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1 Sammendrag

Planforslaget legger til rette for en transformasjon av Torggata 2, fra parkeringsareal til
blokkbebyggelse (bolig/naring) og tilherende uteoppholdsarealer.

Det legges til rette for en aktiv fasade med forretning/naring 1 forste etasje langs
Torggata, mens @vrige arealer i bygget tenkes benyttet til bolig (inntil 43 boenheter).
Eksisterende kjeller under dagens parkeringsplass er fortsatt planlagt benyttet til
parkeringskjeller. Alle boliger far tilgang til felles og private utearealer, inkl. lekeareal, i
form av felles gdrdsrom og takterrasser, i trdd med Sentrumsplanen.

Planforslaget inkluderer ogsé en storre del av Torggata som legger til rette for sykkelfelt
og et smalere kjorefeltet, samt nedgravd renovasjon for Torggata 2 og Torggata 6/
Pellygata 79
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Torggata 2 Nasjonal planID: 3003 11106

2 Bakgrunn for reguleringssaken

1.1 Hensikten med planen

Hensikten med planarbeidet er a tilrettelegge for ny bebyggelse med sentrumsformal i
Torggata 2. Eksisterende parkeringskjeller skal opprettholdes og benyttes som parkering
for den nye bebyggelsen.

1.2 Forslagstiller og konsulent

Forslagstiller for planforslaget er Torggata 2 Sarpsborg AS. Fagkyndig konsulent er KB
arkitekter AS.

1.3 Beliggenhet

Planomradet ligger i Sarpsborgs bykjerne, og er en del av kvartal 70 mellom Torggata,
Glengsgata og Pellygata.

1.4 Utbyggingsavtaler

I forbindelse med opparbeiding av renovasjonsanlegg og teknisk infrastruktur skal det
inngas utbyggingsavtale med Sarpsborg kommune.
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1.5 Krav om konsekvensutredning

I henhold til Plan- og bygningsloven § 4-2 andre ledd, skal alle planer som kan fa
vesentlige virkninger for miljo og samfunn gis en serskilt vurdering og beskrivelse
(konsekvensutredning) av planens virkninger for miljo og samfunn.

Forskrift om konsekvensutredninger §§ 6, 7 og 8 beskriver hvilke planer og tiltak som
omfattes av forskriften og som skal konsekvensutredes. § 10 i forskriften beskriver
kriterier for vurderingen av om en plan eller et tiltak kan fd vesentlige virkninger for
miljo eller samfunn.

Planforslaget/tiltaket er vurdert i henhold til forskriftens §§ 6, 7, 8 og 10 og det
konkluderes med at tiltaket ikke omfattes av forskriftens krav om konsekvensutredning.

2 Planprosessen

2.1 Oppstartsvarsel

Oppstart av planarbeidet ble annonsert 15.12.2022 1 Sarpsborg Arbeiderblad og pa
Sarpsborg kommunes nettside www.sarpsborg.com.

Oppstart av planarbeid

Detaljreguleringsplan for Torggata 2

| medhald av plan- og bygning-
sloven (phl) §12-8 varsles oppstart

med inntil 5 etasjer, med ned-
trapping mot den lavere be-

aw privat detaljreguleringsplan for
Torggata 2. Det varsles samtidig
om felles behandling av plan- og
byggesak jf. pbl

§12-15 og oppstart av arbeid

med utbyggingsavtale, etter pbl

§ 17-4. Planomradets forelapige
avgrensing fremgdr av kartet under.

Planomradet ligger | Sarpsbarg
sentrum, med adkomst fra Torg-
gata. Planomradet er pa ca. 2,2
daa

Hensikten med planen er & leg-
ge il rette for kombinert bollg og
neeringsbebyggelse pd deler av
elendom bnr. 1 gnr. 1846 (Torggata

byggelsen | nordast. Planarbeidet
utleser ikke konsekvensutredning.

Underliggende regulerings-
planer: Kvartal 70, Planid 11046
og St. Olavsplass, stenging av
Glengsgt. Planid 11045, skal
oppheves der planomradet for
Torggata 2 overlapper.

Planarbeidet utferes av KB
arkitekter pa oppdrag fra Torggata
2 Sarpsborg AS.

Planinitiativ, oppstartsmoetereferat,
wurdering 1 forhold til konsekvens-
utredning mm. er lagt ut p&
kommunens nettside:
www.sarpsborg.com/kunngjoringer.
Her er det ogsa link til informasjons
mate pa teams onsdag 04.01.23

kl: 18.00.

Eventuelle sparsmil og merknader
sendes til KB Arkitekter

wHenning Thoresen, Bulls gate 24,
310 Tansberg eller
thoresen@kbarkitekter.no

Frist for merknader: 15.01.2023

2). Det planlegges for bebyggelse

\\\\ KB ARKITEKTER

Det ble sendt varsel om oppstart i form av brev til fagmyndigheter, grunneiere, naboer
og berorte. I forbindelse med varslingen ble det arrangert apent mete pad Teams hvor det
var mulighet for & fi informasjon og gi innspill. Ingen mette opp pa teamsmetet.

I planprosessen har det vert dialog med ulike fagetater i kommunen og
fylkeskommunen v/ kulturarv om tilpasning til kulturmilje.

2.2 Utlegging til offentlig ettersyn

Utvalg for plan, miljo og teknikk, vedtok 02.04.2024 & legge ut planforslaget til
offentlig ettersyn. Utvalget vedtok at parkering 1 bakgard skulle fjernes for a sikre bilfrie
uteoppholdsarealer.
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2.3 Innkomne innspill

Det kom inn flere innspill til planarbeidet. Det er laget et sammendrag av disse. Til
hvert innspill er det beskrevet hvordan dette er lagt til grunn i planarbeidet.
Sammendraget er et eget vedlegg til saken ved planbehandling.

2.4 Medvirkning fra grupper som krever spesiell tilrettelegging, herunder
barn og unge

Planomrédet er 1 dag parkeringsomrade og et mindre lekeareal. Foreslétt plangrep legger
til rette for leke- og uteoppholdsarealer for alle aldersgrupper i bakgarden og pa
takterrasser. Tilgjengeligheten til omradet vil oke ved at omrédet dpnes for ferdsel.
Omradet vil 1 all hovedsak vare tryggere og mer attraktivt enn dagens parkeringsplass.
Réd for barn/unge vil bli hert i forbindelse med 1. gangs behandling.

3 Planstatus og rammebetingelser

3.1 Fylkeskommunale planer

Fylkesplan for @Ostfold «@stfold mot 2050», vedtatt 21. juni 2018

Hovedmaélet i samfunnsdelen er at Ostfold skal vere et fylke som ivaretar klima, natur,
kulturminner og kulturlandskap, og tar miljehensyn i offentlig og privat sektor.
Arealstrategien skal sikre at arealer forvaltes i trdd med samfunnsdelen. Samordnet
areal- og transportplanlegging med krav om fortetting med kvalitet og virkemidler for &
redusere biltrafikk gir foringer: - utbygging skal skje innenfor de langsiktige grensene
for framtidig tettbebyggelse, - redusere sosial ulikhet, - sette krav om hoy
arealutnyttelse i form av fortetting og transformasjon innenfor tettbebyggelsen, - fokus
pa folkehelse, - dokumentasjon og vurdering av kulturminner og kulturmilje, -fokus pa
tilstrekkelige uteoppholdsarealer.

Kommunene ber utarbeide en helhetlig plan for felles leke- og uteoppholdsarealer 1
bysentrum som kan vare grunnlag for avtaler med utbyggere om & finansiere disse
fellesomradene, fremfor at utbygger ma sikre arealene pa egen tomt. Det ber etableres
fellesomrader for parkering sa ikke den enkelte utbygger ma lose parkering innenfor
hvert enkelt prosjekt. Kommunene ber vurdere alternativ bruk av parkeringsplasser i
Byutviklingsformél. Framkommelighet for kollektivtrafikk, sykkel og gange skal
prioriteres 1 byene. I reguleringsplaner ber det alltid utredes hvordan det kan legges til
rette for bruk av eksisterende overskuddsvarme og satsing pa fornybare energiformer.
Kommunene ber kreve at ved utbygging legges til rette for ladeinfrastruktur for ladbare
kjoretoy til alle boenheter mv.

Fylkesdelplan barn og unge, vedtatt 17.09.2009

Barn og unge skal sikres gode oppvekstsvilkdr og aktiv medvirkning i planprosessene.
Prinsippet for universell utforming ma legges til grunn i all planlegging. De fysiske
omgivelsene for barn og unge ma4 tilfredsstille trygghet og fravar av stoy og
forurensning, utfoldelsesmuligheter, lek og aktivitet, meteplasser bade med
jevnaldrende og med voksne, med god estetisk utforming.

Regional plan for folkehelse i @stfold 2012-2015/2024, vedtatt 29.09.2011
Hovedmalet i folkehelsearbeidet 1 Ostfold skal bidra til at forebyggende og
helsefremmende arbeid gir positive resultater for den enkelte og for samfunnet. Ostfold
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skal bli et ledende fylke i & utjevne sosiale helseforskjeller.

Regional plan for idrett, friluftsliv og fysisk aktivitet 2018-2029 — @stfold i bevegelse,
vedtatt 20.06.2018

Planlegging skal fore Ostfoldsamfunnet mot et gront skifte. For & redusere byspredning,
transportbehov og klimagassutslipp ma byer og tettsteder utvikles kompakt. Et
innsatsomrade er at innbyggere har lett tilgang til et mangfold av gode omréder for lek,
idrett og friluftsliv.

