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Til:  Fredrikstad kommune 

Fra: Hallvard Romundset / Berit Bjørnsen 

Dato 2016-02-06 

Reguleringsplan for Veumbekken – Holmen 
Forslagsstillers kommentarer til høringsuttalelser ved offentlig ettersyn 

 

Planforslag for detaljregulering for Veumbekken – Holmen har ligget ute til høring og offentlig ettersyn 

i perioden 31.07.15 til 21.09.15. Det har kommet 25 uttalelser. 

 

Statlige virksomheter 

1. Brev fra Fylkesmannen i Østfold, datert 18.09.15 
2. Brev fra Østfold fylkeskommune, datert 15.09.15 
3. Brev fra Kystverket, datert 21.09.15 
4. Epost fra Norsk Maritimt Museum, datert 07.10.15 
5. Epost fra NVE, 16.10.2015 
6. Brev fra Statens vegvesen, datert 15.09.15 

 

Kommunale virksomheter 

7. Notat fra Fredrikstad kommune Brann- og redningskorps, datert 17.09.15 
8. Møtebok fra møte i Eldrerådet og Råd for mennesker med nedsatt funksjonsevne 25.08.15 
9. Brev fra Fredrikstad EnergiNett AS, datert 18.09.15  
10. Brev fra Hafslund Nett AS, datert 10.09.15 
11. Notat fra Fredrikstad kommune Miljø og landbruk, datert 11.08.15 
12. Epost fra Fredrikstad kommune Park, datert 30.07.15 
13. Notat fra Fredrikstad kommune Team skole, datert 14.08.15 

 

Velforeninger 

14. Brev fra Holmen vel, datert 21.09.15 
15. Brev fra Trara lokalsamfunn, mottatt 20.09.15 

 

Grunneiere / beboere 

16. Brev fra sameiet Werenskioldsgt. 10b, datert 15.09.15 
17. Eier Werenskiolds gate 10b, 18.09.2015 
18. Epost fra Cato Skjerden, datert 18.09.15  
19. Advokatfirmaet Ytterbøl & Co as for Ingar Hans Heie og Siv Reppe Eli, datert 10.09.15, Ingar 

Hans Heie og Siv Reppe i mail datert den 09-11-2015 
20. Brev fra Thomas Nordengen, Solveig Bente Andersen og Kristine Grøstad Tangen, datert 

14.09.15 
21. Brev fra June Haugen Welo, datert 28.09.15 

 

Grunneiere / næringsdrivende 

22. Brev fra Veidekke Eiendom AS, datert 16.09.15 
23. Brev fra Advokat Grindstad pva. Ralph Gordon Wikstrøm, datert 01.09.15 
24. Brev fra Estar AS, datert 17.09.15 
25. Brev fra West-Land AS, datert 21.09.15, med egne uttalelser fra Stenseth Grimsrud arkitekter 

AS for West-Land AS og Advokatfirmaet Bjørge-Skaaraas & Co AS for West-Land AS 
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Statlige virksomheter 

1. Fylkesmannen i Østfold, 18.09.2015 

Fylkesmannen vurderer planforslaget til å være i samsvar med nasjonale forventninger til kommunal 

planlegging, som blant annet omfatter å ta vare på naturverdier, legge til rette for fysisk aktivitet og 

trivsel for hele befolkningen ved å sikre sammenhengende grønne strukturer, åpne vannveier og nær 

tilgang til områder for lek og nærfriluftsliv. Landskapsverdier, vann og grønne elementer skal tas aktivt 

i bruk som ressurser i sentrumsutvikling.  

Fylkesmannen vurderer det slik at planforslaget innehar en rekke positive effekter som drar i riktig 

retning for en mer bærekraftig byutvikling. Dette innebærer blant annet vannforvaltning, 

klimatilpasning, grønnstruktur, bokvalitet og tilrettelegging for miljøvennlig transport. Fylkesmannen 

erkjenner at planforslaget innebærer konsekvenser for grunneiere og andre samfunnsinteresser, men 

mener at planforslaget er godt gjennomarbeidet og at det er gjort grundige avveininger av ulike 

interesser. 

Fylkesmannen ser det som viktig at de føringene som ligger i reguleringsplanen følges opp i 

gjennomføringsfasen.  

 

Forslagsstillers kommentar: 

Fylkesmannen bekrefter at planforslaget er i samsvar med nasjonale føringer, at det støtter opp om en 

bærekraftig utvikling og at det er gjort grundige avveininger av ulike interesser. Forslagsstiller merker 

seg at fylkesmannen vurderer planforslaget å inneha en rekke positive effekter som drar i riktig retning 

for en mer bærekraftig byutvikling. Det har vært intensjonen med planen.  

 

2. Østfold fylkeskommune, 15.09.2015 (ØFK) 

Østfold fylkeskommune vurderer planbeskrivelsen som grundig og med gode intensjoner. Selv om 

man må rive bygg for å få plass til parkdraget, støtter ØFK i all hovedsak planforslaget. ØFK anser 

tiltaket som et tiltak av svært stor samfunnsnytte. Holmenområdet fortjener at bydelen får et løft, fordi 

bydelen blir oppfattet og presentert på en negativ måte utad, som kanskje ikke stemmer med hvordan 

beboerne selv opplever det. Planbeskrivelsen viser positive tiltak for barn og unge, og andre brukere 

av Holmen-området. 

 

ØFK vurderer tiltaket i tråd med overordnete planer. Det legges til rette for fortetting, for grønne 

områder og lek og fungerer som generator for vitalisering av Holmen-området. ØFK er svært positiv til 

redusert krav om parkering og at trafikken styres mot det overordnede veisystemet.  

ØFK har følgende kommentarer til planforslaget: 

• Uttalelse til varsel om oppstart må tas inn i sammendrag av forhåndsuttalelsene.  
 

• Det bør vurderes en oppgradering av gater i området, når det skjer endringer i trafikken.  
 

• Plangrepet med indre sentrumsring, med mål om å avlaste bygatenettet og tilrettelegging for 
bedre gange, sykkel- og kollektivtrafikk i disse gatene, bør koordineres og kommuniseres best 
mulig.  
 

• ØFK mener at detaljreguleringen bør vise lekeplasser på plankart som lek og lek med vann (i 
Veumbekken) og at det bør innarbeides i plankartet.  
 

• Det bør utarbeides konsepter for lyssetting for broer, gangveier og lekeplasser. 
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• Fylkeskonservatoren har vært deltagende i planprosessen helt fra oppstarten av 
reguleringsarbeidene for Veumbekken – Holmen. Plandokumentene er derfor i stor grad i tråd 
med innspill som kulturminnemyndighetene har fremmet i planarbeidet. Fylkeskonservatoren 
har følgende merknader: 

o Det bes om at betegnelsen "vernemyndighet" i bestemmelsene §§ 8-2b og f byttes ut 
med "regional kulturmyndighet"  

o Seiersten misjonshus fra 1928 har en vakker arkitektonisk utforming og et volum som 
er sterkt medvirkende til å gi området en identitet. Det er få objekter igjen av denne 
typen bedehus, så bygningen med hage/park er derfor vurdert til å ha høy 
kulturhistorisk verneverdi. Fylkeskonservatoren mener at misjonshuset må bevares 
der det ligger i dag, med muligheter til en mer tidsriktig intern bruk. Uansett mener 
fylkeskonservatoren at grøntområde / park mot Holmegata må bevares for å skape 
brudd og et gløtt av grønt i den lange fasaderekken.  
 

• ØFK mener at Misjonshuset bør vurderes som bydelshus og anbefaler at lag, foreninger, unge 
og gamle kan komme med innspill til bruken av lokalene til Misjonshuset. 
 

• ØFK menter at planbestemmelser bør sikre kvaliteten på sykkelparkeringen og ber om at 
sykkelparkering spesifiseres ytterligere i planen.  
 

• ØFK anbefaler at reguleringsplanen legger til rette for strømuttak for lading av ladbare biler.  
 

 

Forslagsstillers kommentar: 

Forslagsstiller beklager at uttalelse til varsel ikke kom med i beskrivelsen. Det er tatt inn nå.  

Det er nødvendig med omfattende gravearbeider i forbindelse med oppgradering av ledningsanlegg i 

og utenfor planområdet. I den forbindelsen er det igangsatt et forprosjekt for reetablering av gatene 

med fortau og kjørebane. Gatene vil bli rehabilitert i takt med utbygging av ledningsnettet.  

Forslagsstiller er enig at det er viktig å kommunisere plangrepet og planprosessen knyttet til indre 

sentrumsring, og mener at det er tilfredsstillende redegjort for dette i planbeskrivelsen. Forslagsstiller 

tar med seg videre i prosessen at det er viktig å kommunisere plangrepet med indre sentrumsring 

godt. 

