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Hvilke områder egner seg for vesentlig fortetting?  
 
I dette notatet vurderes ulike overordnede konsepter som svarer på spørsmålet: Hvor bør det åpnes for vesentlig fortetting, og hvor bør det begrenses 
til lav-moderat fortetting? 
 
Notatet handler om grove konsepter om lokalisering. Det svarer ikke på spørsmål om hvordan fortetting bør skje (for eksempel hvilke kvaliteter som 
bør sikres i fortettingsprosjekter) - dette drøftes seinere. 
 
Arbeidet med konseptene er gjennomført i tre steg: 

1. Klargjøring av hvilken fortettingsstrategi som er best opp mot hovedføringene i arbeidet. Føringene er konkretisert med én/noen få setninger 
(hva betyr det). 

2. Sammensetning av føringer for å komme fram til fem ulike konsepter. 
3. Vurdering av konsekvensene av de fire ulike konseptene, på overordnet nivå. 

 
Konseptene skal gi et grunnlag for diskusjon i planutvalget og formannskapet 12. og 13. februar. Hensikten med å drøfte konsepter er å få fram de 
store konfliktlinjene mellom ulike hensyn, og peke ut en retning for videre arbeid. Vi skal ikke på dette tidspunktet diskutere spesifikke steder. 
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1. Konkretisering av hovedføringene 
 
De ti punktene under er utledet av hovedføringer på nasjonalt, regionalt og lokalt nivå. De ble lagt til grunn i underveismeldingen behandlet av formannskapet 
10.12.2019.  
Kolonnen til høyre viser hvilken overordnet fortettingsstrategi som best svarer opp hver enkelt føring.  
 
Føringer Hvilken fortettingsstrategien som best svarer opp de enkelte føringene 

 
Mål om nullvekst i personbiltrafikken 
 
- Fortettingsstrategien skal bidra til at veksten i persontransporten tas 
med kollektivtransport, sykkel og gange. 

 Vesentlig fortetting rundt transportknutepunktene og i reell gangavstand 
fra stamnett for buss og hovedsykkelveinett. 
 

I tillegg handler det om hvordan vi fortetter (sikre gang- og sykkelforbindelser 
til viktige målpunkter og til hovedsykkelveinettet). Dette drøftes seinere. 
 

Rett virksomhet på rett sted 
 
- Fortettingsstrategien skal bidra til at virksomheter lokaliseres på riktig 
sted ut ifra transporthensyn og arealbehov: 
 Virksomheter med mange ansatte og/eller besøkende per m2 

lokaliseres i sentrum eller ved transportknutepunkter 
 Virksomheter med få ansatte og/eller besøkende per m2 lokaliseres i 

mindre sentrale områder, i tilknytning til overordnet veinett 
 

Se «Mål om nullvekst i personbiltrafikken» 
 
I tillegg handler det i stor grad om hvilke funksjoner vi åpner for hvor, innenfor 
bebygde områder. Dette drøftes seinere. 
 

Klimagassutslipp 
 
- Fortettingsstrategien skal bidra til å begrense klimagassutslipp, 
gjennom for eksempel: 
 Bevaring av myr og skog 
 Bruk av byggematerialer, energikilder 

 Vesentlig fortetting av alle bebygde områder, uten å berøre myr og skog 
 

I tillegg handler det i stor grad om hvordan det fortettes (byggematerialer, 
gjenbruk framfor riving, energikilder). Dette drøftes seinere. 
 

Jordvern 
 
- Fortettingsstrategien skal bidra til å bevare områder som består av 
dyrket mark og dyrkbar jord. 

 Vesentlig fortetting av alle bebygde områder 
 reduserer presset på jordbruksarealer og dyrkbar jord 

Natur og friluftsliv 
 
- Fortettingsstrategien skal bidra til å bevare områder som er viktige for 
naturen og rekreasjon. 

 Vesentlig fortetting av alle bebygde områder, uten å berøre lekeplasser, 
stier/grønne korridorer og mindre rekreasjonsområder 
 reduserer presset på bynære natur- og friluftsområder 

Kulturmiljøer og kulturminner 
 

 Lav til moderat fortetting i områder som ikke berører viktige kulturminner, 
landskap eller kulturmiljøer. 
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- Fortettingsstrategien skal bidra til å bevare kulturminner og viktige 
kulturmiljøer og landskap.  
 
