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Rapport for mulighetsstudie for Aarenes Garveri

Flekkefjord kommune

Bakgrunn

Aarenes Garveri er lokalisert i Flekkefjord kommune, cirka 3 km fra sentrum. Omradet har blitt
benyttet til garverivirksomhet siden 1853. | 2013 ble driften lagt ned, etter 160 ar i drift, som Norges
siste garveri. Bygningsmassen pa tomten har siden vaert brukt til noe produksjon, verksteder og lager.
Store deler av den nesten 10 000 m? bygningsmassen star ogsa tom, og dermed utbrukt.

Ved oppstart av arbeidet med ny Kommunedelplan for sentrumsomradet ble det spilt inn at Aarenes
Garveri kunne bedre utnyttes enn slik den star i dag. Dette potensiale sa bade Agder fylkeskommune,
eierne av tomten og Flekkefjord Kommune. Det ble dermed satt i gang arbeid med en
mulighetsstudie, for & utforske potensiale av bygningsmassen. | den forbindelse ble det spkt stptte
fra Agder fylkeskommune, som bidro med 150 000 kr til & giennomfgre dette. Eierne og Flekkefjord
kommune bidro med a dele kostnaden pa en rapport for tilstanden pa betongkonstruksjonen, pa

49 875 kr.

Valg av konsulent

26.08.2024 ble det sendt ut en tilbudsforespgrsel til fire firma med arkitektkompetanse. Dette var en
mini konkurranse, avholdt for firmaene som har rammeavtale med kommunen for arkitekttjenester.
De fire firmaene er HAUGEN/ZOHAR arkitekter, Henning Larsen, Asplan Viak og MAP arkitekter. Alle
fire firmaene sendte inn et tilbud innen fristen 27.09.2024. Tilbudene ble evaluert basert pa fire
tildelingskriterier som var lagt frem i tilbudsforespgrselen. Oppgaveforstaelse, relevant erfaring for
tilbudt personell, tverrfaglighet, innhold og omfang av tilbudt leveranse, var de fire kriteriene.

Tilbudene ble evaluert av kommunen, eirene og fylkeskommunen, opp mot kriteriene.
Mulighetsstudien ble dermed tildelt til HZA 07.10.2024, ettersom de oppfylte best
tildelingskriteriene. | vurderingen av tilbudene ble dette skrevet om HZAs tilbud:

Meget god oppgaveforstdelse og innlevelse. Ser klart potensiale i eksiterende bygg, og mulighetene
for videre bruk. Meget solide og relevante referanser. Positivt med spisskompetanse pd
transformasjon og alternative boligkonsepter. Tre erfarne arkitekter i teamet, hvor en har ogsa
kunstutdannelse. En del ekstraleveranse ut over minimum. Befaring inkludert i tilbudet.

Prosess

Mulighetsstudie startet 10.10.2024, og forventet sluttdato var 20.12.2024. Tidsperioden var dermed
relativt kort, med intensivt arbeid. Det startet med et digitalt dialogmgte 10.10, hvor det ble avtalt
en befaring av tomt og bygningsmasse for 25.10.2024. Fgr befaringen fikk HZA tilsendt
bakgrunnsmateriale, som rapport for forurenset grunn, rapport for betongkonstruksjonen og
arkiverte tegninger og illustrasjoner. Befaringen ble viktig for a kunne fa en god oversikt over tomten
og byggingen, og mulighetsrommet de gir. Tilstede pa befaringen var to arkitekter fra HZA,
prosjektleder fra kommunen, en med planfaglig kompetanse fra fylkeskommunen, tre med
kulturminne kompetanse fra fylkeskommunen og tidligere dagligleder for garveriet nar det fortsatt
var i drift. Etter befaring ble det avholdt et mgte hvor inntrykk, forventinger og mulige videre ideer
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ble lagt frem og diskutert. Dette la i stor grad grunnlaget for den videre prosessen for
mulighetsstudien.

