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» Endringer av planforslag for Veumbekken — Holmen med
bakgrunn i planforslag for Trosvikstranda

Innledning

Endringer i planforslag for Veumbekken — Holmen er gjennomfgrt med bakgrunn i bystyrevedtak:

Bystyrets vedtak 11.02.2021:

1. Foreliggende forslag til detaljregulering for Veumbekken-Holmen ivaretar i tilstrekkelig grad
faringer gitt i strategi 2 i DIVE-analyse for Holmen, datert 23.05.17

2. | Vedlagte kartutsnitt (vedlegg 7) viser bygg som skal vurderes underlagt et sterkere vern,
alternativt ved flytting. Bergrte grunneiere involveres i prosessen

3. Det forutsettes at reguleringsplanarbeidet for Veumbekken-Holmen samordnes og kan
justeresftilpasses pagaende reguleringsplanarbeid for Trosvikstranda. Ved eventuelle
justeringer skal fortsatt formal i plankart arealdel legges til grunn.

4. | det videre arbeidet med reguleringsplanen ma man knytte til seg naturfaglig kompetanse
slik at man sikrer at Igsningen reetablerer det biologiske mangfoldet i selve kanalen, og om
mulig ogsa sikrer leveforhold for fisk.

Siden endringer er vesentlige legges planen ut pa ny haring. Reguleringsplan for Veumbekken — Holmen
er justert, og planforslag for Trosvikstranda er n& innarbeidet i planforslag for Veumbekken — Holmen.
Notatet belyser bade endringer og konsekvenser av endringer.
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1 Bakgrunn

Planlegging for &pning av Veumbekken og etablering av en grgnn korridor i Holmegata har foregatt siden
2006. Bakgrunn for prosjektet var behov for ngdvendig rehabilitering av kulverten for Veumbekken og
eksisterende infrastruktur for vann- og avlgp i Holmen-omradet. Planen forutsetter at noen bygninger
innenfor hensynssone bevaring rives for a gi det ngdvendige tverrsnittet for etablering av en apen kanal.
Holmegata transformeres fra gate til park og tverrsnittet istandsettes for opphold og ferdsel av myke
trafikanter. Planen er forankret i de overordnete planene til Fredrikstad kommune om & transformere
Fredrikstad til en grgnnere by, som mgter lokale og globale miljg- og klimautfordringer med beerekraftige
lzsninger. Den nye blagranne strukturen skal forbedre kapasiteten for avrenning av flom. Den vil ogsa styrke
et byneert friluftsliv og klimavennlig transport. Transformasjon fra gate til park er samtidig et viktig virkemiddel
til & forbedre levekar i Holmen-omradet.

Oppstart av reguleringsarbeidet ble kunngjort i mars 2014 og planforslaget 1a ut til offentlig ettersyn i 2015 og
til begrenset haring i 2016. Like i forkant av sluttbehandling av planen ble saken satt pa vent for & utarbeide
en DIVE-analyse i trdd med innspill fra byantikvaren. Planforslaget for Veumbekken-Holmen er blitt
behandlet i bystyret flere ganger. Bystyrevedtakene fra 2018 og 2021 gir fagringer for at planforslaget fra
2016 skal legges til grunn for det videre arbeidet. Bakgrunn, mal og visjon for planarbeidet er dermed
uendret og planforslaget viderefares i stor grad som tidligere foreslatt. Endringene er relatert til styrket vern i
bevaringsomradet Holmen og samordning av planforslaget for Veumbekken- Holmen med planarbeidet for
Trosvikstranda. Rammebetingelsen for utforming av Borggata er endret fra firefeltsvei, til tofeltsvei med
sykkelfelt.

Planomradet for Veumbekken-Holmen gar gjennom utbyggingsomradet Trosvikstranda, sgr for Borggata.
Planforslaget for Veumbekken-Holmen som det foreld i 2016, definerer grensesnitt mellom parkdraget i
Holmegata og byggeomradet pa Trosvikstranda, noe som var omforent med tidligere grunneier. Hovedideen
var at parken skulle &pne seg mot elverommet. Dette ble ogsa videreformidlet under mgter med
befolkningen, myndigheter og politikerne. Etableringen av en grann korridor i forbindelse med apning av
Veumbekken er det sentrale avbgtende tiltaket for & kunne rive i bevaringsomradet pa Holmen og som skal
sikre opplevelsen av sammenhengen mellom bevaringsomradet p& Holmen og elverommet.