Intensjonen med parkanlegget i Holmegata er at den kan både brukes til lek og til opphold uten at det 

nødvendigvis legges til rette med lekeapparater eller området utelukkende settes av til lek. Også 

lekeplassen i vann har mer karakter av et opplevelsessted enn en lekeplass i tradisjonell forstand. 

Forslagsstiller mener foreslått regulering som grønnstruktur park og planbestemmelse som sier at den 

skal opparbeides iht. landskapsplanen er tilfredsstillende. Ønsket fra ØFK om at detaljreguleringen bør 

vise lekeplasser på plankart som lek etterkommes ikke.  

Forslagsstiller ønsker å utvikle en belysningsstrategi som omfatter en større del av Holmen, inklusive 

planområdet. Belysningskonsept vil i midlertidig ikke være del av reguleringsplanen.   

Fylkeskonservatorens ønske om endret ordlyd i reguleringsbestemmelsene tas til følge. 

Fylkeskonservatorens ønske om bevaring av Seierstens misjonshuset tas til følge. Tomten med 

misjonshuset foreslås regulert til bevaring. Framtidig bruk av bygningen er per i dag uavklart og 

planforslaget åpner for en rekke bruksformål som offentlig og privat tjenesteyting, bolig, forretning, 

bevertning mm.  

Planområdet krever individuelle løsninger for sykkelparkering, noe som gjør det vanskelig å formulere 

konkrete krav for hvordan trygg sykkelparkering skal utformes. Detaljeringen bør avgjøres i 

byggesaken, tilpasset den enkelte situasjonen.  ØFKs ønsket om ytterlig spesifisering av 

sykkelparkering etterkommes ikke. 
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Planforslaget legger til rette for lading av biler og sykler. 20 % av bil- og sykkelparkering tilknyttet 

boliger skal legges til rette for lading. I tillegg kan det legges til rette for strømuttak for lading av 

ladbare biler i det offentlige rom. 

 

3. Kystverket 21.09.2015 

Kystverket gjør oppmerksom på at etablering av broer krever tillatelse fra Kystverket og at alle tiltak 

som kan påvirke sikkerheten eller fremkommeligheten i kommunens sjøområder krever tillatelse av 

kommunal havnemyndighet.  

Forslagsstillers kommentar: 

Uttalelsen er tatt til orientering. 

 

4. Norsk Maritimt Museum 07.10. 2015 

Har ikke merknader til planen. 

 

5. NVE 16.10.2015 

NVE er positivt til at bekken blir åpnet igjen og anser at planforslaget er tilfredsstillende i forhold til 

NVEs ansvarsområder.   

 

6. Statens vegvesen 15.09.2015 

Statens vegvesen har som vegadministrasjon for staten og fylkeskommunen ingen kommentarer til 

planforslaget. 

Som fagorgan med sektoransvar som omfatter oppfølging av statlig bytransportpolitikk ber Statens 

vegvesen at følgende bør vurderes: 

• rekkefølgekrav om stenging av gjennomkjøringsmulighetene i området 

• rekkefølgekrav om opparbeidelse av ny busstrasé og bussholdeplasser 

• endrede krav til parkering fra minimumskrav til maksimumskrav eller absolutte krav 

• regulering av frisikt i avkjørslene for eiendommer med adkomst til gang- og sykkelvei, sikring 
og opparbeidelse av frisikt gjennom rekkefølge bestemmelser, vektlegging på tilstrekkelig 
manøvreringsareal på egen tomt, slik at rygging ut på gang- sykkelvei unngås. 

 

 

Forslagsstillers kommentar: 

Forslagsstiller har vurdert rekkefølgekrav i forbindelse med omlegging av busstrasé og stenging for 

gjennomkjøring for bil. Rekkefølgekrav bør knyttes til konkrete tiltak. Samtidig bør planforslaget være 

så robust at det tåler endringer. Konkrete tiltak kan låse muligheter som for eksempel utforming og 

lokalisering av bussluse, ny bussholdeplass eller utforming av kryssløsninger. Det kan også være 

ønskelig med endringer av trafikkstyring i Holmen-området over tid. Derfor har forslagsstiller i samråd 

med kommunens virksomhet for regulering og byggesak konkludert med at plassering og utforming av 

bussholdeplass(er), bussluse og endring av kryssløsninger bør vurderes mer detaljert på et senere 

tidspunkt og med grunnlag i vedtatt reguleringsplan for Veumbekken – Holmen.  

Vegvesenets forslag om å endre krav til parkering fra minimumskrav til maksimumskrav etterkommes 

(med unntak for eneboliger).  Dette vil i praksis medfører at frikjøpsordningen ikke kan anvendes. Men 

forhold for etablering av parkering er spesielt vanskelig i planområdet. De få tilgjengelige arealer på 

bakkeplan bør prioriteres til gode og grønne uteoppholdsarealer. Samtidig er det i tråd med strategi 
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om 0-vekst i biltrafikken og bygger opp under det overordnete målet om redusert trafikk, iht. 

belønningsordningen.  

Forslagsstiller er enig at kjøring over gang-/sykkelveien langs Veumbekken bør begrenses til det 

absolutt nødvendige. Nye byggeprosjekter utløser derfor krav til adkomst fra sidegatene. Adkomst fra 

de enkelte eiendommer går via fortau til kjørebanen, noe som er en vanlig situasjon for mange 

eiendommer i byområdet. Planforslaget vil ikke endre denne situasjonen vesentlig. Forholdene i 

villakvartalene forbedres noe fordi adkomstene til eiendommen må utvides i bredde. I 

småhuskvartalene er plassering av adkomst avhengig av eksisterende bebyggelse. Forbedring av 

siktforhold kan kreve at eksisterende bygg rives. Det mener forslagsstiller ikke er forsvarlig. Det er 

viktig at hver eiendom ivaretar frisikt så godt som mulig, men det bør gjøres en individuell vurdering av 

eiendommens situasjon og handlingsrom.  Forslagsstiller vurderer bruk av hensynssone og 

rekkefølgebestemmelser vil være uhensiktsmessig, fordi det er vanskelig å gi felles føringer for alle 

eiendommer. 

 

Kommunale virksomheter 

7. Fredrikstad kommune, Brann- og redningskorps, 17.09.2015 

Brannsjefen har ingen merknader. 

 

8. Fredrikstad kommune, eldrerådet, Råd for mennesker med nedsatt funksjonsevne, 

25.08.2015 

Eldrerådet og råd for mennesker med nedsatt funksjonsevne har ingen bemerkninger til planforslaget. 

 

9. Fredrikstad EnergiNett AS (FEN) 18.09.15  

Fredrikstad Energi Nett AS gjør oppmerksom på at FEN har nettstasjon, samt høy- og lavspent 

kabelanlegg i området som kan komme i konflikt med gravearbeidet. FEN informerer om hvordan nye 

strømforsyningsanlegg skal bygges, om anleggsbidrag og kostnader ved omlegging av nett.  

De gjør oppmerksom på at det for eventuell ny bebyggelse i området må etableres nytt 

strømforsyningsnett. 

De ber om at arealer, forutsetninger for bygging av strømforsyningsanlegg og anleggsbidrag, samt 

nødvendig rettigheter for fremføring av strømforsyningsanlegg, stadfestes sammen med 

reguleringsplanen.  

 

Forslagstillers kommentarer: 

Ønsket fra Fredrikstad Energi om regulering av rettigheter etterkommes ikke. Dette oppfattes ikke som 

nødvendig og forslagsstiller anbefaler i samråd med virksomheten for regulering og byggesak at dette 

styres gjennom avtaler, som er vanlig praksis i dag. 

 

10. Hafslund Nett AS, 10.09.2015 

Hafslund Nett AS gjør oppmerksom på at nettselskapet har høyspennings kabler i veggrunn i 

Gelertsens gate. De gjør oppmerksom på at nettselskapet straks skal kontaktes av utbygger hvis 

anlegget av en eller annen grunn blir berørt av utbygging.  
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Forslagstillers kommentarer: 

Uttalelsen tas til orientering. 

  

11. Fredrikstad kommune, virksomhet miljø og landbruk, 11.08.2015 

Virksomheten miljø og landbruk mener at de trafikale konsekvenser av tiltaket er for dårlig utredet. De 

mener at stenging av Holmegata kan føre til uheldige konsekvenser med tanke på støy og 

luftforurensning for andre områder. I denne sammenheng nevnes Knipleveien som allerede er belastet 

med både luftforurensing og støy. Fredrikstad kommune, ved avdeling Miljø og landbruk, 

kommuneoverlegen og folkehelsekoordinator mener at det må gjennomføres en grundig trafikkanalyse 

og støyfaglig- og luftfaglig utredning i forbindelse med utarbeidelse av detaljreguleringsplanen. 

