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Sammendrag:

Kommuneplanens arealdel (arealplanen) og kommunedelplan for kystsonen
(kystsoneplanen) er under revidering. Som del av arbeidet skal det utarbeides en
fortettingsstrategi. Den skal avklare hvor det kan apnes for fortetting i allerede bebygde
omrader, i hvilken grad, med hvilke funksjoner, og hvordan det skal sikres kvalitet i
prosjektene.

Fegr kommunedirektagren jobber detaljert med avgrensning av fortettingsomrader, bar
formannskapet drgfte hvilken hovedretning fortettingsstrategien bgr ta. Kommunedirektagren
har skissert fire ulike konsepter som illustrerer mulige motsetninger mellom ulike fgringer.
Konseptene er valgt med hovedfokus pa:

1. Mal om nullvekst i personbiltrafikken

2 Jordvern og friluftsomrader

3. Bevare kulturmiljger og smahusbebyggelse
4 Fortetting i sentrum

Kommunedirektaren mener det er konsept 1 (mal om nullvekst i personbiltrafikken) som er
mest hensiktsmessig a jobbe videre med. Konseptet legger opp til mye fortetting, som er
positivt for klima, jordvern og bevaring av friluftslivsomrader. Samtidig kan store deler av
Sarpsborg bevare smahuspreget.

Konseptene er laget for a synliggjare motsetninger. Dersom formannskapet slutter seg til
kommunedirektgrens anbefaling, vil kommunedirektagren gjgre en nsermere vurdering av
omradene der det valgte konseptet tilsier vesentlig fortetting. Vurderingen skal avdekke hvor
det er hensyn a ta (for eksempel kulturmiljger eller grannstruktur) og hvor det er realistisk &



fa til fortetting basert pa for eksempel eiendomsstruktur og/eller infrastrukturutfordringer.
Kommunedirektgren vil med grunnlag i dette gjgre en mer detaljert avgrensning av disse
fortettingsomradene.

Utredning:

Kommuneplanens arealdel og kommunedelplan for kystsonen er under revidering. Som del
av arbeidet skal det utarbeides en fortettingsstrategi. Den skal avklare hvor det kan dpnes for
fortetting, i hvilken grad, med hvilke funksjoner, og hvordan det skal sikres kvalitet i
prosjektene. Strategien skal veere et verktay for a sikre enda mer forutsigbarhet og kvalitet.
Fortettingsstrategien skal omfatte bebygde omrader utenom sentrumsplanomradet. | sentrum
har sentrumsplanen allerede avklart hvor det apnes for fortetting og ikke, og i hvilken grad.

Planarbeidet legger til grunn prinsippet i vedtatt arealplan om at minimum 90 % av
boligbyggingen skal skje innenfor byomradet, med maksimum 2 km til skole og stamveinett
for kollektivtransport (50% innenfor bysonen og 40% innenfor kollektivsonen). Maksimum
10% kan skje i lokalsentrene med maksimum 2 km fra skole (Stasjonsbyen, Ullergy, Varteig,
Jelsnes).

Fortettingsstrategien har et perspektiv mot 2050. Behovet for boliger mot 2050 er tidligere
beregnet til omtrent 4200 boenheter, utover det som er godkjent i dagens arealplan. Dette
omfatter ikke boenhetene som vil komme i sentrumsomradet. Det er sterke nasjonale
faringer om fortetting. Det tilsier at en del av disse 4200 boenhetene bgr bygges gjennom
fortettingsprosjekter. Samtidig er ikke fortetting hensiktsmessig eller gnskelig i like stor grad
overalt. Noen steder bgr andre hensyn veie tyngre. Gjennom fortettingsstrategiarbeidet skal
kommunedirektgren beregne hvor mange boenheter som potensielt kan bygges gjennom
fortettingsprosjekter.

Kommunedirektaren legger opp til to faser:
e Fase 1: overordnet strategi. Hvilke omrader egner seg til vesentlig fortetting?
e Fase 2: kvalitet, infrastruktur, gjennomfgringsverktay. Definere rammer for fortetting i
ulike omrader.

Fortettingsstrategien ma forholde seg til en del fgringer. | underveismeldingen som ble
behandlet i formannskapet 28.11.2019 trakk kommunedirektgren fram en del hovedfaringer,
som kommunedirektgren har konkretisert:

Faringer Hva betyr det:

Nullvekst i personbiltrafikken | Fortettingsstrategien skal bidra til at veksten i
persontransporten tas med kollektivtransport, sykkel og
gange.

