AN

arkitekter

INNSPILL TIL RULLERING AV FYLKESPLAN FOR GSTFOLD
AREALSTRATEGIEN
2018-2021

FRA SARPSBORG NARINGSFORENING



AN

arkitekter

Innledning/ bakgrunn

Innspillet til arbeidet med fylkesplanens arealstrategi, bygger videre pa tidligere
fremmede innspill fra naeringsforeningen, pa kommunens arealplanprinsipper og
er vurdert i forhold til neeringsforeningens perspektiver for fremtidig utvikling.

Bakgrunnen for innspillene er gnsket om a tilrettelegge for en fremtidig utvikling
av Sarpsborg som en attraktiv by og jobbe i, bo i og besgke. Sarpsborg
Neeringsforening skal bidra til at Sarpsborgregionen gjennom naeringsutvikling i
stadig sterre grad fremstar som attraktiv gjennom malrettet og langsiktig
samhandling mellom naeringsliv, utdanningsinstitusjoner, organisasjoner,
kommune og enkeltpersoner.

Neeringsforeningen i Sarpsborg jobber med omradene arbeidsplassutvikling,
infrastruktur og bostedskvalitet, for a na ett overordnet mal om at Sarpsborg skal
veere den foretrukne @stfoldkommunen for utvikling, etablering og vekst

for industri, handel og kunnskapsbedrifter, samt et foretrukket bosted for
arbeidstagere i regionen.

Metode

Neeringsforeningens nedsatte eiendomsgruppe har innhentet innspill fra
medlemmer, gjennomgatt tidligere innspill, draftet disse opp mot hverandre og
gitt grunnlag for a peke pa foreningens anbefalte utviklingsretninger. Det
fremmes herved innspill til fremtidige arealer som begr innga i fylkesplanens
avgrensning av fremtidig tettbebyggelse og innspill til utkast til temakart.

Gjennom fremleggelse av neeringsforeningens sentrale prinsipper for fremtidig
utvikling, fremgar ogsa hvilke arealer/utviklingsretninger som ikke er like viktige
fra naeringsforeningens stasted.
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Sentrale utviklingsretninger fra naringsforeningens perspektiv
For a kunne tilby attraktive bolig og neeringsarealer i Sarpsborg ser
Neeringsforeningen behov for to fokusomrader, som ma tilrettelegges parallelt i
fremtidig planlegging:

En er utviklingen av et sterkt sentrum. | ett sentrumsareal er “det meste allerede
bygget”, og dermed vil den fremtidige utviklingen i hovedsak skje gjennom
transformasjon. Naeringsforeningen stgtter kommuneplanens strategi om at 50%
av all vekst skal forega 2 km fra Sarpsborg torg. Neeringsforeningen peker i dette
innspillet pa viktigheten av at omrader innenfor denne sonen da ogsa
tilrettelegges for bebyggelse og anlegg, som f. Eks Borregaardsjordet. Hay
arealutnyttelse er avgjgrende innenfor 2 km grensen, og naeringsforeningen vil
fremme dette inn i kommende arealplanprosesser, og har spilt det inn i
pagaende sentrumsplanprosess. Kommende fylkesplan ber tydeliggjere hvilke
overordnede forventinger som ligger pa utnyttelsen av de mest sentrale
byomradene, for at gnsket fortetting skal kunne realiseres.

Samtidig ma det tenkes langsiktig, og parallelt utvikles nye omrader, som kan
bidra til at Sarpsborg fremstar konkurransedyktig opp i mot andre kommuner,
nar det er snakk om nybygging. Bade i tht bolig og naeringseiendommer.

Hva angar neeringsarealer er etterspgrselen langs E6 stor. Med utviklingen av
nytt sykehus pa Kalnes ser nzeringsforeningen stor ettersparsel etter arealer i
denne retningen. Det er na etablert kollektivtrafikk til omradet, og det er ogsa
viktig @ se omradet ved E6 i forbindelse med transportnettet, rv 112 mot
Fredrikstad og til a knytte Sarpsborg/ Fredrikstad mot Mosseregionen, Rade og
Oslo. For naeringsforeningen er de mest attraktive arene; E6, rv 112, fv 109 og
ogsa Iseveien, som gir kontakt mot Rv 22, som er sentrale fortettingsomrader for
neering. Her ligger det allerede til rette for fremtidig naeringsutvikling. Det
avgjerende na er a tilrettelegge for naeringsutvikling mot vest, for a utnytte
potensialet som Sarpsborg har ved at E6 gar gjennom byen, for a utnytte
ringvirkningene rundt nytt sykehus og tilrettelegge for utvikling rundt et
kollektivnett her som na er en realitet. Neeringsforeningen gnsker at det gis mer
fokus pa utviking mot vest, mot arealer som kan bidrar til at Sarpsborg styrker sin
attraktivitet bade som bostedsomrade og naeringsarena.