Utredningene må dokumentere hvorvidt stengingen av Holmegata vil gi endringer i støy- og 

luftforurensning nivåer for eksisterende bebyggelse i nærliggende områder. En støy- og luftfaglig 

utredning må også vise hvorvidt ny boligbebyggelse blir berørt av støy- og luftforurensning.  

De etterlyser dokumentasjon i forbindelse med midlertidig stenging av Holmegata for trafikk. 

De mener at planbestemmelser bør gi mer konkrete føringer for luftforurensning og støy i bygge- og 

anleggsfasen.   

 

Forslagsstillers kommentar: 

Transportplanlegging i kommunen er under endring blant annet gjennom bypakke Nedre Glomma og 

belønningsordningen. For at målene som er formulert i søknaden om belønningsmidler skal bli nådd, 

må bypakkens prosjekter og tiltak gjennomføres parallelt med virkemidler som kan redusere 

transportbehov, legge til rette for miljøvennlig transport og begrense bilbruken.  

 

Et viktig tiltak er etablering av sentrumsringen, med mål om å avlaste bygatenettet. Planforslaget 

bygger videre opp under målet om å avlaste bygatenettet, samtidig som den legger til rette for 

miljøvennlig transport. Det vil si at planforslaget følger opp transportpolitikken i Fredrikstad med mål 

om 0-vekst i biltrafikken og styrking av gåing og sykling.   

 

Holmegata brukes i dag som del av det overordnede veinettet og som en snarvei mellom 

hovedinnfartsårene. Stenging av Holmegata vil derfor påvirke endringer i hele Fredrikstadsområdet, 

dvs. en trafikkanalyse eller trafikkmodellering bør da også omfatte store deler av Fredrikstad for å 

kunne gi meningsfull informasjon. Samtidig vil omfordelingen ikke være av vesentlig karakter, noe som 

tilsier at det ikke utløser en omfattende utredning. Statens Vegvesen har i sin uttalelse til planforslaget 

ingen merknader i forhold til riks- og fylkesveinettet. Derfor tar forslagsstiller utgangspunkt i at 

uttalelsen fra Miljø- og landbruk er knyttet til uheldige konsekvenser for det lokale veinettet. 

Omfordelingen av trafikken vil mest sannsynlig berøre både hovedveinettet og lokalveinettet, uten at 

det medfører vesentlig endringer av dagens situasjon. Mindre endringer vil ikke slå ut i forhold til 

konsekvenser for støy og luftforurensning.  

 

Gjennomgangstrafikk som belaster det lokale veinettet er en generell utfordring og må sees i en større 

sammenheng. Stenging av Holmegata for gjennomgangstrafikk er begynnelsen på å snu trenden fra 

ensidig tilrettelegging for bil mot utvikling av gode forhold for gående og syklende. Dette for å 

langsiktig kunne påvirke transportmiddelfordelingen. Transformasjon av Holmegata fra bilgate til park 

er ett tiltak. I en langsiktig planlegging for en attraktiv byvekst bør det vurderes tiltak også på andre 

deler av det lokale veinettet, spesielt der hvor biltrafikken belaster tilliggende boligområder. Dette kan 

imidlertid ikke være del av planforslaget. 

Forslagsstiller mener trafikale konsekvenser er tilfredsstillende belyst i planbeskrivelsen og 

planforslaget er et viktig tiltak i den overordnete transportpolitikken i Fredrikstad. Forslagsstiller 
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etterkommer ikke Miljø- og landbruksavdelings ønske om gjennomføring av en grundig trafikkanalyse 

og støyfaglig- og luftfaglig utredning fordi det vil være et omfattende arbeid som ikke står i forhold til 

tiltaket.  

Planbestemmelser sikrer tiltak mot støy- og luftforurensing gjennom å gjøre retningslinje for 

behandling av støy i arealplanlegging T-1442 og veileder M-128, samt retningslinje T-1520 Luftkvalitet 

i arealplanlegging fra Klima- og miljødepartementet gjeldende. For øvrig gjelder Folkehelseloven og 

byggeteknisk forskrift. Retningslinjene, veilederne og forskriftene gir dekkende krav om vurderinger og 

avklaringer for behov av tiltak i anleggsperioden. Mer konkrete føringer for anleggsarbeid og evt. 

avbøtende tiltak bør gjøres i en senere planfase når prosjektet er tilfredsstillende detaljert. Det er 

entreprenørens ansvar å planlegge arbeidet på en måte som ikke gir støyulemper for beboerne i 

nabolaget utover det som tillates i henhold til T-1442. 

Ønsket om mer konkrete planbestemmelser i denne planfasen etterkommes ikke. 

 

12. Fredrikstad kommune virksomhet park, 30.07.2015 

Virksomheten park kommenterer landskapsplanen. De påpeker at det fremtidige grøntområdet i 

Holmegata bør sees som en helhet fra riksvei 110 i nord til Seutelva i sør. De ønsker også at deler av 

eiendommen 210/2 tas med både i landskapsplanen og i reguleringsplanen. Området ønskes regulert 

til grøntområdet.  

 

Forslagstillers kommentarer: 

Forslagsstiller er enig at de grønne områdene bør sees i sammenheng, men reguleringsplanen for 

åpningen av Veumbekken er så kompleks og omfattende at forslagsstiller ikke anbefaler å utvide 

planområdet. En omregulering av området må da evt. skje på et senere tidspunkt.   

 

13. Fredrikstad kommune, team skole, 14.08.2015 

Fagsjef skole presiserer at utbyggingspotensialet vil medføre behov for flere barnehage- og 

skoleplasser, som bygger opp under behov for utbyggingstiltak som sikrer kapasitet ved skolene.  

 

Forslagstillers kommentarer: 

Planforslag i tråd med kommunens mål om at 50 % av all ny boligbygging skal skje innenfor 

byområdet. Behov og tidspunkt for utbygging av flere skole- og barnehageplasser bør vurderes 

kontinuerlig gjennom kommunens boligbyggeprogram.  

I revidert planforslag er Seierstens misjonshuset foreslått til bevaring og utbyggingspotensialet for 

boliger vil derfor være noe lavere enn tidligere vurdert.  
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Velforeninger 

 

14. Holmen vel, 21.09.2015 

Holmen vel uttaler at prosjektet har velvilje i nærmiljøet, spesielt fordi planen løser problemer knyttet til 

gjennomgangstrafikk og flomproblematikk. Velforening har noen generelle synspunkter som ble 

kommentert allerede i forslagsstillers kommentarer til forhåndsuttalelser: 

• Ønsket om raskere fremdrift og ferdigstillelse snarest mulig 

• Trafikkavvikling til minst mulig sjenanse før og etter ferdigstillelse 

• Aktsomhet i anleggsperioden for å beskytte bygninger og eiendommer 

• Robust utforming av prosjektet for å gjøre kommunen i stand til å utføre vedlikehold 
 

Velforeningen mener videre at planforslaget forringer bokvalitet i området på grunn av dimensjonene 

og utforming av ny bebyggelse som tillates oppført. Derfor bør planen i større grad ta hensyn til 

eksisterende boliger både i småhuskvartalene og i villakvartalene. 

 

Velforeningen ber konkret om: 

• Dimensjoner av ny bebyggelse i småhuskvartalene skal utformes slikt at de ikke får uheldige 
konsekvenser for eksisterende naboeiendommer ved at lysforhold og utearealer forringes. 

• Vegetasjon og store trær i området bevares 

• Grønne områder utenfor grøntdraget ikke konverteres til trafikk- og parkeringsarealer  

• Misjonshuset bevares evt. med annen funksjon  
 

 

 

Forslagsstillers kommentarer:  

 

Forslagsstiller har tidligere besvart velforeningens generelle synspunkter. (se også kommentarer til 

forhåndsuttalelsene) 

 

Bokvalitet og utearealer 

Bebyggelse i området varierer mellom 1 etasje, mange med takutstikk, og 2 etasjer. Den typiske 

utnyttelsen er foreslått videreført i villakvartalet og i store deler av småhuskvartalene. 

  

Unntaket fra den typiske utnyttelsen er transformasjonsområdene (flere sammenhengende tomter 

langs parkdraget), der tillatt utnyttelse økes noe. Her er det spesielt viktig med investeringer slik at ny 

bebyggelse sikres en forside mot parkdraget. Utbygging av større sammenhengende arealer gir en 

bedre forutsetning for å sikre større sammenhengende uteoppholdarealer, noe som er spesielt viktig 

for bokvalitet. Målet er å hensynta det bevaringsverdige bygningsmiljøet og samtidig gjøre det 

attraktivt nok at det investeres i området. Det vil si planforslaget søker en balanse mellom 

bevaringsverdig bebyggelse og utbyggingsmuligheter i transformasjonsområdene.   