Rett virksomhet pa rett sted Fortettingsstrategien skal bidra til at virksomheter lokaliseres

pa riktig sted ut ifra transporthensyn og arealbehov:

e Virksomheter med mange ansatte og/eller besgkende
per m?lokaliseres i sentrum eller ved
transportknutepunkter

e Virksomheter med fa ansatte og/eller besgkende per m?
lokaliseres i mindre sentrale omrader, i tilknytning til
overordnet veinett

Klimagassutslipp Fortettingsstrategien skal bidra til & begrense
klimagassutslipp, giennom for eksempel:

e Bevaring av myr og skog

e Bruk av byggematerialer, energikilder




Jordvern Fortettingsstrategien skal bidra til & bevare omrader som
bestar av dyrket mark og dyrkbar jord.

Natur og friluftsliv Fortettingsstrategien skal bidra til & bevare omrader som er
viktige for naturen og rekreasjon.

Kulturminner og Fortettingsstrategien skal bidra til & bevare kulturminner og

kulturmiljger viktige kulturmiljger og landskap.

Fortettingsstrategien skal bidra til & bevare Sarpsborgs
seerpreg, og viderefgre de egenskapene som er viktige for
Sarpsborgs identitet.

Helsefremmende bomiljger Fortettingsstrategien skal bidra til at alle bomiljger i
Sarpsborg er helsefremmende. Den skal legge til rette for:
e Aktive transportformer

e Tilhagrighet, bl. a. ved a sikre tilgang til formelle og
uformelle mateplasser

Neerhet til butikk/servicefunksjoner

Enkel tilgang til arenaer for lavterskel fysisk aktivitet
Lys og blagranne kvaliteter

e Variasjon i boligtilbudet omradevis

Klimatilpasning Fortettingsstrategien skal bidra til at Sarpsborg tilpasser seg
klimaendringer.
Arkitektonisk kvalitet Fortettingsstrategien skal bidra til & sikre at bygninger og det

bygde miljget utformes med kvalitet (estetisk, teknisk og
brukskvalitet).

Sentrumsutvikling Fortettingsstrategien skal bidra til & na malene for
sentrumsutviklingen.

Videre har kommunedirektgren utformet fire konsepter. Disse er valgt for a vise at
fortettingsstrategien kan ta ulike retninger, avhengig av hvilke faringer som tillegges mest
vekt. Konseptene illustrerer at det er motsetninger mellom de ulike malene. Far
kommunedirektaren velger ut omrader som egner seg for vesentlig fortetting, er det
nadvendig a se pa overordnet niva hvordan ulike fortettingsstrategier virker opp mot de ulike
faringene og drafte konsekvensene av dette.

Kommunedirektgren har valgt falgende konsepter:

1. Mal om nullvekst i personbiltrafikken
2. Jordvern og friluftslivsomrader

3. Bevare kulturminner og kulturmiljger
4, Satse pa sentrum

Kommunedirektgren har videre tegnet noen konseptskisser som illustrerer hvor det bgr
apnes for vesentlig fortetting eller moderat fortetting, innenfor hvert konsept.

Eksempelvis viser konseptskissen for konsept 1 «Mal om nullvekst i personbiltrafikken»
hvilke omrader som bgr fa vesentlig fortetting og lav til moderat fortetting, hvis fokuset er kun
& oppna nullvekstmalet. Kommunedirektgren har da konsekvent utelatt & vurdere andre
faringer. Sa& har kommunedirektaren vurdert hvilke konsekvenser det enkelte konseptet har
opp mot alle andre fgringer. Her gjengis noen hovedtrekk for alle fire konsepter — se mer
utfyllende i vedlegg 1.

Konseptene tar for seg bebygde omrader innenfor byomradet®. | lokalsentrene? og bebygde
omrader utenom byomradet er ikke vesentlig fortetting aktuelt. Derfor er det ikke behov for &

1 Byomradet streker seg fra Gredker og Kalnes i vest til Hevingen og Sandbakken i gst.




ta de omradene med nar ulike konsepter drgftes. Moderat fortetting i disse omradene
vurderes i det videre planarbeidet.

Konsept 1: Mal om nullvekst i personbiltrafikken
Kommunedirektgren vurderer at falgende overordnet strategi best ivaretar nullvekstmalet:
o Vesentlig fortetting i bysonen, rundt transportknutepunkter,
arbeidsplasskonsentrasjoner, eller i reell gangavstand fra bussholdeplasser langs
ruter med hgyest frekvens langs stamnettet.
e Lav til moderat fortetting i de andre bebygde omradene.

