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Forord

For Arendal kommune er det et mal 8 komme opp med ulike tilneermingsmetoder for fortetting, da fortetting og trans-
formasjon bade er en nasjonal og lokal strategi for byvekst. Naerhet til alt er kommuneplanens arealstrategi. Gjennom
fortetting og transformasjon i knutepunkt/naert sentrum vil en kunne bevare urgrt natur og gi grunnlag for at flere kan

ga, sykle og bruke buss.

| Arendal i dag (2022) er om lag 65% av boligene eneboliger, 18% rekkehus, kjedehus og tomannsboliger, 12% leilighet i
blokk, 5% bofellesskap og andre boligtyper. Mange steder er det mulig a fortette og samtidig bevare gode bokvaliteter.

Birkenlund er et typisk eksempel pa et slikt omrade. Omradet ligger tett pa sentrum og tett pa grentomrader. Selv om
omradet er “ferdig utbygd” er det delvis store tomter og ubebygde arealer som kan utnyttes bedre enn i dag. Omradet
har blitt valgt ut av Arendal kommune som case for a vurdere hvordan en evt. fortetting kan Igses, fordi dette kan bane
vei for lgsninger flere steder i kommunen. Med satsningen pa Batterifabrikk er det spadd en kraftig byvekst og fortet-
ting er en @nsket strategi. For @ oppna tettheten som beskrevet i ATP og som er forutsatt som grunnlag i kommuneplan-

ens arealstrategi, 2,0 boliger/daa, sa ma det etableres ca. 400 nye boliger i Birkenlund-omradet.

En forutsetning for at denne fortettingsanalysen har blitt satt i gang, er ordningen Agder fylkeskommune har for stedsut-
vikling i regionen. Arendal kommune sgkte om stedsutviklingsmidler til dette prosjektet og fikk tilsagn om gkonomiske
midler fra Agder fylkeskommune til & gjennomfere foreliggende konsulentarbeid med en fortettingsanalyse av Birken-
lund og omegn. Det har vaert oppstartsmate og workshop med representanter fra Arendal kommune, fylkeskommunen

og konsulenter, samt oppfelging og dialog digitalt.

Rapporten er utviklet i et samarbeid mellom Asplan Viak, Arendal kommune og Agder fylkeskommune.

Arendal, 20.12.2024

Erling Ekerholt Seeveraas Victoria Helene Haukaya Storemyr

Oppdragsleder Fagansvarlig arkitektur

Rapport - Fortettingsanalyse Birkenlund
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1. Bakgrunn

Rapport - Fortettingsanalyse Birkenlund 6



1.1 Hvortor fortetting?

For a legge til rette for miljgvennlig by- og
tettstedsutvikling forutsetter retningslin-
jene til regjeringen at ny utbygging i hov-
edsak skjer som transformasjon og fortet-
ting gjennom mer effektiv bruk av arealer
som allerede er bebygd og i knutepunkter.

Statlige planretningslinjer for samordnet
bolig-, areal- og transportplanlegging
forutsetter at veksten i persontransporten
i storbyomradene skal tas med kollek-
tivtransport, sykkel og gange. Retningslin-
jene understreker ogsa at det ber legges
seerlig vekt pa hey arealutnyttelse, fortet-
ting og transformasjon i by- og tettsted-
somrader og rundt kollektivknutepunkter,
sakalt knutepunktutvikling.

Det er flere gode grunner til a tilretteleg-
ge for transformasjon og fortetting. Kort

oppsummert er dette de viktigste:

Baerekraftig vekst: Malet er a tilretteleg-
ge for en mer baerekraftig vekst gjennom
fortetting av allerede bygde arealer og

a bygge tett og kompakt ved kollek-
tivknutepunkt. Dette kan bidra til & unnga
nedbygging av dyrkbar mark og verdifulle

naturomrader.

Styrking av sentrum og knutepunkter: Ved
a styrke sentrum og knutepunkter med
funksjoner som butikker, kultur, service,
moteplasser, boliger, skoler og

Rapport - Fortettingsanalyse Birkenlund

barnehager, kan man oppna synergier
gjennom kort gangavstand mellom de

ulike tilbudene og beboere i omradet.

Befolkningsvekst: | Arendal sin kommune-
planens samfunnsdel legges det tilrette for
vekst i befolkningen og malet er 500 nye
boliger arlig. Byggingen av disse vil fa en
arealkonskvens uansett hvor de skal
bygges.

