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Introduksjon

Norconsult har i forbindelsen med planarbeidet for detaljregulering Veumbekken
- Holmen utarbeidet en bevaringsstrategi for det bevaringsverdige
bygningsmiljget pa Holmen, som bergres av reguleringsarbeidet. Hensikten
med planen er & legge til rette for apning av Veumbekken og parkdrag i
Holmegata. Samtidig skal det apnes for en fortetting i de tilliggende kvartalene,
med spesielt hensyn til det spesielle bygningsmiljget i planomradet.

Notatet er et innspill til planarbeidet som bade skal ivareta bygningsmiljget og
legge til rette for utviklingen av omradet. Malet med arbeidet er & identifisere
bebyggelse som bar bevares og & komme fram til viktige saertrekk som bgr
viderefares nar omradet utvikles.
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Trosvikholmen

De sentrale bykvartalene, som er del av det bevaringsverdige bygningsmiljget pa Holmen, ble
tidligere omtalt som Trosvikholmen.

Trosvikholmen var et typisk arbeiderstrgk som vokste fram utenfor byen med bakgrunn i
industrialiseringen og behov for & skaffe boliger til industriarbeidere. Omradet var i gamle dager
ikke regnet for & veere et godt strgk. En av arsakene var mye sumpig mark som seerlig var og hast
var utsatt for oversvemmelser. Beboere besto av handverkere og arbeidere og boligomradet
hadde innslag av smaindustri og handverk.

En stor del av bebyggelsen ble bygd i 1870-90 arene og det er sveitserstilen som fremdeles er
karakteristisk for bygningsmiljget. Tilstanden til de gamle husene varierer og det er gjort
bygningsmessige endringer som bryter med stilen, men huskroppene er i stor grad uendret.

Figur 1: Typiske bebyggelse i bykvartalene pd Holmen

n:\513\35\5133585\5 arbeidsdokumenter\59 bevaring\2015-05-10 reguleringsplan for veumbekken holmen - vurderinger | Side 4 av 29
bygningsmilje.docm



Norconsult 0:0

Reguleringsplan for Veumbekken Holmen
Utvikling av det bevaringsverdige bygningsmilje i planomradet

Figur 2: Historisk byplan for Fredrikstad

Historisk byplan (1884) som viser den fremvoksende bystrukturen tydeliggjer Seierstensgatas rolle
i utviklingen, bade som forbindelsesledd mellom byen og naeringsvirksomhet utenfor byen og som
utgangspunkt for utviklingen pa Holmen.

Evja, som den nedre delen av Veumbekken ble kalt, gikk som en kanal gjennom tett bystruktur.
Den hadde kaier pa begge sider og var viktig som smabathavn. Det var mulig & ro opp
Veumbekken helt til jernbanelinjen. (se ogsa Lokalsamfunnsrapport Trosvik, side 28).

Etter hvert ble Veumbekken lagt i kulvert. Den nordre delen i 30-tallet, den sendre delen fgrst i 50-
tallet, sannsynligvis pa grunn av sin betydning som smabathavn. Tidligere elvelapet gar delvis
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gjennom Trosvikholmen og er fremdeles lesbar i bystrukturen, gjennom tomtegrenser og
gateforlgp. Den begrenser ogséa dagens hensynssone for bevaringsverdig kulturmiljg mot ast.

1.1 Stedskarakter, byrom og
BYGNINGSSTRUKTUR

Planomradet omfatter en del av Fredrikstads

elvepromenade og en del av Holmenomradet
som er preget av smaskala trehusbebyggelse
med hovedfunksjon boliger.

Innenfor planomradet ser man tre tydelig ulike
karakterer, som samlet utgjer Holmens
identitet.

Trosvikstranda med beliggenhet mellom
Vesterelva og Borggata er preget av apenhet
og neerheten til Glommavassdraget.

Smahuskvartalene mellom Borggata og Huths
gate har et mer urbant og intimt preg.
Bebyggelsen henvender seg mot gaten og
danner tydelige byrom.

Villakvartalene i nord er preget av de grenne
hagene som grenser inntil Holmegata.

Holmegata er i dag en relativt smal bygate. Gata er sterkt trafikkert og omradet bzerer preg av
belastninger fra biltrafikken. Veumbekken, eller Evja som den sgndre delen av Veumbekken ble
kalt, rant til dels gjennom omradet, for den ble lagt i kulvert under Holmegata.