- Fortettingsstrategien skal bidra til å bevare Sarpsborgs særpreg, og 
videreføre de trekkene som er viktige for Sarpsborgs identitet. 
 
Helsefremmende bomiljøer 
 
- Fortettingsstrategien skal bidra til at alle bomiljøer i Sarpsborg er 
helsefremmende. Den skal legge til rette for: 
 Aktive transportformer 
 Tilhørighet, bl. a. ved å sikre tilgang til formelle og uformelle 

møteplasser 
 Nærhet til butikk/servicefunksjoner 
 Enkel tilgang til arenaer for lavterskel fysisk aktivitet 
 Lys og blågrønne kvaliteter 
 Variasjon i boligtilbudet områdevis 
 

 Vesentlig fortetting i områder som både ligger like ved store 
rekreasjonsområder og i reell gangavstand fra skole 
og 

 Ingen fortetting i områder med støy og/eller dårlig luft  
 

Dette handler også i stor grad om hvordan det fortettes. 

Klimatilpasning 
 
- Fortettingsstrategien skal bidra til at Sarpsborg tilpasser seg 
klimaendringer. 
 

 Ingen fortetting i områder som kan bli berørt av skred, flom, stormflo, 
havnivåstigning 
og 

 Vesentlig fortetting av de fleste bebygde områder, heller enn Lav til 
moderat fortetting, som gir færre tette flater per boenhet 
 

Dette handler også i stor grad om hvordan det fortettes (sikre flomveier, 
overvannshåndtering, motvirke «heat pockets1», ikke fortette i områdene tett 
opptil skogen pga. brannfare). Dette drøftes seinere. 
 

Arkitektonisk kvalitet 
 
- Fortettingsstrategien skal bidra til å sikre at bygninger og det bygde 
miljøet utformes med kvalitet (estetisk, teknisk og brukskvalitet). 
 

Dette handler mest om hvordan det fortettes. Drøftes seinere. 

Ikke vanskeliggjøre sentrumsutvikling 
 
- Fortettingsstrategien skal ikke gjøre det vanskelig å nå målene for 
sentrumsutviklingen. 
 

 Vesentlig fortetting i bysonen 
 Lav til moderat eller ingen fortetting i bebygde områder ellers 

                                                           
1 «Heat pockets» er steder i en by som blir varmere enn andre ved hetebølge. Ofte på grunn av materialer som absorberer varme (mørk asfalt), lite grønt, lite gjennomstrømming av luft.  
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2. Konsepter  

 
Ut ifra føringene i kapittel 1 over, er det utformet fire konsepter. Hensikten har vært å finne konsepter som vektlegger forskjellige føringer ulikt. 
 
Konseptene som er valgt er følgende: 

1. Mål om nullvekst i personbiltrafikken 
2. Jordvern og friluftslivsområder 
3. Bevare kulturmiljøer og småhusbebyggelse 
4. Fortetting i sentrum 

 
Konseptene vises først med et kart, og så med en beskrivelse av konsekvenser opp mot alle ti føringer. 
 
Konsekvensene er illustrert med grønne, svarte og røde smilefjes: 
: Det er tydelig at konseptet bidrar positivt, i liten eller stor grad. 
: Det er ikke tydelig om Konseptet vil virke positivt eller negativt. Konseptet kan gi en del utfordringer. 
: Det er tydelig at Konseptet bidrar negativt, i liten eller stor grad. 
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Konsept 1: Mål om nullvekst i personbiltrafikken 

 Vesentlig fortetting i bysonen, rundt transportknutepunkter, eller i reell gangavstand fra bussholdeplasser langs ruter med høyest frekvens langs stamnettet.  

 Lav til moderat fortetting i de andre bebygde områdene.  
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Konsept 1: Mål om nullvekst i 
personbiltrafikken 
 

 Konsekvenser  
 

Mål om nullvekst i 
personbiltrafikken 

 Positivt. 
Bidrar til at flere kan gå, sykle eller ta buss til jobben.  
 

Rett virksomhet på rett sted 
 Positivt. 