Transport: Fortetting i sentrum og

ved knutepunkter kan bidra til et mer
baerekraftig transportsystem ved a legge
til rette for gkt bruk av kollektivtransport,
sykkel og gange.

Levekar: Mange eldre, men ogsa mange
andre grupper uten bil eller med nedsatt
funksjonsevne, trenger kort avstand til
butikker og mateplasser i sentrum og lo-
kalsentra. Ved a fortette i disse omradene,
kan man bidra til & forbedre levekarene for

disse gruppene.

Fortetting er altsa utifra mange hensyn en
villet politikk. | dette dokumentet forsgker
vi a se neermere pa hvilke muligheter og
utfordringer dette gir med Birkenlundom-
radet som case.

Jens Gjerlgws vei. Eksempel pa fortetting med smahusstruktur.

h\



1.2 Kommuneplanen

Kommuneplanen for Arendal har som
overordet prioritering for arealpolitikken at
baerekraftsmalene skal vaere en baerebjelke
i utviklingen av Arendal kommune, med en
bred og tverrfaglig tilnserming, bade mil-
jemessig, sosialt og gkonomisk. Visjonen

i kommunens arealpolitikk er “Neerhet til

alt».

| arealstrategiene star det at kommunen
skal planlegges for bade vekst og vern. For
vern betyr at det blir et sterkere fokus pa
bevaring av natur, landbruk, kulturmiljger
og historisk arv. Det skal derfor vurderes

a legge til rette for fortetting og transfor-
masjon fer nye utbyggingsomrader tas i
bruk. Dette gjelder bade for boligomrader,
naeringsomrader, og fritidsboligomrader.
Planleggingen ma sees i sammenheng
med transportbehov og nullvekstmalet for

persontransport.

Rapport - Fortettingsanalyse Birkenlund

Det er laget et stedsstrukturkart for Aren-
dal kommune, som en del av arealstrate-
giene. Stedsstrukturen tar utgangspunkt
i ATP-planen, hvor det er sett pa mobi-
litet, avstander, funksjoner og fortetting-
smuligheter i hvert lokalsenter.

Kommuneplanen legger opp til at veksten
skal kanaliseres til bysentrum, sentrum-
somradet og lokalsenter. Hvert senter bar
ideelt sett fortettes og utvikles innenfor

en 800-meters-radius, som tilsvarer ca. 10
minutters gange. Det bor etterstrebes et
variert boligtilbud pa hvert lokalsenter, slik
at endrede bo-behov ikke n@dvendigvis
ma innebaere flytting fra neermilje. Naerhet
til skole, servicefunksjoner, turomrader,

familie og naboer er viktige kvaliteter.

Birkenlund er er del av det som defineres
som sentrumsomradet Arendal by (brun
farge) med kort vei til sentrum. Omradet
har ogsa butikk og barneskole slik at sosial
infrastruktur allerede er etablert.

Arendal Havn
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(0 Lokalt viktige naeringsklynger og utviklingsomr&der
. Lokalsenter @ Plasskrevende handel
@ Lokalsted Neeringsarealer
Sentrumsomréde

/77 Markagrense

Stedsstrukturkart fra Kommuneplanen

i KiIsLmd.

Kollektivakser ATP

Hovedakse

Jernbane
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1.3 Areal- og

transportplan for
Arendalsregionen

ATP-planen er en regional plan som Ar-
endal kommune har sluttet seg til, og
som legger felles og langsiktige rammer
for bolig-, areal- og transportutviklingen
i Arendalsregionen i et 2040-perspektiv,
dvs. i Arendal, Tvedestrand, Grimstad og
Froland kommuner. Planen ble vedtatt i
juni 2019.

Overordnede mal:

* 0 % veksti personbiltrafikk fra 2025

e 50 % reduksjon i utslipp av klimagasser
fra personbiler fra 2030

En viktig strategi i planen er & hindre
byspredning. Det er gjort grundige
vurderinger rundt fortetting og videre-
utvikling av lokalsentrene. | Arendal
kommune er Saltred, Kregenes, His og
Nedenes definert som prioriterte lokalsen-
tra hvor veksten hovedsakelig skal kom-
mue, i tillegg til sentrumsomradene i Aren-

dal, Grimstad, Osedalen og Tvedestrand.