Siktlinje ned Holmegata til elven er en viktig orienteringslinje i byen.

Trosviksstranda

Bebyggelse som grenser til planomradet er nyere tids industri- og naeringsbebyggelse, som na
vurderes i forbindelse med planarbeid for omraderegulering av Trosvikstranda.
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Smahuskvartalene \

Smahuskvartaltene i planomradet er del av det bevaringsverdige kulturmiljget p4 Holmen. Mest
typisk for omradet er sveitershusene i halvannen etasje. De ble benyttet som bolig eller som bolig i
kombinasjon med neering i farste etasje. Bebyggelsen forholder seg til kvartalsstrukturen gjennom
gateveggers beliggenhet mot bygaten og plassering av vinduene i fasaden. Inngang til bolig er fra
bakside. Inngang til forretning fra gatesiden. Brutte hjgrner i forste etasje og inngang til forretning
plassert i hjgrne er typisk for omradet. Tettheten i omradet varierer, men ligger hovedsakelig
mellom %-BRA = 40 - 150 % BRA . Tomtene med hgy utnyttelse har som regel lite eller ingen
uteoppholdsarealer.

Villakvartalene

i

Bebyggelsen i de gvre kvartalene har likhetstrekk med hagebyene som ble etablert etter 1900 og
var en reaksjon mot industrialismens tettpakkede bysamfunn. Rundt boligomradene skulle det
anlegges grenne parker og alle boligene skulle fa sin egen hageflekk.

Arkitekturen vest for Holmegate har klare referanser til empire og klassisme, typisk fra perioden
1920-1935. | denne perioden er bygningene symmetriske, krysspostvinduene fra sveitserstilen ble
erstattet med smarutete vinduer med midtpost inspirert av Louis Sieze-stilen. Bygningskroppen er
avgrenset rektanguleer, saltaket har svaert bratt takvinkel og bred takgesims som danner
overgangen mellom vegg og tak. Det er detaljering rundt vinduer og markante vindskier. Et annet
typisk trekk fra Louis Seize-stilen er tak med markant svai mot gesimsen og arkoppbygg, noe som
disse bygningene er gode eksempler pa.

Stilperioden kalt Nyklassisime sammenfalt med oppbyggingen av et selvstendig Norge etter
unionsopplgsningen og ansket om en ny «egen» arkitektur og omtales ofte som «Det nye Norge».
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Kortfattet analyse av smahuskvartalene i
planomradet

Smahuskvartalene i planomrédet er del av det bevaringsverdige kulturmiljget pa Holmen. Mange
av trehusene representerer ikke unik arkitektur hver for seg, men til sammen utgjor de en
saerpreget helhet. A styrke bevaring av bygningsmiljget er en forutsetning for gjennomfering av
planforslag Veumbekken — Holmen med bekkeapningen, som forutsetter at noen bygninger ma
rives i det bevaringsverdige bygningsmiljget.

Malet med analysen er & identifisere bebyggelse som bgr bevares og & komme fram til viktige
seertrekk som bar viderefares nar omradet utvikles. Planforslaget skal sikre at dagens
bygningsmiljg ivaretas uten at utviklingen av omradet stopper opp.

Kommunedelplanen gir sammen med gjeldende reguleringsplan faringer for bevaringsomradet
hvor fglgende star sentralt:

1. Strogkets saerpreg og helhetsmiljg skal bevares og videreutvikles.

2. Bygninger som har spesielt verneverdige kvaliteter skal opprettholde sin opprinnelige karakter
Bygninger som ansees & veere av betydning for miljget kan nektes revet.

2.1 REGISTRERINGER

Kvartalsstruktur/Byrom inkl. hjerner

Forstaden ble, noe som ogsa er typisk for denne tiden, bygget ut etter rutenettsplaner. De sentrale
bykvartaler har en starrelse pa ca. 65 m x 65 m og det karakteristiske gatelgpet har en bredde pa
12 meter. Et av kvartalene er delt opp i @st vest retning med en sentral adkomst: Smalgangen

Bykvartalenes fasader er plassert pa linje langs gaten. De tverrgdende gatene har historisk veert de
viktigste, derfor vender langsiden av bebyggelsene til dagens tverrgater. Fasadeutformingen tar
hensyn til det offentlige gaterommet uansett om det er tverr- eller langsgaende gater.
Boliginngangene ligger bak husene og mange av husene er bygget vegg i vegg med nabohuset.
Avstand mellom husene varierer mellom 2 og 10 meter. Omradet som ble benyttet til smaindustri
0g annen naeringsvirksomhet brukes i dag stort sett som lager, verksted og parkering.
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Bebyggelse registrert i Sefrak