Regional plan for klima og energi 1 Ostfold 2019-2030, vedtatt 28.11.2019

Innen 2030 skal klimagassutslippene i Ostfold vere redusert med 80 % sammenliknet
med 2016. Innen 2030 skal det produseres minst like mye energi i Ostfold som det
forbrukes. Lokalisering av boliger og virksomheter pa rett sted reduserer
transportbehov, gjer det mer attraktivt & g, sykle eller bruke kollektivtransport. Ved
ombygging og nybygg ber man vurdere gjenbruk av tunge konstruksjoner, masser og
materialer. Optimalisere utnyttelsen av eksisterende bygg og arealer, styrke vedlikehold
og stille krav om fossilfrie bygg- og anleggsprosesser

Regional plan for kulturminner i @stfold 2010-2022, vedtatt 2010

Prioriterte oppferingsomrader — skape allmenn anerkjennelse og oppslutning om
hensynet til kulturminner, kulturlandskap og kulturmiljeer i arealplanleggingen og -
bruk. Delmal er & hindre ukontrollert edeleggelse og fjerning av kulturminner og
kulturmiljeer, bruke Ostfolds kulturminner, kulturmiljeer og kulturarv aktivt i
utviklingen av attraktive bo- og leveomrader.

Regional plan for neringsutvikling, forskning og innovasjon i Jstfold 2017-2021,
vedtatt juni 2017.

Steders attraktivitet er viktig for bdde bosetting og naringsutvikling. Gode bosteder med
sosiale mateplasser er viktig for a sikre tilflytting og skape trivsel for beboerne. Steder
med rikt kulturtilbud, gode muligheter for fritidsaktiviteter og trygge bomiljo er
attraktive for hoykompetent arbeidskraft og tiltrekker seg tjenesteytende neringer som
lever av kunnskap.

Regional transportplan for @stfold mot 2050, vedtatt 2018

I Ostfold skal det vaere attraktivt for alle a ga, velge sykkel og kollektivt i hverdagen.
Trafikksikkerhet har hey prioritet. Gding og sykling skal vare de prioriterte
transportformene pé korte reiser og i bykjernen. Arbeids- og skolereisene gir det storste
presset pa transportsystemet 1 byomradene, og prioriteres 1 utviklingen av
transporttilbudet med kollektiv, sykkel og gange.

Hovedsykkelveier i Sarpsborg og Fredrikstad, vedtatt 2017

Sarpsborg og Fredrikstad kommune vil sammen med fylkeskommunen og vegvesenet
utvikle miljovennlige byomrader. Sykkelen skal igjen bli et vanlig og praktisk
transportmiddel.
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Torggata 2 Nasjonal planID: 3003 11106

3.2 Kommunale planer

3.2.1 Kommuneplan for Sarpsborg 2018 — 2030 (samfunnsdelen)

Samfunnsplanen 2018 — 2030 gir viktige foringer til sentrumsplanen. Visjonen
«sammen skaper vi Sarpsborgy» uttrykker hvordan innbyggere, naeringsliv, frivillige
organisasjoner, andre offentlige akterer og kommunen mé samarbeide om & fa til det
samfunnet og den byen innbyggerne eonsker seg, med et sterkt sentrum og hey aktivitet.
Det overordnede malet er «Et attraktivt sted & bo, jobbe og oppleve».

For & na malet skal Sarpsborg tilrettelegge for flere boliger i bysentrum og i egne
bydelssentre, tilrettelegge for gode byrom og offentlige plasser, effektiv infrastruktur,
attraktive goder som tjenester, stedlig identitet, omdemme og attraktivitet som tiltrekker
innbyggere og skaper et samfunn preget av levende kultur.

3.2.2 Kommunedelplan for Sarpsborg sentrum 2019-2031, vedtatt 20.06.2019

Tegnforklaring

Kommuneplan

s Kommuneplan/Kommunedelplan PBL 200 1
- Faresone grense %
#/ / ~ Faresone - Ras- og skredfare

3 Sikringsonegrense
Sikringsone - Byggeforbud rundt veg,bane og fly _‘
Angitthensyngrense 1
Angitthensynsone -Hensyn landskap
Angitthensynsone - Bevaring kulturmilj@
Gjennomfaringgrense
Gjennomfgringsone - Krav om felles planelegging
Detaljeringgrense
Detaljeringsone-Reguleringsplan skal fortsatt gje
Bestemmelsegrense
sentrumsform3l - ndvarende
Sentrumsformal - fremtidig
Kigpesenter - ndvaerende
Tienesteyting - ndverende
Grav 0g urnelund - ndvarende
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur- ndvi |2
Veg - ndvarende
Bane- ndvarende
Parkering - nayerende

Kommunedelplan for Sarpsborg sentrum 2019 - 2031

Sentrumsplanen for Sarpsborg sentrum, setter rammer for et kompakt Sarpsborg. Planen
apner for gkt fortetting i sentrum, urban bebyggelse og fleksibel kvartalsutbygging.
Planen legger opp til ulik sammensetning av urban-heoy bebyggelse i store deler av
sentrumsomradet.

Side 10 av 46



I sentrumsplanen er kvartal 70 regulert til sentrumsforméal. Over kvartalet ligger
hensynssone H570 1 — bevaring av kulturmilje «Bykjernen og Gamle Gleng» og
hensynssone H310 01 —ras- og

skredfare. Hoyder og bygningstypologi er satt til sentrumstypologien «Gamle Gleng.
«Gamle Glengy er en del av sentrumstriangelet, kjerneomrédet for utvikling av handel,
service og kultur. Samtidig er omrédet et viktig historisk kulturmilje og identitetsbeerer
for Sarpsborg. Omradet har en stor konsentrasjon av bygninger pd «gul-liste», og
historiske elementer skal brukes som ressurs i utviklingen.

Temakart fra sentrumsplanen med betydning for planarbeidet
Temakart Gronnstruktur

I temakart Grennstruktur for sentrumsplanen vises grontomrider som enskes ivaretatt i
Sarpsborg. Torggata er angitt som framtidig grenn forbindelse.

57 gy e i " Grennstrukiur
f : v & ol o -5 bt I Gronnsirukiur med heyverdi
1, —

‘n g ] & Gronnstruktur med potensial for framtidig utvikling
ey S B stile omrager
2 -6 : b, G 5 = Framtidige grenne forbindelser
. / 0 g 12 . 2 © Tog
=) y A ¢ [ @ Pak

‘5 7 3
5 i 52 -80 <58 O Tre
=108 -5 P oy 51 <78
§ ik -9 ® & ®Trerekke
i’ .73 918

20 -

Temakart for gronnstruktur
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Torggata 2 Nasjonal planID: 3003 11106

Temakart barnetrakk

I forbindelse med sentrumsplanarbeidet ble det utarbeidet barnetrakkregistreringer
(2016/2018) som viser trygge skoleveier og gode og darlige omrader & oppholde seg i.
Registreringene viser at barna vurderer krysset St. Marie gate - Roald Amundsens gate
som en fare, skolene som gode lekeomrader og Storbyen kjopesenter og biblioteket som
fine oppholdssteder. Det er ingen registreringer direkte i tilknytning til planomradet.

32 Ay Trafikkpunkt
o [__] Fine steder (lker)
o Trafikkomrade
£l = Vinteriek
Badeomracle
[ Problemoemréade
Lekeomrace
I Ferdsel pa stier /
gang- og sykkelveg
Snarveier

. Skale- og fiitidsveg
%

I 31 - 67 elever
11-30 elever N
1- 10 elever

Malestokk 1:15000 (A4} s25me

Temakart barnetrakk

Temakart Kulturmiljo

Planomradet ligger innenfor hensynssone H570 01, bykjernen og Gamle Gleng.
I henhold til bestemmelse § 3.5 skal alle tiltak vurderes opp mot hensynet til
bevaringsverdiene i omradet, slik at disse ikke forringes.

Kulturmilje
T

e
By, Hensyssone og Bestemmelsesomrade
\:f’ - Kulturmilje

- //y KULA-omrade
7
i /_“/' o 7 4 NBregisteret

93l 51l

<

Temakart Kulturmiljo
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Torggata 2 Nasjonal planID: 3003 11106

Temakart gul liste
Av bygninger 1 umiddelbar narhet til planomrade er Glengsgata 21 og 27, Torggata 3, 7
og 9 registrert pa gul liste.

Sy £d /5

Temakart gul liste

Temakart stoy

Temakart Stey viser at deler av planomradet ligger innenfor gul steysone (stoyniva 55-
65 dB). Bebyggelsen som planlegges berores sa vidt av staysonen i det nordestre
hjernet. Torggata 2 ligger innenfor avvikssone for stoy noe som innebarer at
grenseverdiene i stoyretningslinjen kan fravikes om visse vilkar oppfylles.

\ . verdier i dB
S I stoyniva > 65
“. [ steynivass-65 l

L/ A P / = Ta o o Stille omrader
£ A § " I T s o s Avvikssone

Temakart stoy
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Torggata 2 Nasjonal planID: 3003 11106

Temakart hoyde

Temakart hoyder viser at planomréadet for Torggata 2 ligger innenfor omrade definert
som «Gamle Gleng», og grenser til hoydekategori «urban-hgy-C» mot vest. Det er i
sentrumsplanens § 6.3, bokstav c gitt egne bestemmelser til hoyder: «Bebyggelse skal
ha maksimal gesimshayde 15 meter og monehoyde 18 metery.