Rapport - Fortettingsanalyse Birkenlund
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1.4 Mal tetthet

| ATP defineres en anbefalt minimums boligtetthet for ulike

omradetyper som skal tilstrebes. | denne rapporten har vi 6 ANBEFALT AREALUTNYTTELSE
brukt dette som grunnlag for vurderinger knyttet til fortet- 6.1. | prioriterte vekstomrader skal det legges til rette for hgy areal-
ting av Birkenlund. utnyttelse. Tabellen under indikerer anbefalt minimum boligtetthet for

ulike omradetyper ved antall boenheter per dekar (brutto):
| anbefalingen fra ATP er Birkenlund & regne som "D - Tilli-

gende boligomrader”. Dette innebaerer at omradet mini-

mum bgr ha en boligtetthet pa 2 boliger per dekar.

A - Kvartalsstruktur Arendal sentrum (formalsblanding) 8

B - Sentrumsbebyggelse Grimstad, Tvedestrand, deler av Arendal 5-6
sentrum (formalsblanding)

C - Historisk bebyggelse i by Bevaringsverdig bebyggelse (primaert bolig/ 2
smahus) i kystbyene

D - Tilliggende boligomrader Moltemyr, Mgllerheia, Ovelandsheia 2 2

E - Lokalsentre (med behov for Osedalen, His, Fevik, Nedenes, Saltrgd 6-8

oppgradering og ny struktur) (formalsblanding)

F - Nye, sentrale Barbu, Stromsbusletta-Myrene, Fuhr, Dalen, 8-10

transformasjonsomrader Torskeholmen, barneskoletomta i Tvedestrand

6.2. Hpy utnyttelse og arealeffektive l@sninger skal ogsa tilstrebes i
naeringsomrader. | disse omradene ma utnyttelsen vurderes konkret
og i forhold til beliggenhet og formal, jf. retningslinjer 8.1 og 8.2.

Anbefalt tetthet. Tabell hentet fra ATP.

Rapport - Fortettingsanalyse Birkenlund 10
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1.5 Tetthet

Enebolig Tomannsbolig Rekkehus Lavblokk Blokk Kvartal

Pa Birkenlund varierer tettheten for delom-
rader mellom 0,9 boliger per dekar og 6,9
boliger per dekar. Altsa er ingen omrader
sa tette som den tetteste kategorien
foreslatti ATP pa 8-10 boliger per dekar.
De minst tette omradene har da omlag
1/10 av tettheten av de tetteste omradene
som foreslas i ATP.

Pa illustrasjonene til hayre er det illustrert
forskjellen pa et eneboligomrade pa 8
boliger og kvartal med blokker pa 88 boli-
ger, samt ulike varianter mellom disse. Som
illustrasjonene viser, vil en gkning av tet-
theten fra dagens tetthet til tetthetene som
foreslas i ATP fa stor konsekvens for bebyg-
gelsesstrukturen. En endring av tetthet vil
synes, men kan gjeres pa ulike mater. Litt
fortetting overalt, ser annerledes ut enn
noen store leilighetsprosjekter her og der.

lillustrasjonene til hayre er det ikke vist
lekeplasser, parker, mateplasser, parkering,
etc. som ogsa ma lgses for de ulike pros-
jekttypene. Ved hgyere tetthet blir behovet
for felles infrastruktur sterre. Samtidig viser
det seg ofte enklere a etablere fellesom-
rader og fellesfunksjoner som del av starre
leilighetsprosjekter organisert f.eks. i bo-
rettslag, enn utbygginger av smahus hvor

hver enkelt eier sin egen tomt.

Diagram fortetting blokker. Totalt 39 boliger Diagram fortetting blokk kvartal. Totalt 88 boliger

Rapport - Fortettingsanalyse Birkenlund 1
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1.6 Workshop

08.12.2023 gjennomfaerte Arendal kommune, Agder fylke-
skommune og Asplan Viak en workshop for & drafte hvor-
dan fortettingsstudien pa Birkenlund skulle utarbeides. |
workshopen ble muligheter og utfordringer med fortetting
i Arendal generelt, og pa Birkenlund spesielt draftet.

| workshopen kom vi frem til at en god lasning vil veere &
vise ulike scenarioer for utbyggingspotensialet som er de-
finerti ATP - altsa ca. 400 boliger. Det ble foreslatt a lage
et scenario med tettere utbyggingsprosjekter, et med mer
smaskalert og spredt utbygging, og et med en kombinas-
jon av de to.

Forslagene som vises under scenario A, B, C senere i doku-
mentet ma derfor leses som ulike svar pa oppgaven med

a finne plass til 400 boliger, og ikke som en fortettingsplan
som er ferdig knadd.