Det ble sa planlagt tre digitale mgter. To av disse skulle vise fremgang i prosjektet, mens det siste er
presentasjon av endelig prosjekt. Deltakere pa disse mgtene var HZA, med tre arkitekter,
Fylkeskommunen, med bade planavdeling og kulturminne representert, Flekkefjord kommune, ved
prosjektleder og planavdelingen, og grunneierne, med to av eierne sammen med tidligere daglig
leder. De to fgrste mgtene varte mellom en og en og en halv time, hvor fgrste halvtime gikk til
presentasjon av funn og prosjektet sa langt, og resten ble brukt til diskusjon.

| siste mgte, avholdt 20.12, ble det endelige prosjektet lagt frem.

Regnskap
Post Inn Ut
Stgtte fra Agder fylkeskommune
Rapport for tilstand pa 49.875
betongkonstruksjon

Stgtte fra Aarenes Eiendom AS

Stgtte fra Flekkefjord kommune

Mulighetsstudie utfgrt av HZA 150.000
Total 0

Resultat
Mulighetsstudie resulterte i et samlet dokument, som ble presentert for hele arbeidsgruppen.
Forslaget i sin helhet er lagt ved som vedlegg til denne rapporten.

Det konkluderer i fire hovedgrep i forhold til bygningsmassen og tomten:

- Forsterke adkomstforbindelser og kobling til Flekkefjordbanen

- Forsterke Gamle postveien - Skape tverrforbindelser fra sgr til nord
- Avdekke elva og forsterke kobling til vannet

- Skape grgnne torg og mgteplasser

Det er ogsa skapt to alternative programmeringer for bygningsmassen. Alternativ A bestar
hovedsakelig av boliger, med naering og tjenester sentralt pa tomten. Alternativ B har boligdelen i
vest byttet ut med naering.

Mulighetsstudien fortsetter med a utforske alternativ A nseermere. Men det er lagt opp til at
alternativ B ogsa kan benytte de samme grepene som foreslas videre. Grunnen til at A er valgt er
behovet for beboere, som kan benytte seg av naerings- og tjenestetilbudene det legges opp til. Det er
derfor stgrre tro pa realismen i alternativ A. Samtidig, er det mulighet for & benytte alternativ B,
spesielt med tanke pa mulig oppgradering av demningen ved Hglen. For a kunne etablere flere enn
20 boliger kan demningen behgve oppgradering for a na riktig sikkerhetsklasse. Dette er noe som ma
evalueres og sees pa videre i prosjektet.

Det foreslas a bygge pa ekstra volum pa bygningsmassen i gst. Det er vurdert at dette er
bygningsmassen som best vil tale pabygg. Det vil da bygges opp i hgyden, med 1 til 2 ekstra etasjer.
Dette vil ogsa tillatte etablering av uteoppholdsareal pa taket.
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Mulighetsstudien legger opp til en innovativ synergi mellom boligene, nzering og tjenester. Det er
bygningsmassen og dens utforming som skaper denne synergien. Bofelleskap og boliger for eldre, er
boligformene som foreslas. Dette er boformer hvor beboerne far egne private arealer, samtidig som
de ogsa har forskjellige former for fellesarealer. Disse arealene fungerer ogsa som halv-offentlige
arealer ut mot de fullstendig offentlige arealene og tjenestene. Dette skaper gode og brukbare skiller
mellom privat og offentlig, i form av terskelsoner. Dette vil gjgre at bade beboere og besgkende kan
fole tilhgrighet til garveriet.

Innenfor naerings- og tjenestearealene skal det vaere tilbud for beboere innenfor garveriet, beboere i
nabolaget og for besgkende langveisfra. Dette blir derfor arbeidsplass for enkelte, og et sted for
rekreasjon for andre. Tilbudene som foreslas er kafe, verksteder, galleri, badstue, treningsarealer og
en restaurant.