L

TNy

Figur 3: Sefrak registering i planomrddet og i hensynssone kulturmilje, kilde: kommunens
kartklient.
(Stiplet linje: varslet planomrddet, hel linje: hensynssone kulturmiljo, rod linje: Sefrak
registrerte bygninger)

Rundt 50% av bebyggelsen er sefrak registrert, dvs. at det ble bygget far 1900.
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Etasjer og takform

[ ]1etasje

|:| 1,5 etasjer

[ 2etasjer

I 3 etasie {

Figur 4: Byggehoyder

Bebyggelsen i bevaringsomradet varierer fra 1 etasje til 2 etasjer med saltak. Mange bygninger i 1
etasje har takutstikk og hovedvekt av bebyggelsen oppfattes derfor som halvannen etasje,
Sveitserhusene i 1 etasje med saltak og ett sentralt takutstikk preger omradet.

Den gvrige bebyggelse er bygardene av tre og mur i 2 etasjer, med saltak og til dels mindre
dominerende takutstikk. De utgjer sammen med den gvrige bebyggelsen et mangfold uten at de
bryter med skalaen til de typiske sveitserhusene.

Bebyggelse i de tilgrensende kvartaler varierer mellom 1 og 2 etasjer. Unntak er eldresenteret som
er bygget i 3 etasjer og et naeringsbygg pa Trosvikstranda i 4 etasjer.
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Materialbruk
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Figur 5: Murhus markert 1 gul

Det er hovedsakelig trehus i omradet. Murhus er unntaket, noe som er typisk for omrader utenfor
murbyens tvang, fordi det var billigere a bygge i tre.
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Funksjon: Bolig / Naering

Figur 6 Neeringsvirksomhet

Det er spesielt hjgrnebebyggelsen som var viktig for handel i omradet. Smaindustri forgikk
sannsynligvis inne i kvartalene eller i tiliggende naeringsomrader.
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2.2 IDENTIFISERING AV BYGNINGER SOM ANSEES X VZERE AV SZERLIG
BETYDNING FOR MILJQET.

\

3 ulike typer bebyggelse har betydning for omradet seerpreg:

2.2.1 Sveitserhus i halvannen etasje

Figur 7: Werenskiolds Gate 12 A: Eksempel pd sveitserhus i halvannen etasje -

Mest typisk for omradet er sveitershusene i halvannen etasje. Sveitserhuset kjennetegnes av
saltak med bratte vinkler, ofte hgy synlig grunnmur og krysspostvinduer som ga mulighet til & lufte
bedre. Det finnes eksempler pa bygninger med tidligere stilarter, spesielt senempire, og noen bygg
har detaljer fra flere stilarter. Dette kan veere fordi de gamle byggene ble ombygget rundt 1900, og
noen har fatt takoppbygg. Flere av disse har fortsatt senempire vinduer. Huskroppene er i stor grad
uendret.

De ble benyttet som bolig eller som bolig i kombinasjon med neering i forste etasjen. Bebyggelsen
forholder seg til kvartalsstrukturen gjennom gateveggers beliggenhet mot bygaten og plassering av
vinduene i fasaden. Fasade lengde varierer fra 8 til 15 meter. Skalaen preger sammen med de
store gavlene gatebildet. Inngang til bolig er fra bakside. Innganag til forretning fra gatesiden. Brutte
hjgrner i forste etasje markerer kvartalets hjerner. Inngang til butikker og annen servicevirksomhet
I& sannsynligvis ogsa i hjgrnet.
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2.2.2 Bygarderi tre

De fire bygardene i planomradet har to fulle etasjer og framstar med en noe starre skala enn
Sveitserhusene. Disse gardene ligner pa den klassiske 1890-gardsbebyggelsen i Oslo, med
vertikale t-post vinduer og klassiske detaljer under gesims. Detaljene under gesims er ikke lik den
man finner p& murbygg, men derimot fra trebygninger i dragestil. Fasadelengden varierer mellom
15 0g 22 m. Ogsa bygardene forholder seg til kvartalsstrukturen med gateveggens beliggenhet
som avgrenser bygaten og med plassering av vinduer i fasaden. Boligens innganger er fra
baksiden.