Scenarioene viser ulike prinsipper som kan veaere et godt

grunnlag for de politiske og faglige diskusjonene som er
nedvendig framover for 8 komme fram til gode lgsninger
for fortetting. Konkret gjennemfaring vil kreve grunndige
prosesser og samarbeid mellom private interessenter og
offentlige myndigheter.

Skisse fra workshop

Rapport - Fortettingsanalyse Birkenlund 12
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2. Strokskarakter
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2.1 Omradet

Birkenlundomradet er gradvis bygd ut etter 2.verdenskrig og frem
til 90-tallet. Mye er bygd ut pa 1950-0g 60 tallet. Det er skjedd lite
i omradet de siste 20 arene. Andelen barnefamilier omkring skolen

er relativ lav.

Omradet er i stor grad et boligomrade. Omradet har minst 3 preg.
1) boligfelt med eneboliger, rekkehus og tilharende grennstruktur
2) boligblokker og leiligheter i noen felt (Bellevue, Solasen, Inge-
borgdalen) og 3) et mer urbant preg langs kystveien, inkluderer
eldre trehusvillaer. Sentrumsbygg ved Songe torg og Birkenlund
skole er bygg av sterre volumer.

Innenfor omradet er de @vrige viktige funksjonene: Birkenlund
skole sentralt plassert i omradet, Coop Extra Havstad plassert i
krysset Gamle Songevei x Nordbgddalen, diverse naeringsvirksom-
het langs Kystveien, og ulike omsorgsboliger; Margarete Stif-
telsen, Solhaug bo- og omsorgssenter mv. Skolen inneholder ogsa
idrettshall i fjell, svsemmehall og klatrevegg.

Birkenlund skole

Rapport - Fortettingsanalyse Birkenlund
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2.2 Grannstruktur,
torg og mateplasser

Omradet er preget av ulike boligomrader som er strukturert
internt, og som er koblet pa veisystemet, men som i liten grad

har en bymessig struktur med aktive byrom, torg og mateplass-
er. Birkenlund skole (red prikk) danner en viktig mateplass som
funksjon, men omgivelsene er i liten grad koblet romlig pa sko-
len. Det samme gjor naerbutikken som mange er innom hver dag.
Mgteplassen er imidlertid preget av en p-plass og lite rom for

sosiale aktiviteter.

Kystveien er en viktig forbindelseslinje mellom @st og vest, men
bygg og funksjoner er i liten grad med pa a gjere veien bymessig
med oppholdskvaliteter. Trafikkstey bidrar heller ikke i positiv ret-
ning. Lysleypa ved Havstad bedehus og Drabelia er utfartspunkter
til tur og sykling i Bymarka. Fra Songebukta og Songetjern er det

nesten en sammenhengende grann korridor.

Det sterkeste strukturerende elementet er landskapet og grenn-
strukturen som ligger som “grgnne fingre” mellom de nyere boli-
gfeltene, som danner grenne koblinger fra Bymarka og ned mot
sjgen. Enkelte steder er det nesten en sammenhengende grgnn-
struktur fra sjg og innover til skog, men disse forbindelsene er
svake lengst mot sjgen pa grunn av det aller meste av kystlinje er
privatisert og siden de grgnne forbindelseslinjene stopper for de

kommer helt ut mot sjgen.

Omradet har et kupert landskap fra skogsomrader i nord som
skraner ned mot sjgen (Tromaysund) og gar over i skogomrader
nordover. Landskapet er relativt bratt mot sjgen. Bebyggelse er i
stor grad plassert pa heyder og koller, mens dalsgk fungerer som
grennstruktur mellom boligomradene. De fa flate arealene langs
sjgen, er stort sett bebygd. Kystveien ligger som en barriere mot

sjgen.

Rapport - Fortettingsanalyse Birkenlund
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Arendalskart: kartet viser naturomrader, friluftsomrader, turveier, beinveier mv sammenstilt.

Rapport - Fortettingsanalyse Birkenlund
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Grgnnstruktur:

Grgnne forbindelseslinjer fra marka ned mot sjg- vise de grgnne fingrene, tilgjengelige og offentlig
badeplasser og tilgjengelighet til grgnt og blatt. Kan vi bidra til forbedring av disse forbindelsene?