 

Forslagsstiller mener at planforslaget er med å forbedre bokvalitet i området, spesielt i 

småhuskvartalene. Det stilles krav til uteoppholdsarealer ved nybygging. Uteoppholdsarealer er ikke 

hensyntatt tidligere, men er svært viktig for bokvaliteten i området. I tillegg stilles det krav om 

leilighetsstørrelse og sammensetning for å sikre variasjon av type leiligheter i et område som i dag er 

preget av mange små leiligheter.  

 

Lysforhold 

Forslagsstiller har vurdert konsekvensene for solforhold i planområdet i en sol- skyggeanalyse, som 

vedlegges planforslaget, Den viser endrede forhold og konsekvenser knyttet til dette. Det oppstår 

ingen forhold som er utypisk for området eller som medfører vesentlige negative konsekvenser for 
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boforholdene i området. Kommunen har et mål om fortetting i byområdet. Holmen er et sentrumsnært 

boligområde hvor en må regne med at fortetting vil endre de lokale solforholdene noe. 

 

Vegetasjon, grønne områder og store trær 

Forslagsstiller er enig i at vegetasjon og spesielt store trær bør søkes bevart, men i forbindelse med 

oppgradering av ledningsanlegg vil det være behov for omfattende arbeider også på sidearealer til 

kanalen. Derfor vil det ikke være mulig å beholde vegetasjonen som i dag ligger i gangareal ved siden 

av ny foreslått kanal. 

Planområdet omfatter også noen sidearealer som ikke direkte berøres av byggearbeider. Det er særlig 

tre større trær som skiller seg ut i bybildet. Lindetreet lengst sør i småhuskvartalet er foreslått bevart 

og sikret i utbyggingsfasen. I tillegg er det to store bjørketrær i Glommens gate. Med bakgrunn i 

ønsket om å bevare større trær i området har parkavdelingen vurdert tilstand og levetid.  

Tre nr. 1: Hengebjørk (Betula pendula) med stor, vid krone, anslått alder 60-70 år. Noen tørre greiner i 

kronen, men ingen synlige stammeskader. Treet virker friskt og vitalt, men har nådd klimaksfasen og 

antas å ha en videre levetid på 15-30 år dersom det ikke utsettes for påkjenninger. Treet står tett opp 

mot tre 2, men har også greiner på den siden. 

Tre nr. 2: Mindre hengebjørk (Betula pendula) som har vokst i skyggen av tre nr. 1. Skjev stamme og 

ensidig utviklet krone. Treet har et stort stammesår etter kapping av en grein, og dette utgjør et 

svakhetspunkt ca 2 meter opp på stammen. Treet har også en stammesprekk nederst. Dette treet kan 

vurderes fjernet for å gi bedre plass til tre nr. 1. Antatt levetid 5 år. 

Med bakgrunn i disse vurderinger foreslås at tre nr. 1 skal beholdes ved etablering av gatetun 

o_SGT_2. I tillegg er det foreslått at oppføring av parkeringsplasser ved Glommens gate skal 

kombineres med nyplanting av trær.  

 
Fig. Eksisterende Bjørketrær i planområdet 
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Grøntrabatten langs Glommens gate er foreslått regulert fra friområdet til gatetun med parkering. 

Området framstår i dag som et gressplen med to store bjørketrær. Området er ikke i bruk til rekreasjon 

eller lek. Samtidig er det med innføring av parkdraget i Holmegata foreslått å omregulere store deler 

av veiformål til park. Mulighet for å etablere parkering i Glommens gate skal kunne kompensere for 

omfattende tap av parkeringsmuligheter i det offentlige gaterommet. Parkering i Holmegata utgår og 

gatene i området skal reetableres med fortau. Det foreligger per i dag ingen konkrete forslag for 

utforming av gatetunet, men det er intensjon at området til tross for parkering bør få et grønt preg. For 

å sikre dette bedre i planforslaget foreslår forslagsstiller å supplere reguleringsbestemmelsene med 

krav både om bevaring av det mest verdifulle av de eksisterende trær og nyplanting av trær.  

Bevaring av misjonshuset 

Ønsket om bevaring av misjonshuset etterkommes og Misjonshuset er i revidert planforslag foreslått 

regulert til bevaring. 

 

15. Trara lokalsamfunn, 20.09.2015 

Lokalsamfunn Trara lurer på hvor trafikken som i dag skal gå i Holmegata skal gå i framtiden. De gjør 

oppmerksom på at Glemmens gata forbi Trara Skole, Knipleveien og Onsøyveien forbi Trosvik Skole i 

dag har meget høy trafikktetthet. 

  

Forslagstillers kommentarer: 

Holmegata brukes i dag som del av det overordnete veinettet, en snarvei mellom hovedinnfartsårene. 

Stenging av Holmegata vil derfor påvirke endringer på veinettet i hele Fredrikstadsområdet. 

Omfordelingen av trafikken vil berøre både hovedveinettet og lokalveinettet, uten at det medfører 

vesentlig endringer av dagens situasjon. 

Gjennomgangstrafikk som belaster det lokale veinettet er problematisk og en generell utfordring som 

bør vurderes i en større sammenheng. Stenging av Holmegata for gjennomgangstrafikk er 

begynnelsen på å snu trenden fra ensidig tilrettelegging for bil mot utvikling av gode forhold for 

gående og syklende. Dette for å langsiktig kunne påvirke transportmiddelfordelingen. I planlegging for 

en attraktiv byvekst bør det vurderes flere tiltak spesielt der hvor biltrafikken belaster det lokale 

gatenettet og tilliggende boligområder. Dette kan imidlertid ikke være del av planforslaget. For 

utdypende svar se også kommentar til virksomhet miljø og landbruk. 

 

Grunneiere 

 

16. Sameiet Werenskiolds gate 10b (hjørne Seierstensgata / Werenskoilds gate) 

Sameiet er bekymret for solforhold på egen eiendom i forbindelse med at planen legger til rette for en 

utbygging med en maks. gesimshøyde på 7,5 m og maks. mønehøyde på 10,5 med et bygg plassert i 

tomtegrensen. De påpeker at det er betydelig høyere enn eksisterende bebyggelse, og at redusert lys 

og sol vil også redusere eiendommens markedsverdi, noe de ikke kan akseptere. De ber om at 

planlagt bygningsmasse reduseres. 

 

17. Eier Werenskiolds gate 10b, 18.09.2015 

Eieren mener utbygging på tilgrensende eiendom med en maks. mønehøyde på 10,5 m vil gi en 

forringelse av bokvalitet, og betydelig redusere eiendommens verdi. 



c:\users\beb\appdata\local\microsoft\windows\temporary internet files\content.outlook\j1we50hd\2016-02-07 veumbekken-

holmen_kommentarer til uttalelser ved offentlig ettersyn.docx 

  NOTAT 

 Oppdragsgiver: Fredrikstad kommune Teknisk Drift 

 Oppdragsnr.: 5133585 1 Versjon: 1 

 

 

 2016-02-06  |  Side 11 av 21 

 

18. Epost fra Cato Skjerden, datert 18.09.15 

Eieren mener utbygging på tilgrensende eiendom med en maks. mønehøyde på 10,5 m vil gi en 

forringelse av bokvalitet og betydelig redusere eiendommens verdi. 

 

19. Advokatfirmaet Ytterbøl & Co as for Ingar Hans Heie og Siv Reppe Eli som eier og bor i 

Seierstensgata 19, Ingar Hans Heie og Siv Reppe i mail datert den 09-11-2015 

Klager på nybebyggelse i eiendomsgrensen mot egen boligeiendom med bakgrunn i solforhold og 

innsyn.  

 

Han påpeker også at kvartalet Holmegata, Seierstensgata, Werenskiold gate har mange 

bevaringsverdige hus og utgjør en viktig del av den bevaringsverdige bebyggelsen i bydel Holmen. En 

fortetting med høye bygg midt i dette kvartalet vil ødelegge nettopp det miljøet man ønsker å bevare. 

Grunneierne  ønsker at den sentrale tomten i kvartalet som i dag benyttes som lager  reguleres til 

friareal / park / lekeplass. Hvis det skal bygges mener advokaten at gesimshøyde bør være 3,5 meter 

og mønehøyde 6,5 meter.  

 

Grunneierne mener at det i "Forslag til Reguleringsbestemmelser" § 8-2 stilles det meget strenge krav 

til endringer, utseende, vilkår for riving, etc., med krav til søknader og dokumentasjon for bygningene 

som skal bevares. Bygninger som ikke er regulert til bevaring kan rives, men også her er det strenge 

krav til oppførelse av nye bygninger. De synes det er helt feil at det midt i vårt kvartal med etablerte 

bomiljøer og mange bevaringsverdige bygninger, skal tillates slike store og moderne bygninger som 

de som er vist i planbeskrivelsens kapitel 6.5.3 (7,3 m gesimshøyde, 10,5m mønehøyde og 38 % 

takvinkel). 