2.2.3 Murhus

Det er fire murhus i planomradet. Det er bolighus som er bygget i 2 fulle etasjer. Fasadelengde
varierer mellom 8 og 13 meter. Bebyggelsen forholder seg til kvartalsstruktur pA samme mate som
bygardene. Werenskiolds gate 20 har i tillegg et skratt gatehjgrne med inngang til butikklokaler i
forste etasje.
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2.3  IDENTIFISERING AV BYGNINGSMILJQOER MED SZERLIG BETYDNING
FOR OMRADETS SAERPREG

Figur 8: Omrader med spesiell betydning for opplevelse av bygningsmiljoet

Det er identifisert 4 omrader som har spesiell betydning for opplevelse av omradet. | tillegg er det
enkeltbygg som vurderes viktig for helhetsopplevelsen.

2.3.1 Seierstensgata

Seierstensgata framstar som et helhetlig bygningsmiljg. Bygningsmessige kvaliteter henger
sammen med at disse byggene er en lang sammenhengende rekke av trehus fra samme tidsepoke
med stiltypiske takutstikk, takvinkel, materialbruk, proporsjoner, vinduer. Som enkelt bygg kan
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\

Werenskiolds gate 12 fremheves som en velholdt bygning med mange opprinnelige detaljer og hay
representasjonsverdi.

Sveitserhusene i 1 etasje med saltak og et sentralt takoppbygg preger byrommet. At
Seierstensgata samtidig er del av den historiske ferdselsaren gker verdien av & bevare
bygningsmiljgets saerpreg ytterligere.
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2.3.2 Werenskiolds gate mellom Seierstensgata og Huths gate

Ogsa Werenskiolds gate framstar som et helhetlig bygningsmiljg. Noe som er spesielt med denne
gaten, er at det i midten er bygget en bygard, antakeligvis i samme tidsepoke. Garden har mye til
felles med f.eks. Oslos 1890-gards bebyggelse. Denne husrekken er enhetlig i sitt uttrykk, men har
samtidig en variasjon i hayder og volumer uten at det gar pa bekostning av helhetsinntrykket.
Hjernebebyggelsen mot Seierstensgata har mest saerpreg, med det typiske kuttede hjgrnet og
plassering langs med Seierstensgata, som gjar at bygningene vender gavlen mot Werenskiolds
gate.
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2.3.3 Bebyggelse langs Borggata

Den smaéskala trehusbebyggelse mot Borggata avslutter smahuskvartalen mot sar og synliggjer
det historiske bygningsmiljget mot bysiden. Det historiske byrommet framstar som fragmentert
siden bebyggelsen pa andre siden av gaten er revet. Bebyggelsen langs Borggata er allikevel viktig
som markering av det historiske bygningsmiljget i byen og markering av Holmen mot Borggata.
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2.3.4 Bygningsmiljo mellom Seierstensgata og tidligere elvelop

= L L / s o - ; o o

Bebyggelsen framstar som en husgruppe med 4 boliger og et uthus. Husgruppen er organisert
bade mot Seierstensgata og mot en indre adkomst som boliginngangene sannsynligvis vendte mot.
Bebyggelsen grenset opprinnelig til Evjas apne kanal, noe som fremdeles kan synes gjennom
eiendomsgrensene. Betydningen av bygningsmiljget for det offentlige gaterommet er ikke
framtredende og bevaringsverdien er derfor ikke like stort som for de andre miljgene.
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2.4 IDENTIFISERING AV ENKELTBYGG MED SZERLIG BETYDNING FOR
OMRADETS SERPREG

2.4.1 Murhus

Werenskiolds gate 20

Werenskiolds gate 20 er en av fire murbygninger i planomradet. Bygget har andre idealer enn
sveitserhusene, men underordne seg likevel kvartalsstrukturen og har som gvrige hjgrnebygg
skratt hjgrne. Murhuset har klassiske trekk med buet vindu i en spiss gavl i hjgrnet. Vinduene har
fatt en omramning med dekorative elementer, som er en blanding av historiske elementer og en
smak av jugendarkitektur. Fasaden er asymmetrisk, som var typisk for den nye arkitekturen. Under
viser bilder fra Alesund, man kan se at det er noen trekk som minner, selv om Werenskiolds gate
har et langt enklere uttrykk. Bygget bidrar postivt til mangfold i omradet.
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Werenskiolds gate 6 + 8

2.4.2

Disse to byggene ligner pa viktorianske hus fra England med stor takhgyde og klassiske
murdetaljer pa hjgrner og rundt vinduer. Tidsepoken sammenfaller med vare sveitserhus, men her
har eier veert utenlands for & hente inspirasjon eller byggmesteren kanskje veert av utenlandsk
opprinnelse — noe som ikke var uvanlig pa denne tiden.

