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1 INTRODUKSJON

1.1 FORMAL OG BAKGRUNN

Formalet med tilpasningsanalysen er & belyse omradets saerpreg i og rundt kvartal 265 som
kan ligge til grunn og bidra til at en utvikling av kvartalet ivaretar og tilfarer nye kvaliteter.
Denne analysen er utarbeidet i forbindelse med ny detaljregulering for hele kvartal 265.
Kommunedelplan Sarpsborg sentrum 2019 — 2031, som ble vedtatt av Bystyret i 2019 sikrer
en helhetlig transformasjon av de historiske kvartalene med lav utnyttelse og gir tydelige
faringer med hensyn til forventet tetthet og tilpasninger som er nadvendig for a skape et godt
sammensatt sentrumsomrade.

Sentrumsplanen (KDP) apner for at all bebyggelse innenfor kvartalet kan erstattes med ny
bebyggelse. Planomradet ligger inntil omrader med angitt hensynssone kulturmilja, og det er
det bedt om en tilpasningsanalyse som skal belyse hvordan prosjektet forholder seg til
omgivelsene og hensynet til naerliggende kulturmilja.

Tilpasningsanalysen omhandler prosjektets tilpasning til Sarpsborg sentrum,
omkringliggende kvartaler, gatestruktur og Kulasparken, samt karakteristiske elementer
internt i kvartalet.

1.2 SITUASJON

Kvartal 265 ligger rett sar for bykjernen av

Sarpsborg sentrum og inngar i byens

historiske kvartalsstruktur. Kvartalet er

omkranset av Jernbanegata i vest,

Kulasgata i nord, Rosenkrantz gate i gst og

Kulasparken i sar.

Kvartalet ligger inntil Kulasparken som er

definert som NB! -omrade, en del av det

nasjonalt viktige kulturlandskapet

Sarpsfossen, Borregaard og Hafslund i

Riksantikvarens KULA-oversikt.

| vest for planomradet ligger
parkeringsplassen til Sarpsborg radhus, et ; :

bolighus som i dag benyttes til kommunale 5 o

tienester og et nylig oppfart boligkvartal. Pa

motsatt side av Kulasgata og Rosenkrantz

gate er kvartalene oppdelt i mindre
tradisjonelle boligparseller. g

Kvartalet bestar i dag av Figur T - Utsnitt kart med kvartalet markert med bla strek
smahusbebyggelse og hager. Ingen av

bygningene er verneverdige. Det er ingen stayutfordringer knyttet til omradet og det ligger
med svaert gunstig orientering med hensyn til sol og utsikt og ingen fremtidig bebyggelse mot
syd.
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Figur 3: Kvartal 265 markert med bla markar. Dronebilde april 2023. .'
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1.3 PLANGRUNNLAG

Gjeldene regulering for kvartalet er Kommunedelplan Sarpsborg sentrum 2019-2031, vedtatt
20.juni 2019, ogsa kalt Sentrumsplanen.

Kommunedelplanen sentrum skal vaere med pa sikre og videreutvikle at Sarpsborg
kommune far en vekst for bolig- og neeringsutvikling, sosial- og teknisk infrastruktur, samtidig
som kulturmiljg, natur- og friluftsomrader blir hensyntatt. Videre skal hensynet til blant annet
bokvalitet og uterommenes kvalitet ivaretas pa en god mate, og at kommunen utvikler seg til
en bzerekraftig kommune med et levende sentrum®.

Kommuneplanen legger opp til at en stor del av veksten skal skje innenfor
sentrumsplangrensen, og det apner for en hgyere arealutnyttelse i store deler av omradet.

- TN, sparken TROAD,
Figur 4- Kvartalet er markert med bla sirkel pa Figur 5 - Kvartalet er markert med bla sirkel pa
plankart med sentrumsformal temakart gronnstruktur.

&

Sentrumsplanen legger faringer for hvordan man kan bygge i de ulike kvartalene, med krav
til utnyttelse, fleksibel kvartalsstruktur og hgyder samt krav til inntrukne etasjer med ytre og
indre gesimshgyder.

Fremtidige grenne forbindelser skal styrkes og markerte trerekker viderefares.

Kvartal 265 ligger under bestemmelsesomradet: Urban — hay bebyggelse kategori C, hvor
det gis en beskrivelse av a tillate byggeheyder under denne kategorien.

«§6.4 b. iv:

Veed regulering av hele kvartaler/sterre omrader: Det skal veere variasjon i byggehayder. Det
tillates bebyggelse med maksimal gesimshayde 15 meter og meonehoyde 21,5 meter eller
ytre gesimshgyde 15 meter og indre gesimshgyde 21,5 meter. Det kan vurderes innslag av
punktvis hayere bebyggelse med gesims opp til 28,5 meter. Grunnflaten for punktvis
bebyggelse skal ikke overstige 30 % av kvartalets areal. Lasninger for inntrukne etasjer
avklares gjennom regulering.»

! Kommunedelplan Sarpsborg sentrum 2019-2031, Bestemmelser og retningslinjer
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Figur 7- Kvartalet er markert med bla sirkel pa utsnitt
fra temakart «hayder og bygningstypologi» fra 3d modell som viser ytre og indre gesims og
Sentrumsplanen 2019-2031. mulighet for et volum inntil 28,5 m.

s G AN & &
Figur 9 - Det er ingen Sefrak registrerte bygninger
viser plassering i forhold til bestemmelsesomrader og  innenfor planomradet. Temakart kulturmilje og sefrak,
KULA-omradet markert med gul linje. Sarpsborg kommune.