Mulighetsstudie har plukket ut enkelte elementer fra bygningsmassen som ma vernes om, grunnet
kulturminnevern og historisk kvalitet. Det gamle verkstedet og brannstasjonen er viktige bygninger
som har statt der siden f@r garveriet brant. Den gamle postveien er vernet, og ma derfor viderefgres.
Den er ogsa til dels forsgkt tilbakefgrt som hovedveien inn og gjiennom tomten. Mursteinspipen midt
i bygningen skal ogsa beholdes, og vil bli brukt for restauranten som foreslas. De to gamle
pumpestasjonene skal og beholdes slik de na er. Den resterende bygningsmassen som beholdes skal
delvis transformeres, og delvis tilbakefgres til tidligere fasadeuttrykk.

Prosjektet videre

Den viktigste evalueringen for prosjektet videre er hvor vidt det er realitet i mulighetsstudie, og om
eier og kommunen er villig til 3 investere videre i prosjektet. Giennom prosessen med
mulighetsstudie har realitet vaert et viktig tema, hvilket ogsa har til dels konkurrert med innovasjon.
Et viktig spgrsmal da er; hva er flekkefjaeringer villig til & utforske innenfor innovative og alternative
boformer. Resultatet av mulighetsstudie er en lettere innovativ Igsning, som ligner flere andre som
er utprgvd i bade store og sma kommuner. Evalueringen av hvor vidt dette er noe som kan vaere
gnskelig ma derfor gj@gres av de som eventuelt skal investere i dette, som er eier og kommunen. Det
vil ogsa veaere mulig a forsgke a fa innspill av innbyggere og politikere i forhold til hva de mener om
resultatet av mulighetsstudie, og hvor realistisk dette kan veere.

Om prosjektet fortsettes blir det viktig a fa gjort en kulturminneregistrering og undersgkelse av
tomten og bygningene, ytterligere enn det som er gjort i mulighetsstudien. Dette vil da videre
pavirke hvilke elementer som skal viderefgres og som kan fremheves i et endelig prosjekt.

Den overordnede arealplanen for omradet er Kommunedelplanen for sentrum, som per na ikke er
vedtatt. | den blir garveritomten forslatt regulert til kombinasjonsformalene, naering, tjenesteyting og
boligformal. Dette vil apne for a etablere alt som er foreslatt i mulighetsstudie.



Garveriet Flekkefjord
Mulighetsstudie

Leveranse
20.12.2024
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TRANSFORMASJON OG BEVARING AV BYGNINGER
HOVEDGREP FOR EKSISTERENDE BYGNINGSMASSE

_ Vernav kulturminner
. Transformasjon

B Bygningsmasse som rives
* Mal om a gjenbruke starst mulig andel bygningsmaterialer




OPPDELING AV PROGRAM | BYGNINGSMASSEN
SKAPE LIV | OMRADET FRA MORGEN TIL KVELD

Neering / Forretning / Servering Offentlig og private tjenester

Bolig

ALTERNATIV A ALTERNATIV B

*Vassdrag, damm og demning ma muligens oppgraderes til *Hvis vassdrag, damm og demning skal holdes i kon-
konsekvenseklasse 3 eller 4 hvis man skal ha flere boliger enn 20 sekvenseklasse 2 begrenses antall boliger til 20 stk i fglge eier.
i folge eier. Dette ma utredes i videre prosess. Dette ma utredes i videre prosess.

+ Naering omkranser torg og plasser. + Naering omkranser torg og plasser.

+ Stor andel boliger i tilknytting til naering, offentlig og private + Boliger i @st-omradet pa tomten.

tjenester.

+ Flere mennesker som bor i omradet gir sterkere tilhgrighet og - Neerings og forretningsarealer dominerer omradet og det
genererer mer livi uterommene. resulterer i mindre livi omradet pa kveldstid.