Holmengata 20

Bygningen ligger vendt mot Holmegata og tidligere elvelgp og ble oppfart som bryggerhus og
vedskur i 1894, og hovedbygget i 1895. Bygningen har store takutstikk, utskarne motiv i gaviene og
krysspostvinduer i 2.etasje, som er kjennetegn for sveitserhus. Det er stdende kledning pa
yttervegg i 2.etg., og liggende kledning pa 1.etg under med markert etasjeskiller. Bygget har fatt en
seerpreget form da det har fulgt det opprinnelige elvelgpet til Evja. Det har bevart sitt flotte saerpreg
0g mange opprinnelige detaljer.
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Utvikling av det bevaringsverdige bygningsmilje i planomradet

3.1

3.2

Bevarings- og utviklingskonsept for omradet

FLOMFARE

Det bevaringsverdige bygningsmiljget pa Holmen ligger innenfor hensynssone for flomfare iht.
kommunedelplanen for byomradet. Innenfor hensynssone tillates ikke etablering av ny bebyggelse
lavere enn niva for en 200-ars flom satt til kotehgyde 2,5 meter, med mindre det utfares tiltak som
sikrer ny bebyggelse i trad med kravene i TEK. Dvs. at ny bebyggelse ma ha en gulvhgyde pa 2,5
meter eller at bebyggelse ma kunne tale flom.

Endringer og fortetting i omradet ma foretas med hensyn til eksisterende bygningsstruktur og
bebyggelse. Krav om tiltak som reduserer fare for skader pa grunn av flom ma balanseres med
krav om tilpasning til det bevaringsverdige bygningsmiljget.

Som tiltak mot flomfare er det foreslatt & heve gulvniva for boliger i 1. etasje med 0,5 meter over
terreng. Synlig grunnmur er typisk for byggestilen og det & lgfte forste etasjen med 0,5 meter syns
derfor akseptabelt i det eksisterende bygningsmiljget. Samtidig vil det gi bedre bokvalitet & lafte
boligetasjen noe over det offentlige gaterommet. Gulvniva for nye boliger vil da ligge over nivaet til
200-arsflom (uten klimatillegg).

BEVARINGSKONSEPT
Verdifull bebyggelse for bygningsmiljo

Avgjarende i bevaringsstrategien er at mange av de opprinnelige bygninger beholdes. Nye
bygninger skal oppleves som en komplementering og ikke som en erstatning av bebyggelse i
omradet. Derfor omfatter reguleringsplanen for Veumbekken ikke bare parkdraget i Holmegata,
men ogsa de tilliggende smahuskvartalene som er del av det bevaringsverdige bygningsmiljget pa
Holmen.

Viderefaring av kvartalsstruktur er grunnleggende for bevaringskonseptet. | tillegg er det identifisert
bebyggelse som er spesielt verdifullt for opplevelsen av bygningsmiljget. Bebyggelse som utgjer
det helhetlige bygningsmiljg i Seierstensgata, Werenskoilds gate og Borggata er seerlig viktig.
Werenskiolds gate 20 og Holmegata 19 er avgjerende for at Huths gate oppleves som del av dette
miljget. Derfor foreslas det & inkludere nordre siden av Huths gate i bevaringsomradet. | tillegg skall
bebyggelsen bevares som markerer kvartalsstrukturen og er seerlig miljgskapende.

Intensjonen er at bebyggelse bevares i sin hovedform og at hovedelementene i bebyggelsens
utvendig utseende viderefares eller tilbakefgres til det opprinnelige. Det bar ikke settes krav til
bevaring av beerekonstruksjonen eller interigr for & muliggjere at bygningene kan moderniseres
innvendig og at tekniske forbedringer kan utfares.
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Figur 9: Bebyggelse som foreslds reqgulert til bevaring (merk gul er mest viktiq)

Holmegata 20

Holmegata 20 er bygningen med mest saerpreg i husrekken som er foreslatt revet. Bygningen ble
fart opp i 1895 i sveitserstil og har mange fine detaljer. Fotavirykket er pavirket av plasseringen,
ved siden av det gamle elvelgpet. Det bar derfor drgftes om det er mulig & flytte bebyggelsen
bakover, slik at den fremdeles vil utgjere hjgrnebebyggelsen i kvartalet.