Lav til moderat fortetting

i Vesentlig fortetting

Dette konseptet er positivt for nullvekstmalet. Sett opp mot jordvern, vern av
friluftslivsomrader og binding av CO- i skog, er det ikke entydig negativt eller positivt. Hvis
det legges opp til nok fortetting, kan det bidra til & redusere presset pa byneere
jordbruksarealer og skog. Samtidig kan jordbruksarealer som ligger innenfor eller tett opptil
knutepunktene bli utsatt for press. Konseptet er ikke entydig for klimatilpasning heller.
Fortetting bidrar ofte til at granne flekker blir til tette flater. Samtidig gir vesentlig fortetting
mindre tette flater per boenhet enn moderat fortetting eller nyutbygging med lav tetthet.
Konseptet bygger opp under sentrumsutvikling ved at flere bor i neerheten av sentrum.
Samtidig er det avhengig av hvilke funksjoner som kan utvikles i for eksempel knutepunktene
utenom sentrum (Gralum, Borgen). Nar det gjelder bevaring av kulturmiljger og
smahusbebyggelse, begrenser konseptet omfanget av omrader som kan fa en vesentlig
fortetting. Konseptet gjgr det mulig & bevare smahuspreg i mange omrader gjennom lav til
moderat fortetting.

Konsept 2: Jordvern og friluftslivsomrader

Kommunedirektaren vurderer at falgende overordnet strategi best ivaretar vern av omrader
for matproduksjon og friluftslivsomrader:

. Vesentlig fortetting av alle bebygde omrader.

2 Stasjonsbyen, Ullergy, Varteig, Jelsnes



Dette konseptet er positivt for jordvern og vern av natur- og friluftslivsomrader. Vesentlig
fortetting av allerede bebygde omrader gjar at behovet for & bygge ned jordbruksarealer eller
naturomrader for & dekke behovet for bolig- eller naeringsarealer kan bli mindre. Konseptet vil
kunne bygge oppunder sentrumsutvikling ved at flere bor i naerheten av sentrum. Samtidig er
det avhengig av hvilke funksjoner som kan utvikles i for eksempel knutepunktene utenom
sentrum (Gralum, Borgen). Konseptet er negativt nar det gjelder bevaring av kulturmiljger og
smahusbebyggelse. Det vil utfordre viktige kulturmiljger og landskap. Konseptet legger ikke
opp til noe bevaring av smahuspreget som er karakteristisk for det meste av Sarpsborgs
byomrade. Sett opp mot nullvekst i personbiltrafikken, er ikke konseptet entydig positivt eller
negativt. Flere kan ta buss, ga eller sykle til jobben. Samtidig bor ogsa flere i omrader med
darlig kollektivtilbud, langt fra arbeidsplasskonsentrasjoner.

Konsept 3: Bevare kulturmiliger og smahusbebyggelse
Kommunedirektgren vurderer at fglgende strategi best ivaretar kulturmiljger, kulturminner,
landskap og Sarpsborgs karakter som smahusby.

e Ingen fortetting i viktige kulturmiljoer.

e Lav til moderat fortetting i omrdder som ikke bestar av viktige kulturmiljoer®.

3 For aillustrere konsept 3 (bevaring av kulturmiljger og smahusbebyggelse) i denne omgangen ble
kulturmiljger definert som omradene som omfattes av verneverdivurderingen for Sarpsborgs
byomrader utenom sentrum, vedtatt i 2008. Gjennom revidering av kulturminneplanen skal disse
oppdateres.



Lav til moderat fortetting

Dette konseptet virker positivt for bevaring av kulturmiljger og smahusbebyggelse. Det
fortettes ikke i viktige kulturmiljger og en lav til moderat fortetting kan ivareta smahuspreget i
hele Sarpsborg utenom sentrum. Samtidig legger konseptet opp til lite fortetting. Det blir
press pa bynaere jordbruksarealer eller friluftsomrader for & dekke behovet for bolig- og
neeringsarealer, og virker derfor negativt opp mot jordvern og vern av friluftslivsomrader.

Konsept 4: Fortetting i sentrum

Kommunedirektgren vurderer at fglgende strategi best bidrar til sentrumsutvikling:
o Vesentlig fortetting i bysonen.
e Ingen fortetting i de andre bebygde omradene.




Vesentlig fortetting

Dette konseptet er positivt for sentrumsutvikling da flere far sentrum som et naturlig sted a
oppsgke for kultur, handel og sosiale aktiviteter. Det er ogsa positivt for & na nullvekstmalet,
da flere kan ga, sykle eller ta buss til jobben. Samtidig er ikke konseptet entydig positivt eller
negativt nar det gjelder jordvern og friluftsomrader. Det er usikkert om konseptet legger opp
til nok fortetting til & redusere presset pa byneere jordbruksarealer og friluftsomrader.