Hoyder og bygningstypologi
{l:l Lav bebyggelse
B camic Glene
- Suburban-tett bebyggelse
. W - Urban-hay bebyggelse

Temakart hoyde

Temakart bykjerne
Temakart bykjerne angir avgrensningen til bykjernen og kvartalsstrukturen.
Planomradet ligger innenfor bykjernen og er omkranset av viktige stroksgater.

Bykjerne, stroksgater og
kvartalsnummer

' emmm—Bkjemegrense I
= o Viktige stroksgater og plasser |

X = ; G o B » = = o # \ Fremlidig potensielt i
%‘ N P i/ \ # viklige streksgater og plasser||

|
i

Temakart bykjerne
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Torggata 2 Nasjonal planID: 3003 11106

3.2.3 Kommunedelplan for klima og energi 2021-2030, vedtatt 17.06.2021

Et av hovedmalene for Sarpsborg kommune er & redusere klimagassutslippene med
minst 50 % sammenliknet med 2016, innen 2030. For & oppna dette viser planen til
delmal og strategier som blant annet gar pé arealbruk, stedsutvikling og bygg og hvor
utviklingen 1 Sarpsborg skal skje pa en klimavennlig méte. For & oppné dette skal
hovedvekten av all boligbygging i Sarpsborg skje gjennom fortetting og transformasjon,
og pa en slik mate at transportbehovet reduseres. Kommunen skal stimulere til at
utbyggere og grunneiere velger klimavennlige lgsninger 1 byggeprosjekter.

3.3 Reguleringsplaner

3.3.1 Gjeldende reguleringsplaner

Planomradet omfattes av del av reguleringsplan for Kvartal 70, vedtatt 06.11.1979 og
del av St. Olavs plass, stengning av Glengsgt., vedtatt 11.05.1978.

N Y QR
_~\\\- &

Reguleringspla for St.Olavs plass, ste;zgning av
Glengsgt

& &
5 A .

b Y /
Reguleringsplan for Kvartal 70

3.3.2 Tilgrensende planer

Reguleringsplan for Kvartal 69, PlanID 11073, vedtatt 31.10.1996

Formalet regulerer kvartalet til blandet formal boliger/kontor/forretning, med tilherende
fortau rundt kvartalet. Deler av bebyggelsen er regulert til bevaringsverdig bebyggelse.

Side 15 av 46



Torggata 2 Nasjonal planID: 3003 11106

TEGNFORKLARING
OVENS 26 REGULERINGFORMA
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Reguleringsplan for kvartal 69

3.4 Statlige planretningslinjer/rammer/feringer
Planforslaget tar hensyn til felgende nasjonale retningslinjer;

3.4.1 Rpr. for a styrke barn og unges interesse i planleggingen (1995)

Relevant for planforslaget er ensket om at det skal finnes trygge uteoppholdsarealer
hvor barn kan utfolde seg og skape sitt eget lekemiljo.

3.4.2 Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og
transportplanlegging (2014)

Et hovedmal er at arealbruk og transportsystem skal utvikles slik at de fremmer
samfunnsekonomisk effektiv ressursutnyttelse, med miljomessige gode losninger,
trygge lokalsamfunn og bomilje, god trafikksikkerhet og effektiv trafikkavvikling med
et langsiktig, baerekraftig perspektiv i planleggingen.

3.4.3 Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og
klimatilpasning (2018)

Hovedmalet med planretningslinjen er & finne fram til lesninger som bade reduserer
utslippene av klimagasser og minimere konsekvensen av klimaendringer. Dette kan bla.
gjores ved a legge til rette for en effektiv energibruk i nyinstallasjoner og ved & legge
om eksisterende energiformer til miljovennlige energiformer med et storre innslag av
fornybar energi.

3.4.4 Retningslinje for behandling av stey i arealplanlegging, T-1442/2021

Retningslinjen anbefaler at man ved etablering av ny bebyggelse skal vurdere/beregne
stoy. I dette tilfellet er beregning av trafikkstey relevant. Stey oppgis som Lden, 0g
inndeles i rad og gul sone. I rad sone er hovedregelen at stoyfolsom bebyggelse skal
unngas, mens den gule sonen er en vurderingssone hvor ny bebyggelse kan oppferes
dersom det kan dokumenteres at avbatende tiltak gir tilfredsstillende stayforhold.
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Retningslinjen dpner for avvik fra anbefalingene i
sentrumsomrader/kollektivknutepunkt.

Sentrumsplanens § 4.6, bokstav d), &pner for at grenseverdiene i tabell 2 1 T-1442/2021
kan fravikes innenfor definerte avvikssoner. Torggata, inkludert planomradet, ligger
innenfor denne avvikssonen.

3.4.5 Riksantikvarens strategi og faglige anbefalinger for by og stedsutvikling

Strategien beskriver bl.a dtte mél og anbefalinger hvor spesielt de som er nevnt nedenfor
er relevant for prosjektet i Torggata 2:
- Mal 2: Kulturmiljeets verdi og betydning er lagt til grunn for valg av
bevaringslesning og handlingsrommet for utvikling
- Mal 3 Byenes mangfold og kulturhistoriske se@rpreg er bevart og viderefort ved
nye tiltak
- Mal 4 Historiske bylandskap ivaretas ved nye planer og tiltak
- MAI 6 Kulturmilje brukes som utgangspunkt for utvikling av levbare og
attraktive byer og steder

4 Beskrivelse og analyse av planomradet, eksisterende forhold

4.1 Dagens arealbruk og tilstetende arealbruk

Planomradet bestér av parkering pa- og under bakkeniva, lekeplass og nettstasjon. Qvrig
bebyggelse 1 kvartalet (K70) bestar av naeringsbygg og kombinert nering og
boligbebyggelse. Tilstotende eiendommers bebyggelse pa andre siden av Torggata
bestar av eldre trehusbebyggelse med forretninger i forste etasje og boliger 1 andre.

Arealtype/Dagens arealbruk Areal (daa)
Parkering Ca 1500 m2
Annet fellesareal Ca. 130 m2
Fortau Ca. 435 m2
Kjerevei Ca. 530 m2

4.2 Stedets karakter

Gamle Gleng er en del av sentrumstriangelet, kjerneomrédet for utvikling av handel,
service og kultur. Samtidig er Gamle Gleng et viktig historisk kulturmiljo og
identitetsberer for Sarpsborg. Omradet har en stor konsentrasjon av bygninger pa “Gul
liste”.

Typisk for omradet er plassering av bygningskropper i eiendomsgrensen mot fortau og
den typiske opprinnelige bebyggelsen har saltak.

Bykjernen har flere lag med historie og konteksten er sammensatt, bade hva angar
heyder, overflater og karakter. Bruken av tegl og tre er utbredt i omradet og det er stor
variasjon 1 farge, hayde og arkitektur.
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Torggata 2 Nasjonal planID: 3003 11106

4.3 Eiendomsforhold

Oversikt over hvilke eiendommer/deler av eiendommer planomradet bestar av, slik det
framkommer 1 kommunens eiendomsregister.

Gnr/Bnr Eier/Adresse

1/1846 Torggata 2 sarpsborg AS

1/45/2 Parkeringshuset Sarpsborg AS
1/1934 Sarpsborg kommune - gatearealer
1/116 Sarpsborg 2016 AS

1/45 Bankgéirden BRL

1/36 Citadel Invest AS

1/1847 Borg 1016 AS

4.4 Landskap og fjernvirkning

Prosjektet ligger i et bylandskap i et kvartal med lav (2-3 etasjer) bebyggelse 1 nord og
ost og hoy (3-8 etasjer) bebyggelse i syd og vest. Intensjonen er at prosjektet skal
utgjore en helhet som glir inn i den eksisterende bystrukturen.

Tomten og kvartalet er relativt flat med svakt fall mot syd. Store deler av planomradet
innenfor kvartalet ligger pa eksisterende parkeringskjeller

4.5 Kulturminner og kulturmilje

Det er ikke kjente automatisk fredete kulturminner i planomradet og potensialet for nye
funn av automatisk fredet kulturminne anses lite sannsynlig. Fylkeskommunen vurderer
1 sin forhdndsuttalelse potensial for nye funn som lavt.

Planomradet ligger innenfor Hensynssone kulturmilje (H570 1) «Bykjernen og Gamle
Gleng». Torggata 3, 5, 7 og 9, og Glengsgata 21, er pa gul liste. Trehusene har 2 til 3
etasjer med sadeltak. Fasadene har flere karakteristiske trekk i form av ornamentikk
omkring vindusfelt og i gesimskasser, de er tydelig oppdelt vertikalt med etasjelist og
har liggende kledning malt innenfor en fargepalett.

Eksempler pd fasader i Torggata
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= Vis forklaring 111

Bygninger fra far 1900 (SEFRAK) ap TOA — 4 ¢ o ‘

A Ruin eller flernet bygning Ll Pt sl 115%
Annen SEFRAK-bygning
A Meldepliktig ved riving/ombygging

Sefrak registeret

4.6 Naturverdier

Det er ikke registrert! viktige naturtyper eller arter av nasjonal interesse innenfor
planomrédet. Planforslaget medferer ingen kjente negative konsekvenser for
naturmangfoldet.

4.7 Rekreasjonsverdi/rekreasjonsbruk, uteomrader

Planomradet fremstér 1 dag som en parkeringsplass. En mindre del av arealet er
opparbeidet som lekeareal. Planforslaget tilforer omradet mer rekreasjons- og
grontarealer.