Det er gjort flere utredninger knyttet til bevaringshensynet for omrader og bygg som er
forankret i planen gjennom ulike temakart. Utsnitt av temakartene viser at det vurdert at
det er ingen verneverdig bebyggelse eller andre bevaringshensyn innenfor selve
planomradet, men pa grunn av naerheten til bestemmelsesomradene H570_9 Aksene i
bysentrum og H-570_3 Sandesundveien og Kulasparken har sentrumsplanen fgringer for
vurderinger av forholdet til disse omradene.

14.3 c. ii:

Ved nye tiltak innenfor bestemmelsesomradene, eller i omrader som grenser inn mot
bestemmelsesomradene (buffersone), vil kommunen kreve at det redegjares for hvordan
tiltaket tilpasser seg til omradets karakter og kulturmiljo, og hvordan verdiene i omradet
ivaretas. Det kan kreves fasadeoppriss og/eller tilpasningsbeskrivelse som ogsa viser
tilliggende bebyggelse.

| utforming av planforslaget ma det vurderes hvordan prosjektet skal forholde seg til
Kulasparken og den historiske kvartalsstrukturen samt grennstruktur.
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§ /@Rl S .
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Figur 10 - Det er ingen bygninger innenfor Figur 11 - Det er ingen bygninger innenfor
planomradet pa gul liste. Temakart gul liste, planomradet vurdert til gul liste. Temakart vurdert for
Sarpsborg kommune. gul liste, Sarpsborg kommune.

21 SENTRUMSPLANEN

Det foreslas a omregulere hele kvartalet til boligbebyggelse med tilhgrende
uteoppholdsarealer og parkering under terreng. Bebyggelsen oppdeles i flere volumer med
innganger og fellesarealer som henvender seg ut mot gaten og det sentrale gardsrommet.

TEGNFORKLARING

" B T !
" luiss Park unikiing AS o

Kuartal 265
Kulésportan

LARK: ™ La021000

Figur 12- lllustrasjonsplan som viser mulig utforming av planomréadet, prosjektet er under utvikling, ill: LARK
Landskap as
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2.1.1 SENTRUMSPLANEN OG ONSKET UTVIKLING

Kommunedelplanen sentrum/Sentrumsplanen fglger opp kommuneplanens visjon om a gjere
Sarpsborg til et mer attraktivt sted a bo i, jobbe i og oppleve. Dette gnsker de a tilrettelegge
for ved & modernisere, gke og fortette byen, med urban-hgy bebyggelse samtidig som de
beholder den historiske identiteten Sarpsborg har. Sentrumsplanen legger ogsa vekt pa gkt
byliv og grenne forbindelser. Det skal utvikles en kompakt by med gangavstand til
dagligdagse gjgremal.

= Sentrumskjernen skal ha en tydelig kvartalsstruktur. Kvartalenes inndeling i flere
eiendommer medfgrer tradisjonelt en begrenset fasadelengde, jevn rytme og et
vertikaloppdelt gatelap.

= Tilrettelegging for fleksibel kvartalsutnyttelse. Dette er saerlig viktig nar et helt kvartal
reguleres under ett og det kan sikres et helhetlig preg i et kvartal. Det oppfordres
ogsa til a skape forbindelser pa tvers av kvartaler, og apne opp mot bakgarder slik at
grgnnstrukturen blir mer synlig.

L

N - & "4
T+ 1 [ ) (W g [
INNELUKKET KVARTAL APEN BYGARD Fm l ‘ F
- | .. :

Figur 13 - Skjermdump fra sentrumsplanens planbeskrivelse?

TILPASNINGER SOM SIKRES | PLANFORSLAGET

= Kvartalsstrukturen opprettholdes med tydelig avgrensning mot omkransende fortau.

= Det sikres en mer apen kvartalsutnyttelse med flere volumer og gijennomganger
mellom bebyggelsen pa gateplan som bidrar til variasjon og bryter opp
fasadelengder.

= En oppdeling dpner opp for flere fysiske forbindelser gjennom planomradet og nye
siktlinjer.

= Visuell kontakt mellom det grenne gardsrommet, parken og gatelap med trerekker.

= Planomradet reguleres til boligformal, i tréd med sentrumsplanens intensjoner om
flerfunksjonelle kvartaler i sentrumskjernen og mest boliger i ytterkant.

2 Kommunedelplan Sarpsborg sentrum 2019-2031, Planbeskrivelse s.25
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Reguleringsbestemmelser 4.1

o Kvartalet skal brytes opp i flere volumer og det skal veere variasjon i
byggehgyder.

e Bebyggelsen skal plasseres innenfor formalsgrenser, byggegrenser og
bestemmelsesgrenser som vist pa plankartet.

e Det skal vaere en passasje mellom bygg A og B pa minst 11,0 meter malt fra
veggliv.

Reguleringsbestemmelser 4.8

e Det skal etableres en gangpassasje/sti innenfor feltet langs Kulasparken
som muliggjer en gangforbindelse mellom Jernbanegata og Rosenkrantz
gate. Det tillates ikke vegetasjon innenfor 1 meter fra eiendomsgrense langs
Kulasparken som er til hinder for denne forbindelsen.

Code arkitektur as

TILRETTELEGGING FOR URBAN OG HGY BEBYGGELSE
= Kvartal 265 ligger innenfor kategori urban — hgy bebyggelse kategori C.* Ved
regulering apner det for falgende hgyder: ytre gesimshgyde 15 meter og indre
gesimshgyde 21,5 meter med punktvis 28,5 meter.
= Ved regulering til maksimumshgyder stiller bestemmelsen krav om at det skal veere
variasjon i hgyder, deler av bygningsmassen skal veere inntrukket og kun deler av
kvartalet kan ha maksimale hgyder.