- Gir ikke mulighet for flere antall boliger enn 20 stk.



VIDEREUTVIKLING AV ALTERNATIV A
FA LYS INN TIL DYPE BYGNINGSVOLUM + PABYGG PA DE SLANKE BYGNINGSVOLUMENE

Neering / Forretning / Servering Offentlig og private tjenester

Bolig

ALTERNAT'V A Fa inn mest mulig Pabyqg

dagslys
Pabygg

MULIGHETSSTUDIEN TAR ALTERNATIV A VIDERE DET GJ@RES TO GREP FOR A @KE BOKVALITETEN

Det vurderes slik at Alternativ A har stgrre potensial for a 1) Apne opp en passasje i det dype bygningsvolumet for & slippe
generere gode uterom med tilknytting til naering og offentlig inn mer dagslys = Bygg 1.

tjenester for nabolaget nar det er starre andel beboere i 2) Det bygges pabygg pa de slanke bygningsvolumene = Bygg 2.
omradet.

Disse grepene:

+ @ker antall boliger for mennesker i alle aldre i omradet.

+ Gir mulighet for innovative bokombinasjoner lokalisert med
tetthet til naering og offentlige, samt private tjenester.



BOFELLESSKAP OG BOLIGER FOR ELDRE
Tilbud for
BOKVALITET, TILHORIGHET OG IDENTITET hjemmetjeneste
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BOLIGER FOR ELDRE

Boliger for folk i alle aldere

Bibliotek og stue
BOFELLESSKAP

Veksthus og
dyrking

Fellesarealer med god

tilknytning til naeringslokaler Vaskeri

Sykkelverksted og
vaskeri

Kjokken og spisesal




TYPE NARING OG OFFENTLIG ELLER PRIVATE TJENESTER
SYNERGI MED BOLIGER | OMRADET SOM FORSTERKER IDENTITET Klatresenter

Kafe / bakeri

Yoga studio og trening

AKTIVITETSTILBUD OG
VELVARE

Sted til @ samles og nyte sol
En destinasjon for reisende

Sykkelverksted / Verksted

NARING

Kreativt verksted
for barn og unge

Sted for produksjon og naering Produksi
roduksjon

og salg
Galleri

Co-working

Restaurant



GRONNE TORG OG PLASSER
OMKRANSET AV NARING OG OFFENTLIG TJENESTE

Sauna ved elven
Gangstier inn til
naturomrade med
oppholdsarealer

Nabolagsgate

Kobling til natur

Sitteplasser i solveggen

Private hager

Vegetasjon som
skjermer



PARKERING
BoLig

PRIVATE HAGER -

SOLCELLER
PRIVATE TAKHAGER

SNHS1311A11yy

TR

N
TN
4
e
O
5
&)
m
<
T
=
<
@)
Z

RSIKTSPLAN

YTT O
OVE




FJERNVIRKNING INN TIL NABOLAGSGATE | NORD
ELDREBOLIGER - TRYGGHETSBOLIGER

GAMLE BRANNSTASJONEN BOLIGER FOR ELDRE

GAMLE VERKSTEDET AKTIVITETSTILBUD OG
VELVARE NARING




BOLIGER FOR ELDRE - BYGG 2
ELDREBOLIGER - TRYGGHETSBOLIGER
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BOKVALITET OG BOLIGKVALITET

GREPET MULLIGGJ@R LYSINNSLIPP TIL BYGNINGSKROPPEN SAMTIDIG SOM DET GIR ROM FOR EN LIVLIG INDRE GATE




SYNERGI MELLOM BOLIG, FELLESAREALER OG NARING
PLAN 1 - BOLIGER, FELLESAREALER OG NARING
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BOFELLESSKAP OG SAMBRUK
MINDRE LEILIGHETERTIL FORDEL FOR FELLESAREALER