I neromrédet ligger plassen utenfor Glengsgata 21 med statuen av Olav den

hellige. Plassen er opparbeidet med storgatestein og beplantning.

Utenfor «Odd Fellow» i Glengsgate 22 er fortaussonen utvidet til en plass rundt et stort
tuntre. Torget ligger i en forlengelse av Torggata, kun 170 meter unna planomrédet.
Narmeste parkomrader er St. Olavs gravlund, kirkeparken, Kuldsparken i vest og
Glengshelen med idrettspark og store grenne rekreasjonsmuligheter langs Glomma 1
nordest, ca. 550 meter fra planomrédet.

4.8 Trafikkforhold

Planomradet er i hovedsak benyttet til parkering (over og under bakken). Arealet har
innkjering fra Torggata til parkeringskjeller via innebygget rampe og en innkjering til
parkering péd bakkeniva.

! Referanse:Naturbase: https.//geocortex02.miljodirektoratet.no/Html5Viewer/?viewer=naturbase
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Torggata er enveiskjort, med gateparkering pa sersiden, Gaten har fortau pa begge sider.

Kollektivtrafikk:

Det er god kollektivdekning i kort avstand fra planomradet. Sarpsborg rutebilstasjon
ligger ca. 300 meter fra planomradet. Haralds plass som ligger kun 80 meter fra
planomrédet er stoppested for mange bussruter. Sarpsborg togstasjon ligger ca. 360 m
nordest for planomrédet.

4.9 Barns interesser

Innenfor planomradet er det etablert en mindre nerlekeplass, ellers er arealet dominert
av parkering/asfalt og har lite 4 tilby barn og unge. «Temaplan for barnetrakk», se til
kap. 4.5, viser at bdde Torggata, Glengsgata og Pellygata benyttes som skole og
fritidsvei for skolebarn.

4.10 Sosial infrastruktur

Planomradet ligger innenfor Sandesundveien barneskolekrets og i Kruselekka
ungdomsskolekrets. Nermeste barnehager er Askeladden og Fritznerbakken (450 m
gangavstand). Nermeste barneskole er Lande skole, ca. 1 km unna. Avstand til
naermeste ungdomsskole er Kruselokka ungdomsskole 700 m vest for planomrédet.

I oppstartsmete ble det opplyst om at prosjekter av foreslétt storrelse normalt ikke vil
utfordre skole og barnehagekapasiteten. I ettertid er det registrert at Kruselokka
ungdomsskole har kapasitetsutfordringer.

4.11 Universell tilgjengelighet

Torggata 2 ligger med adkomst via fortau med betongheller/brostein. Nedsenket
kantstein sikrer universell adkomst til parkeringsplassen. Parkeringskjeller har i dag
ikke rampe eller heis som er universelt utformet.

4.12 Teknisk infrastruktur

VA Consult Ostfold AS har utarbeidet en VAO rapport for regulering og utbygging av
Torggata 2.

Vann- og avlep

Kommunale VA-ledninger ligger 1 Torggata og Pellygata. Avlepsnettet i Torggata er
separert. Det er tilstrekkelig forbruksvann og brannvann i omradet. Vanntrykket er 48
mV:s tilsvarende 4,8 bar. Muligheter for uttak av brannvann i omrddet er meget gode.
Det kan leveres mer enn 50 /s fordelt pa 3 hydranter, sa kravet pa 50 I/s fordelt pa minst
to uttak er oppfylt.

separatsystemet i Torggata ledes til fellessystem for overvann og spillvann i Astrids
gate.

Overvann
Planomradet bestar av asfaltert gardsrom og parkeringsplass med omkringliggende
bygérder. Omradet benyttes 1 dag som parkeringsplass pa bakkeplan. Under bakkeplan
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er det i dag parkeringsgarasje. I dag ledes flomvann ut i Torggata og Pellygata og folger
derfra de eksisterende flomveiene videre

4.13 Grunnforhold

Omridestabilitet

Grunnen bestér etter NGUs oversiktskart av tykk morene bestdende av belter eller
rygger av morenemateriale som er skjovet opp foran brefronten. Materialet er usortert
og inneholder alle kornsterrelser fra leir til blokk. Det er ifolge kartet til NGU ganske
god avstand til andre typer kartlagte masser og ifelge topografien vurderes
beliggenheten til tiltaksstedet 4 vaere plassert midt pd ra-ryggen igjennom Sarpsborg by.
Tiltaksstedet ligger under marin grense som i dette omréadet er kartlagt til & ligge
omtrent 190 moh. og omradet ligger i et omrdde med middels mulighet for marin leire.

Geoteknikk AS har vurdert omradestabiliteten? iht. NVEs kvikkleireveileder 1/2019 og
konkludert med at det ikke er fare for omradeskred.

Undersokelser som er foretatt i narheten av tiltaksomradet viser at det er ca. 10 m til
berg og at det er varierende lagtykkelser av leire, siltig og sandige masser. Dette tilsier
at geotekniske grunnundersgkelser ma gjennomferes og prosjekteres ved senere behov.

4.14 Steyforhold

Sentrumsplanens temakart for stay viser at planomradet i hovedsak ikke er stoyutsatt.
Dette samsvarer med kontrollmalinger® utfert av Norconsult. Steykart og
kontrollmalinger viser at kun det nordre hjernet av bygget far stoy i nedre del av gul
sone pd 55,8 dB. Bygget har tett fasade mot nord/est og det vil vere mulig & plassere
alle boenheter med stoyfolsomme rom mot stille side.

Planomrédet ligger i en avvikssone, som vil si at grenseverdiene 1 T-1442 kan vurderes
fraveket.

4.15 Luftforurensing

Sentrumsplanens temakart for luftforurensning viser gul markering for planomridet. Det
er en vurderingssone hvor det ber vises varsomhet med a tillate etablering av
bebyggelse med bruksformal som er folsom for luftforurensning.

4.16 Neering
Det er ingen naring/forretninger innenfor planomréadet i dag.

2 Rapport nr.: RIG-2023-275-GS, dat. 29.09.2023, Geoteknikk AS
3 Kontrollméling av trafikkstey i Torggata 2, dat. 23.06.2022, Norconsult
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5 Beskrivelse av planforslaget

5.1 Planomradet

Planomréadet er pa 2,7 daa og omfatter store deler av den ubebygde delen av Kvartal 70,
samt Torggata med fortausarealer fra krysset Sigvat Skalds gate/ Torggata til krysset
Pellygata/ Torggata.

Planomrdadet har blitt utvidet til & inkludere en sterre andel av Torggata enn ved varsel
om oppstart.
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Planomradet, vist med sort stiplet linj

5.2 Alternativvurderinger

Gjennom tett dialog med planavdelingen og fylkeskommunen har forslagsstiller belyst
ulike alternativer for bebyggelsens volum, takflater, materialer og farger.

I samspill med kommune og fylkeskommune i lopet av planprosessen

har det opprinnelige prosjektet blitt bearbeidet og endret/ tilpasset.

Folgende endringer er utfort:

- Takform og utforming av volum mot Torggata
- Materialer og farger

- Utforming av balkonger
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Renovasjonslesning var opprinnelig planlagt pa tomta/ evt. avfallsrom i bygget. I dialog
med planavdeling og virksomhet for kommunalteknikk, avdeling avfall og renovasjon,
er flere alternativer for plassering av renovasjon blitt vurdert. I samrdd med kommunen
er det valgt a plassere nedgravd renovasjonsanlegg (felles for Torggata 2 og Torggata 6)
mellom gate og fortau utenfor Torggata 2.

5.3 Planlagt arealbruk

Sosi-kode | Formal Areal (m?)

Bebyggelse og anlegg

1130 Sentrumsformaél 566

1500 Andre typer bebyggelse og anlegg (ABA) 22

1550 Renovasjonsanlegg 22

1600 Uteoppholdsarealer 1105
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

2011 Kjorevei 356

2012 Fortau 502

2017 Sykkelanlegg 159

Sum 2732

5.4 Gjennomgang av aktuelle reguleringsformal

5.4.1 Bebyggelse og anlegg

Sentrumsformal (SF)

Sentrumsformal er valgt som formaél for bebyggelsen da det vil dekke de funksjoner
som planlegges 1 bygget, hovedsakelig bolig og naringslokaler i 1.etasje mot stroksgate.
Virksomheter som hotell/overnatting og ulike former for institusjoner, sykehus,
sykehjem, fengsel, barnehage, omsorgsboliger og degninstitusjoner og lignende tillates
ikke innenfor formalet.

Andre typer bebyggelse og anlegg (ABA)
Formalet omfatter teknisk rom og trappehus for parkeringskjeller under grunnen.

Uteoppholdsareal (UTE)
Formélet omfatter arealene i kvartalet som ikke er bebygget. Innenfor arealet skal det
tilrettelegges for felles lek (minimum 100 m?) og felles/private uteoppholdsarealer.

Renovasjonsanlegg (RA)

Formélet omfatter et areal for nedgravd renovasjonslesning ut mot Torggata. Arealet er
dimensjonert for a kunne romme avfall for Torggata 2 og Torggata 6/Pellygata 79.
Totalt 75 boenheter.
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5.4.2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Kjoerevei (KV)

Omfatter del av Torggata. Det planlegges kjorebanebredde pa fire meter 1 forbindelse
med etablering av ny sykkelvei og bredere fortau pé sersiden. Kjerebanebredden
innsnevres til ca. 3.65 meter der det etableres nedgravd renovasjon utenfor Torggata 2.