B Gronnstruktur I Bybebyggelse Vassdrag/Sje
Marka Byggeomrader ~——— Foreslatt markagrense
Kulturlandskap
Idealisert by eller tettsted med marka, kulturlandskapet og Her vises situasjonen i Arendal sentrum og omegn. Som det fremg8r mangler vi gode
grennstrukturen, sje og vassdragsomrider. sammenhenger mellom sjo og mark, samt gronne forbindelser langs sjoen -sammen-
Kilde: DN-H8ndbok 24-2003. Marka -Planlegging av by- og tett- lignet med idealsituasjonen i figuren til venstre

stedsnaere naturomr8der

Langs sjgen:

Ledige tomter som kan tilrettelegges for opphold/bading kombinert med fortetting.

Rapport - Fortettingsanalyse Birkenlund 17
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2.3 Tetthet

Studieomradet er pa 1250 dekar. Det bor ca 3311 personer i omra-
det, og det er 256 ansatte (2023).

| omradet er det 1 902 boenheter. Det er 1,52 boliger per dekar,
2,65 bosatte per dekar, og 0,2 ansatte per dekar.

Tettheten varierer mellom leilighetsprosjekter med tetthet opp i
6.9 boliger pr. daa og eneboligomrader pa mellom 0,9 og 1,5 boli-
ger pr. daa.

For a oppna tettheten som beskrevet i ATP og som er forutsatt som
grunnlag i kommuneplanens arealstrategi, 2,0 boliger/ddaa, sd ma

det etableres ca. 400 nye boliger i omradet.

Det er noe verneverdig bebyggelse, seerlig langs sjgen som ma
hensyntas ved evt. fortetting. Andre hensyn er grgnnstruktur, natur
og trafikkmessige forhold.

Kulturminner i omradet

Rapport - Fortettingsanalyse Birkenlund
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2.4 Mobilitet

Innenfor 5 min gangavstand fra skolen bor det ca. 500.
Innenfor 10 min bor det ca. 1.500.

Nar det gjelder sentralitet (beboere, skoleelever og ansatte innen-
for rekkevidde) s& er det 2400 innen 1 km rekkevidde, 7.500 innen
2 km rekkevidde og 21.500 innen 3 km rekkevidde.

Langs kystveien gar busslinjene 101 - Eydehavn (2-4 a per time),
102 - Tromgy ost (1-2 a per time), 103 - Tromey vest (1-2 a per time).
Internt i omradet gar linje 111 - Solasen (1-2 a per time) som en

intern sloyfe i omradet.

Kystveien er hovedforbindelse mellom @st og vest i byen og re-
gionen. Trafikken er pa 12.000-13.000 ADT gjennom omradet.
Kystveien er en sterkt traffikert vei som bidrar til trafikkfarlige situ-
asjoner, kg, og forurensing, i seer stgyulemper. Dette pavirker flere
av boligene innenfor casestudiet. Det er ogsa en del trafikk og stay
knyttet til Gamle Songevei. Ved fortetting langs disse, vil det veere
behov for tiltak for & legge bedre til rette for myke trafikanter.

Birkenlund har god sammenknytning til gang og sykkelnettet inn
mot sentrum; bade langs Kystveien og i Barbudalen. Gang og syk-
kel veiene holder varierende standard med flere systemskifter. Selv
om veien til sentrum er kort, legges det derfor ikke optimalt til for

gange og sykkel.

Hovedveiene i omradet har gang- og sykkelvei eller fortau, men de
fleste boligomradene er uten tilrettelegging for myke trafikanter.

Rapport - Fortettingsanalyse Birkenlund
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2.5 Sosial infrastruktur

Birkenlund skole: Birkenlund skole er en 1-10 skole. Skolen ligger 2 km @st
for Arendal sentrum, rett ved bymarka. Skolen har om lag 450 elever og
60 ansatte. Skolen har fokus pa hvordan bedre laeringsmiljget, elevenes
interesse for realfag og beaerekraftig utvikling. Skolen har utarbeidet en
trafikksikkerhetsplan.

Barnehager: Det er i dag to barnehager innenfor omradet (ifelge kart hos
Barnehagefakta.no); steinerbarnehagen Stjerneglimt og Nyli barnehage, i
tillegg ligger det flere barnehager tett pa omradet.

Havstad bedehus ligger sentralt i omradet, rett ved inngang til lysleypa.
Bedehuset eies av Arendal Normisjon, og kan leies til ulike arrangementer

- konfirmasjon, minnesamveer etc.