Seierstensgata 18 a og Borggata 16

Seierstensgata 18 a og Borggata 16 er bebyggelse som er i analysen markert som viktig for
bygningsmiljget. Ved utvidelse av gatetverrsnitt og riving av eksisterende bebyggelse vil disse
bygninger framstd i en annen sammenheng enn far. Bebyggelsen inntar hjgrnetomter i
kvartalsstruktur som er gnskelig & reetablere mot parkdraget. De eksisterende bygninger er lite
egnet til definering av kvartalets hjgrner. Et suksesskriterium for tiltaket med etablering av parkdrag
i Holmegata er imidlertid at det kan bygges opp gode fasader mot parkdraget som sikrer aktivitet
og sosial kontroll i det offentlige rommet. Det er derfor foreslatt at Seierstensgata 18 a og Borggata
16 kan erstattes av ny bebyggelse for & markerer kvartalsstrukturen i hjgrnet. Det er da ogsa satt
krav om publikumsrettet funksjon i farste etasje.
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3.3

FORINGER FOR NY BEBYGGELSE

Tilpasningsarkitektur kan grovt deles i tre kategorier: stilkopiering, tilpasning eller sterk kontrast. De
to ytterpunktene gir darlige lasninger. Stilkopien fokuserer kun pé estetikk, den forvansker
historieforstaelsen og gir forvirrende arkitektur. Den sterke kontrasten er i mange sammenhenger
estetisk uheldig og underordner seg ikke det miljget den skal forholde seg til.

Et godt resultat ma ivareta bade estetikk og historisk lesbarhet. De beste lgsningene ligger i de
fleste tilfeller i ulik grad av tilpasning til det omliggende miljget, fra nesten-kopien til et moderne
arkitekturuttrykk. Tilpasningen kan gjelde overordnete trekk som tomtestruktur, skala og
bygningstypologi, og detaljer som materialbruk, fasadekomposisjon og dekor. Hvor mange
parametre som skal gjentas eller fortolkes i nybygget, vil avhenge av bygningsmiljgets sarbarhet.

P& Holmen bar ny bebyggelse ha hgy kvalitet i arkitektonisk utforming, detaljering og materialbruk
som gir et godt samspill mellom gammel og ny bebyggelse. Falgende forhold bar veere styrende
for ny bebyggelse i Holmeomradet:

e Ny bebyggelsen skal plasseres og orienteres i forhold til kvartalsstrukturen.

e Bygningsvolumer eller fasader skal deles opp slik at de er tilpasset eksisterende
bebyggelses skala.

¢ Ny bebyggelse skal ha skratak mot gatesiden. Takvinkel og hayder pa gesims og magne
skal tilpasses slik at ny bebyggelse ikke dominerer eksisterende bebyggelse.

¢ Nye bygninger som definerer kvartalets hjerner skal ha en 45 graders knekk i hjgrnet.
Inngang til neeringsvirksomhet skal veere fra hjgrnet.

¢ Nye bygninger skal framsta som trehusbebyggelse.

Reguleringsplanforslaget har sgkt & finne en balanse mellom hensyn til det bevaringsverdige
bygningsmiljget, bokvalitet og tilrettelegging for en tidsriktig utvikling av omrader. Prinsippet for
utbygging er at ny bebyggelse skal ha en gesimshgyde pa to etasjer og saltak mot det offentlige
rom, dvs. gater og parkdrag. Fasadeuttrykket mot gaten og park skal i detaljeringen veere
tilbakeholdende for & ikke visuelt dominere over den bevaringsverdige trehusbebyggelsen.
Balkonger tillates ikke mot gate. Takutstikk tillates kun for hjgrnebebyggelsen, som et hjgrnemotiv.
Fasadeutrykket skal varieres slik at bebyggelse oppfattes som enkeltstdende bygninger med
maksimal fasadelengde pa 15 meter.

