernehensynet vil ikke være det viktigste hensynet i planen med 

denne strategien.  

Juridisk vern av et større område vil ikke lenger være hensiktsmessig, men juridisk vern kan eventuelt 

vurderes for enkeltbygninger som likevel skal bevares (pbl).  

 

 
Figur 21: Foreslåtte bygninger som skal vernes, og forslag til utforming av ny, tilpasset bebyggelse. Kilde: Norconsult.  

Medvirkningsmøtes innspill til strategier 

Medvirkningsgruppenes innspill er vektet i vurderingen av de foreslåtte strategiene. I 

medvirkningsmøtet ble det i oppgave 2 spurt om det finnes alternative løsninger som både kan 

ivareta kvalitetene ved å gjenåpne Evja i Holmegata, vist i pågående detaljreguleringsplanprosess for 

Holmen-Veumbekken, og som også kan ivareta viktige kulturhistoriske verdier. 

Medvirkningsgruppenes vurderinger av tiltak på Holmen er som følger: 

A) Tilbakemeldinger knyttet til foreliggende planforslag for Veumbekken-Holmen: 

- Analysearbeidet burde vært sett som en del av et større helhetlig område enn 

reguleringsplanavgrensingen, og ikke isolert kun til noen kvartaler innenfor analyseområdet. 

- Åpning av Evja gjennom Holmegata oppleves som historieforfalskning. 

- Det er ikke ønskelig å rive så mange bygninger. Planen utgjør et stort infrastrukturtiltak i et 

lite område med risiko for både beboere og utbyggere, uten å se tiltaket i en større 

sammenheng.  

- Holmen er et populært og sentrumsnært område som vil få stor verdi etter hvert som 

sentrum fortettes. 
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- Riving av hus er et miljøspørsmål ut fra at det er lite miljømessig økonomisk ift sortering og 

kostnader.  

- I planområdets nordre del økes gate(kanal)bredden fra 12,5 m til 17 m. Det skal legges 

ramper ned i kanalen til et vannspeil med 60 cm dybde. De store grønne hagene reduseres 

betraktelig, og tiltaket anses å være et helt nytt og fremmed element som ikke hensyntar 

områdets særpreg. Forventet kapasitet tilsier at det heller ikke er behov for å legge et slikt 

anlegg i nord.  

- Transformasjon og bevaring er to helt ulike tilnærminger, og disse begrepene bør ikke 

blandes.  

- Om verneverdien tilsier en forsiktig utbygging er det mulig at økonomien i prosjektet ikke 

kan forsvares. Om hus må rives, vil det ikke være økonomisk forsvarlig å sette opp nye hus i 

samme størrelse. Da er det bedre å flytte eksisterende bygninger innenfor området, og 

restaurere disse.  
 

B) Forslag til alternative løsninger: 

- Det er behov for å løse utfordringen med kulvert og overvann, men det er ønskelig å se på en 

alternativ løsning for kanalen med en mer fleksibel tilnærming, eksempelvis: 

o Snevre inn kanalen uten å rive bygninger, og legge gangbanen delvis ut over kanalen 

for å slippe å ta så mye gatebredde.  

o Legge kanalen inntil husveggene på den ene siden tilsvarende den opprinnelige Evja. 

o Legge kanalen inn i dagens veibredde uten å rive.  

- Eksisterende gatenett bevares som i dag. Det burde være stor nok kapasitet til en redusert 

løsning da behovet for kapasitet ut fra vannmengde er mindre enn det det var i 

utgangspunktet. Det fremkom ulike meninger om behov knyttet til kapasitet og grunn-

leggende vannmengde. Behovet for å se på alternative løsninger for framføring av vann fra 

eventuell nedsenket ny stasjon ved Grønli, framfor å føre det ned Holmegata, ble lagt fram.   

- Dagens grønne preg bør beholdes eller økes. 

- Det anses å være uproblematisk å åpne en kanal i nedre del ved Trosvikstranda, da her er lite 

igjen av kulturhistoriske verdier.  

- Seiersten Misjonshus bør bli et grendehus for hele Holmenområdet.  

- Det er behov for tiltak som kan løfte Holmen sosialt og økonomisk. 

Konklusjon og anbefaling 

Det anses som viktig at den kulturhistoriske forankringen fra Holmen-området til Cicignon 

opprettholdes i fremtidig byutvikling. Med noe tilrettelegging kan Holmen, på samme måte som 

Cicignon, bli en viktig og attraktiv bydel med identitet og særpreg i kort avstand til bysentrum. 

