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Til: Fredrikstad kommune, TD 
Fra: Norconsult AS v/Berit Bjørnsen 
Dato 2023-06-22 

 Notat: Vurdering av styrket vern 

Bakgrunn 

Planforslaget forutsetter at noen bygninger innenfor hensynssone bevaring rives, både for å gi det 
nødvendige tverrsnittet til parkdraget og for å reetablere den typiske kvartalsstrukturen mot parkdraget. 
Planforslaget, som det forelå til offentlig ettersyn i 2015/16, styrker derfor bevaring i kvartalene langs 
Holmegata, som viktig avbøtende tiltak.  

Reguleringsplanforslaget fra 2015 gir en presisering av allerede foreliggende regulering som 
bevaringsområdet, ved å konkretisere bygninger som skal bevares. I tillegg til bebyggelsen som ble pekt ut i 
planarbeidet i 2015, vises det i vedtaket fra Bystyret, den 11.02.2021, til ytterlige bygninger som skal 
vurderes underlagt et sterkere vern. «Vedlagte kartutsnitt (vedlegg 7) viser bygg som skal vurderes 
underlagt et sterkere vern, alternativt ved flytting. Berørte grunneiere involveres i prosessen». 

 

  

Figur 1: Bebyggelse som er foreslått til bevaring i 2015          Figur 2: Vedlegg 7 – bebyggelse som skal vurderes   
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Vurdering 

Bebyggelse som henvender seg til det offentlige gatenettet.  

Bebyggelsen som er pekt ut fra bystyret er ikke bevaringsverdig som enkeltstående bygg, men må sees i 
sammenheng med bygningsmiljøet på Holmen.  

Sentralt i bevaringsstrategien for Holmen er videreføring av dagens bygningsstruktur og skala, samt å peke 
ut bygninger som er særlig viktig for det spesielle bygningsmiljøet. Det er hovedsakelig i det offentlige 
gaterommet at bygningsmiljøet vil oppleves av de fleste, og det er her det er særlig viktig å videreføre 
bygningsmiljøets særpreg. 

Bygninger som henvender seg til det offentlige gatenettet vil ytterlig styrke opplevelsen av kvartalsstrukturen. 
Ved nybygging anbefaler Dive analysen for Holmen fra 2017 en komplementering i tråd med opprinnelig 
struktur: «Forsiktig innfil-bebyggelse/nye erstatninger kan tillates der det er hull i strukturen».(side 35 tabell 
4-1 Handlingsrom).  Særlig hjørnebebyggelsen i kvartalene er vesentlig for at ny bebyggelse langs gateløp 
vil oppfattes som innfill bebyggelse i eksisterende strukturer. Følgende bygninger foreslås regulert til 
bebyggelse som skal bevares: 

• Huthsgate 9  
• Borggata 22 
• Holmegata 9 
• Gelertsens gate 1 (garasje) 

 

Figur 3:  Revidert planforslag: «bebyggelse som skal bevares» i oransje  
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Seierstens gate 18 a 

  

Figur 4: Seierstens gate 18a sett fra Seierstens gate og fra gårdsrommet. 

Seierstens gate 18a ligger med brannvegg mot bebyggelsen langs Holmegata. Ved fjerning av bebyggelse 
langs Holmegata vil Seierstens gate 18a ligge i kvartalets hjørne og brannveggen blir eksponert mot 
Holmegata. Bygningen inngå i dag som en integrert del av en felles bygningsmasse med bebyggelse i indre 
gårdsrom.  

Seierstens gate 18a må bygges om hvis bygningen skal bevares. Det bør kunne vurderes i den videre 
detaljeringen om og hvordan bebyggelsen kan inngå i reetablering av kvartalsstrukturen eller om det kan 
oppnås bedre kvaliteter med å fjerne bebyggelsen. Konkluderes det med at det beste alternativet er å bygge 
nytt, er det satt krav til publikumsrettet virksomhet med inngang fra hjørnet i tråd med den historiske 
bygningsstrukturen, noe som vil gi et positivt bidrag til bygningsmiljøet.  

Selv om Seierstens gate 18a ikke er foreslått regulert til bebyggelse som skal bevares, er det underlagt 
bestemmelser knyttet til sone med særlig hensyn til bevaring av kulturmiljø. Forutsetningen for fjerning av 
bebyggelsen er at ny bebyggelse bidrar positivt til bygningsmiljøet. Krav til ny bebyggelse er nedfelt i 
bestemmelsene §8-2 Sone med særlig hensyn til bevaring av kulturmiljø H570_1 og §5-1 Felles 
bestemmelser for småhuskvartalene. Det er satt krav om dokumentasjon og beskrivelse hvordan 
vernehensyn er ivaretatt og det skal forelegges regional kulturmyndighet til uttalelse før det fattes vedtak. 
Oppfylles ikke kravene så kan søknaden om rivning i bevaringsområdet avslås.  

 

Bebyggelse i gårdsrom 

Seierstens gate 18a 

I kvartalene der bebyggelsen må rives, for å gi plass til grøntdrag og åpen kanal, vurderes det som særlig 
viktig for bygningsmiljøet at kvartalsstrukturen gjenetableres for å hensynta grøntdragets viktige betydning 
som byrom. Reguleres bebyggelsen i gårdsrom til bevaring vil dette gi vesentlige begrensninger for 
etablering av ny bebyggelse, som er viktig for å reetablere kvartalsstrukturen. Brannvegger fra eksisterende 
bygg vil dominere og svekke opplevelsen av bygningsmiljøet fra gaterommet. Dette vurderes derfor mot sin 
hensikt og bebyggelsen i gårdsrom til Seierstensgate 18 forutsettes derfor fjernet.  
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Figur 5: Situasjon etter rivning av husrekken som henvender seg Holmegata. Sorte vegger er lukkete fasader og 
brannvegger 

 

Figur 6: Bebyggelse som forutsettes fjernet  
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Seierstensgata 14 

Seierstensgata 14 er et trebygg i en etasje med saltak og beliggenhet internt i kvartalet. Selv om 
bebyggelsen ikke henvender seg til gaterommet anbefaler DIVE analysen fra 2017 at gårdsrom ikke bør 
fortettes med nye, store bolighus. Seierstensgata 14 foreslås derfor regulert til bebyggelse som skal 
bevares.   

 

 

Figur 7:  Revidert planforslag 2023: I områder markert med rødt skal bebyggelsen fjernes for muliggjør åpning av 
Veumbekken, etablering av parkdraget og reetablering av kvartalsstrukturen. Bebyggelsen i oransje kan ikke fjernes. 
Bebyggelse i lyseorange videreføres fra planforslag i 2015/2016, bebyggelse i mørkeoransje er nye forslag iht. 
bystyrevedtak fra 2021 
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Konsekvenser  

Konsekvenser av styrket vern er særlig knyttet til utbyggingspotensial i området. Det bør balanseres mellom 
bevaring og potensial for utbygging for å gi gode nok rammer for etablering av ny bebyggelse som definerer 
byrommet, særlig langs parkdraget.   

:  

Figur 8: Utkast illustrasjonsplan, utbyggingspotensial 
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