 

Forslagsstillers kommentar til Werenskiolds gate 10 b, Werenskiolds gate 8 og Seierstensgata 19: 

 

Kommunen har et mål om å fortette innenfor byområdet. Holmen er et sentrumsnært område og derfor 

svært attraktivt for fortetting. Endringer i området må påregnes. Planforslaget legger opp til en 

fortetting som er i tråd med den typiske utnyttelsen med % BRA = 100 %.   Også plasseringen av ny 

bebyggelse tilsvarer eksisterende bebyggelse. Lagervirksomhet og verksted i kvartalet er imidlertid 

foreslått erstattet med boliger. Bakgrunnen til dette er at det er vanskelig å kombinere lagervirksomhet 

med de endrede adkomstforholdene til eiendommen etter åpningen av kanalen. Men det er også et 

generelt ønsket at sentrumsnære boligområdet videreutvikles og skjermes for tungtrafikk i forbindelse 

med lagervirksomhet.  

Den typiske bebyggelsen i området varierer mellom 1 etasje, med saltak og ofte også takutstikk og 2 

etasjer med saltak.  Snittet grunneierne i Werenskiolds gate 10 b henviser gjelder for 

transformasjonsområdet. I dette kvartalet tillates ikke takoppløft mot bakgården. Det som tillates er to 

etasjer med skråtak med en maksimal gesimshøyde av 7,5 m og en maksimal mønehøyde på 10,5 

meter. For nybygging i hensynssone bevaring av kulturmiljøet gjelder strenge krav som begrenser 

utbyggingsvolum og stiller krav til utforming, nettopp med intensjonen at ny bebyggelse skal 

harmonere med den eksisterende bevaringsverdige bebyggelsen.  

For å kunne besvare uttalelsene på en grundig måte, er det er utført en sol- og skyggeanalyse i 

etterkant av uttalelsesperioden. Analysen viser sol- og skyggeforhold klokken 9, 12, 15 og 19 den 1. 

mars, 21. mars, 1. mai og 21. juni – i tillegg til klokken 16, 17 og 18 den 1. mai. Sol- og 

skyggeforholdene den 1. mai er spesielt interessante, da det er omtrent på den tiden av året, og frem 

til høsten, temperatur og klima gjør det attraktivt å benytte uteoppholdsarealer.  
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Solforhold Seierstensgata 19: 

Som den vedlagte analysen viser, vil det med maksimalt tillatt utbygging være gode solforhold på 

uteoppholdsarealene fra klokken 9 til 17 den 1. mai. Det er den eksisterende bebyggelsen i 

Seierstensgata 17 b og Werenskiolds gate 10 a som begrenser antall timer med gode solforhold på 

uteoppholdsarealene, mens den nye bebyggelsen kun begrenser omfanget av arealet med gode 

solforhold midt på dagen. Mellom midten av oktober og slutten av mars endres solforholdene på 

dagtid mellom klokken 11 til 16, mens det i øvrige soltimer er den eksisterende bebyggelsen som 

kaster skygge. I sommermånedene er forskjellen mellom eksisterende og fremtidig situasjon liten. 

 

Solforhold Werenskiolds gate 10 b: 

Som den vedlagte analysen viser, vil det med maksimalt tillatt utbygging være endring i solforholdene 

fra klokken 8 til 13 den 1. mai, og selv da i begrenset omfang. Resten av soltimene er det enten gode 

solforhold eller den eksisterende bebyggelsen på tomten som selv kaster skygge på 

uteoppholdsarealene. Mellom midten av oktober og slutten av mars endres solforholdene negativt på 

dagtid mellom klokken 9 til 13, mens det i øvrige soltimer er den eksisterende bebyggelsen som kaster 

skygge. I sommermånedene er forskjellen mellom eksisterende og fremtidig situasjon liten. 

 

Solforhold Werenskiolds gate 8: 

Som den vedlagte analysen viser, endres solforhold ikke etter klokken 10 eller 11 om morgenen, 

avhengig av om det er henholdsvis sommertid eller normaltid. Dette gjelder hele året. Resten av 

soltimene er det enten gode solforhold eller den eksisterende bebyggelsen på tomten som selv kaster 

skygge på uteoppholdsarealene. 

 

 

Forslagsstiller vurderer derfor at endringer som nybygging vil kunne medføre er ikke utypisk for 
området eller medfører vesentlig negative konsekvenser. Også situasjonen med innsyn er ikke uvanlig 
for dette området. Samtidig mener forslagsstiller at innsyn til naboeiendommer bør begrenses der det 
er mulig. Forholdene ligger godt til rette at oppholdsrom til et nytt bygg kan orienteres mot sør. Det 
foreslås å supplere krav i reguleringsbestemmelser om redegjørelse for hvordan forhold rundt innsyn 
til naboeiendommer er ivaretatt.  

 

 

 

20. Thomas Nordengen, Solveig Bente Andersen, Kristine Grøstad Tangen, 14.09.2015 

 

Eierne av leilighetene klager mot den planlagte rivningen av Seierstensgata 15 a, b, c. De opplever 

det som uforståelig at huset er forslått revet på grunn av det vil henvende seg grøntdraget med 

brannmur. De kommer med innspill at fasaden bør kunne endres, dekkes med et kunstverk eller 

beplantes.  

 

Forslagsstillers kommentar: 

 

Forslagstiller erkjenner at det er vanskelig å forstå at bebyggelsen er foreslått revet, men bebyggelse 

inntil parkdraget er en vesentlig del av prosjektet. Det er avgjørende at forsiden av bebyggelsen 

henvender seg byrommet, for å oppnå et attraktivt og trygt byrom. Eksisterende bygning er sentralt 

plassert i småhuskvartalet og påvirker opplevelsen av området vesentlig. Forslaget om riving ble 

diskutert lenge gjennom planprosessen. Tiltaket på bygget som eierne foreslår vil etter forslagstillers 

vurdering ikke kompensere for manglende forside mot parkdraget.  
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21. June Haugen Welo, 28.09.2015 

 

Grunneieren mener at hennes tidligere innspill til reguleringsarbeidet er ikke tilfredsstillende besvart 

eller ivaretatt i planforslaget. Spørsmålet er knyttet til prosjektets bredde, skala, realisme i 

gjennomføring og respekt for områdets eksisterende eiendommer. 

 

Hun mener at prosjektet bør holde seg innenfor eksisterende eiendomsgrensen (dvs. innenfor dagens 

veiareal) og opplever at inngrep i egen eiendom gir en forringelse av eiendommen, frarøver mulighet 

for å fortette på tomten, samt reduserer bo- og livskvalitet. Grunneieren påpeker at Holmegata er 12,5 

meter bred ved hennes eiendom og hun mener innenfor dette spennet bør det være mulig å løse 

prosjektet med både bekkeåpning, kombinert fortau for adkomst til eiendommer, syklende og gående 

på vestsiden og fortau på østsiden. Hun konkluderer derfor med at det virker verken nødvendig eller 

rimelig med inngrep i eiendommen og foreslår følgende alternativer: 

Alt 1.: gangvei østsiden 2 m + bekkeløp 6.5 meter+ kombifortau vestside 4 m  
Alt 2: gangvei østsiden 2 m + bekkeløp 6.2 meter+ kombifortau vestside 4, 3m (tilsv. forprosjekt)  
Alt 3: gangvei østsiden 2,5 m + bekkeløp 5.5 meter+ kombifortau vestside 4,5m. 

Videre kommenterer hun at gang-/sykkelvei kan også løses ved å legge denne på en utkragning over 

bekkeløpet eller sløyfe gangvei på østsiden i dette kvartalet, noe som etter hennes oppfatning vil gi 

disse eiendommene et mer historisk riktig forhold til bekkeløpet. 

 

Grunneieren mener at planforslaget mangler redegjørelse og analyse for kvartalene øst for Holmegata 

i det området som omtales som villakvartalet, og gjør oppmerksom på at bebyggelsen på østsiden av 

gaten stammer fra 1850-80 og er stil- og strukturmessig forskjellig fra vestsiden. Grunneieren påpeker 

at eiendom Hjørnerødgata 15 ligger i en enklave med de eldste husene i området. og at disse ikke 

forholder seg til kvartalsstrukturen, men til Evja og hovedinnfartsåren til byen. Ved å avkorte tomter på 

den måten planen legger opp til, mener grunneieren at den historiske konteksten vil gå tapt. Samtidig 

synes forslagsstilleren at det er urimelig med å innføre en byggegrense mot parkdraget fordi det vil 

frarøve eiendommen potensial for fortetting.  