Fortau (FO)

Omfatter del av fortauet i Torggata. I planforslaget far fortauet langs sersiden av
Torggata en bredde pa ca. 3.3 meter, men det snevres inn utenfor Torggata 2 pa grunn
av etablering av renovasjonsanlegg for Torggata 2 og Torggata 6/ Pellygata 79.
Fortau langs nordsiden av Torggata beholder sin opprinnelige bredde.

Sykkelanlegg (SA)
Langs nordsiden av Torggata tilrettelegges det for sykkelfelt pa 1,8 meters bredde
mellom fortau og kjerefelt for bil.

5.4.3 Hensynssoner

Sikringssone for frisikt (H140)
Sikringssonen viser frisikt for bil ved adkomster

Hensynssone for stoy (H220)
Hensynssonen areal som er omfattet av gul stoysone
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Torggata 2 Nasjonal planID: 3003 11106

5.5 Bebyggelsens plassering og utforming

5.5.1 Bebyggelsens plassering

Foreslatt bebyggelse fyller ut deler av den ubebygde delen i kvartal 70, langs Torggata.
Plantiltaket er tilpasset den urbane strukturen og den verneverdige bebyggelsen i
omradet gjennom hegyder, utforming og materialbruk. Plasseringen langs gaten vil
komplementere og forsterke gaterommet i Torggata.

Prosjektet sett fra Torggata mot nordost
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5.5.2 Bebyggelsens hoyde

Det planlegges blokkbebyggelse i 4-5 etasjer. Prosjektet forholder seg til
sentrumsplanens makshgyder 1 «Gamle Gleng» med gesimshoyde 15 meter og
moenehoyde 18 meter mot gate. Det er lagt inn en mindre avtrapping i heyde, i takt med
terrengfallet langs gaten. Det tillates takoppbygg, heis og andre tekniske installasjoner
pa tak inntil 1,5 meter over fastsatte kotehoyder for gesims pé takflater som ikke vender
mot Torggaten. Mot bakgirden trappes bebyggelsen ned en etasje.

6528

Torggata 6

Fasade nord

54,63
e s

bk

H Bhld

O Bl
i3 D
O O

[

12.0m

4 rm ¢

53,66
o

68.54
4

66,08

52 oy

Glengsgata 27

Fasade vest

5.5.3 Grad av utnytting

Plantiltaket vil ha en utnyttelsesgrad pa 100 % BY A innenfor areal avsatt til
sentrumsformal. Det er etablert parkeringskjeller under store deler av planomradet,
denne vil fortsatt bli liggende under bebyggelsen og store deler av utearealet.

5.5.4 Neringsarealer

Del av forste etasje som vender ut mot Torggata skal benyttes til naering/forretning.
Forelopig er arealet beregnet til ca. 150 m?.

5.5.5 Antall boliger, leilighetsfordeling

Bygget planlegges hovedsakelig som boligbygg med inntil 43 utleieleiligheter.
Hoveddelen av leiligheter er mindre leiligheter (1.-roms), men det tilrettelegges ogsa for

2 og 3 roms leiligheter.
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Planforslaget setter krav til variasjon i boligsterrelse. Det skal minimum etableres en 3
roms leilighet, seks to romsleiligheter, 20 1-romsleiligheter, mens gvrige leiligheter
tillates med valgfti sterrelse.

5.6 Boligmilje/bokvalitet
Planforslagets utforming og arkitektur underbygger den urbane kvaliteten i omradet.

Gardsrommet gir gode muligheter for rekreasjon, opphold, lek og samvar mellom
beboere i ny og eksisterende bebyggelse i kvartalet.

Alle boenheter har tilgang til uteoppholdsarealer med lek i gdrdsrom og det er mulighet
for 4 etablere uteoppholdsarealer pé to av takflatene med en mer privat karakter enn 1
gardsrommet, se mer i pkt. 5.12 om uteoppholdsareal.

5.7 Parkering

Eksisterende parkeringskjeller pd tomten skal fortsatt benyttes videre som parkering (bil
og sykkel) for beboerne/naringsdrivende i ny bebyggelse. Det tillates maksimalt 1
biloppstillingsplass pr. boenhet/100 m? nzring. Eksisterende parkeringskjeller har i dag
42 plasser, men antallet vil bli redusert som folge av endret baeresystem og plass for
trapp/heissjakt og boder.

5.8 Renovasjon

Renovasjon planlegges som nedgravd lesning plassert 1 Torggata, mellom fortau og
gate. Det planlegges utvidelse av fortausbredde pa sersiden av Torggata i forbindelse
med anlegget.

Planforslaget tilrettelegger og dimensjonerer for at anlegget ogsd kan benyttes av
naboeiendommer. Totalt er anlegget dimensjonert for inntil 75 boenheter.
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Anlegget er plassert slik at det fortsatt blir 2,5 meter avstand mellom veggliv og nedkast
for avfall.

I Torggata er det bade infrastruktur for vann, overvann, spillvann og fjernvarme.
Ledningskart viser at fjernvarmeledninger ligger 40 cm fra det foreslatte nedgravde
renovasjonsanlegget. Vannledning ligger med en avstand pa ca. 1,8 meter.

Det er avklart med Ostfold energi at det er mulig & etablere renovasjonsanlegg nar deres
ledninger, men at det kreves at ledningseier skal involveres i anleggsfasen slik at
ledninger ikke skades 1 forbindelse med arbeidet

Overvannsledning
Vannledning
Spillvannsledning

Fjernvarme

A I A=

Kartet viser ledninger i grunnen i forhold til regulert renovasjonsanlegg

5.9 Tilknytning til infrastruktur

5.8.1. Nettstasjon

Det er 1 dag nettstasjon plassert pa eiendommen. Denne skal fortsatt bli veerende pa
eiendommen, men fortrinnsvis flyttes inn i den nye bebyggelsen. Det er dialog med
Elvia om det vil vaere behov for en eller to nettstasjoner. Endelig plassering av
nettstasjon skal dokumenteres i forbindelse med rammesgknad.

5.8.2. Vann, avlep og overvann
Vann-, avleps- og overvannsledninger kobles til det kommunale nettet 1 Torggata. Det
skal anvendes separate stikkledninger for spillvann og overvann.
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For & lese utfordringer knyttet til overvann ber byvassdrag og overvann planlegges og
behandles som en helhet. Dette krever god samhandling mellom overvannshandtering
og areal- og landskapsplanlegging. Overvannet skal hindteres lokalt.

Det foreslés en tretrinns-strategi for handtering av nedber. Prinsippet er at regn opp
til et visst antall millimeter skal fanges opp og infiltreres. Ved storre regnskyll vil det
vannet som ikke infiltreres, fores videre til 4pne dammer og vannveger som kan
forsinke og fordreye avrenningen. Ved store nedbersmengder som ikke kan handteres
lokalt ma det anlegges trygge og dpne flomveger.

Planlegging Fang opp og
—O0—0—0—> infiltrer
0,0,0,0 Forsink og
% S [ ordray
0,0,0.0
OO0
070 w— & [Sikre trygge
: flomveier
00,00 L
o%e%% -
Avrenning fra Avrenning fra Avrenning fra
mindre regn store regn ekstreme regn
- > < > > <% s
TRINN O TRINN 1 TRINN 2 TRINN 3

Tretrinnsstrategien

I planomradet foreslés folgende:

Under bakkeplan og ut mot Torggata etableres et fordroyningsmagasin for overvann, for
a overholde kommunens krav om at paslipp av overvann ikke overstiger 2 1/s.

Deler av taket utfores som sedumtak som kan absorbere og fordraye regnvannet.
Grontarealer og lekeomrader legges lavt og vil fa kapasitet til 4 absorbere og fordroye
regnvann. I disse omrddene installeres ogsa sluk for bortledning av overvann til
Torggata. Bortledningen av overvann fra slukene er tenkt lost med selvfall til et
fordreyningsmagasin under bakkeplan ved Torggata og derfra som et kontrollert paslipp
til kommunal overvannsledning. I portrommet mot hjernet Pellygata-Glengsgata
planlegges det ogsa et sluk. I flomsituasjon nér ledningene blir fulle, ma vannet ledes
bort herfra med for eksempel en flompumpe. Endelig losning avklares i
detaljprosjekteringen.
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IR i
Fremtidig VA situasjon
Det etableres to hoybrekk slik overvannet ledes ut i Torggata, samt ut gjennom et
portrom til Pellygata. P4 kommunale gater vil vannet folge de eksisterende flomveiene
videre.
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5.10 Trafikklesning

5.10.1 Kjereatkomst

Kjoreadkomst til p-kjeller blir liggende der adkomst fra Torggata til kjeller er 1 dag,
med innkjering i bygget.

5.10.2 Utforming av veier

I forbindelse med at planforslaget legger til rette for & plassere renovasjon mot
Torggata, inkluderer ogsa forslaget hele gatebredden 1 Torggata fra Glengsgata 21 til og
med Torggata 6.

I forslaget er det foreslatt & beholde fortauet uendret langs nordsiden av gatelepet. Det
etableres sykkelfelt pa 1,8 meter, kjorebanebredden innsnevres til 4 meter (ca. 3.65
meter ved nedgravd renovasjon) og fortau langs sersiden av gaten far bredde pé ca. 3.3
meter.