Dette er en utvikling vi har sett i arbeiderbydeler med småskala trehus i andre byer som har 

gjennomgått sterke urbaniseringsprosesser og fortetting. Det innebærer at strategi 1 anbefales ut 

fra intensjon om vern, men også at strategi 2 kan aksepteres under visse forutsetninger.  

Nedre del av kanalen kan uavhengig av strategivalg åpnes ved Trosvikstranda, hvor kulturmiljøet 

er fragmentert og redusert.  

Uansett valg av løsning bør nye tiltak hensynta de gjenværende kulturhistoriske strukturene som 

finnes. Det vil være viktig å se hele Holmen-området under ett for å sikre tilstrekkelig vern, og 

finne gode rammer for hvordan området kan utvikles i sammenheng med bysentrum. Eksisterende 
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strukturer og bebyggelse, siktlinjer, veifar, bygninger, Evja (Veumbekken) samt hensynet til sårbare 

omkringliggende områder vil samlet være viktige faktorer i planleggingen av området. Ut fra 

vernehensyn anbefales ikke strategi 3.  
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7 JURIDISKE VIRKEMIDLER  

Den beste formen for vern er gjennom et juridisk virkemiddel, enten gjennom reguleringsplan etter 

plan- og bygningsloven, eller fredning etter kulturminneloven.  

Dagens plan- og bygningslov er et godt virkemiddel for å kunne ta vare på verdifulle kulturminner og 

kulturmiljø. Loven (virksom fra 01.07.2008) har tre tilgjengelige verktøy. Det ene er arealbruks-

formålet, det andre er bruken av hensynssoner og det tredje er bruken av reguleringsbestemmelser. 

Samlet gir disse verktøyene muligheter for å nyansere bestemmelsene ut i fra at de ulike 

delområdene har ulike kulturminneverdier innenfor et større planområde.  

Det anbefales at det stilles krav til mulighetsstudie eller planprogram (som Oslo kommune benytter) 

for utbygging av større områder for å sikre en helhetlig vurdering av tiltak sett ut fra verdiene i 

historiske byområder. For innfil-prosjekt anbefales det at det stilles krav til å se enkeltvise tiltak i en 

større sammenheng enn bare den nærmeste nabobebyggelsen.  

Andre virkemidler 

En estetisk veileder kan være et godt hjelpemiddel for både kommune og tiltakshaver for å skape 

forutsigbare rammer og godt argumentasjonsgrunnlag i plan- og byggeprosesser.  
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VEDLEGG 

 

Vedlegg 1 

Detaljregulering 1099 for Veumbekken-Holmen (varslet igangsetting per 5.3.2014). Hensikten med 

planen er å legge til rette for åpning av Veumbekken og utvikling av et grøntdrag i Holmegata. 

Grøntdraget skal opparbeides til en attraktiv forbindelse for gående og syklende, og en bypark med 

unike kvaliteter og stor rekreativ verdi for nærmiljøet. Standardheving av nærmiljøet skal gi gode 

forutsetninger for revitalisering av området, samtidig med at det spesielle bygningsmiljøet bevares. 

 Kilde: Norconsult 

Premisser for utforming av planforslaget:  

• Veumbekken skal åpnes i Holmegata fra Oslogata til Vesterelva. 

• Hensyn til byrom som arena for byliv med solfylte oppholdsarealer og med gode muligheter for 

visuell kontakt med vannflaten skal være styrende for utforming av tiltaket. 

• Parkdraget skal inneholde gode forbindelser både for gående og syklister. 

• Parkdraget skal få tilfredsstillende plass til etablering av trær og annen beplanting, slik at det 

framstår som grønt. 

• Dimensjonering av kanalen skal ta høyde for en 200 års flom fra Veumbekken. 

• Hensynssone for det bevaringsverdige bygningsmiljøet skal videreføres. 

• Et viktig prinsipp fra forprosjektet videreføres i reguleringsplanen. Sonen for opphold og beplanting 

med nedtrapping til vann skal etableres på østsiden (solsiden), mens det på vestsiden fokuseres på 

forbindelsesfunksjonen for gående og syklende. 
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Detaljplanen er utformet som en landskapsplan som er styrende for omformingen av Holmegata fra 

bilgate til park. Landskapsprosjektet binder områdene langs den nye kanalen sammen til en lesbar og 

attraktiv forbindelse.  