 

Grunneieren påpeker også at det er den spesielle situasjonen med det gamle huset i den relativ store 

hagen som gjør at eiendommen er attraktiv og at etablering av et friområde så tett inntil husgruppen 

representerer potensielt uønskede konsekvenser i form av støy og sjenanse, samt uønsket opphold 

på kvelds- og nattetid. 

 

Grunneieren ønsker at eksisterende grøntareal og bjørketrær i Glommens gate beholdes. Under 

samtalen med forslagsstiller har det blitt drøftet om dette området kan være mulig erstatningsareal 

som kompensasjon for grunnen som må avstås i Holmegata. 

 

Grunneieren mener også at de visuelle konsekvensene for eiendommen er ikke godt nok belyst. Hun 

mener at prosjektet er så kompleks at det bør være grunnlag for grundigere avveininger bla. a med 

konsekvensutredninger og kulturhistorisk kartlegging. 

 

 

 

Forslagsstillers kommentar: 

 

Forslagsstiller ønsker å henvise til fylkesmannens kommentar som påpeker at planforslaget er godt 

gjennomarbeidet og at det er gjort grundige avveininger av ulike interesser med bakgrunn i at 

planforslag innebærer konsekvenser for grunneiere og andre samfunnsinteresser. Også 

fylkeskommunen ved fylkeskonservatoren tilslutter seg i all hovedsak planforslaget.  

 

Forslagsstiller har forståelse for at inngrepet i eiendommen oppfattes som negativt, men planforslaget 

er ikke gjennomførbart innenfor dagens tverrsnitt. Dette har forslagstiller gjort rede for både i møte 

med grunneieren og i plandokumentene. Arealinngrep vil berøre tomten, men ikke bebyggelsen på 
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tomten. Bebyggelsen henvender seg ikke til Holmegata, men til Hjørnerødgata. Når det tidligere var 

Evja som begrenset tomten mot vest er det i dag bilveien. Innføring av parkdraget med åpen kanal vil 

etter forslagsstillers vurdering ikke forringe den historiske konteksten i forhold til dagens situasjon, 

men tilføre området nye kvaliteter samtidig som Evja igjen blir lesbar i bystrukturen. Byggegrensen 

mot parkdraget skal sikre den historiske bebyggelsesstruktur i området med hager som grenser mot 

bekken og parkdraget. Foreslått tillatt utnyttelse i planforslag åpner for økt utnyttelse på tomten.  

 

Forslagsstiller er overrasket over at etablering av et friområde istedenfor veiformål oppleves som 

negativt. Plangrepet med transformasjon av Holmegata fra vei til park er etter forslagsstillers 

oppfatning et positivt tiltak, som vil forbedre bokvaliteten i området.   

I planprosessen ble det vurdert å videreføre grøntrabatten i Glommens gate, evt. avstå grunn til 

tilliggende eiendommer eller sikre muligheten for parkering i det offentlige gaterommet. Forslagsstiller 

har i samråd med virksomhet regulering og byggesak konkludert med at det er viktig å sikre 

muligheten for etablering av parkeringsplasser i det offentlige gaterommet. Både parkering i 

Holmegata vil utgå og parkering i tilliggende gatenettet vil reduseres vesentlig på grunn av 

reetablering av fortau. Det foreligger per i dag ingen konkret forslag for utforming av gatetunet i 

Glommens gate, men intensjonen er at området til tross for parkering skal få et grønt preg. For å 

forankre dette bedre i planforslag foreslår forslagsstiller å supplere reguleringsbestemmelsene med 

krav om bevaring av det mest verdifulle av de eksisterende trærne, og nyplanting av trær.  

Etter forslagsstillers vurdering er planforslaget og konsekvenser grundig vurdert, noe som både 

fylkesmannen og fylkeskommune har bekreftet i sine uttalelser.    

 

  

 

Grunneiere og næringsdrivende 
 

22. Veidekke Eiendom AS, 16.09.2015 

Veidekke mener at det er satt av en unødvendig bred sone til åpning av Veumbekken. 

Som grunneier av gnr/bnr 300/189 og gnr/bnr 300/639 registreres det at forslag til detaljregulering 

krever at vesentlige deler av eiendommen benyttes, og at eksisterende bygningsmasse må fjernes før 

arbeider med åpning av Veumbekken kan iverksettes. I den forbindelsen ønsker Veidekke en dialog 

for å avklare erstatning for inngrepet i deres eiendommer. 

 

Forslagsstillers kommentar: 

Plassering av kanalen og nødvendig bredde for etablering av parkdraget ble grundig utredet i 

forprosjekt og planarbeidet tilknyttet reguleringsarbeidet. Krav om 4-feltsvei i Borggata har ytterlig 

påvirket utforming av parkdraget. Forslagsstiller har oppfattet at det har vært en god dialog med 

grunneieren gjennom planprosessen. Godkjent reguleringsplan vil gi grunnlag for å ta opp dialogen 

som blant annet vil avklare erstatning for inngrepet.  

 

 

23. Advokatfirmaet Grindstad & co for Ralph Gordon Wikstrøm, 01.09.2015 

Advokaten opplyser at forslaget til detaljregulering er slik Wikstrøm hadde regnet med på bakgrunn av 

hva han har blitt presentert for tidligere. Han mener at planen innebærer at hans eiendom må erverves 

av kommunen.  

 

Forslagsstillers kommentar: 

Forslagsstiller har hatt løpende dialog med grunneieren. Godkjent reguleringsplan vil gi grunnlag for å 

ta opp dialogen som blant annet vil avklare erstatning for inngrepet.  
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24. Estar AS, 17.09.15 

Estar er positiv til at det fremlegges en reguleringsplan for området som også omfatter egen eiendom. 

De påpeker at reguleringsplanen må sikre rammebetingelser, som inviterer til en realistisk satsning og 

utbygging i området.  

 

Grunneier mener at reguleringsforslaget er detaljfokusert og begrenser muligheter for utbygging.  

Grunneier har vedlagt utkast til boligbebyggelse som belyser hvordan eiendommen kan utvikles.  

Seierstens gate 20 og Holmegata 13 og Huths gate 9 bevares, som er i tråd med planforslag. Ny 

biladkomst er foreslått fra Seierstens gate. Plassering av ny bebyggelse i formålsgrensen mot gate og 

park, følger prinsippet om videreføring av kvartalsstruktur og er i tråd med planforslaget. 

 

Ny bebyggelse foreslås oppført i 3 etasjer + loftsetasje, noe som er ikke i tråd med planforslag. Utover 

det ber Estar om : 

 

• En klargjøring i forbindelse med regulering iht.flom. Estar ønsker at gulv og gulvkonstruksjon i 
første etasje i bebyggelsen skal ligge høyre enn det kritiske nivået på kote 2,62. 

• Tillatte plassering av balkonger med en dybde på 1,2 meter på fasaden mot Holmegata. 
Grunneieren oppfatter forbudt mot balkonger som urimelig og dårlig begrunnet. De viser til at 
balkonger er en viktig del av gatemiljøet og bybildet i Fredrikstad og at det har mange positive 
sider.  

 

 

Forslagsstillers kommentar: 

Forslagsstiller oppfatter det som veldig positivt at Estar AS viderefører kvartalsstrukturen og foreslår å 

bevare Huths gate 9 utover Seierstens gate 20 og Holmegata 13 som er foreslått regulert til bevaring.  

Forslagsstiller har forståelse for at reguleringsbestemmelsene oppfattes som detaljfokusert. 

Bakgrunnen for dette er ønsket om å balansere mellom bevaring og det å integrere større volumer i 

det bevaringsverdige bygningsmiljøet, uten at det går på bekostning av verneverdiene  

 

Det er korrekt at området fremdeles vil ligge i faresone for flom etter gjennomført åpning av kanalen. 

Nybygg som vil ligge under kote 2,62 (NN2000) må derfor konstrueres slik at de tåler vann til dette 

nivået.  

 

Det er også flere andre hensyn som må tas ved nybygging. Ny bebyggelse skal tilpasses den 

eksisterende trehusbebyggelsen, samtidig som universell utforming skal ivaretas.  Derfor er det i 

planforslaget anbefalt å kreve at gulvnivå for boliger i 1. etasje skal ligge på ca. 0,5 meter over ferdig 

planert terreng mot det offentlige gatenettet og grønnstruktur park. For Estar sin eiendom vil det bety 

et gulvnivå for boliger på rundt 2 meter, dvs. fremdeles under kote 2,62. Gulvnivået vil da ligger over 

tidevannstand 200 års gjentaksintervall (1,87m m.o.h). Samtidig vil den ikke tilfredsstille krav fra 

kommunedelplan om faresone, fordi tidevannstand som ligger til grunn for faresonen har inkludert et 

tillegg, som skal ivareta klimaendringer. Det medfører at bebyggelsens første etasje må bygges slik at 

den tåler oversvømmelser.  Når boligetasjen ligger en halv meter over terreng mot det offentlige rom 

så er intensjonen at terrenget på baksiden av boligen kan heves noe slik at man oppnå trinnfri adgang 

til boliginngang fra baksiden. Derfor er det ikke satt krav til å heve boligetasjen mot bakgården. 