Kommunedirektgrens vurdering av konseptene og anbefaling

Fram mot 2050 er det behov for ca. 4200 nye boenheter utover det som er godkjent i dagens
plan. Dette for & legge til rette for en arlig befolkningsvekst pa 1,2 %. Det er viktig at
fortettingsstrategien bidrar til at vekstmalet kan nas.

Kommunedirektgren mener konsept 1 (mal om nullvekst i personbiltrafikken) er mest
hensiktsmessig a jobbe videre med. Det legger opp til mye fortetting, som er positivt for
klima, jordvern og bevaring av friluftslivsomrader. Konseptet utnytter potensialet for fortetting
i Sarpsborg, samtidig som store deler av Sarpsborg kan bevare smahusbebyggelse.
Kommunedirektgren mener at dette konseptet svarer best hovedfagringene.

Kommunedirektgren vurderer at konsept 3 (bevaring av kulturmiljger og smahusbebyggelse)
legger opp til for lite fortetting. Det bidrar heller ikke nok til & nd malet om nullvekst i
personbiltrafikken eller til & begrense presset pa bynzere jordbruksarealer eller
friluftslivsomrader.

Kommunedirektaren mener konsept 2 (jordvern og friluftslivsomrader) som legger opp til
sterk fortetting i alle bebygde omrader, legger opp til for store endringer av hele byomradet.
Konseptet vil medfare forringing av viktige kulturmiljger og bidrar ikke til & bevare noe av
smahuspreget som er karakteristisk for Sarpsborg. Konseptet er heller ikke entydig positivt
for malet om nullvekst i personbiltrafikken, da flere bor i omrader med darlig kollektivtilbud,
langt fra arbeidsplasskonsentrasjoner.

Konsept 4 (fortetting i sentrum) er positivt sett opp mot malet om nullvekst i
personbiltrafikken. Det bygger opp under malene for sentrumsutvikling. Samtidig mener



kommunedirektgren at en slik fortettingsstrategi ikke utnytter potensialet i Sarpsborg for
knutepunktutvikling, som ogsa er faglig sett hensiktsmessig areal- og transportpolitikk.
Innenfor bysonen er det f& omrader som ikke er viktige kulturmiljger* eller avsatt til handel
med plasskrevende varer®. Fortettingspotensialet i praksis vurderes & vaere begrenset.

Videre arbeid

Dersom formannskapet slutter seg til kommunedirektgrens anbefaling, vil
kommunedirektgren gjare en naermere vurdering av omradene som er utpekt for vesentlig
fortetting. Vurderingen skal avdekke hvor det er viktige hensyn a ta (for eksempel kulturmiljg,
dyrket mark, grennstruktur) og hvor det er realistisk & fa til fortetting basert pa for eksempel
eiendomsstruktur og/eller infrastrukturutfordringer. Videre vil kommunedirektgren definere
faringer for utvikling innenfor omradene for vesentlig fortetting og omradene for lav til
moderat fortetting.

Kommunedirektgren skal beregne fortettingspotensialet (anslag). Kommunedirektgren skal
ogsa vurdere hvor forslaget til fortettingsstrategi ikke kan gjennomfares far det gjgres tiltak
pa vei- og VA-infrastruktur. Videre ma det vurderes om tiltakene er realistiske a gjennomfare,
eller om fortettingsstrategien bgr endres.

Kommunedirektgren skal videre vurdere hvilke bestemmelser som bgr tas inn i arealplanen
for & sikre kvalitet i fortettingsprosjekter, samt hvilke gjennomfaringsverktgy som bgr brukes
(krav om felles planlegging osv.). Strategien skal veere gjennomfarbar.

Fortettingsstrategien skal legges fram til politisk behandling som del av utkast til arealplan og
kystsoneplan 4. juni 2020.

Konsekvenser gkonomi, miljg og folkehelse:

@konomi: Konsekvensene av fortettingsstrategien pa kommunens gkonomi synliggjeres nar
forslaget foreligger.

Miljg: Konsekvensene av fortettingsstrategien pa miljg synliggjeres nar forslaget foreligger.
Folkehelse: Konsekvensene av fortettingsstrategien pa folkehelsa synliggjgres nar forslaget
foreligger.

Kommunedirektgrens anbefaling:

Underveismeldingen legges til grunn i det videre arbeidet med fortettingsstrategi.

4 For eksempel Opsund.
5 Tunejordet og Alvim gst.