Illustrasjonen viser at Kalnes omradene, og rad sone, der naeringsforeningen anbefaler nye utviklingsomrader, ligger i
samme avstand fra sentrum, som omrader innenfor tettstedsgrensen mot est. For & bidra til Sarpsborgs attraktivitet, ma
omradene mot vest na utvikles, fremfor mot ost.

| forhold til boligomrader ser naeringsforeningen et stort behov for at Sarpsborg
skal kunne tilby attraktive tomter/omrader som kan utvikles med eneboliger/
konsentrert smahus, slik at vi kan tilrettelegge for ett sted og bo og jobbe, i
naerhet av hverandre. Det er viktig a tilrettelegge for at arbeidende bosetter seg
i kommunen, og at Sarpsborg er konkurransedyktige i fht andre kommuner som
kan tilby eneboliger, med pendleravstand til regionen. Det er omrader med
sentral beliggenhet, gode solforhold, og gjerne tilrettelagt for selvbygging

som etterspgrres.

Mot ast i Sarpsborg er det allerede tilrettelagt for flere utvidelser av
tettstedsgrensen, og det foreligger arealer der som kommunen senere kan
innarbeide i sin arealplan. Flere av omradene ligger dessuten utenfor de sentrale
utviklingsretningene naeringsforeningen peker pa. Mot vest, i nzerhet til
knutepunktet E6, bybandet Fredrikstad/ Sarpsborg, i bandet mellom Nedre
Glomma og Mosseregionen, er det fa arealer som ligger innenfor
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tettstedsgrensen. | et langsiktig perspektiv mener nzeringsforeningen at arkitekter
omradene rundt Lundestad, Vister, Eidet, KPS-asen (se kart) bgr inngd somen '
del av tettstedsgrensen, og at det kan vaere viktigere a tilrettelegge for veksteni' "
denne retningen, mer enn mot ost.

Omradene som her spilles inn ligger tett pa eksisterende transportnett, i
forlengelsen av eksisterende tettstedsomrader, og vil ha potensialet til a8 kunne
utvikles som flotte boligomrader. En utvikling vil kunne kombinere ny bebyggelse
med rekreasjonsmuligheter, vegetasjon og kulturlandskap. Og samtidig bidra til
at Sarpsborg vil kunne tilby attraktive, konkurransedyktige boligomrader,
samtidig som det utvikles et sterkt sentrumsomrade.

Prinsippskissen nedenfor illustrerer de nevnte sentrale utviklingsretninger, basert
pa naeringsforeningens perspektiver:

Sentral
trafikkare,
motR 22

2 km grense byomréade
arealplan
50% vekst

sentrumsplanomradet

SENTRALE UTVIKLINGSRETNINGER
FOR NARINGSFORENINGEN SARPSBORG

Illustrasjonen markerer sentrumsomradet som et avgjerende utviklingsomrade. Videre markeres tre sentrale retninger. To
av retningene er allerede etablert innenfor tettstedsgrensen; Sandesund/Greaker i strekningen Sarpsborg- Fredrikstad
og Kampenes/ Ise i strekningen mot Rv 22. Avgjerende for utvikling av fremtidig attraktiv by, er utviklingen av
strekningen sentrum- Kalnes, i retning Mosseregionen.



tningene nzeringsforeningen lofter frem som sent
inngar omradene mellom sentrum, Kalnes, Vister som en sentral del av utviklingsomradet.

rale. | dette starre bildet
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Forslag pa delomréder

or tettstedsgrensen

<

Tegnforklaring /

Innspill fremtidig tettstedsomrade,
forste periode.