? Kommunedelplan Sarpsborg sentrum 2019-2031, Bestemmelser og retningslinjer §6.4 b. iv
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«Indre gesimshgyde» brukes som benevnelse for krav om inntrukken gvre etasje og
det skal trekkes inn min. 2,5 meter fra fortau. Ved regulering kan det apnes for andre
Iasninger for inntrukne etasjer, dersom hensyn til sol- og lysforhold pa gateplan og
forhold til annen bebyggelse er ivaretatt.

Balkonger som krager ut over offentlig gate er kun tillatt fra og med tredje etasje og
ikke mer enn 1 meter ut fra fasadeliv. Balkong og pabygg kan plasseres
tilbaketrukket fra eiendomsgrense mot gate eller fortaulinje.

TILPASNINGER SOM SIKRES | PLANFORSLAGET

Prosjektet holder seg innenfor rammene til sentrumsplanen for hayder med ytre og
indre gesims, og hvor byggene mot Kulasgata er h@yere og markerer hjgrnene inn
mot byen og det urbane.

Alle bygg har inntrukne gvre etasjer mot gatene rundt.

Byggene mot parken er gitt en mer oppbrutt karakter og trappes ned.
Balkongutkraging holder seg innenfor byggegrenser mot gardsrom og park, mens
mot gaten krager balkonger ut over fasadeliv inntil 1 meter i trad med
sentrumsplanen.

Hay arealutnyttelse i tréd med sentrumsplanen. Mulighet for mange leiligheter med
gode bokvaliteter og som ikke har behov for staytiltak.

Reguleringsbestemmelser 4.1

Mot fortau og gatetun skal etasjer som overstiger ytre gesims pa 15 meter
malt fra ferdig planert terreng gjennomsnittsniva, trekkes inn minst 2,5 meter
i forhold til etasjen under.

Bygg A og D skal ha minst to nedtrappinger mot parken.

| bygg B skal det veere to tydelige inntrekninger mot Jernbanegata i de
gverste etasjer.

| tillegg til byggehgyden tillates det konstruksjoner/oppbygg som sikrer
adkomst til eventuelle takterrasse/takflater giennom trapp/heis og/eller
tekniske installasjoner samt rekkverk. Takoppbygg skal ikke veere hgyere
enn 4,0 meter over takflate og skal vaere trukket inn fra ytterste fasadeliv mot
fortau med minimum 3 meter. Arealene skal ikke overstige 10 % av byggets
fotavtrykk.

Mot offentlig gater og byrom tillates inntrukne balkonger innenfor angitte
grenser opp til 2 etasje. Balkonger fra og med 3 etasje kan krage ut over
angitt grenser med inntil 1 meter fra veggliv.

Takterrasser som en del av byggets inntrekning kan ha rekkverk i
underliggende veggliv. Der rekkverk utformes som del av fasadeliv, kan
parapet ha hgyde inntil 1,0 meter. Handlgper festes pa innsiden av parapet
opp til forskriftsmessig hgyde.

Maksimal utnyttelse for planomradet er BYA = 60 %.

4 Kommunedelplan Sarpsborg sentrum 2019-2031, Bestemmelser og retningslinjer §5.5 c.

10
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Figur 16 - Perspektiv med regulerte volumer, nedtrapping og ne
arkitektur as

UTFORMING

Sarpsborg sentrum historiske identitet med brutte hjgrner mot gatekryss som er
fremtredende i bybildet skal viderefgres og fremheves. Det kan gjennom regulering
vurderes andre hjgrnelgsninger der bebyggelse plasseres tilbake fra fortauslinje.
Boliger skal i stgrst mulig grad legge inngangspartier ut mot gaten og bear bli plassert i
gatehjgrnene.

Varierte gatelgp ved a bryte opp fasadelengder, sa de ikke blir ensartet pa mer enn
20 meters lengde. Vertikaloppdelte fasader for & betone rytmikk.

Sokler over 1 meter skal uformes med brudd eller materialskift.
Uteoppholdsarealene skal utformes og plasseres slik at de er attraktive a oppholde
seg i. Andre elementer som kan bidra til & heve kvaliteten pa private og felles
utearealer vil vektlegges i en samlet vurdering.

Det skal gjores en helhetlig estetisk vurdering av alle byggetiltak.

1
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TILPASNINGER SOM SIKRES | PLANFORSLAGET

Tydelig markering av inngang pé hjornet mot Jernbanegata/ Kuldsgata og mot
gatekrysset Kulasgata/Rosenkrantz gate.

Innganger fra gaten og gjennomganger til gardsrommet gir god kontakt og aktivitet
mot gaten og det sentrale gardsrommet.

Ulik volumoppbygging og mellomrom gir flere siktlinjer giennom planomradet og
varierte gatelagp.

Farger og materialbruk som gjenspeiler tidligere bebyggelse pa tomten.

Fasader utformes med elementer som bryter opp og underbygger en
vertikaloppdeling av bebyggelsen. Byggene brytes opp ved bruk av nisjer og
utkraging, balkongplassering samt variasjon i material- og fargebruk.

Alle byggene skal fortrinnsvis ha trekledning som hovedmateriale med hver sin
fargetone som bade henspiller pa den historiske trebebyggelsen og naturfargene fra
parken. Trekledningen skal i tillegg ha variasjon i panelbredder og kan ha ulike
retninger.

Detaljer skal ha hgy kvalitet og samspille med trekledningen enten som kontrast eller
i monokrone farger.

Tegl skal innga i fasadeutformingen, og bidra til & gi prosjektet seeridentitet.
Stattemurer mot Rosenkrantz gate og Kuldsgata gjenbruker stener fra dagens
granittmur og danner et materialskifte.