Lek og samlingsrom

Kino- og festrom med lagring,

Spillrom med felleslagring,

Aktivitetsrom Spisestue og samlingsrom



BOFELLESSKAP OG SAMBRUK
MINDRE LEILIGHETERTIL FORDEL FOR FELLESAREALER

§ Sambruk




BOKVALITET OG IDENTITET

TVERRSNITT GJENNOM HOVEDBYGG
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KOMMUNIKASJONSVEIER OG FELLESAREALER
MINDRE LEILIGHETERTIL FORDEL FOR ATTRAKTIV KOMMUNIKASJONSVEI

Leilighet i Kristiansand 2019 LESS by aavp Architecture Co-living Canada 2010



BOKVALITET BYGG 1
IDENTITET OG TILH@RIGHET

ISR

"'AV{'W-r i"
gl il
""-‘.""'
A

’l | I' A04%

ALY

R,

i
5
N
-
a
o
i‘

l-ll-- Lias

= |l--u-

'
BE . ™

]

Konseptskisse
Mulig program i atrium

To S
oA us? o\l
“CTAGLE Socer

i| i

L

H

[I T




BOKVALITET | BYGG 1
IDENTITET OG TILH@RIGHET
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ATTRAKTIV ADKOMST TIL BOFELLESSKAP

HOVEDINNGANGER TIL BOLIG OG PARKERING
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Eksempel pa utsikt fra boligene
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tak glasstak over tak
verksthus
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BOLIG | PLAN 1 | BOFELLESSAKPET
EN ETASJES BOLIG MED MULIGHET FOR OPPF@RING AV HEMS
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BOLIG | PLAN 2 | BOFELLESSKAP
BOLIG MED MULIGHET FOR OPPF@RING AV MESANIN
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BOFELLESSKAP

BOLIGER PLAN 2 MED MULIGE MESANIN LASNINGER

mulig planlgsning
mesanin

leilighet
2.etasje

plan mesanin - Alternativ 1A plan mesanin - Alternativ 1B
maks mulig areal, 2 soverom maks mulig areal, 2 soverom og bad
(del av en 60m? leilighet i 2.etasje) (del av en 60m? leilighet i 2.etasje)

1 T ]

L L

plan mesanin - Alternativ 2
lys apen rom med fulle hvelvede tak
(del av en 60m? leilighet i 2.etasje)

Nl

—




REDUSERE BYGGEKOSTNADER
VISJON OG STRATEGI

Konstruksjon -
rasjonell baerekonstruksjon
og reperasjon av eksisterende
baerekonstruksjon.

Fleksible og romlige strukturer.

Kubik fremfor areal.

Bygningsform - transformasjon
av eksisterende bygg. Rasjonell,
kompakt med arealeffektive
planer.

Sirkulaere materialer og
reduksjon av CO2.

Boligstandard - god, men
innovativ.
Minimere bad og kjokken, til
fordel for fellesarealer.

Smarte og enkelt tilgjengelige
foringsveier.



MILJ@VENNLIG OG INNOVATIV OMRADEUTVIKLING
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SIRKULAR MATERAILBANK
MULIGHETER FOR GJENBRUK AV EKSSITERENDE BYGNINGSMATERIALER

Tegl Treverk Metallplater Betong

Eks. plassering:
murbygg som rives

Eks. plassering:
takstol

Eks. plassering:
taktekking

Eks. plassering:
dekker og trapper

Foreslatt ombruk:
ulike design in-
terigrlgsninger eller
pa enkelte fasader

Foreslatt ombruk:
himlinger, trespiler,
innredningselementer
eller parkett

Foreslatt ombruk: W
nye vegger, kledning pa ¢ 2
ulike pulter, tilslag i gulv
eller pa fasader

Foreslatt ombruk:
tilslag i ny betong,
innredningselementer
eller i uterom

referansebilde kaffebar, resepsjon referansebilde neeringslokal referansebilde fellesarealer referansebilde trapperom
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