Innspill ny langsiktig grense, 40- ars e
perspektiv.
Navngivning: nye delomrader B1/B2/B3/B4

Navngivning:
omrader for viderefering N1/ N2/ N/B3 |

Moum/Gretne
: . N i
3-Nb ; Al ol Kart A, Utsnitt detaljomrade
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Omradene markert i kart A, kommenteres nedenfor: arkitekter
BAS arkitekfer as

69 1310 50

0.1 VIDEREFQRING '\:wﬁr egate 96/98

706 Sarpsborg

Omrader som allerede ligger inne i fylkesplanen, og som neaeringsforeningen Norws
anser som helt avgjgrende a viderefore er: N1, N2, N/B 3. Andre omrader som
ligger inne i gjeldende fylkesplan, som ikke kommenteres her, vurderes av
naeringsforeningen som lite vesentlig/uvesentlige a viderefare. Flere omrader,

spesielt pa gstsiden vurderes til & ikke vaere i trad med neeringsforeningens
utviklingsstrategier, der hovedtyngden av veksten anbefales mot vest.

N1 BJORNSTAD/ | LNF/ innenfor Innenfor grense Neering. Dette omradet,
KALNES VED E6 hensynssone for fremtidig sammen med
friluftsliv/ delvis tettbebyggelse, eksisterende
innenfor hensynssone | avsatt som naeringsomrader mot
bevaring naturmilje fremtidig Kampenes gir Sarpsborg
tettbebyggelse attraktive, fremtidige
(neste periode.) naeringsarealer. Det er

viktig & avklare forhold i
overordnet fylkesplan,
slik at det ikke fremmes
innsigelser til disse
omradene i kommende

arealplaner.
N2 (sentrumsplan:) LNF Innenfor grense Neering. For a utvikle ett
BORREGAARDS- for fremtidig sterkt sentrum, er dette
JORDET tettbebyggelse omradet helt avgjerende,

som ett av fa ubebygde
arealer i byomradet. Det
er viktig & avklare forhold
i overordnet fylkesplan,
slik at det ikke fremmes
innsigelser til disse
omradene i kommende

arealplaner.
N/B 3 Bebyggelse og Innenfor grense Bolig/ naering.
SANDESUND/ anlegg for fremtidig Avgjgrende omrade,
GREAKER tettbebyggelse muligens pa sikt pga flere

avhengighetsforhold, for
a styrke bybandet
Sarpsborg- Fredrikstad.
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0.2 S1: SENTRUMSPLANOMRADET/ 1km/2 km GRENSEN: arkitekter
| hht statlige feringer for samordnet areal og transportplanlegging kreves stadig
gkende fortetting i sentrale byomrader. Sarpsborg kommunes arealplan '
stadfester at 50% av fremtidig befolkningsvekst skal tas innenfor bysonen (ca 2
km fra Sarpsborg torg), 40% innenfor kollektivsonen, og 10% i omlandet. Dette
betyr stor grad av fortetting og transformasjon av eksisterende bygg, dersom
denne malsettingen skal kunne nas.
| bade fremtidige arealplaner og fylkesplaner ma det tilrettelegges for fleksibilitet
for transformasjon av eksisterende bygningsmasse, slik at sentrumsomradet kan
tilrettelegges med attraktive nzeringslokaler. Forholdet mellom vernede bygg/
omrader og behovet for et attraktivt sentrumsomrade ma balanseres, slik at det
skapes en levende sentrumskjerne. Nye moderne elementer sett i sammenheng
med eldre, verneverdig bebyggelse ma kunne tillates, dersom transformasjon
skal kunne skje.

Det er ogsa avgjgrende at det vektlegges hgy arealutnyttelse og hayder innenfor
2 km grensen, slik at det

blir attraktivt og et realistisk alternativ a utvikle eiendom i bystrukturen. Omrader
ma prioriteres til bebyggelse og anlegg. Her er tilrettelegging for neering pa
Borregaardsjordet et godt eksempel. Dette er ett av fa omrader innenfor
sentrumsgrense som er ubebygd areal, der det kan tilbys tomter med fleksibilitet
pa lik linje med nye tomter langs E6.

0.3 Delomrader:
Nye delomrader som naeringsforeningen bes om at det vurderes a innlemme i
tettstedsgrensen listes opp i tabell nedenfor:

DELOMRADE STATUS KOMMUNE- | STATUS INNSPILL OM
PLANENS FYLKESPLAN FREMTIDIG BRUK
AREALDEL

INNSPILL BOLIG-
OMRADER,
ferste periode:
B1 EIDET/KALNES/ LNF/delvis innenfor Utenfor langsiktig | Boligomrade, der
VISTER/ LUNDESTAD | hensynssone grense for stedlige kvaliteter som
friluftsliv fremtidig turstier og
tettbebyggelse friluftomrader
integreres med
boliger. Stor neerhet til
sykehus, kollektivtilbud
og transportarer. Ett




av fa omrader innenfor
sentrale utviklingsakser
der det kan
tilrettelegges for
nybygging av sterre
skala, i attraktive
vestvendte omrader.