Det sikres et gjennomgéaende gardsrom mellom bebyggelsen som bade skaper
visuelle og fysiske forbindelser gjennom planomradet.

En bevisst plassering av treer og vegetasjon synlig fra gatene rundt viderefarer
dagens grenne preg som boligkvartal.

unm ik

H
H \M ‘H uu
1L

Figur 17 - lllustrasjon med utsnitt av fasade som viser materialitet og fargebruk, ill: Code arkitektur as

12
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Reguleringsbestemmelser 4.3

Det skal veere hay kvalitet i den arkitektoniske utforming, detaljering og
materialbruk. Farge og materialbruk skal samspille godt med omgivelsene
og ha en fargepalett som er harmonerer med den historiske bebyggelsen i
omradet og parken jf. Tilpasningsanalyse datert 15.10.2024.
lllustrasjonshefte datert 21.10.2024 som viser prinsipper for utforming og
materialbruk skal veere veiledende for ny bebyggelse.

Hjgrnet mot krysset Kulasgata og Rosenkrantz gate skal gis en seerskilt
bearbeiding, enten med brutt hjgrne eller en utforming som tydelig fremhever
hjgrnet og inngangssonen pa gateplan.

Bygg B, C og D skal ha hovedinngang ut mot gaten.

Foran hovedinnganger som er trukket inn fra fortau skal det vaere et annet
belegg enn asfalt.

Bygg A og D skal gis en volumoppbygging, med variasjon bade i det
horisontale og vertikale plan med inntrekking i de to gverste etasjene.
Bebyggelsen skal ha varierte fasader, i tillegg til elementer som er
gjennomgaende for kvartalet og gir et helhetlig uttrykk.

Alle bygg skal ha et hovedmateriale, fortrinnsvis tre. Trekledningen skal ha
variasjon i panelbredder og kan ha ulike retninger. Fasadeplater eller
fasadepuss tillates ikke som hovedmateriale.

Teglstein fra eksisterende bebyggelse i planomradet eller annen teglstein i

Reguleringsbestemmelser 4.6

Uteoppholdsarealet skal gi muligheter for flere aktiviteter og bruk for ulike
aldersgrupper. Uteoppholdsarealene skal gis et frodig preg med variert
beplantning, mgblering og belysning med hay visuell og funksjonell kvalitet.
Ved ny beplantning skal det benyttes varierte og stedegne arter i flere sjikt,
traer, busker og bunndekkevegetasjon.

Figu 18 - Perspektiv med regulerte volumer som ligger til grunn for planforslagt, oversiktsbilde viser

gjennomgaende forbindelser giennom kvartalet, ill: Code arkitektur as

13
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Figur 19 - Perspektiv av regulerte volumer som ligger til grunn r planforslaget, gérdsommet sett ot passasje til
Rosenkrantz gate, ill.: Code

2.2 KULTURMILJG

2.2.1 HISTORISKE KVALITETER

Sarpsborg by har et godt forankret plangrep, og byens gamle hovedgater er viktige
identitetsmarkarer.

St. Marie gate og Sandesundsveien er historiske akser i byplanen, med torget som
skjeeringspunkt. Sentrumskjernen har en tydelig kvartalsstruktur. De relativt sma kvartalene
med inndeling i flere eiendommer medfarer tradisjonelt en begrenset fasadelengde, jevn
rytme og et vertikaloppdelt gatelap.

Pa 1800- tallet ble det satt krav til avkuttede hjgrner i mange norske byer. Dette var farst og
fremst av hensyn til hest- og kjerretrafikk samt brannsikring, men det bidrar ogsa til gode,
luftige byrom. | Sarpsborg er dette mer fremtredende i dagens bybilde enn de fleste andre
norske byer.

Den grgnne diagonalen i form av en grann lunge, strekker seg gjennom Kulasparken via
Kirkeparken, Torget og videre gjennom gravlunden.

Tre er et identitetsbaerende materiale i Sarpsborg og det er en stor andel lav
trehusbebyggelse i sveitserstil i byen. | tillegg er det kvartalshebyggelse med kombinerte
murte og pussede flater som dominerer sentrumsbebyggelsen. Det er ogsa en andel i
funksjonalistisk stil i Sarpsborg sentrum, synlig i bade bolig- og forretningsbebyggelse og
som fasadeendringer.

Moderne bebyggelse oppfart de siste 10-15 arene i sentrumsomradet er i hovedsak punktvis,
hgyere leilighetsbygg med noe naering/forretning/tienesteyting. Det er en utstrakt bruk av teg|
og pussede flater, med innslag av tre og platekleding. Et eksempel er Kulas Hage rett
nordvest for planomradet som nylig sto ferdig utbygd. Gjennomgaende er bebyggelsen i lyse
farger, mens teglbygningene som bl.a. radhuset hovedsakelig i redlige nyanser.

2.2.2 H570_9 AKSENE | BYSENTRUM

Planomradet ligger i ytterkant av det som er definert som sentrumskjernen og regulert med
hensynssone kulturmiljg. Kvartalene i sentrum og langs de sentrale aksene har hgyere
tetthet og fasader som tydelig henvender seg ut mot gatelgpene.

Viktige monumentale og historiske bygg som radhuset og Sarpsborg kirke ligger i naerheten
av planomradet.