Universell adkomst kan også løses på annen måte.  

 

Balkonger tillates ikke mot det offentlige rom fordi det vil bryte med den stedstypiske utbyggingen og 

er vanskelig å forene med en utbygging som er tilpasset det bevaringsverdige bygningsmiljøet. 

Utbyggeren vil ha mulighet å etablere balkonger mot bakgård. Orientering mot vest tilsier at fasaden 

er godt egnet for etablering av balkonger  

 

Illustrasjonen som er vedlagt høringsuttalelsen viser en rekke flere avvik til planforslaget utover 

byggehøyde og balkonger. Blant annet, bygningsdybden, takutstikk mot gate og park. Forslaget 

oppfyller sannsynligvis heller ikke krav om minste felles uteoppholdsareal. 
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Etter høringsperioden har forslagsstilleren hatt et oppfølgende møte med grunneieren og blant annet 

redegjort for rammer i reguleringsplanene. Det har resultert i flere konkrete innspill fra grunneieren: 

 

1. Et viktig mål for utbyggeren er å skape god kontakt mellom boligene og parkdraget / bekken. Derfor 

er det ønskelig med balkonger mot Holmegata. 

Forslagstiller kan ikke anbefale at balkonger tillates med hensyn til det bevaringsverdige 

bygningsmiljøet, men mener at franske balkonger vil kunne gi den ønskede effekten og bør kunne 

vurderes.  

 

2. Estar mener at det er mulig å bygge ut boliger uten tilknyttet parkeringsplasser i Holmen-området. 

Samtidig skal hensyn til gode uteoppholdsareal ivaretas. Tomtene i småhuskvartalene bør derfor ikke 

pålegges parkeringskrav for bil. 

Forslagsstiller er enig og foreslår, i tråd med uttalelsen fra Statens vegvesen, at parkeringskrav endres 

fra minimumskrav til maksimumskrav, noe som i praksis ikke legger parkeringskrav på eiendommene i 

planområdet.   

 

3. Grunneierne rehabiliterer Huths gate 9 og utbyggingstomten deles opp i tre delområder. Derfor ber 

Estar om at utnyttelsen for Huths gate 11 vurderes på nytt, slik at det vil være mulig å oppføre en 

tomannsbolig på tomten, som i dag benyttes som lager.  

Forslagsstiller syns det er veldig positiv at Huths gate 9 bevares og rehabiliteres og mener også at det 

vil være positiv med en transformasjon fra lager til bolig. Forslagsstiller har vurdert situasjonen på nytt 

og foreslår å tillate en BRA på 150 % for Huths gate 11, noe som vil muliggjøre et innfillprosjekt i to 

etasjer på tomten.  

 

4. Grunneierne har i det vedlagte skisseprosjekt utforsket mulighet for å lage gode boliger i området. 

De påpeker at bebyggelsens skala skal være relativ beskjedent, derfor kan heller ikke krav til 

leilighetsstørrelsene vær for høye. De har som mål å lage flere større leiligheter og synes krav om 40 

% er akseptabelt, men mener at krav om 80 m
2
 per leilighet er for høy. De anbefaler, med erfaring fra 

egen prosjektskisse, en leilighetsstørrelse på minst 70 m
2
 for store leiligheter.  Forslagsstiller er enig 

og forslår å endre minste leilighetsstørrelse for store leiligheter til 70 m
2
.  

 

 

 

25. Westland AS, 21.09.2015 

 

Grunneieren har ingen motforestillinger om at Veumbekken åpnes og at område reguleres for å 

stimulere til utvikling i området. Men grunneieren forteller også at han lenge har vært usikkert om 

grepet som ligger til grunn for planforslag sikrer en god utvikling av planområdet. Flere bygninger med 

mange boenheter som er foreslått revet eies av Westland.  

Grunneieren uttaler at han er uenig i planforslaget. Han støtter sine vurderinger på advokaten Bjørge-

Skaaraas og SG arkitekter som har skrevet egne uttalelser som følger grunneiernes uttalelse.   

Grunneieren fører opp følgende hovedpunkter: 

1. Han mener det er unødvendig å rive husrekken på østre siden av Holmegata. 

Grunneieren siterer SG arkitekter som mener det er uakseptabelt å rive bygningsrekken langs 

Holmegata ut fra et bygningsmiljø- historisk perspektiv. SG anfører videre at planforslaget inneholder 

så mange restriksjoner på nybygging (høyde, fasadelengde etc.) at det vil bli problematisk å bygge på 

tomtene. De foreslår en løsning med åpen kanal i eksisterende tverrsnitt. Grunneieren etterspør også 

hydrologiske vurderinger som grunnlag for å fastsette bredder på bekken.  

Grunneieren konkluderer med at husrekken bør bevares og meddeler at han ikke har ønske om å 

avstå husene til kommunen. 

2. Han syns planforslaget er for ambisiøst og er usikkerhet om planen er realiserbar. 
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Gjennomføringen av tiltaket krever finansiering. Hvis planen vedtas men ikke gjennomføres virker den 

mot sin hensikt som er revitaliseringen av området. Han etterlyser avklaring i finansieringen.  

3. Han mener planen ikke gir de nødvendige rammer for å investere i området   

Grunneieren påpeker at det er ikke rentabelt å investere i ny bebyggelse med alle de begrensninger 

som ligger i planen knyttet til byggehøyder, tomteutnyttelse, parkering, krav om forretninger 

(publikumsrettet virksomhet) i 1. etasje.  

4. Om kommunen skal gjennomføre planen har han følgende ønsker:  

• Muligheten å rive Seierstensgata 18 i sin helhet. Det åpner for retablering av 

kvartalsstrukturen og etablering av parkeringsareal i underetasjen. 

• Han har forelagt en illustrasjon som viser bebyggelse i tre etasjer. Han påpeker også at han i 

2010 hadde fått rammetillatelse til bebyggelse i tre etasjer i området og oppfatter det som en 

verdiforringelse hvis ny reguleringsplan ikke tillater det. Han påpeker at man med tanke på 

byutvikling burde vurdere å bygge inntil 4 etasjer i Holmenområdet. 

• Han påpeker også at Seierstensgata 12 er foreslått fredet, til tross for at man tidligere hadde 

fått rivetillatelse tidligere. Grunneieren lurer på hvorfor denne bygningen skal bevares når 

bebyggelse langs Holmegata tillates revet. 

Grunneieren konkluderer med at bebyggelse i Holmegata bør bevares og Veumbekken åpnes uten at 

eksisterende bebyggelse skal rives. 

 

 

Forslagsstillers kommentarer 

 

Forslagsstiller har hatt flere dialogmøter med grunneieren hvor grunneieren har blitt grundig informert 

om planarbeidet. Tiltaket ble belyst i forprosjekt i tre alternativer. For oppnåelse av målet med 

prosjektet er tiltakets bredde en nødvendig forutsetning for etablering av alle tre hovedelementer: en 

åpen kanal med tilfredsstillende kapasitet for flom fra Veumbekken, gang- og sykkelforbindelse, samt 

gode og inkluderende rekreasjonsarealer.  For hydrologiske beregninger henvises til notatet: 

Vurdering av reguleringsplan for planlagt gjenåpning, Flo- og flomforhold, som følger planforslaget 

som vedlegg.  

 

Forslagsstiller mener videre at det er svært viktig at tiltaket har et høyt ambisjonsnivå for å kunne nå 

målet med tiltaket. I tillegg til å være et teknisk prosjekt skal det også skal være et 

byutviklingsprosjekt.       

 

Revitalisering av Holmen-området er et viktig aspekt med planforslaget og forslagsstiller ønsker 

utvikling i området, spesielt ny bebyggelse langs Holmegata som skaper nye gode fasader mot 

parkdraget. Derfor var det viktig å få til et balansert forhold mellom bevaring og utvikling. 

Forslagsstiller vurderer at det er gode muligheter for utbygging i området med de foreslåtte rammer. 

Som saksopplysning er ikke området regulert til 3 etasjer. Det er en eldre reguleringsplan som ikke 

angir gesims- eller mønehøyder. Den sier i midlertidig at alle bygninger som oppføres skal i form, 

dimensjon og utseende tilpasses tilstøtende bebyggelse og nærmeste omgivelser. Bebyggelse i 

området er 1 og 2 etasjer. Tilstøtende bebyggelse er i 1 etasje med skråtak og takoppløft. 