B2 KPS ASEN

LNF/ delvis innenfor
hensynssone
bevaring naturmilje

Utenfor langsiktig
grense for
fremtidig
tettbebyggelse

Boligomrade. Stor
nzerhet til eksisterende
boligomrader, nzerhet
til eksisterende
transport arer. Ett av
fa omrader innenfor
sentrale utviklingsakser
der det kan
tilrettelegges for
nybygging av sterre
skala, i attraktive
vestvendte omrader.

INNSPILL BOLIG-
OMRADER,
langsiktig grense 40
ars perspektiv

B3
SKREDDERBERGET/
OPSTAD VEST

LNF

Utenfor langsiktig
grense for
fremtidig
tettbebyggelse

Boligomrade.

B4 STIKKAASEN/
EIDET

LNF/ delvis innenfor
hensynssoner:
bevaring naturmilja/
kulturlandskap/
friluftsliv.

Sterste deler er
utenfor langsiktig
grense for
fremtidig
tettbebyggelse.
Deler av omradet
ved kongevei
inngar i omrade
avsatt som
fremtidig
tettbebyggelse.

Boligomrade.

Omradene spilles inn i sin helhet. Naeringsforeningen er kjent med at det vil

foreligge forhold som vil gi begrensninger og feringer for endelig utnyttelse av
omradet. Omradene innehar kvaliteter som friluftsomrader, med stier og trakk.

Det vesentlige er a na tilrettelegge for at omradet kan utvikles til attraktive
boligomrader med god utnyttelse og stedlige kvaliteter.
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0.4 Arealregneskap arkitekter
Neeringsforeningen gnsker ikke 3 komme med innspill pa eventuelle o '
utvekslingsomrader. Men det er arealer som na ligger innenfor tettstedsgrensen =700
som naeringsforeningen ser er avvikende i forhold til foreningens perspektiver pa: .-
sentrale utviklingsretninger.

Kommentarer til utkast temakart:

Etter en gjennomgang av utkast til nye temakart, pa fylkeskommunens nettsider,
har nzeringsforeningen felgende innspill til temakart; regionalt verdifulle
kulturlandskap.

Temakart, kulturlandskap, gjeldende fylkesplan.

Temakart, kulturlandskap, ny fylkesplan.
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Utkast til nytt temakart viser utvidelse av omradet 25 Skinnerflo, som verdifullt arkitekter
kulturlandskap, til a inkludere Eidet, Lundestad, Vister, Skredderberget og deler . '
av Opstad. Flere omrader pekt pa av nzeringsforeningen som flotte St Mariegate !
boligomrader, ligger innenfor denne sonen. Det fremgar ikke av utkastet hva en

slik sone vil innebaere i tht begrensninger for fremtidig utvikling. Det vil veere

viktig, for a utvikle en attraktiv by, og kunne tilby gode boligomrader, i nzerhet til

sentrale trafikknutepunkter. | Sarpsborg representerer omradet Eidet, Lundestad,

Vister, Skredderberget og deler av Opstad vestvendte, naturskjgnne omrader,

som i et langsiktig perspektiv ber bli en del av bybandet Fredrikstad- Sarpsborg,

og i kontakt med E6 og Mosseregionen. Omradet er med nytt sykehus, allerede

en del av en sentral akse for utvikling i Sarpsborg. Neeringforeningen er skeptisk

til & utvide omrade 25 Skinnerflo, i temakart kulturlandskap, slik utkastet viser.

Dersom omradet utvides, er det avgjerende at fremtidige bestemmelser

muliggjer utvikling av boliger ogsa innenfor kulturlandskapet. En fremtidig

utbygging vil bli mest attraktiv dersom omradet utvikles pa grunnlag av stedlige

kvaliteter, og det legger naeringsforeningen til grunn nar omradet laftes frem

som fremtidig boligomrade.
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RV112

2 km grense byomrade
arealplan
‘ 50% vekst

I sentrumsp
N
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Sentral
trafikkare,
mot R 22

SENTRALE UTVIKLINGSRETNINGER
FOR NARINGSFORENINGEN SARPSBORG
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