14
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2.2.3 H570_3 SANDESUNDVEIEN OG KULASPARKEN

Kulasparken ligger inntil planomradet i syd. Det er registrert som er et nasjonalt viktig NB! -
omrade og en del av det kulturhistoriske landskapet Sarpsfossen, Borregaard og Hafslund i
KULA-oversikten fra Riksantikvaren. De skriver blant annet om Kulasparken under nasjonale
interesser: «Kulasparken ligger i et omrédde med stor tetthet av forhistoriske kulturminner.
Som bypark ble omradet tatt i bruk pa initiativ fra” Sarpsborg og omegn
Forskjannelsesselskap” som ble stiftet i 1898. Det ble oppfart en restaurant, som na er revet,
samt musikkpaviljong. Omradet for gvrig har karakter av naturpark.»

Parken har vernestatus som kommunalt verneverdig sammen med flere boliger i parken og i
randsonen mot vest og @st. En finner ogsa flere gravfelt fra jernalderen og bronsealderen i
parken.

Siden tidlig 1900-tallet har Sarpsborg kommune hatt ansvar for parken, og en finner
lekeplass, dammer og et amfiteater der i dag. Parken er mye brukt og det arrangeres stgrre
arrangementer i parken, som for eksempel 17. mai feiringer og store konserter samt
teateroppsetninger. | 2021 fikk Kulasparken utmerkelsen Arets grenne park av NAML
(Norske anleggsgartnere, miljg- og landskapsentreprengrer).

Kulasparken er en av tre viktige offentlig store uteomrader som omkranser sentrum.
Gjennom medyvirkningsprosessen til sentrumsplanen har fremtidig bruk av parken veert viktig
for mange med flere innspill knyttet til tema.

Parken nazermest planomradet bestar av kultiverte gressanlagte flater, stier og det markante
amfiet og nybygget.

Karakteristisk for Kulasparken

= Godt bevarte gravfelt fra ar 200-300.

= Sammenhengende grgntdrag og sterk karakter av skog som skal viderefgres.

= Omradets karakter som naturomrade skal ivaretas, samtidig som parken
tilrettelegges for gkt bruk.

» Sentral funksjon som turomrade for korte turer, og lekeplass for de minste.

» Dette er byens gronne hjerte, og skal innby til aktivitet.

» Park med innslag av natur, dammer, lekeplasser og amfien som viktig samlingspunkt
for beboerne i Sarpsborg.

2.2.4 FIERNVIRKNING/SIKTLINJER
» De gverste etasjene vil vaere synlig fra gatene rundt i forhold til dagens
smahusbebyggelse.
= Siktlinjer mot Kulasparken endres ikke med den nye bebyggelsen.
» Kirkespiret og radhuset vil fortsatt vaere fremtredende i bybildet.
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Figur 20 - Perspektiv som viser mulig utforming av volumer sett fra Kulasgata/ Sverresgate hvor kirkespiret og
radhuset er synlig i enden av Kulasgata, ill: Code arkitektur as

Figur 21 - Fjernvirkning av prosjektet sett mot Kulasparken fra Jernbanegata, ill: Code arkitektur as
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Figur 22 - Fjernvirkning av prosjektet sett mot Kuladsparken fra Jernbanegata, ill: Code arkitektur as

e Landskapssnitt viser at ny bebyggelse vil ha hgyder som underordner seg kirkespiret
og er mer tilpasset hgyder pa Radhuset og nyere bebyggelse som falger
sentrumsplanens hgyder.

|3 Rosenkrantz gate

Figur 23 - Landskapssnitt, ill: Code arkitektur as
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TILPASNINGER SOM SIKRES | PLANFORSLAGET

= Prosjektet hensyntar kulturmiljoet knyttet til de historiske aksene ved & trappe ned
volumene mot parken og de monumentale byggene som Radhuset og kirken.

= Kvartalet vil ta opp i seg noen av bykjernens elementer med en hayere tetthet og
oppdelte fasader.

= Det legges mest mulig fellesfunksjoner pa gateplan og ut mot gaten for & skape
aktivitet og liv til gatelgpene.

= Apningen mellom bebyggelsen mot syd sikrer en visuell sammenheng mellom parken
og gardsrom. Grgntdraget med vegetasjon og andre granne elementer fgres inn i
gardsrommet og oppover i bebyggelsen som et bevisst grep for & skape granne
fasader mot parken.

= Bebyggelsen brytes mer opp og trappes ned mot parken i forhold til resten av
kvartalet.

= Bebyggelsen ligger plassert slik at den i sveert liten grad pavirker solforhold i parken.

= Avgrensning av parken mot boligene gis en tydelig lesbarhet med et areal avsatt til
gangpassasje pa egen eiendom og annen type beplantning.

» Det etableres nye siktlinjer giennom kvartalet som sikrer at bakenforliggende kvartal
kan fa kontakt med parken pa en ny mate samt nye forbindelser pa tvers av
planomréadet.

2.3 GATELGP OG OMKRINGLIGGENDE KVARTALER

2.3.1 GATELOPENE

Den historiske inndelingen med flere mindre parseller innenfor hvert kvartal inneholdt enten
flere mindre frittstdende volumer eller bygd inntil hverandre, med en tydelig lesbarhet av de
enkelte parsellene.

Kvartal 265 grenser til falgende gater og bebyggelse:

Jernbanegata:
Jernbanegata definerer avslutning av gatestrukturen fra sentrum i overgangen mot

Kulasparken. Til tross for lite trafikk, har gata tradisjonell inndeling i kjgreareal og to-sidig
fortau. Treer i tregruberister gir smal gangpassasje pa fortausarealene.

Pa vestsiden av gatelgpet ligger parkeringsplass for Sarpsborg radhus samt et bolighus som
i dag benyttes som kontor for FACT-Sarpsborg, en del av den kommunale helsetjenesten.
Kvartalet er i Sentrumsplanen markert som Urban-hgy bebyggelse kategori C med
tilsvarende maksimale hagyder og utnyttelse som Kvartal 265.