Trosvikstranda 

Parkrommet og kanalen åpner seg mot Vesterelva for å skape en god forbindelse og utsyn ut mot det 

store elverommet. Parken forbindes inn mot eksisterende kaikant og elvepromenaden inn til 

Fredrikstad. Det kan tilrettelegges for eventuelt fergeanløp. På østsiden tilrettelegges det for et amfi 

og brygge. Her er gode solforhold på kveldstid, og mulighet for å legge til med kajakk. På vestsiden 

opparbeides en grønn park med sitteelementer og trevegetasjon. Parken krysser Borggata med et 

opphøyet gangfelt. Den visuelle sammenhengen styrkes ved en videreføring av det gjennomgående 

dekket. En åpning i brua gir bedre lysforhold for fisk. På nordvestsiden av Borggata etableres et grønt 

parkområde med ny trevegetasjon og det er foreslått en skulptur som skal bli et visuelt fokuspunkt 

ved krysset. 

 
Figur 22: Foreslått løsning ved Trosvikstranda (Kilde: Norconsult) 
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Småhuskvartalene og Holmen Torg 

Mellom Borggata og Glommens gate skal det legges til rette for et urbant miljø med kafeliv, handel 

og møteplasser. Holmen torg blir en liten lokal møteplass. Plassen ligger der kanalløpet tidligere 

svingte vekk fra Holmegata. Vestsiden av kanalen skal tilrettelegges for ferdsel for både sykkel og 

gående. Bredden på ferdselssonen er minimum 4,0 meter, med minimum 1,8 meter gangsone 

nærmest bebyggelsen og 2,2 m sykkelsone nærmest kanalen. På østsiden etableres to roligere, 

nedsenkede oppholdssoner innrammet av grønne plantefelt og trevegetasjon. Her trapper man seg 

også helt ned til kanalen med en brygge i sivet. 

 
Figur 23: Foreslått løsning ved Småhuskvartalene og Holmen Torg (Kilde: Norconsult) 

 

Villakvartalene 

Mellom Glommens gate og Oslo gate får bekken et grønnere preg, med eksisterende hager som en 

viktig del av miljøet. Det tilrettelegges for lek nede i kanalen, med lav vannstand og gode 

oppstigningsmuligheter. Det er tilrettelagt for store plater nær vann der en kan plaske og plukke 

stein, muligheter for å hoppe fra stein til stein og klatre på vaiere, og kryssing av kanalen i hengebro. 

Det etableres store sittetrinn ned mot kanalen som avsluttes med en liten plass ved Oslogate. Videre 

nordover fra kanalplassen kan man følge en lett tilgjengelig tursti videre oppover mot marka. (Kilde: 

Norconsult). 
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Figur 24: Foreslått løsning ved Villakvartalene (Kilde: Norconsult) 
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Vedlegg 2 

Kvaliteter i Holmen-området 

Et steds egenart er basert på ulike byformingskvaliteter som var typisk for mange norske byer i 

perioden mellom midten av 1800-tallet og begynnelsen av 1900-tallet, også for Holmen-området. 

Følgende elementer har vært viktige ved utformingen av Holmene:  

Kvartalsstrukturen var en av de viktigste byformings-

kvalitetene som ble innført i mange norske byer fra ca 1860-

tallet.  

Stedstypisk bygningsstruktur: Sveitserhusene i en etasje med 

saltak preger området. Det er også en del mindre enetasjes 

arbeiderboliger med enkelt saltak. Øvrige bebyggelse er 

bygårder av tre og mur i to etasjer, med saltak. De utgjør 

samlet et helhetlig mangfold med ensartet skala.  

Næringsvirksomhet på Holmen: I arbeiderstrøk var det blandede funksjoner med forretninger ut mot 

gaten og næringsvirksomhet og lettere industri i bakgårdene. På Holmen er de brutte hjørnene med 

inngang til forretningene stedstypiske.  

   

Arkitektonisk uttrykk: Sveitserstilens arkitektoniske uttrykk er typisk for mange norske byer, også for 

plankebyen Fredrikstad. Selv om bygningene er modernisert har de ikke endret hoveduttrykket.   

  

Aldersverdier: Ca 50 % av bebyggelsen i Holmen-området er oppført før 1900. Ut fra flyfoto tatt like 

etter andre verdenskrig, er svært mange av bygningene oppført før andre verdenskrig.  

 

Disse kvalitetene er viktige for stedets identitet, og bør derfor bevares. 

 

 

 

 

 