Den nye prosjekteieren pa Trosvikstranda har na utarbeidet et planforslag som foreslar en betydelig
innsnevring av parkdraget der bevaringsomradet p& Holmen mgter Trosvikstranda. Reguleringsplanene for
Trosvikstranda og Veumbekken — Holmen er noe justert slik at planforslagene na ser like ut for arealet som
gar gjennom Trosvikstranda.
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Figur 1: Planomradet for Veumbekken - Holmen og Trosvikstranda overlapper. Begge planer skal ivareta grentdrag
mellom marka og Vesterelva
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2 Endringer i planforslag for Veumbekken

Forslagsstiller for planforslaget for Veumbekken har endret formalsgrensen i trdd med planforslaget for
Trosvikstranda. Fglgende endringer er innarbeidet i planforslag for Veumbekken-Holmen:

e Innsnevring av grgntdraget gjennom Trosvikstranda i koblingspunkt mellom bevaringsomradet pa
Holmen og Trosvikstranda. Tverrsnittet reduseres fra 30 m til 21 m.

e Endret avgrensning av grgntdraget sgr for Borggata

e Endret linjefaring av kanalen

e Mulighet for etablering av bro over kanalen mellom elvepromenaden og Borggata

e Holmen gate 2 og Trosvikstranda 9 ma ikke rives for a sikre &pningen av kanalen

e Ny hensynssone infrastruktur

e Endret regulering Borggata

e Endret avgrensning av midlertidig anleggsomrade

\\norconsultad.com\dfs\nonoppdrag\sandvika\513\35\5133585\5 arbeidsdokumenter\52 reguleringsplan\2024-03-18 2024-02-12 | Side 4 av 13
plandokumenter til oversendelse kommune\endringer av planforslag for veumbekken-holmen med bakgrunn i



Oppdragsgiver: Fredrikstad kommune, Teknisk Drift
Oppdragsnr.: 5133585:  Dokumentnr.:1  Versjon: 1

Norconsult %

VEUMBEKKEN

+
z
o]
E
a
£
&
2
2
3

Figur 2: lllustrasjonsplan Veumbekken-Holmen ved Figur 3: lllustrasjon Trosvikstranda, datert den 02.02.24
offentlig ettersyn 2015/2016 (I illustrasjonen er

Borggata fremdeles vist som 4-feltsvei.)
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Figur 4: Revidert planforslag, endret avgrensing av grentdraget, endret linjeforing av kanalen.
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Figur 5: 3-d modell som visualiserer planforslag for Veumbekken-Holmen fra 2016 (bebyggelse pa Trosvikstranda er ikke
detaljert ennd)
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Figur 6: 3-d modell som visualiserer planforslag for Veumbekken-Holmen med innarbeidet planforslag for Trosvikstranda
fra 2024.
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Figur 8: Siktakse gst for kanalen mot elverommet og planforslag for Trosvikstranda fra 2024. Ny bebyggelse star i
siktaksen mot elverommet.
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2.1 Innsnevring av grontdraget

2.1.1 Hensynet til utbyggingskonsept pa Trosvikstranda

Innsnevring av grgntdraget sgr for Borggata gjgr at det foreslatte utbyggingskonsept og utbyggingsvolum for
transformasjonsomradet kan opprettholdes slik det blir foreslatt i planforslaget for Trosvikstranda.

2.1.2 Hensynet til bevaringsomradet pd Holmen

Bevaringsomradet pa Holmen er et av byens viktigste trehusbyomrader, og det er stilt strenge krav til
bevaring av dagens skala i bevaringsomradet i planforslaget. Samtidig er det stor skalaforskjell mellom den
smaskala bebyggelsen pa Holmen og den foreslatte utbyggingen pa Trosvikstranda, som vil kunne oppleves
som en barriere mot elverommet. En viktig funksjon av gregntdraget mellom Holmenomradet og Vesterelva er
derfor a sikre sammenhengen mellom bygningsmiljget pa Holmen og elverommet.

e Hgy bebyggelse i transformasjonsomradet vil i kombinasjon med en redusert lysapning forsterke
opplevelsen av skalaforskjellen og dermed forsterke barrierevirkningen.