Kulasgata:
Kulasgata har fortausareal inn mot kvartalet og pa motsatt side. Fortauet fremstar med ulike

beleggstyper og gaterommet er uten vegetasjon.

Det er markert kantparkering for 5 plasser i gatelgpet.

Frittstdende trehusbebyggelse med rundt 2 etasjer vendt ut mot gaten. Bygget pa hjgrnet
mot Kulasgata og Jernbanegata er bygget i sveitserstil som er typisk for Sarpsborg sentrum.
Bygget har historisk hjgrnemotiv som er avskaret hjgrne i gatekryss. En stgrre del av
kvartalet bestar av en bensinstasjon. | dette kvartalet apner Sentrumsplanen ogsa opp for
Urban-hgy bebyggelse kategori C.

Pa hjernet diagonal i Kuldsgata 47 omsakes et nytt leilighetsbygg pa 5 etasjer.

Rosenkrantz gate:

Rosenkrantz gate @st i planomradet har et smalt fortausareal inn mot kvartalet, stedvis ned
mot 1,6 meter bredt, En 1,6 meter bred gregntrabatt inklusive kantstein mot kjgrebane ligger i
overgang mellom fortau og kjgreareal. | forbindelse med innkjeringer til eiendommene er det
brudd i vegetasjonsrabatten. Innkjaring til eiendommene gir flere steder hgydeutfordringer
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som pavirker fortausarealet, samt leder overvann fra eiendommene ut mot Rosenkrantz
gate.

Tre frittstdende trehus fordelt over to kvartal er vendt mot Kvartal 265. Bygget vendt mot
krysset Rosenkrantz gate og Enggata er bygget i sveitserstil som er typisk for Sarpsborg
sentrum. Bygget har historisk hjgrnemotiv som er avskaret hjgrne i gatekryss. | begge disse
kvartalene er det apnet for Urban-hgy bebyggelse kategori A som tillater maks gesimshgyde
11,5 meter og mgnehgyde 15 meter eller ytre gesimshgyde 11,5 meter og indre gesims 15
meter.

2.3.2 BEBYGGELSEN | KVARTALENE RUNDT
Omkringliggende smahusbebyggelse er i hovedsak bolig med sveert lav utnyttelsesgrad og
det er lite sammenheng mellom bebyggelsen i de neermeste kvartalene. Fasadene mot gaten
oppleves som lukkede og henvender seg i liten grad ut mot gaten. Flere steder er det hager
og private parkeringsomrader foran boligene mot gatelgpet. Det varierer mellom fasadeliv i
fortauslinja, heye gjerder mot fortau og apne gardsplasser foran boligene. Det er to av
byggene som falger Sarpsborgs historiske hjgrnemotiver.
Mot vest ligger radhuset som en sterre sammenhengende bygningsstruktur i hele kvartalet
lengde med gjennomgaende oppdeling med vinduer og vertikale elementer som fglger en
fast rytme. Kulas hage som en nybygd struktur har en delvis sammenhengende lukket form,
delt opp av ulike farger pa fasadetegl og mindre sprang.
Sentrumsplanen legger opp til Urban-hgy utnyttelse (kategori A og C) pa omkringliggende
kvartaler. Det forventes at kvartalene rundt vil utvikles med en hgyere utnyttelsesgrad og en
annen type bebyggelse i fremtiden.
Karakteristisk for nabobebyggelse og gatelap:
= Rosenkrantz gata og Jernbanegata er viktige gatelgp som kobler sentrum med
Kulasparken.
= Lav trehusbebyggelse utenom Jernbanegata 21 og radhuset i tegl og pusset fasade.
* Noe blandet bruk: Bolig, enten eneboliger og noen flermannsboliger. Jernbanegata
og radhuset inneholder kontor og tjenesteyting.
Kun bolig i Kulasgata og Rosenkrantz gate med lite aktive fasader mot gatelgpet.
Parkering pa terreng mot Jernbanegata.
Hager og forhager med biloppstillingsplasser til private boliger.
Ingen offentlig tilgjengelighet langs gatelgp utenom parkeringsplass utenfor
Sarpsborg radhus.

|
]

I
J
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Kulasgata sett gstover (venstre) og vestover mot Sarpsborg radhus og Sarpsborg kirke (hayre).
Skjermdump fra Google maps, 2020.

I

Renkran'tz gate sett sgrover mot Kulspark (venstre) g nordover (hoyre). Skjermdump fra
Google maps, 2020.

—

Kulasparken sett vestover fra Rosenkrantz gate (@verst) og gstover fra Jernbanegata (nederst).
Skjermdump fra Google maps, 2020.
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TILPASNINGER SOM SIKRES | PLANFORSLAGET

L

A

Figur 24 - Aksonometri som viser regulerte volum, ill: Code arkﬁektur as

B

iy

Volumene er i starre grad tilpasset kvartalene rundt med en tydelig gesimslinje og
vertikal oppdeling.

Fasadeliv er plassert ut mot fortau og styrker gatelgpet og den tydelige historiske
kvartalsstrukturen.

Passasjer og mellomrom mellom byggene skaper visuelle siktlinjer inn til det
grenne gardsrommet og snarveier fra gatelgp inn gjennom Kvartalet.

Fasader pa gateplan far tydelige boliginnganger og fellesfunksjoner som bidrar til
aktivitet langs gatelap.

Gangarealene rundt bebyggelsen tilrettelagt med tydelige ferdselssoner og
vegetasjonsfelt som bidrar til god overvannshéndtering og styrker de granne
aksene.