Reel bredde pa fortau mellom fasadeliv og nedkast for renovasjon blir ca. 2.5 meter

1/36

1/1847

Gatesnitt

5.10.3 Krav til samtidig opparbeidelse

For det gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest til boligtiltak skal
uteoppholdsarealene og lekearealer, renovasjonsanlegg, overvannstiltak, parkering,
oppstillingsplass for utrykningskjeretoy vere ferdig opparbeidet.

Dersom boligene tas i bruk pé vinteren, skal grontanlegg og beplantning vaere
opparbeidet sd snart som mulig pafelgende sommer, senest innen 1. juni.
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For det gis brukstillatelse/ferdigattest til bolig skal det foreligge lademuligheter for
elbiler og el-sykler i parkeringskjeller, samt gater og fortau i tilknytning angjeldende
byggetrinn vare ferdig opparbeidet.

5.10.4 Varelevering

Varelevering til fremtidige virksomheter og naringer 1 1. etasje 1 planomradet antas &
vare begrenset. Vareleveringen vil matte handteres fra Torggata.

5.10.5 Felles atkomstveger, eiendomsforhold

Parkeringskjeller og uteoppholdsareal vil bli felles for SF.

Eiendom gnr. 1 bnr. 116 har rettighet pa 3 parkeringsplasser innerst 1
gardsrommet.Adkomst til disse plassene er fra Torggata og er vist med
bestemmelsesomrade (#1) 1 planforslaget.

5.11 Planlagte offentlige anlegg
Gate, fortau, sykkelvei og renovasjonsanlegg er offentlige anlegg.

5.12 Universell utforming

Krav til universell utforming folger av formélsparagrafen i plan- og bygningsloven.
Hovedsakelig stiller loven krav til universell utforming til offentlige arealer — det vil si
planforslagets samferdselsanlegg og naringsflater i 1. etasje. Loven stiller ogsa krav til
tilgjengelig boenhet. Nytt bygg tilfredsstille lovens krav til universell utforming.
Gardsrommet som skal benyttes til uteoppholdsareal er relativt flatt og vil kunne
opparbeides slik at kravene til universell utforming innfris

5.13 Uteoppholdsareal

Alle boenheter vil {4 avsatt, som krav i sentrumsplanen, et minste uteoppholdsareal pa
minimum 15 m? pr. boenhet. Planforslaget muliggjer variasjon i bide felles og privat
uteoppholdsarealer pd balkonger, terreng (parkeringslokk) og takflater. Planforslaget
avsetter lekeareal pa minst 100 m?. Lekearealet skal gi mulighet for lek, rekreasjon og
opphold for en bred aldersgruppe.
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Hllustrasjonsplanen viser hva man kan i prinsippet kan fa til i uterommene ut ifra krav satt i
bestemmelsene. Lekearealene inngdr som del av uteoppholdsarealene.

5.14 Kulturminner

Tilpasning til kulturmilje/ eksisterende bebyggelse har vart en sentral del av
planarbeidet (se ogsé tilpasningsbeskrivelse dat. 05.02.2024).

Prosjektet er foreslatt delt opp i to typologier, den ene delen «trehuset» med saltak som
tilpasser seg til Torggatas trehusbebyggelse og den andre delen «teglhuset» med flatt tak
som legger seg opp mot «Bankgérden» (Torggata 6), men som avsluttes med sadeltak ut
mot gate.

Fasade ut mot Torggata far en tydelig oppdeling i sokkel, midtparti og topparti (base,
kropp og krone).

Det er tydelig vertikal oppdeling i fasade i form av materialskifte, sprang, plassering av
takrenner og ulik gesimshoyde. Fasaden deles ogsa opp 1 funksjoner med naringsarealer
i en aktiv 1.etasje mot gate og leiligheter i de ovrige etasjer.
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I Torggata finner vi eksisterende bygg med malt liggende trekledning, tegl, pusset
fasade og innslag av stein i sokkel. I prosjektet er det enskelig & referere til farge- og
materialpaletten i omradet.

Ut mot gate deles bygget opp i to: Trehuset, med malt liggende kledning og pusset base,
1 en fargetone som legger seg godt inn i fargepaletten til de eksisterende trehusene.
Teglhuset far en radlig teglspan som legger seg opp mot de eksisterende byggene i tegl.

Hul 1
= |
H Al |
W

asadeutsnitt -

5.15 Avbetende tiltak/ lesninger ROS

KB Arkitekter AS har utarbeidet en risiko og sérbarhetsanalyse (ROS-analyse), se
vedlegg for full analyse. Viktige risikovurderinger i forbindelse med tiltaket knytter seg
til mulige uenskede hendelser som eksisterer i planomradet:

Omradestabilitet/ losmasseskred
Klimaendringer/ overvann
Radon

Bevaring kulturmilje
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Trafikk og anleggsstoy
Trafikkuhell

5.16 Rekkefolgebestemmelser
Ved rammetillatelse skal felgende foreligge:

Redegjorelse for estetikk, material og fargevalg.
Geoteknisk utredning av grunnforhold

Overordnet utomhusplan med takplan

VA og overvannsplan

Renovasjonsteknisk plan og valg av renovasjonslosning
Steyfaglig utredning

Utredning av grunnforurensning med evt. tiltaksplan
Vurdering av luftforurensning

Plassering av nettstasjon

Kabelpavisning

Ved seknad om igangsetting skal felgende vedlegges:

Detaljert utomhusplan med takplan
Anleggs- og riggplan
Sikringstiltak for & ivareta sikkerhet mot skred

Godkjent tiltaksplan for handtering av forurensede masser

Ved seknad om brukstillatelse/ ferdigattest skal felgende veere ferdigstilt:

Adkomst(er)

Fortau

Ladeinfrastruktur

Lek og uteoppholdsareal med vegetasjon og beplantning
Oppstillingsplass for utrykningskjeretay
Overvannstiltak

Parkering

Renovasjonsanlegg

Steydempende tiltak

Sykkelparkering

Teknisk infrastruktur
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6 Virkninger av planforslaget

6.1 Overordnede planer

Planforslaget tilrettelegger for ekt byliv med urbane boliger i sentrum og tilpasning til
kulturmiljoet pd stedet. Planforslaget videreutvikler gatens og kvartalets karakter ved &
legge til rette for handel og naring som bygger oppunder stedets historiske
handelsomrade, i trdd med sentrumsplanens intensjoner for Bykjernen og «Gamle
Gleng». Forslaget tilpasser bebyggelsen til eksisterende bebyggelsesstrukturer,
materialbruk, farger, hoyder, volum og utforming.

6.2 Landskap

Planomradet ligger i bykjernen med lite naturlandskap. Planforslaget vil transformere en
apen parkeringsplass til bebyggelse, og uteopphold med grent preg. Bebyggelsen i
planforslaget vil tilpasse seg fasader og taklandskapet i omradet, med sadeltak mot
Torggata.

6.3 Stedets karakter

Planforslaget bidrar til & «fullfere» kvartalet mot Torggata og bidrar til en opprusting av
Torggata og kvartal 70. Det er lagt stor vekt pa utforming av fasader og arkitektonisk
utrykk tilpasset kulturmiljo, samt tilrettelegging for gronne og funksjonelle
uteoppholds- og lekearealer i kvartalets bakgard.

6.4 Byform og estetikk

Plantiltaket vil tilpasses til byformen i omradet. Prosjektet deles opp i to volumer, den
ene delen «trehuset» med sadeltak som tilpasser seg til Torggatas trehusbebyggelse, og
den andre delen «teglhuset» med flatt tak som legger seg opp mot «Bankgarden»
(Torggata 6), men som avsluttes med sadeltak ut mot gate. Prosjektet forholder seg til
byplanens maksheyder og takform mot gate i «Gamle Gleng», med gesimsheyde 15
meter og menehoyde 18 meter mot stroksgate, samt krav om vertikal oppdeling av
fasader.

Fasade ut mot Torggata far en tydelig oppdeling i sokkel, midtparti og topparti (base,
kropp og krone). Det er tydelig vertikal oppdeling i fasade i form av materialskifte,
sprang, plassering av takrenner og ulik gesimsheyde. Fasaden deles ogsa opp 1
funksjoner med naeringsarealer i en aktiv 1.etasje mot gate og leiligheter i de gvrige
etasjer.

Trehuset

I overgangen til Glengsgata 21 utformes «Trehuset» i mer tradisjonell stil med sadeltak
for & tilpasse seg trehusmiljoet. «Trehuset» er oppdelt med sokkel 1 puss og etasjelist,
midtparti med liggende kledning og etasjelist fra 3. til 4. etasje og tydelig gesims som
markerer overgang til topparti med sadeltak og takdekking. Fasaden ensker & ta opp
elementer fra trehusbebyggelsen i gaten uten at det blir direkte stilkopiering.
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Teglhuset
I overgangen mot Torgata 6 «Bankgérden» er fasaden smalere og oppleves mer vertikal

enn sadeltakshuset. Red teglspan er brukt pé hele fasaden, og bygget har et lite innrykk
for 4 markere sokkel 1 1.etasje. Bygget har 5 etasjer, med nedtrapping til 4 1 ser, og
legger seg godt opp mot «Bankgarden» og resten av kvartalets teglbebyggelse 1 form av
volum og materialitet. Mot Torggata blir 5. etasje tydelig markert med gesims og
topparti i form av sadeltak. For & bryte opp fasade inn mot bakgérd brytes den opp med
materialskifte i form av f.eks. en lysere teglspén, trekledning eller puss.