e Ny bebyggelse i planforslaget til Trosvikstranda er foreslatt i samme korridor som bebyggelsen i
bevaringsomradet som ma rives nord for Borggata. Pa gstsiden av kanalen vil ny bebyggelse std i
siktaksen mot elverommet, slik at parkdraget vil oppfattes som avsluttet i Borggata. (se ogsa figur 8)

e Innsnevringen av grantdraget i koblingspunktet mellom bevaringsomradet p& Holmen og Trosvikstranda
svekker sammenhengen mellom bevaringsomradet pa Holmen og elvelandskapet.

e For vurdering av konsekvenser for bylandskapet med bakgrunn i skalaforskjellen mellom
utbyggingsomradet pa Trosvikstranda og bevaringsomradet Holmen henvises til planforslag for
Trosvikstranda.

2.1.3 Hensynet til offentlig grgnnstruktur

Etablering av grgnnstrukturen er en viktig del av kommunens strategi med & bygge om Fredrikstad til en
grenn og beerekraftig by. Det er derfor forankret i gjeldende kommuneplan.

Flere bilfrie forbindelser vil styrke miljgvennlig transport. @kt tilgjengelighet til rekreasjonsarealer og grgnne
forbindelser i sentrum vil gke livskvaliteten og styrke folkehelsen. Det er store, offentlige investeringer knyttet
til apningen av kulverten og etableringen av en ny grannstruktur i Holmegata. Prosjektet har et hgyt
ambisjonsniva for & nettopp bli mer enn et rent infrastrukturtiltak, og gi varige verdier tilbake til befolkningen i
Fredrikstad. Parkdraget vil styrke sammenhengen mellom Trosvikstranda, Holmen og boligomradene langs
parkdraget helt fram til marka. Dette utgjer et betydelig antall mennesker som vil f& Trosvikstranda som
potensielt malpunkt i byen. Trosvikstranda ligger i koblingspunktet mellom Holmen og elvepromenaden.
Omradet far dermed et spesielt ansvar for & tilrettelegge for en sammenhengende grennstruktur i byen.

De grunnleggende kvalitetene som ligger i landskapsplanen, er vesentlig for at parken kan bidra positivt til
omgivelsene. De viktigste kvalitetene er knyttet til:

e Helhet og sammenheng
e Kontakt til vann
¢ Rom for vegetasjon og opphold

Den foreslatte endringen som forslagsstiller na ma forholde seg til, vil svekke kvaliteten pa grgntdraget i
koblingspunktet mellom Holmen og Trosvikstranda. Oppholdsfunksjonen langs fasadene utgar. Manglende
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kantsoner gir lite handlingsrom for etablering av adkomstsoner til naeringsvirksomhet i farste etasjen.
Nedtrapping og kontakt til vannspeilet utgar helt.

Kantsonen mot bebyggelsen og rekkverk er minimale, og tverrsnittet gir ikke den gnskelige robustheten for
senere detaljering og tilpasningsbehov.
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Figur 9: lllustrasjon snittTrosvikstranda, datert den 02.02.2024.

2.2 Endret linjeforing av kanalen

| planforslaget for Trosvikstranda er kanalen flyttet noe mot vest (figur 10). Endringer av linjefgringen
gjennom Trosvikstranda kan fa konsekvenser ogsa pa nordsiden av Borggata. Det kan imidlertid
gjennomfares tilpasninger i den videre detaljering uten starre konsekvenser for utforming av kanalen eller
parkdraget.
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Figur 10: Revidert planforslag, endret linjefaring av kanalen.

2.3 Bro mellom elvepromenaden og Borggata.

Planforslaget for Trosvikstranda foreslar to broer istedenfor en bro over kanalen sgr for Borggata (figur 11).
Bro mellom Borggata og elvepromenaden er ikke del av Veumbekken-planen. Hensikten med feerre broer er
a styrke opplevelsen av vann i byrom gjennom et stgrre sammenhengende vannspeil. Samtidig er broen en
sentral del av konseptet for utbygging av Trosvikstranda. Revidert planforslag for Veumbekken apner derfor
for etableringen av en ekstra bro sgr for Borggata, som kan realiseres i forbindelse med utbyggingen av
Trosvikstranda.