Overganger mellom private og offentlige soner bearbeides og viderefarer
eksisterende materialer fra planomradet i dag.

Karakteristiske elementer som treverk, granittmurer, radt tegl og vegetasjon tas
inn som del av det nye prosjektet og gir det identitet og seerpreg knyttet til
omradets historie.

2.4 EKSISTERENDE SITUASJON | KVARTALET

2.4.1 EKSISTERENDE BEBYGGELSE OG FREMTIDIG UTVIKLING
Kvartal 265 bestar i dag av atte tomter med lav utnyttelsesgrad og enkeltstaende boligbygg.
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Det er en forutsetning & se kvartalet samlet for & oppna den gnskede effekten av en
sentrumsutvikling og intensjonen om Urban-hgy utnyttelse kategori C.

Om man ser hvert enkelt bygg i den sammenheng, vil det veere lite beerekraftig & bevare
noen av dem da det vanskeliggjer et helhetlig plangrep og opptar arealer som kan
omfordeles til et starre felleskap. Rivning av eksisterende bebyggelse veies opp av
muligheten til & omforme arealene med en konsentrert bebyggelse, hvor mange flere far
mulighet til & bo og leve tett pa et viktig grantomrade i byen og med kort vei til daglige
gjeremal og sentrum.

2.4.2 VURDERING AV EKSISTERENDE BEBYGGELSE

Hvis man ser pa kvartalet under et er det stor variasjon i lesbarhet pa byggenes tidsepoke og
det fremstar heller ikke som et samlet boligmilja fra en tidsepoke som gjgr kvartalet verdifullt.
Ingen av husene er registrert som del av gul liste og kvartalet er ikke underlagt noen
hensynssone.

Jernbanegata 18A

Jernbanegata 18A er en tremannsbolig som
opprinnelig stammer fra for 1880, men som i Igpet av
1900-tallet har blitt sterkt ombygget. Det er ingenting
igjen av det opprinnelig uttrykk fra 1800-tallet utenom
fotavtrykket.

Liggende trepanel og tradisjonell takstein.
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Jernbanegata 18B

. Jernbanegata 18B er en tomannsbolig fart opp i
teglstein.

Boligen har noen tidstypiske elementer som
hjgrnevinduer og markert inngangsparti, men det
finnes andre bygg og omrader som bedre gjenspeiler
byggestilen fra denne tidsepoken.

Kuldsgata 64

Kulasgata 64 er et bygg som mest sannsynlig
stammer fra for 1880, men som har blitt ombygget pa
1900-tallet. Det er kun fotavtrykket som vitner om en
tid fer Sarpsborgs ny-grunnleggelse i 1839. | dag er
huset et mye ombygget hus bestaende av bade tegl,
murpuss og trekledning og fremstar lite tidstypisk.

Jernbanegata 18 a og b og Kulasgata 64 skal opprinnelig ha vaert en gardsbebyggelse
etablert fgr Sarpsborgs ny-grunnleggelse. Opplevelsen av det tidligere gardstunet er blitt
kraftig endret bade med ombygging av selve husene og etablering av kvartalsstruktur samt
bruk av tilstgtende eiendom til parkering, Det anses som svaert omfattende a skulle kunne
reetablere noe som gir historisk verdi og lesbarhet, og er derfor ikke vurdert & bevares.

Kuldsgata 58

Kulasgata 58 er en enebolig i teglstein fra
etterkrigstiden, med forhage mot Rosenkrantz gate
og privat parkering mot Kuladsgata. Fasaden mot
Kulasgata i fortauslinjen gir lite tilbake til gatelgpet.
Bygget har liten arkitektonisk verdi.
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Rosenkrantz gate 21

Rosenkrantz gate 21 er en enebolig i teglstein fra
tidlig 70-tallet, med privat parkeringsplass foran
huset. Bygget har ingen arkitektonisk verdi.

Rosenkrantz gate 23

Rosenkrantz gate 23 er et eldre murhus, tradisjonelt
omgitt av hage og plassert midt pa tomten. Boligen
har bevart noen tidstypiske kvaliteter, men er blitt
pabygd over tid og hagen er gjenbygd med garasje
og andre mindre bygninger.

Eiendommen har derfor mistet mye av sin tidsdybde.
Det er i nyere tid opparbeidet en ny granittstgttermur
og tregjerde mot fortauet.

Rosenkrantz gate 25

Rosenkrantz gate 25 er et av to bygg som ligger
naermest Kulasparken. Eiendommen bestar av en
murvilla fra tidlig 1900-tallet med hage rundt.
Stilarten og formen pa bygget er opprettholdt fra
byggear. Det er i nyere tid opparbeidet en ny
granittstattermur og tregjerde mot fortauet.

Det finnes flere mer ensartede kvartaler i byen med
tilsvarende byggestil som samlet gjenspeiler
tidsepoken pa en bedre mate.
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Jernbanegata 20

Jernbanegata 20 ligger sammen med Rosenkrantz
gate tettest pa Kulasparken. Murvillaen er trukket
kraftig inn fra gatelgpet pa en lang smal tomt.
Huset vender mot Kulasparken og har en stgrre
privat hage mot Jernbanegata. Bygningen forholder
seg ikke til gaten og kvartalsstrukturen og bryter
med bygningsplassering ellers og hindrer en
potensiell siktlinje gjennom kvartalet.

Rosenkrantz gate 20 og 23 samt Jernbanegata 18 er alle murvillaer fra samme tidsrom ca.
1905-20.

Disse ligger naermest parken og kan oppleves som en del av parken.