Idrett: i omradet ligger Birkenlund lyslaype som er koblet sammen med
Dstkantlgypa, det nye store turvegnettet gst for sentrum helt opp til
Nesheim skole. Laypa gir mulighet for tur, jogging etc pa sommeren og
skiloyper om vinteren. Pa Drabelia og flere andre steder er det tilgang

til Arendal singletrack/Tungvekteren som er et stinettverk bygget for
stisykling. Birkenlundhallen ligger i fjellet ved Birkenlund skole og er en
vanlig idrettshall med klatrevegg og trimrom. Den ble bygget i samarbeid
med Sivilforsvaret i 1996 og vil fungere som tilfluktsrom ved eventuell
krise. Hallen er tilrettelagt for handball, basketball, volleyball, innebandy

og badminton.

Tegnforklaring
Bygningstype Anlegg
@ FPomehage A Mindre utendersanlegg
® Eenesh A Friuftslivsanlegg
o o A Fotballanlegg
behandlingssenter . T
@ Bo- og servicesenter aktivitetssaler
» Ewkg A Idrettshus og
forretningsbygning servicebygg
® Idrettshall A Kulturarena
o \inikk, legekontor/- A Racketsportsanlegg
:E nta’;(.":w A Svemme- og
yresykehus e el s
Komb. barne- og . ;
©  ngdomsskole A ski- og alpinanlegg
A Anlegg for vinteraktivitet
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2.6 Delomrader

Birkenlund er preget av ulike boligomrader med variert struktur.

For & kunne vise omradenes forskjeller er Birkenlund delt opp i delom-
rader som vist pa kartet. Hvert delomrade er beskrives og inneholder
informasjon om

boligomradets arstall, struktur og typologi, arkitektur og bebyggelsens
hoyder.

¢ Delomrade 1- Ribberasen og Hayasen

e Delomrade 2- Nordre Kirkefjell og Songeheia
e Delomrade 3- Solasen

e Delomrade 4- Brinken og Solsiden

e Delomrade 5- Birkenlund og Nordbg

e Delomrade 6- Vollene, Sjalyst og Sommerfryd

¢ Delomrade 7- Songe terasse

: Jn'nsfmi
gtsikt

ﬁ = ‘
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Tspere™ 8

S

< Vingholmen
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Delomrade 1
Ribberasen og Hayasen

Ribberasen og Hayasen er omkranset av skog, og bebyggelsen er plassert pa heyder og
koller. Tomtene er terrassert for a tilpasse seg det naturlige terrenget.

Boligomradene ble hovedsakelig bygget pa 1980-tallet, med mange hus oppfert rundt
1983. Omradet bestar for det meste av eneboliger. De fleste husene er to-etasjes byg-
ninger med en total heyde pa rundt 7-8 meter. Boligene har varierte takformer, ofte flate
eller tak med svak helning, men man ser ogsa endel saltak og valmtak som gir husene et

mer tradisjonelt utseende.

Omradene har en tetthet pa 1.1 boliger pr. dekar. De fleste boligene har romslige tomter,
som gir plass til hager og uteomrader. Flere har terrasser med utsikt over nzerliggende

skogsomrader.

) ‘»m\w\m\\m\‘\\\:\\\

L
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Delomrade 2
Nordre Kirkefjell og Songeheia

Nordre Kirkefjell og Songeheia grenser til skog og turomrader i nord. Boligomradene lig-

ger pa hgyder og tomtene er terrassert for a tilpasse seg det naturlige terrenget.

Boligene i disse omradene ble hovedsakelig bygget pa 1980- og 1990-tallet. Mange av
husene ble oppfert rundt 1985, med en struktur som reflekterer tidens byggestil. Omra-
det bestar hovedsakelig av eneboliger. Eneboligene er typisk to-etasjes bygninger, og
arkitekturen er preget av tradisjonelt utseende med saltak og valmtak. Mange hus har ogsa

terrasser og balkonger med utsikt over naerliggende skogsomrader.

Nordre Kirkefjell har en tetthet pa 1.7 boliger pr. dekar og Songeheia har en tetthet pa 1.5
boliger pr. dekar. Dette vises ved at de fleste boligene har tomter som gir plass til private

hager og uteomrader.

00 0
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Delomrade 3
Solasen

Nordre Solasen og Neptunveien er plassert pa en hayde vendt mot Nordbg og Birkenlund.

Tomtene er hovedsaklig terrasert for a tilpasse seg terrenget.