Dette vil fa noe negativ pavirkning for opplevelse av vann i byrommet, og det vil derfor veere seerlig viktig &
hensynta kontakt med vannspeilet, bade visuelt og fysisk, i videre detaljering av byrommet.
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Figur 11: Plassering av broer i planforslaget for Veumbekken (venstre) og for Trosvikstranda (hayre).

2.4 Bebyggelse regulert til riving sor for Borggata.

Endringer i avgrensningen av grgnnstrukturen pavirker behovet for riving av eksisterende bebyggelse i
forbindelse med etablering av &pningen av kanalen. Bebyggelse som ikke lengre bergres av etablering av
kanalen, kan bli stdende til transformasjonen av Trosvikstranda iverksettes og reguleres derfor ikke til riving.

2.5 Hensynssone infrastruktur og treplanting

Apning av kulverten deler byrommet i to og krav til framfaring av ledninger ma derfor kunne oppfylles pa
begge sider av kanalen. Det foreslatte tverrsnittet sar for Borggata oppfyller ikke de tekniske krav iht.
kommunens VA-norm. Derfor er det satt krav om etablering av en infrastrukturkulvert pa gstsiden av
kanalen. Infrastrukturkulverten skal etableres samtidig med ny bebyggelse pa gstsiden av kanalen. Veggene
til kulvert og bebyggelse vil da kunne stgpes samtidig. Konsekvensen for etablering av infrastrukturkulverten
er at det ikke vil ikke veere rom for vegetasjon pa terreng over kulverten. Trerekken langs kanalen er flyttet til
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vestsiden, selv om premisser for utforming av parkdraget tilsier at sonen for opphold og beplanting skal
etableres pa gstsiden av kanalen (solsiden). Det er imidlertid vurdert som mest viktig at det etableres treer
langs kanalen uavhengig av side, for & sikre et grant preg i grentdraget.

2.6 Midlertidig anleggsomréade

Midlertidige anleggsomrader viderefares, med noen tilpasninger til revidert planforslag. | tillegg sikres areal til
midlertidig omlegging av Borggata i anleggsperioden.

2.7 Utforming av Borggata

Utforming av Borggata endres fra firefeltsvei til tofeltsvei med sykkelfelt. Avgrensning og utforming av
Borggata er del av Trosvikstrandplanen. Det er imidlertid viktig at fgringer for utforming av Borggata ivaretar
helhet i utformingen av grgntdraget som krysser Borggata og at det er sammenheng og samsvar mellom
gangforbindelser og kryssing i plan p& begge sider av kanalen. Dette ma hensyntas i den videre
detaljeringen.

3 Viktige hensyn for utforming av byrom

3.1 Hayder pa byrommet langs kanalen

Terrenghgyder fastsettes ikke i reguleringsplan, men ved ytterlige detaljering i utomhus- eller
opparbeidelsesplan. Omradestabiliteten ivaretas ved & unnga fyllinger og oppbygginger (heving) av terreng
som kan gi ungdvendig gkt belastning pa grunnen (se notat om omradestabilitet)

Planforslaget for Veumbekken-Holmen er basert pa at hgyder p& byrommet tilpasses eksisterende hgyder:

e For & oppna et logisk fallende lengdesnitt fra Oslogata til Vesterelva, for & sikre opplevelsen av
sammenheng og handtering av overvann, spesielt med hensyn til eksisterende bebyggelse i
bevaringsomradet pa Holmen

e For & sikre god kontakt mellom bygulv og vannspeil

Hgaydeforskjell fra bygulv til vannspeil er av vesentlig betydning for opplevelsen av vann i byrom og dermed
kvalitet av byrommet, og bgr derfor veere minst mulig.

Bebyggelsen i planomradet til Trosvikstranda ligger i hensynssone for flom hvor det ikke tillates etablering av
ny bebyggelse lavere enn niva 2,5 meter over Glommas normalvannstand, med mindre det utfares tiltak som
sikrer ny bebyggelse. Utfordringene ma lgses uten at det gar utover kvaliteten i det offentlige rom. Det er
derfor viktig at byggeprosjektene i Trosvikstranda forholder seg til eksisterende hgyder langs kanalen og at
der er tilfredsstillende vurdert at tverrsnittet til parkdraget gir nok handlingsrom for & f& fram gode helhetlige
lgsninger.
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