Utbyggingspotensial foreslått i planforslaget er dermed økt sammenlignet med dagens regulering. 

 

For det totale utbyginspotensialet er det ikke bare krav om høyde som er avgjørende, krav om 

utnyttelsen og krav om uteoppholdsareal er også viktige faktorer. Krav om uteoppholdsareal til boliger 

er ofte en begrensende faktor for det samlede utbyggingspotensialet for boliger på en tomt. Ny 

kommunedelplan stiller krav om uteoppholdsareal som også gjelder for planområdet. Planforslaget  

foreslår lavere krav til uteomhusarealer for ny bebyggelse enn kommunedelplanen tilsier. Innenfor 

planområdet er det derfor høyere utbyggingspotensial i forhold til tomtestørrelse enn mange andre 

områder innenfor byområdet.  
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Forslagsstiller har oppfattet at man har hatt en god dialog som grunnlag for videre prosess blant annet 

vedrørende grunnerverv. Vi har også tatt innover oss at West-Land AS ønsker å utvikle området selv. 

Etter siste dialogmøte mellom forslagsstiller og Westand er det vurdert at Seierstens gate 18 bør 

kunne rives med bakgrunn i at etablering av en ny åpen og attraktiv fasade i hjørne mot Holmegata og 

Seiserstensgata veier tungere enn krav om bevaring. Seierstensgata18 er derfor ikke regulert til 

bebyggelse som skal bevares. Det gir den ønskede muligheten til å rive bygningen under forutsetning 

at det oppføres ny bebyggelse som henvender seg til park i Holmegata og til Seiserstens gata. 

Planforslaget åpner samtidig for muligheten å beholde bygningen, slik at bebyggelsen kan integreres i 

ny utbygging i området eller evt. vurderes i en senere planfase. Forslagstiller oppfatter at dette var i 

tråd med det Westland ønsket.  

 

Som saksopplysning er ikke Seierstensgata 12 foreslått fredet. Den er foreslått regulert til bevaring på 

lik linje med mange av de andre bygninger som hører til den opprinnelige trehusbebyggelse.   

 

 

Stenseth Grimsrud arkitekter AS for West-Land AS 

SG arkitekter ser på utvikling i Holmen-området som spennende, men anser at forslagstiller har tatt for 

lite hensyn til den eksisterende bygningsmassen og at plangrepet er uakseptabelt ut fra et 

bygningsmiljøhistorisk perspektiv. Arkitekten har heller ikke tro på at planens rammebetingelser vil 

stimulere til den byfornyelsen planforslaget legger opp til. Arkitekten påpeker konsekvenser for 

beboere, bedrifter og grunneiere og mener at konsekvensene ikke er utredet godt nok. Arkitekten 

mener at bekkeåpningen lar seg realisere i dagens tverrsnitt og at man dermed kan ta hensyn til 

eksisterende bygningsmasse langs Holmegata. SG arkitekter påpeker at planen legger til grunn at 

bebyggelsen mot parkdraget må reetableres for å skape et attraktivt offentlig rom.  For å få realismen i 

gjennomføringen mener arkitekten at det er vesentlig å gi videre rammer for det som kan bygges nytt. 

De mener at reguleringsbestemmelser inneholder for mange restriksjoner på nybygging (om høyde, 

fasadelengde, takform, hjørneform, ark plassering, inngangsforhold og uteoppholdsarealer) slik at det 

blir problematisk å bygge på tomten.     

 

 

Forslagsstillers kommentarer: 

Forslagstiller henviser til forprosjektet om vurderinger og valg av alternativet som ligger til grunn for 

planforslaget. Forslagsstiller ønsker også å henvise til fylkesmannens kommentar som påpeker at 

planforslaget er godt gjennomarbeidet og at det er gjort grundige avveininger av ulike interesser med 

bakgrunn i at planforslag innebærer konsekvenser for grunneiere og andre samfunnsinteresser. 

Forslagsstiller har forståelse for at reguleringsbestemmelsene oppfattes som strenge. Bakgrunnen for 

dette er ønsket om å balansere mellom bevaring og det å integrere større volumer i det 

bevaringsverdige bygningsmiljøet, uten at det går på bekostning av verneverdiene. For utdypende 

svar se også kommentar til West-land AS. 

 

 

Advokatfirmaet Bjørge-Skaaraas&Co AS for West-Land AS 

Advokaten påpeker at dersom det tar lang tid mellom regulering og gjennomføring kan en konsekvens 

være at bebyggelsen som er foreslått revet langs Holmegata gradvis forfaller. 

Han anfører juridiske betraktninger rundt finansering av tiltaket og konsekvenser av reguleringen hvis 

planforslaget ikke blir gjennomført. Han etterlyser hydrologiske beregninger. Han mener det ikke 

henger sammen at man på den ene siden ønsker å bevare bystrukturen og på den andre siden legger 

opp til rivning husrekken på østre siden av Holmegata. Han stiller seg tvilende til at ny bebyggelse 

oppføres på gjenværende arealer etter riving med de restriksjoner planen legger på nybyggene i 

forhold til tomteutnyttelse og høyde. Han mener det fremgår av planforslaget at hovedhuset i 

Seierstensgata skal bestå. Han syns også bebyggelsen som skal rives er ikke tilfredsstillende 

dokumentert.  Med bakgrunn i dette er hans oppsummering at planforslaget ikke er tilstrekkelig 

utredet. Han ønsker seg detaljerte opplysninger om finansieringsmodellen i planbeskrivelsen. 
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Forslagsstillers kommentarer: 

 

Det er gjennomført en omfattende prosess og flere møter med alle grunneiere som er berørt av 

rivningen. Dette gjelder også West-Land AS. Forslagsstiller har oppfattet at man har hatt en god 

dialog som grunnlag for videre prosess blant annet rundt grunnerverv. Forslagsstiller har også tatt 

innover seg at West-Land AS ønsker å utvikle området selv som er berørt av tiltaket, men ikke inngår i 

framtidig grøntdrag. Det legges det til rette for i planforslaget. Detaljerte opplysninger om 

finansieringsmodellen er ikke del av reguleringsplanen. Hvordan prosjektet vil bli finansiert behandles i 

kommunen og tydeliggjøres gjennom kommunens budsjettarbeid.  

 

Seierstensgata 18 A ikke regulert til bevaring, nettopp for å vurdere om man kan og ønsker å beholde 

bygningen. Tilgrensende byggeområder som skal erverves er redegjort for i kapitel 6.16 

Eiendomsinngrep i planbeskrivelsen (se også fig. 77) . For utdypende opplysninger om hydrologi 

henviser vi til notatet: Vurdering av reguleringsplan for planlagt gjenåpning, Flo- og flomforhold, som 

følger planforslaget som vedlegg.  

For utdypende svar se også kommentar til West-land AS. 

 

 

I et oppfølgende møte har forslagsstilleren hatt en god oppfølgende dialog med grunneieren, hans 

advokat og arkitekt. Det har blitt blant annet redegjort for rammer i reguleringsplanene og uttalelse til 

planforslaget ble diskutert og besvart. Det har resultert i et konkret ønsket fra grunneieren: 

 

Seierstensgata 12 er foreslått regulert til bevaring. Det innskrenker etter Westlands oppfatning 

handlingsrommet for å lage et godt prosjekt i kvartalet. Westland påpeker at han tidligere i forbindelse 

med rammesøknad hadde en rivningstillatelse for bygningen. Han ber om at regulering til bevaring tas 

bort slik at bygningen kan rives om det skulle vise seg ønskelig.  Han eier ikke området selv, men ser 

for seg en sammenhengende utvikling av kvartalet.  

 

I etterkant av møtet har forslagsstiller vurdert spørsmålet i samråd med virksomhet for regulering og 

byggesak. Det er mange bygninger i kvartalet som allerede må rives av ulike hensyn. Det har vært 

viktig i vurderingen at ny bebyggelse vil oppleves som et supplement til eksisterende bebyggelse ikke 

en erstatning. Derfor har man blant annet foreslått å bevare Holmegata 20 ved å flytte bygningen 

bakover (mot øst). Selv om Seierstensgata 12 ikke henvender seg direkte til det offentlige rom, er 

bygningen viktig for opplevelsen av bygningsmiljøet og områdets historie. Seierstensgata 12 grenset 

opprinnelig til Evjas åpne kanal og er del av den eldste bebyggelsen i bevaringsområdet. At bygningen 

er meldepliktig etter kulturminnelovens § 25 understreker verdien. Forslagsstiller vil derfor ikke 

anbefale at Seierstensgata 12 rives. Grunneieren til Seierstensgata 12 har ikke kommet med noe 

uttalelse til planforslaget.   
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