Flere bor rundt i og rundt områder med store arbeidsplasskonsentrasjoner (sentrum, Grålum).  
Klimagassutslipp 
 
(bevaring myr og skogsarealer) 

 Ikke entydig positivt eller negativt. 
Hvis det legges opp til en sterk nok fortetting, kan konseptet bidra til å redusere presset på myr og skog.  
Valg av byggematerialer og energikilder er noe som drøftes seinere. 

Jordvern 
 Ikke entydig positivt eller negativt. 

Hvis det legges opp til en sterk nok fortetting, kan Konseptet bidra til å redusere presset på jordbruksarealer og dyrkbar 
jord.  
Samtidig er jordbruksarealer som ligger innenfor eller tett opptil knutepunktene utsatt for press. 

Natur- og friluftslivsområder 
 Ikke entydig positivt eller negativt. 

Hvis det legges opp til en sterk nok fortetting, kan Konseptet bidra til å redusere presset på natur- og friluftslivsområder. 
Samtidig kan mindre rekreasjonsområder bli utsatt for press. 

Kulturmiljøer og 
småhusbebyggelse 

 Ikke entydig positivt eller negativt. 
Konseptet begrenser områder som kan få en vesentlig fortetting. Det gjør det mulig å bevare det meste av Sarpsborg 
som småhusby, med en lav til moderat fortetting som kan tilpasse seg områdekarakteren. 
Noen steder, for eksempel i bysonen eller på Grålum, kan områder for vesentlig fortetting også berøre områder som er 
viktige kulturmiljøer. 

Helsefremmende bomiljøer 
 Ikke entydig positivt eller negativt. 

Konseptet legger opp til aktive transportformer. Samtidig kan det være en utfordring med flere som bor i støyutsatte 
områder, med veier som virker som barrierer mellom bolig og rekreasjonsområder, mindre tilgang til uteoppholdsarealer 
eller uteoppholdsarealer med lite sol og grønt. 

Klimatilpasning 
 Ikke entydig positivt eller negativt. 

Fortetting bidrar ofte til at små, grønne flekker blir til tette flater. Samtidig gir vesentlig fortetting mindre tette flater per 
boenhet enn moderat fortetting eller nyutbygging med lav tetthet.                                   

Sentrumsutvikling 
 Positivt. 

Flere bor i bysonen (Lande-Bakkeli) og har sentrum som et naturlig sted å oppsøke for kultur, handel og sosiale 
aktiviteter. 
Samtidig er dette avhengig av hvilke funksjoner det åpnes for i knutepunktene, og i hvilket omfang. Det er en risiko at 
sterke knutepunkter kan komme til å utkonkurrere sentrum.  
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Konsept 2: Jordvern og friluftsområder 
 Vesentlig fortetting av alle bebygde områder. 
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Konsept 2: Jordvern og 
friluftsområder 
 

 Konsekvenser 
 

Mål om nullvekst i 
personbiltrafikken 

 Ikke entydig positivt eller negativt. 
Flere kan ta buss, gå eller sykle til jobben. Samtidig åpnes det for vesentlig fortetting også i områder med dårlig 
kollektivtilbud eller som ligger langt fra sentrum og viktige målpunkter.  

Rett virksomhet på rett sted 
 Ikke entydig positivt eller negativt. 

Flere bor i og ved områder med store arbeidsplasskonsentrasjoner. Flere bor også i områder som ligger lenger unna.  
Klimagassutslipp 
 
(bevaring myr og skogsarealer) 

 Positivt. 
Strategien åpner for fortetting av alle bebygde områder. Dette bidrar til å redusere presset på bynær skog og myr. 

Jordvern 
 Positivt. 

Bidrar til å redusere presset på bynære jordbruksarealer og dyrkbar jord. 
Natur- og friluftsområder 

 Positivt. 
Strategien bidrar til å redusere presset på bynære natur- og friluftsområder. 

Kulturmiljøer og 
småhusbebyggelse 

 Negativt. 
Strategien kan bidra til å bevare viktige landskap fra nedbygging (områder som ikke er bebygd), men vil utfordre 
landskapsverdiene i områdene hvor de åpne landskapene møter det bygde miljøet. 
Strategien vil komme i konflikt med viktige kulturmiljøer og kulturminner som befinner seg i bebygde områder.  
Strategien bevarer ikke småhuspreget som er karakteristisk for mye av Sarpsborgs byområdet. 

Helsefremmende bomiljøer 
 Ikke entydig positivt eller negativt. 