Boligene i disse omradene ble hovedsakelig bygget pa 1980- og 1990-tallet. Mange av husene
ble oppfart rundt 1985, med en struktur som reflekterer tidens byggestil. Omradene bestar av
eneboliger og rekkehus. Eneboligene er typisk to-etasjes bygninger, mens rekkehusene varier-
er i hgyde. Arkitekturen er preget av funksjonalitet og enkelhet, med store vinduer.

Boligene er strukturert pa en mate som skaper et sammenhengende nabolag. Rekkehusene er
ofte plasserti grupper, og de nyere prosjektene er tilrettelagt med fellesomrader og lekeplas-
ser mellom dem. De eldre rekkehusene har terrasser og hager i tilknytning til hver boenhet.

Omradene har en tetthet pa 1.4 (Nordre Solasen) og 1.8 (Neptun) boliger pr. dekar.

Rapport - Fortettingsanalyse Birkenlund
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Delomrade 4
Brinken og Solasen

Brinken og Solsiden er en del av Solasen men skiller seg fra resten av omradet med sin struktur.
Boligene ligger pa en hayde med utsikt over Ingeborgdalen. Omradet bestar hovedsakelig av

rekkehus og leilighetsbygg.

Rekkehusene ble hovedsaklig bygget pa 1960-tallet og er terrassert i terrenget for a tilpasse
seg landskapet. Rekkehusene pa Brinken er strukturert i rader, ofte med sma forhager og
bakhager. De er designet for a gi hver enhet privatliv samtidig som de opprettholder en fglelse

av fellesskap gjennom fellesomrader.

Pa Solsiden er det terasserte boligblokker fra slutten av 80 tallet. De har store private balkonger
ut mot Ingeborgdalen. Leilighetsbyggene, i 5-6 etasjer, utnytter terrengets naturlige fordeler,
med balkonger og utsikt over Ingeborgdalen. Leilighetene har felles uteomrader og parker-
ingsplasser, noe som fremmer et sosialt miljg blant beboerne. Boligene har funksjonelle design
uten unedvendige dekorative elementer. Vinduene er uten sprosser, takene er flate eller svakt
hellende. Omradene har en tetthet pa 1.9 (Brinken) og 6.1 (Solsiden) boliger pr. dekar.

I
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Delomrade 5
Birkenlund og Nordbg

Birkenlund og Nordbg strekker seg ned langs Nordbgdalen, rundt Birkenlund skole og ned

mot Songe.

Omradene bestar hovedsakelig av boliger fra 1950- og 1960-tallet. De fleste boligene er
eneboliger. Langs Nordbgdalen er det et strekk med rekkehus, og noen tomannsboliger

ned mot Gamle Songevei.

Boligene er preget av funksjonalistisk arkitektur, med rene linjer og minimal utsmykning.

De fleste husene er ikke sa store, mellom én og to etasjer haye, dette gjelder ogsa rekke-

husene. :
Boligene ligger terrassert, med romslige tomter og store private hager. : e

Omradet oppleves som et sentralt punkt pa Birkenlund, med infrastruktur som skole,

barnehage og omradets naerbutikk i kort avstand til hverandre.

Tettheten i omradet ligger mellom 0.8 til 1.6 boliger pr dekar.
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Delomrade 6
Vollene, Sjalyst og Sommerfryd

Vollene, Sjalyst og Sommerfryd ligger nederst pa Birkenlund langs Kystveien.

Omradene bestar hovedsakelig av smahusbebyggelse fra 1950- og 1960-tallet. Boligene
er preget av funksjonalistisk arkitektur, med rene linjer og minimal utsmykning. De fleste
husene er mellom én og to etasjer haye. Boligene ligger terreasert og har romslige tomter,
som gir plass til hager og uteomrader. Flere har terrasser med utsikt over Tromgysund. Pa
Sommerfryd langs Kystveien finner man ogsa flere eldre trevillaer blandt smahusbebyg-
gelsen. Bebebyggelse har en tetthet mellom 0.9 til 1.2 boliger pr dekar.

Et omrade ved naerbutikken, skiller seg fra gvrig struktur. Bellevue, som bestar av flere
leilighetskompleks samlet, har en hgydevariasjon fra 3 til 6 etasjer. Blokkene er plassert

terrasert i terrenget ned mot Kystveien, med en tetthet pa 4.9 boliger pr dekar.