I omradet hvor flere tomter kan utvikles samlet og potensialet for gode uterom er stort, er det
foreslatt & apne for stor grad av takopplaft (3/4 deler takopplaft per maks. fasadelengde pa 15m)
mot bakgarden. Det er stor frihet i utforming av fasaden i forhold til balkonger, takopploft,
vindusutforming mm, men materialvalg og maksimal fasadelengde skal viderefares. Forslag til
rammer for ny bebyggelse gir en nesten fullverdig tredje etasje og mulighet for & legge inn mange
kvaliteter for etablering av attraktive boliger.
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Figur 10: Prinsipp for utforming av ny bebyggelse mot det offentlige rom
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Figur 11: Prinsipp for utforming av ny bebyggelse mot bakgdrd

Figur 12: Eksempler pd bebyggelse med takutstikk pd hjerner

38 grader takvinkel

10,5 m mene
/fﬁ‘{;\:‘:::;;_
% Ny - 73 m gesims
]
gate bakgird
| 10m dybde |

Figur 13: Typisk snitt for transformasjonsomrdder med 2 etasjer og saltak mot gate og takutstikk
med gesimshoyde opp til 3 etasjer mot bakgérd.
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Det er viktig med arkitektfaglig kompetanse ved alle nye byggesaker i omradet. Utbyggere bar
vurdere & bruke arkitekter som kan dokumentere kompetanse pa infill- og fortettingsprosjekter i
bevaringsverdig bygningsmiljger. Tett kontakt baAde med kommunens byggesaksavdeling og
vernemyndigheter vil veere viktig for & fa til gode lgsninger som bidra med & videreutvikle
kvalitetene i omradet.

For & oppna gnsket resultat, er det ogsa viktig hvordan det offentlige rom utformes. Gatestrukturen
bar reetableres. Belysningen bgr vurderes helhetlig for hele Holmenomradet.

I A

Figur 14: Utbyggingspotensial, utsnitt illustrasjonsplan for planforslag Veumbekken — Holmen,
april 2015, (bebyggelse i rosa er foresldtt requlert med krav om publikumsrettet funksjon
i forste etasje)
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Forslag til bestemmelser

Bevaring av enkelt bygninger

Bebyggelse som er viktig for omradets seerpreg er markert i plankartet og reguleres til bevaring.
Malet er at bebyggelse bevares i sin hovedform og at hovedelementene i bebyggelsens utvendige
utseende tilbakefgres til det opprinnelige. Det settes ikke krav til bevaring av baerekonstruksjon
eller interiar.

Hensynssone — bevaring kulturmiljo
a) Bebyggelse avmerket pa plankart skal bevares

Eksisterende bebyggelse avmerket pa plankartet som bebyggelse som skal bevares tillates ikke
revet/fiernet. Bevaringsverdige bygninger er regulert med eksisterende gesimshgyde, takform og
etasjeantall. Det karakteristiske uttrykk med hensyn til utforming, materialbruk, farger og utfarelse
skal bevares eller tilbakefares til det opprinnelige. Ved ombygging skal hovedelementene i
bebyggelsens utvendig utseende tilbakefares til det opprinnelige. Ved reparasjon av fasader
gjelder at gamle elementer i stagrst mulig grad skal beholdes, og at nadvendige nye skal utfgres i
samme materialer og med samme uttrykk som de gamle. Et skadet bevaringsverdig bygg eller
deler av det kan nektes fjernet / revet dersom det etter kommunens skjgnn ikke anses som urimelig
at eieren setter bygningen i stand. Dersom rivning /fjerning tillates ma det dokumenteres at
bygninger kan erstattes med nybygg / tilbygg som tilfarer omradet kvaliteter pa linje med
bebyggelse som sgkes fjernet.

b) Alle seknadspliktige tiltak pa eksisterende bebyggelse skal forelegges vernemyndigheten.

Alle sgknadspliktige tiltak pa eksisterende bebyggelse skal forelegges vernemyndigheten til
uttalelse for det fattes vedtak. Sammen med sgknad skal det foreligge dokumentasjon av
eksisterende og sa langt mulig opprinnelig situasjon, begrunnelse for tiltaket og en beskrivelse av
hvordan vernehensynene er ivaretatt.