Konseptet legger til rette for at flere kan ha aktive transportformer, men samtidig vil flere også bo i områder som er 
bilbasert. 
En del områder er utsatt for støy og luftforurensing. 
Flere bor i nærheten av store friluftsområder, men flere bor også i områder som ikke ligger nær store friluftsområder. 
Strategien kan muligens gi utfordringer for å sikre gode uteoppholdsarealer med sol og grønt. 

Klimatilpasning 
 Positivt. 

Vesentlig fortetting gir mindre tette flater per boenhet enn lav til moderat fortetting eller nyutbygging med lav tetthet.                        
 

Sentrumsutvikling 
 Positivt. 

Flere bor i bysonen (Brevik, Lande, Bakkeli) og har sentrum som et naturlig sted å oppsøke for kultur, handel og sosiale 
aktiviteter. 
Samtidig er dette avhengig av hvilke funksjoner det åpnes for i knutepunktene, og i hvilket omfang. Det er en risiko at 
sterke knutepunkter kan komme til å utkonkurrere sentrum.  
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Konsept 3: Bevaring av kulturmiljøer og småhusbebyggelse 
 Ingen fortetting i viktige kulturmiljøer 

 Lav til moderat fortetting i områder som ikke består av viktige kulturmiljøer.  
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Konsept 3: 
Bevaring av kulturmiljøer og 
småhusbebyggelse 

 Konsekvenser 
 

Mål om nullvekst i 
personbiltrafikken 

 Ikke entydig negativt eller positivt. 
Noen flere kan sykle, gå og ta buss til jobben. Samtidig er det en del kulturmiljøer i de mest sentrale områdene som 
begrenser omfanget.  
Det er usikkert om strategien legger opp til nok fortetting til at det reduserer presset på ubebygde områder hvor en 
utvikling vil være bilbasert. 

Rett virksomhet på rett sted 
 Ikke entydig positivt eller negativt. 

Strategien bidrar til at utbyggingsmønsteret blir noe mer kompakt, med flere som bor nær arbeidsplasskonsentrasjoner 
og knutepunkter, men endringen er ikke stor. 

Klimagassutslipp 
 
(bevaring myr og skogsarealer) 

 Negativt. 
Strategien legger opp til lite fortetting. Bidrar antakelig ikke noe særlig til å redusere presset på bynær skog og myr. 

Jordvern 
 Negativt. 

Strategien legger opp til lite fortetting. Bidrar antakelig ikke noe særlig til å redusere presset på bynære jordbruksarealer 
og dyrkbar jord. 

Natur- og friluftsområder 
 Negativt. 

Strategien legger opp til lite fortetting. Bidrar antakelig ikke noe særlig til å redusere presset på bynære 
jordbruksarealer.  

Kulturmiljøer og 
småhusbebyggelse 

 Positivt. 
Strategien ivaretar viktige kulturmiljøer og kulturminner. 
Lav til moderat fortetting gjør det mulig å tilpasse det nye til det gamle. Kan også bevare småhuspreget. 
Samtidig legger strategien opp til lite fortetting, som ikke bidrar noe særlig til å redusere presset på viktige bynære 
landskapsområder. 

Helsefremmende bomiljøer 
 Ikke entydig positivt eller negativt. 

Konseptet legger til rette for at noen flere kan ha aktive transportformer. Samtidig vil også flere bo i områder som er 
bilbasert. 
En del områder er utsatt for støy og luftforurensing. 
Flere bor i nærheten av store friluftsområder, men flere bor også i områder som ikke ligger nær store friluftsområder. 
Strategien kan muligens gi utfordringer for å sikre gode uteoppholdsarealer med sol og grønt. 

Klimatilpasning 
 Ikke entydig positivt eller negativt.  

Noe fortetting overalt kan gi utfordringer med flere tette flater. 
Sentrumsutvikling 

 Ikke entydig positivt eller negativt. 
Noen flere bor i nærheten av sentrum, men ikke mange. 
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Konsept 4: Fortetting i sentrum 
 Vesentlig fortetting i bysonen. 

 Ingen fortetting i de andre bebygde områdene. 
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Konsept 4: Satse på sentrum 
 

 Konsekvenser  
 

Mål om nullvekst i personbiltrafikken 
 I hovedsak positivt. 