6.5 Kulturminner og kulturmilje, evt. verneverdi

Sentrumsomrédet 1 Sarpsborg er opprinnelig 1 stor grad bygget i tre, hovedsakelig med
kvartalsbebyggelse bestdende av bygéarder og eneboliger. Gamle Gleng er preget av
endringer som folge av bybranner og sanering, og flere bygninger er revet i
etterkrigstiden. Det fremkommer av historiske kart at det var i dette omradet byen
vokste frem 1 sin tidlige moderne fase (E.S. Wergeland, Steds- og mulighetsstudie for
Sarpsborg sentrum, 2016). I planomradets kontekst, som her blir begrenset til
hensynssone Gamle Gleng, finner vi ogsa flere teglbygninger fra ulike perioder av det
forrige drhundret.

Teglhusene i kvartalet, (Glengsgata 21 nyere del, Glengsgata 25 og Torggata 6) er
bygget fra 1940-1980. De har et noe sterre volum enn trehusene, og en annen typologi i
sentrumsplanen, og gér over 3-7 etasjer. De viser et noe enklere formsprak, i rad tegl,
med flat takform og en stringent fasaderytmikk uten ornamentikk.

Virkningene av planforslaget er & erstatte en apen parkeringsplass med bebyggelse som
er tilpasset omgivelsene og fyller «tomrommet» i kvartalet med boliger og aktivitet som
kan gi positive effekter for kulturmiljeet og bylivet.

6.6 Forholdet til kravene i kap. II i Naturmangfoldloven

6.6.1 Beskrivelse

I henhold til lov om naturmangfold er formalet at naturen med dens biologiske,
landskapsmessige og geologiske mangfold og ekologiske prosesser tas vare pa ved
baerekraftig bruk og vern, slik at den gir grunnlag for menneskenes virksombhet, kultur,
helse og trivsel, nd og 1 fremtiden. Torggata 2 ligger i et bysentrum som er

sterkt utbygd, og i svert hey grad pavirket av mennesker. Realiseringen av tiltaket vil i
liten grad berore problemstillinger knyttet til naturmangfold. Plantiltaket med
opparbeidelser av nye grontarealer pa bakke og tak vil potensielt gi mer biologisk
mangfold enn i dagens situasjon.

6.6.2 Vurdering mht. Naturmangfoldloven §§ 8-12 (LOV 2009-06-19 nr 100)
Vurdering i forhold til Naturmangfoldloven (19.06.2009) §8 til § 12.

§ 8. (kunnskapsgrunnlaget)
Offentlige beslutninger som bergrer naturmangfoldet skal s& langt det er rimelig bygge
pa vitenskapelig kunnskap om arters bestandssituasjon, naturtypers utbredelse og
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okologiske tilstand, samt effekten av pavirkninger. Kravet til kunnskapsgrunnlaget skal
std 1 et rimelig forhold til sakens karakter og risiko for skade pa naturmangfoldet.

Myndighetene skal videre legge vekt pa kunnskap som er basert pa generasjoners
erfaringer gjennom bruk av og samspill med naturen og som kan bidra til barekraftig
bruk og vern av naturmangfoldet.

Vurdering:
Det er ikke registrert utvalgte naturtyper eller verneverdige arter som blir berert av

utbyggingen gitt apne kilder som naturbase og Artsdatabanken og tilgjengelig
informasjon som temakart grennstruktur i Sentrumsplanen. Temakart for gronnstruktur
viser Torggata som fremtidig grenn forbindelse. Planforslaget vil ikke pdvirke utvalgte
naturtyper eller verneverdige arter eller forhindre fremtidig etablering av Torggata som
en gronn forbindelse

§ 9. (fore-var-prinsippet)

Naér det treffes en beslutning uten at det foreligger tilstrekkelig kunnskap om hvilke
virkninger den kan ha for naturmiljoet, skal det tas sikte pd & unngd mulig vesentlig
skade pa naturmangfoldet. Foreligger en risiko for alvorlig eller irreversibel skade pé
naturmangfoldet, skal ikke mangel pa kunnskap brukes som begrunnelse for & utsette
eller unnlate a treffe forvaltningstiltak.

Vurdering:
Det foreligger lav risiko for alvorlige eller irreversibel skade pa naturmangfoldet som

folge av planforslaget. Planforslaget legger til rette for mer vegetasjon bade pa
bakkeniva og pé takflater.

§ 10. (vkosystemtilncerming og samlet belastning)
En pévirkning av et ekosystem skal vurderes ut fra den samlede belastning som
okosystemet er eller vil bli utsatt for.

Vurdering:
Planomradet er i dag stort sett en asfaltert flate i form av en parkeringsplass.

Forslagsstiller vurderer planforslagets tilfoyelse av mer vegetasjon i planomradet som
positive tiltak som vil bidra til 4 eke det biologiske mangfoldet i omradet.

§ 11. (kostnadene ved miljoforringelse skal beeres av tiltakshaver)

Tiltakshaveren skal dekke kostnadene ved a hindre eller begrense skade pa
naturmangfoldet som tiltaket volder, dersom dette ikke er urimelig ut fra tiltakets og
skadens karakter.

Vurdering:
Tilgjengelig informasjon tilsier at planforslaget ikke vil medfere negative konsekvenser

for gkosystemet.

§ 12. (miljoforsvarlige teknikker og driftsmetoder)
For a unngé eller begrense skader pé naturmangfoldet skal det tas utgangspunkt i slike
driftsmetoder og slik teknikk og lokalisering som, ut fra en samlet vurdering av
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tidligere, ndvaerende og fremtidig bruk av mangfoldet og ekonomiske forhold, gir de
beste samfunnsmessige resultater.

Vurdering:
Gjennomferingen av reguleringsplanen vil trolig gi tilsvarende eller bedre

forutsetninger for et naturmangfold da det er stilt krav til beplanting med pollinerende
vekster, varierte gronne elementer og jorddybder pa terreng/lokk som sikrer gode
vekstforhold for beplanting/treer. Planforslaget setter ogsa krav om a hindre spredning
av fremmede arter.

6.7 Rekreasjonsinteresser/rekreasjonsbruk

Planomradet er i dag en parkeringsplass og et mindre lekeareal. Ved realisering av
planforslaget vil det bli opparbeidet utearealer til bruk for lek og rekreasjon for nye
beboere bade pd bakkeplan i gardsrommet og pé takterrasser.

Mulighet for 4 anlegge flate tak og takterrasser mot bakgarden kan bidra til &
tilrettelegge for attraktive, og mer private og solfylte rekreasjonsarealer, samt fa til en
god overvannshindtering og tilretteleggelse for mer biodiversitet i tiltaket som helhet.
Det legges opp en bred adkomst fra Torggata til bakgédrden mellom «bankbygget» og
nytt bygg i Torggata 2.

En relativt tett bygningsmasse mot gatelivet kan veare utfordrende med hensyn til sol i
bakgarden. Eksisterende og nye bygg vil skygge noe for solinnfall til gdirdsrommet hvor
hovedandelen av uteareal er plassert. Situasjonen er ikke spesiell for dette prosjektet,
men gjelder generelt for denne typer kompakte sentrumskvartaler. Det planlegges derfor
ogsé for mulighet for terrasser pa tak i bakgérden. Lekeplass er plassert pd den mest
solrike plassen i gardsrommet.

Virkningen av planforslaget pé solforholdene pad omkringliggende bebyggelse vurderes
som akseptable i en sentrumskjerne med ambisjon om 4 fortette og legge til rette for en
okt befolkningsvekst pa 40 % mot 2031.

Se vedlagte sol-skyggediagrammer for bebyggelsens pavirkning pad omgivelsene.

6.8 Trafikkforhold

Endring av gatelop — etablering av sykkelfelt
Innsnevring av kjerebanebredden i Torggata med etablering av sykkelfelt og utvidelse
av fortau langs sersiden, vil gi bedre fremkommelighet for gdende og syklende.

Etableringen av sykkelfelt og bredere fortau medforer at gateparkeringen forsvinner (ca.
6 plasser).

Varelevering/ henting av renovasjon

Varelevering foregar i dag fra lasteplass i gate utenfor Torggata 6. Avfallshenting skjer
fra parkeringsplass 1 Torggata 2 evt. fra gaten. Kjerebanebredden er i dag (ca. 6.2 m)
dvs. sa bred at biler kan passere renovasjonsbiler og vareleveranser i Torggata.
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Torggata 2 Nasjonal planID: 3003 11106

Ved reduksjon til 4 meters kjorebane i Torggata kan ikke biler passere renovasjonsbil/
varetransport sé det kan oppsté situasjoner der biler ma vente til avfallshenting/
vareleveranse er utfort.

Adkomster

Torggata 2 har i dag to adkomster, en til p-plassene pa bakkeniva og en til p-kjelleren.
Den forstnevnte har gode frisiktsforhold, mens avkjerselen fra p-kjelleren har darlig
frisikt da vegglivene til nedkjeringsrampe avsluttes 1 kant med fortauet.

Planforslaget legger til rette for utbedring av frisikten fra parkeringskjeller ved at
vegglivet avsluttes tidligere og erstattes med slanke sgyler mot fortauet. Kommunens
krav til frisikt pd 1,5 m x 3,0 m tilfredsstilles 1 foreslatt avkjersel.

1/36

Renovasjonslesning plassert i Torggaten medferer en mindre innsnevring av fortauet og
gaten. Gatesnitt av fremtidig situasjon viser at det vil bli plass til fortau pa begge sider
av gaten, sykkelvei og gate for enveiskjoring.