¢) Kommunen skal informeres om byggearbeider

Alle utvendige byggearbeider som pavirker bygningens utseende mot offentlig gate, gatetun og
park skal forelegges bygningsmyndigheter i skriftlig form. Intensjonen er & sikre at kommunen er
informert om byggearbeider fgr de utfares og kan dermed fa mulighet til & veilede utbyggerne i
tilpasning av tiltak til det bevaringsverdige bygningsmiljoet.

d) Ny bebyggelse i hensynssone bevaring

Det er tillatt a rive bygninger i omradet som ikke er vist som bevaringsverdige. Ny bebyggelse skal
harmonere med den eksisterende bevaringsverdige bebyggelsen med hensyn til bygningsvolum,
proporsjoner, utforming av fasader og materialbruk. Hvis flere eiendommer slds sammen mé det
redegjores for hvordan nybygg tilpasser seg omradets skala og hvordan en oppnar variasjon i
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fasadeuttrykk. Ingen bygninger skal framstd med en fasadelengde lengere enn 15 m. Volumene
kan kreves delt opp enten visuelt gjennom & gi inntrykk av & veere flere bygninger eller ved fysisk
adskillelse. Husdybde skal ikke overstige 10 meter.

e) Materialbruk

Vinduer, darer og ytterkledning skal utfares i tre.

f) Alle sgknadspliktige tiltak pa eksisterende bebyggelse skal forelegges vernemyndigheten

Alle sgknadspliktige tiltak for oppfaring av ny bebyggelse skal forelegges vernemyndigheten til
uttalelse far det fattes vedtak. Sammen med sgknad skal foreligge en dokumentasjon og
beskrivelse av hvordan vernehensynene er ivaretatt.

g) Byggehgyder

Byggehgyder foreslas regulert med maksimal gesims til 7,5 m og er maksimal byggehgyder til 10,5
m malt fra gjennomsnittlig planert terreng rundt bygningen. For omrader med starre
sammenhengende utbyggingspotensialet tillates det omfattende takopplaft mot bakgérden, slik at
bebyggelsen kan fa en tilnaermet fullverdig tredje etasje.

Felles bestemmelser for smahuskvartalene

Smahuskvartalet i planomradet oppfattes som del av et bygningsmiljg pa Holmen. Bestemmelsen
som styrer plassering av bebyggelsen, utforming og estetikk er derfor lik innenfor og utenfor
hensynssone for bevaring.

Felles bestemmelser for smahuskvartalene (i hensynssone bevaring og utenfor hensynssone
bevaring):

Plassering av bebyggelse

Kvartalsstrukturen skal viderefares. Der hvor byggegrensen er sammenfallende med
formalsgrensen mot gate og park skal bygningenes fasade ligge i formalsgrensen. Mindre avvik fra
byggegrensen tillates for & oppna variasjon i fasadeuttrykk. Ny bebyggelse kan oppferes i
tomtegrense under forutsetning av at brann- og byggeforskrifter er oppfylte.

Utforming
Bebyggelsen skal ta hensyn til omradets karakter og gi gode overganger til tilgrensende
bebyggelse.

Hoye, lukkede sokkeletasjer mot gater eller park tillates ikke. Parkeringsanlegg, boder eller
lignende tillates ikke eksponert mot offentlige gater, byrom og parker. Inn- og utkjarsler inkludert
ramper skal integreres i bebyggelsen og avskjermes fra gatelep med port.

Balkonger tillates ikke plassert mot gater og park. Balkonger tillates mot bakgard. Utkragingen for
balkonger begrenses til 1,5 m dybde. Svalganger tillates ikke.

Gulvniva for boliger i 1. etasje skal ligge pa ca. 0,5 m over terreng, mot det offentlige gatenettet og
grentstruktur park. Inngang til boliger skal ligge mot bakgard. Gulvniva for publikumsrettet
virksomhet skal ligge i terreng for & ivareta universell utforming. Inngang til neeringsvirksomhet skal
ligge mot gaten eller park med minst en inngang per virksomhet. Etasjehgyde for naeringsareal i
forste etasje skal vaere minst 3,5m.
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Bygninger skal ha saltak med takvinkel mellom 33 og 38 grader mot offentlige rom som gater og
park.

Kvartalets hjgrner i smahuskvartalet skal ha en knekk pa 45 grader.

Takoppleft tillates som ikke mot gaten. Unntak er takoppleft som markerer kvartalets hjgrner, som
hjgrnemotiv.

Gjerder og murer kan tillates oppfart etter at saerskilt tillatelse er gitt. Disse skal gis en utforming
som harmonerer med strokets karakter.
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