Med hensyn til bygningenes arkitektoniske verdier har kommunen vektlagt a heller regulere
andre omrader, til hensynssone kulturmilja, hvor det er en starre konsentrasjon av samme
homogene bebyggelse fra samme tidsepoke og pa den maten sikre lesbarheten av byens
historie og de tidstypiske kvalitetene.

TILPASNINGER SOM SIKRES | PLANFORSLAGET
Kvaliteter fra eksisterende kvartal og bebyggelse
= [ avere bebyggelse mot Kulasparken.
= Bygningsplassering sikrer et grgnt gardsrom sentralt i kvartalet, som oppleves
som en forlengelse av parken.
= Viderefgring av hagebyens granne kvaliteter med treer og blandet vegetasjon som
er synlig mellom bebyggelsen og gir det granne preget tilsvarende dagens
situasjon, seerlig for boligene naermest parken med gront pa flere sider.
= Fasader mot fortau og gater, med mellomrom som dpner opp kvartalet og
tilgiengeliggjar det granne og parken.
= Fargepalett og materialer fra eksisterende bebyggelse gjenbrukes og gjenspeiler
den variasjonen som er i kvartalet i dag.
» Tydelig skille mellom grunnmur og fasade, og variasjon i materialbruk.
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Figilr 26 - Diagram som viser ortofoto av eksisterene bebyggelse med sjablonger av ny bebyggelse og uterom
over, ill.: Code arkitektur as

Prosjektet muliggjer at hele kvartalet far tilgang til det granne gardsrommet som apner opp
og sikrer kvartalet bak kontakt med parken.

Kvartalet er et eksempel pa hvordan byen har utviklet seg over tid og vil med de nye
byggene markere en ny tidsepoke hvor behov for en mer konsentrert og hayere utnyttelse er
et av svarene pa fremtidig arealknapphet, og hvor kravet til bevaring av naturomrader har fatt
en hgyere prioritet slik at byggesonen ma utnyttes mer effektivt der det er mulig.

R

ner opp og gir sikt for kvartalet bak. I Code

FigZ? — Parkens granne preg trekes
arkitektur as

el S
inn i gardsrom

met som ap.
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2.5 MATERIALITET OG FARGEBRUK
Det er flere giennomgaende farger og materialer i neeromradet som man kan hente
inspirasjon fra og kan innpasses i prosjektet.

Radhuset og flere hus i planomradet har red tegl som hovedmateriale. Pussede fasader er
det kun pa noen av boligene innenfor planomradet ellers dominerer trekledning i liggende
eller stdende format.

Fargepaletten strekker seg fra hvit, gra og naturfarger mot gule nyanser i naeromradet.
Vinduskarmer er enten i monokrome farger eller kontrastfarger med eksempler i markerad.
- >

3 -

% .4‘

'FH“: — |

Figur 28- Utsnitt fra tglfasade Figur 29 - Utsnitt fra boligbygg pa Figur 30 - Utsnitt fra bolig i
bolig i planomrade. hjerne Kulasgata/Jernbanegata. Kulasgata

TILP'AS_INGE-R’N SOMISIKRES | PLANFORSLAGET
= |

L e —— e B _n ol P
Figur 31 - Referanse Figur 32 - Referanse trekledning, Figur 33 - Referanse trekledning,
trekledning, Code Code Code

= Sokkeldetaljer med gjenbruk av materialer fra planomradet.

= Innngangspartier markeres tydelig med farge og materialskifte.

= Fargepalett som harmonerer med omgivelsene rundt samtidig som det henspiller pa
naturelementer og sikrer en god sammenheng med Kulasparken.

» Frodig vegetasjon pa terreng og balkong/terrasser bidrar til et gregnt preg.
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Overflater og mablering i gardsrommet skal utformes med materialer av hgy kvalitet

som harmonerer med bebyggelsen.
Rekkverk, beslag og vindusomramming m.v. i en fargevalar tilpasset hovedfasadene.

Reguleringsbestemmelser 4.3

Det skal veere hay kvalitet i den arkitektoniske utforming, detaljering og
materialbruk. Farge og materialbruk skal samspille godt med omgivelsene
og ha en fargepalett som er harmonerer med den historiske bebyggelsen i
omradet og parken.

Alle bygg skal ha et hovedmateriale, fortrinnsvis tre. Trekledningen skal ha
variasjon i retning og panelbredder. Fasadeplater eller fasadepuss tillates
ikke som hovedmateriale.

Teglstein fra eksisterende bebyggelse i planomradet eller annen teglstein i
samme fargevalgr skal innga i fasadeutformingen. jf. 3.9.

Balkonger skal ha rekkverk med farger og materialbruk som harmonerer
med resten av fasaden. Det skal vaere en tydelig sammenheng mellom
utforming av fasade og rekkverkselementer.

Sa langt det er mulig skal materialer og elementer gjenbrukes pa
planomradet til & markere innganger og som del av utearealene jf. 3.9.

3

AVSLUTNING

Tilpasningsanalysen viser hvordan nye faringer i kombinasjon med kulturhistoriske hensyn

kan ivaretas i kvartalet, samtidig som det sikres en baerekraftig utvikling.

Sarpsborg sentrum har en stor forandring i vente de neste arene, hvor flere og flere kvartaler
kommer til & bli fortettet og transformert. Det legges til rette for hgy utnyttelse i alle
sentrumskvartalene og utviklingen av Sarpsborg sentrum vil gjennomga store endringer. Det
er derfor viktig a ivareta og viderefare de historiske og identitetsskapende kvalitetene som vil

opprettholde Sarpsborg sitt lokale szerpreg samtidig som transformasjon av kvartalene

tilfarer nye kvaliteter til nabolagene.
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