6.9 Barns interesser

Kwvartal 70 er ikke utformet av hensyn til barns interesser slik det fremstar i dag. Det er
en mindre lekeplass 1 kvartalet i dag, mellom eksisterende bebyggelse og
parkeringsplassen. Ved realisering av planforslaget vil det bli opparbeidet utearealer
tilrettelagt med bl.a lekeplass for barn og unge. To felles takterasser vil ogsd vare
tilgjengelig for uteopphold for beboere. I motsetning til i dag vil det bli vesentlig bedre
tilrettelagt for lek og uteopphold.

Avkjersl over fortau vil fa sikret frisikt i henhold til kommunale krav, slik at
trafikksikkerheten for brukere av fortau og gate blir tilfredsstillende.
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6.10 Sosial infrastruktur

Kapasiteten pa samtlige skoler og barnehager er tilfredsstillende og har god dekning
med unntak av Kruselgkka ungdomsskoler som pr. dags dato har liten kapasitet.

6.11 Universell tilgjengelighet

Planforslaget tilgjengeliggjor gdrdsrommet for allmenheten med universell tilgjengelig
adkomst. Det folger av pbl./TEK17 at alle beboere sikres likeverdig atkomst. Heis 1
bygget sikrer at parkeringskjeller og takflater som benyttes til opphold blir tilgjengelig
for alle beboere 1 Torggata 2. Krav til universell utforming ivaretas i henhold til
gjeldende regelverk.

6.12 Energibehov — energiforbruk

Det er i dag plassert to nettstasjoner i planomréadet, ut mot Torggata. Forslagsstiller har
vert 1 kontakt med Elvia underveis 1 planprosessen 1 forhold til flytting av nettstasjonen
og om det fortsatt er behov for to nettstasjoner. Ved realisering av prosjektet planlegges
det a flytte nettstasjonen(e) inn 1 eget rom 1 bebyggelsen.

6.13 Teknisk infrastruktur

Prosjektet skal kobles til eksisterende VA infrastruktur. Den kommunale infrastrukturen
har kapasitet.

Elvia vurderer om det er behov for en eller to nettstasjoner. Eksisterende nettstasjon ma
flyttes fra dagens plassering til inn 1 nytt bygg.

Planomradet ligger innenfor konsesjonsomréde for fjernvarme. Planforslagets
bestemmelser setter krav om at bygninger skal tilknytes fjernvarme. Det tillates unntak
fra tilknytningsplikten om det etableres lesninger som er miljomessig bedre enn
tilknytning til fjernvarme.

6.14 Behov for grunnerverv

En mindre del av nedkjeringsrampe til parkeringskjeller og ny bebyggelse vil vare
avhengig av kjep av ca. 3,5 m? eiendom fra gnr. 1 bnr. 36. Forslagstiller og eier av gnr.
1 bnr. 36. har avtale om overskjeting av aktuelt areal.

Renovasjonsanlegg skal plasseres pd kommunal grunn. Forelepig er det uavklart om
arealet skal eies av kommunen eller av boligsameiet. Renovasjonsanlegg ma avklares
igjennom en utbyggingsavtale.

6.15 Okonomiske konsekvenser for kommunen

Planforslaget legger til rette for etablering av renovasjonsanlegg, utvidelse av fortau,
nytt sykkelanlegg og beplantning i offentlig gate. Anlegget planlegges overtatt av
kommunen nér det er ferdig opparbeidet. Det skal inngés utbyggingsavtale for teknisk
infrastruktur.
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6.16 Konsekvenser for naringsinteresser

Planforslaget tilrettelegger for naering/handel mot gateplan i Torggata. Det gir mulighet
for mer handelsaktivitet 1 denne delen av sentrum.

Planforslaget foreslér at oppstillingsplass for vareleveranse opprettholdes omtrent der
den er i dag. Siden dette pa sikt skal bli en enveiskjort gate kan det medfere at ovrig
trafikk mé vente mens varelevering pagar.

6.17 Interessemotsetninger

Fylkeskommunen v/kulturarv og Torggata 9 eiendom AS hadde merknad til
tilpasningen og utformingen av bebyggelsen ved varsel om oppstart. I planprosessen har
det blitt gjennomfort meter med kommune og fylkeskommune som har medfort at
prosjektet har blitt bearbeidet 1 henhold til innspill i forhold til takform, materialer,
farger og detaljer fra overnevnte myndigheter.

Planforslaget foreslér plassering av renovasjon 1 fortau/gate. Dette medferer behov for
avvik fra veinormens krav til 4 meters bredde i enveiskjorte gater og avvik i forhold til
fortausbredde. Ulike alternativer for & lose renovasjon for bdde Torggata 2 og Torggata
6/Pellygata 79 har blitt vurdert og plassering slik den er vist i planforslaget er etter var
vurdering den mest hensiktsmessige for 4 lose avfallssituasjonen for begge eiendommer.

Som folge av & regulere Torggata til enveiskjort gate med sykkelvei og bredere fortau,
vil mulighetene for gateparkering forsvinne. Etablering av sykkelvei er i trad med
hovedsykkelplanen.

6.18 ROS

KB Arkitekter AS har utarbeidet en risiko og sarbarhetsanalyse (ROS-analyse) i
forbindelse med utarbeidelsen av reguleringsplanen, se vedlegg for full analyse.

Registreringen av sannsynlige hendelser og en vurdering av konsekvens er gjengitt i den
vedlagte ROS-analysen.

Lesmasseskred
Det konkluderes med felgende 1 rapporten:

e NVEs kvikkleirekart viser at det planlagte byggeomrade ikke ligger i et
skredutsatt omréde.

e Med grunnlag i analysen av omradets topografi og grunnforhold vurderes det til
at det ikke er reell fare for omradeskred pa tiltaksomradet. Det anses dermed at
kravet 1 TEK17 §7-3 «Sikkerhet mot skred» er ivaretatt og tiltaket kan derfor
utfores uten s@rskilte tiltak med tanke pa omradestabilitet.

e [ht. NVE-kart ligger ikke planomridet innenfor et aktsomhetsomréade for flom
og skred

Klimaendring

For & handtere flom foreslas det at det etableres et hoybrekk ved inngangspartiet
naermest Torggata og et hoybrekk naermere Pellygata. Dette vil lede vannet til
eksisterende flomveier i gata. Noe flomvann ledes ned i sluk 1 gdrdsrommet og
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transporteres ut av omradet med f.eks. flompumpe. Overvann handteres etter tre-
trinnsstrategien for handtering av nedber.

I planforslaget er det satt krav til overvannshandtering i bestemmelsene.

Radongass

NGU sitt aktsomhetskart viser «moderat til lav» aktsomhetsgrad i planomradet. Det
foreslés ingen avbetende tiltak 1 forbindelse med reguleringsplan. Tiltak mot radongass
ivaretas av TEK 1 byggesak.

Nyere tids kulturminne/-miljo
Det har blitt utarbeidet tilpassningsbeskrivelse som folger planforslaget. Beskrivelsen
omtaler bl.a. hvordan foreslatt tiltak skal forholde seg til omgivelsene i Torggata

Bestemmelse §3.1 setter foringer i forhold til utforming og tilpasning til kulturmilje.

Stey

Steyrapport viser at nordestlige hjerne av Torggata 2 ligger 1 grenseland for gul
stoysone. Malingene viser at fasadenivéaene vil vaere Lden < 56 dB med framskrevne
trafikktall. Mlingene samsvarer med stoysonekart fra Sarpsborg kommune. For evt.
nytt bygg pa tomten vil de fleste fasadepunkter ligge under grenseverdi for gul steysone
(Ldenzs 5 dB)

Tiltaket vil medfere normal byggestay 1 anleggsfasen. Det er forventet at bygge- og
anleggsperioden vil vare over flere méneder. Det er satt krav i bestemmelsene om at det
skal lages en anleggsplan som sier noe om blant annet hindtering av byggestoy 1
anleggsperioden.

I planforslaget er det i bestemmelsene satt krav til at anbefalte stoygrenser skal folges.
Det stilles ogsa krav om stgymaélinger for & dokumentere at gjeldende grenseverdier
opprettholdes.

I forhold til bygge og anleggsstoy settes det krav om at stoyen ikke skal overstige
anbefalte stoygrenser i tabell 4 1 Miljoverndepartementets i Retningslinje for behandling
av stey i arealplanlegging, T-1442/2021

Ulykke i av-/pakjorsler og ulykke med giaende/syklende
Adkomst til parkeringskjeller gar over fortau. Det er god sikt fra utkjeringen av
parkeringskjelleren og lav fart.

I planforslaget er det i bestemmelsene satt krav til fri sikt i avkjersler.
Frisikten fra adkomst til parkeringskjeller vil bli bedret i forhold til dagens situasjon.

6.19 Avveining av virkninger

Forslagsstiller mener tiltaket vil vaere med pé a forskjenne og aktivisere bykjernen.
Prosjektet bidrar til at omrédet blir mer attraktivt og livlig med en blandet formalsmiks
med boliger som hovedformél i trdd med overordnede foringer.
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Eksisterende parkeringsplass erstattet med tilpasset sentrumsbebyggelse og et gdrdsrom
som tilbyr lek, rekreasjonsmuligheter og eker grontandelen 1 kvartalet.

Transformasjon av Torggata med bredere fortau og sykkelvei, vil bedre
fremkommeligheten for myke trafikanter/ syklister.
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