Flere kan gå, sykle eller ta buss til jobben. Samtidig er det usikkert om strategien legger opp til nok 
fortetting til å unngå utbygging på ubebygde områder som vil være bilbasert. 

Rett virksomhet på rett sted 
 I hovedsak positivt. 

Flere bor ved sentrum og store arbeidsplasskonsentrasjoner. Samtidig er det usikkert om strategien 
legger opp til nok fortetting til å unngå utbygging på ubebygde områder som ligger lenger unna. 

Klimagassutslipp 
 
(bevaring myr og skogsarealer) 

 Ikke entydig negativt eller positivt. 
Det er usikkert om strategien legger opp til nok fortetting til å redusere presset på bynære skogs- og 
jordbruksarealer. 

Jordvern 
 Ikke entydig negativt eller positivt. 

Det er usikkert om strategien legger opp til nok fortetting til å redusere presset på bynære 
jordbruksarealer. 

Natur- og friluftsområder 
 Ikke entydig negativt eller positivt. 

Det er usikkert om strategien legger opp til nok fortetting til at det reduserer presset på bynære 
friluftsområder. 

Kulturmiljøer og småhusbebyggelse 
 Ikke entydig positivt eller negativt. 

Konseptet gjør det mulig å bevare det meste av Sarpsborg som småhusby. 
Samtidig legger strategien opp til lite fortetting, som kan bidra til press på bynære landskapsområder. 
Strategien vil også komme i konflikt med viktige kulturmiljøer og kulturminner som befinner seg i 
fortettingsområdene. 

Helsefremmende bomiljøer 
 Ikke entydig positivt eller negativt. 

Konseptet legger opp til aktive transportformer. 
Samtidig kan det være en utfordring med flere som bor i støyutsatte områder, med veier som virker som 
barrierer mellom bolig og rekreasjonsområder. Noe av fortettingen skjer i områder med enkel og rask 
tilgang til store friluftsområder, mens andre områder (Alvim, Brevik) ikke har denne fordelen. 
Strategien kan muligens gi utfordringer for å sikre gode uteoppholdsarealer med sol og grønt. 

Klimatilpasning 
 Positivt.  

Vesentlig fortetting gir mindre tette flater per boenhet enn lav til moderat fortetting eller nyutbygging 
med lav tetthet 

Sentrumsutvikling 
 Positivt. 

Strategien legger opp til at flere har sentrum som et naturlig sted å oppsøke for kultur, handel og sosiale 
aktiviteter. 
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Mal 
 
KONSEPT: 
 

 Konsekvenser 
 

Mål om nullvekst i personbiltrafikken  Bidrar denne typen fortetting til at flere kan gå, sykle eller ta buss i hverdagen? 
 
Bidrar omfang av fortetting til å redusere presset på å bygge ned ubebygde områder som er enda 
mindre sentrale enn det som er bebygd i dag? 
 

Rett virksomhet på rett sted  Bidrar denne typen fortetting til at flere bor i og ved områder med store arbeidsplasskonsentrasjoner? 
 

Kilmagassutslipp  Bidrar omfang av fortetting til å redusere presset på bynære skogs- og jordbruksarealer som ikke er 
bebygd? 
 

Jordvern  Bidrar omfang av fortetting til å redusere presset på bynære jordbruksarealer? 
 

Natur- og friluftsområder  Bidrar omfang av fortetting til å redusere presset på bynære rekreasjonsområder? 
 

Kulturmiljøer og småhusbebyggelse  Bidrar omfang av fortetting til å redusere presset på viktige landskapsområder? 
 
Bidrar denne typen fortetting til konflikt med bevaringshensyn (kulturminner og kulturmiljøer)? 
 

Helsefremmende bomiljøer  Bidrar denne typen fortetting til aktive transportformer? 
Bidrar denne typen fortetting til at flere blir utsatt for støy og luftforurensing? 
Bidrar denne typen fortetting til at det kan være vanskelig å sikre gode uteoppholdsarealer med sol og 
grønt? 
 

Klimatilpasning  Bidrar denne typen fortetting med at det kan bli for mange tette flater, med utfordringer for håndtering 
av overvann? 
 

Sentrumsutvikling  Bidrar denne typen fortetting til at flere har sentrum som et naturlig sted for kultur, handel og sosiale 
aktiviteter? 
 

 