Bebyggelsen langs Kystveien, bestar av flere leilighetskompleks. Bebyggelsen er plassert

mellom naering, kontorer og forretning.
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Delomrade 7
Songe terasse

Songe terrasse liggeri en li, med utsikt ned mot Tromgysund.

Boligene i Songe Terrasse ble hovedsakelig bygget pa 1960-tallet. Omradet bestar hovedsake-
lig av eneboliger og rekkehus. Eneboligene er typisk to-etasjes bygninger, mens rekkehusene

varierer mellom en og to etasjer. Boligene er plassert pa romslige tomter, ofte med terrasserte

hager for a tilpasse seg terrenget.

Boligene er strukturert pa en mate som skaper et sammenhengende nabolag, med fellesom-

rader og felles lekeplasser.

Tettheten i omradet ligger pa 0.9 boliger pr. dekar. Gjennomsnittlig tomteareal er rundt 700-

800 kvadratmeter, noe som gir god plass til uteomrader og hager.

Rapport - Fortettingsanalyse Birkenlund
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3.1 Strategier

| fremtida skal det i mye starre grad enn i dag bygges gjennom
fortetting i stedet for bygging pa jomfruelig mark. Denne fortet-
tingsanalysen bruker Birkenlund som case, men det finnes en rekke
omrader i kommunen som kan vaere aktuelle for fortetting. For a
legge til rette for fortetting er det en del ulike strategier som kan
benyttes avhengig av situasjonen i det konkrete omradet. Hvordan
en legger til rette for fortetting ma vurderes fra omrade til om-
rade, og tilpasses den konkrete situasjonen. Under star det kort
beskrevet ulike fortettingsstrategier.

Eplehagefortetting

Utbygging ved at en bygger tettere innenfor dagens eiendoms-

struktur med flere smahus pa dagens eneboligtomter. Det mest

klassiske eksempelet er “smahusplanen” i Oslo som definerer en
maks % BYA for store omrader, og som gjer at alle tomter som er
utnyttet mindre enn dette blir potensielle utbyggingstomter.

Sla sammen eneboligtomter til sterre utbyggingstomt
Hvis en a ensker a legge til rette for noe starre utbygginger i
eneboligomrader, kan det apnes for at flere eneboligtomter kan

slas sammen og erstattes med en tettere struktur som rekkehus,
lavblokk.

Bygging pa “ledige” tomter

| de fleste omrader finnes noen tomter som star ubebygde av ulike
grunner. Det kan veere utfordende topografi, eiendomsforhold,
eller atkomst som gjer at tomtene ikke blir utnyttet. Ved a se hel-
hetlig pa et omradet kan tomtene identifiseres, og det kan sees pa

lzsninger som gjer at tomtene kan bebygges.

Rapport - Fortettingsanalyse Birkenlund

Transformasjon tomt/bygg

De siste arene har transformasjon av bygg og enkelttom-
ter som tidligere har blitt benyttet til en annen funksjon,
f.eks industri, blitt en viktig del av by- og boligutviklin-
gen. | framtida blir dette enda mer aktuelt da en skal rive

sa lite som mulig.

Transformasjon omrade

En del ganger er det ikke bare en tomt/et bygg som skal
transformeres, men et helt omrade. Typiske eksempler pa
dette er tidligere industriomrader i vannkanten som ut-

vikles til nye bydeler slik som Vindholmen - Bryggebyen.

Tette enkeltprosjekter
En ikke sa vanlig strategi (i hvert fall i Arendal) er at det
apnes for langt hayere tetthet for et prosjekt, enn i om-

radene rundt. | Oslo har de en "hgyhusstrategi” som
definerer i hvilke omrader det kan apnes for hagyhus
som skiller seg fra bystrukturen rundt.

Fortette pa utvalgte steder

Det er ikke sa vanlig pa Serlandet, men i prinsippet
kunne en sette av eneboligomrader til transformasjon
til omradeutvikling som nevnt over. Seerlig hvis en f.eks
gnske & fortette i naerheten av kollektivholdeplass,
skole, eller av andre arsaker. | KPA i Bergen kommune
er det deltinn i “Sentrumskjerne, Byfortettingssone,
Ytre fortettingssone og @vrig byggesone” avhengig av
om omradet ligger gnsket til for utbygging. | Bergen
gnsker en szrlig a legge til rette for fortetting tett pa
stopp langs Bybanen.

h\
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3.2 Eplehage-
fortetting

Sakalt eplehagefortetting er fortetting ved at det pa en tomt med
et enebolighus, bygges flere nye eneboliger i en tettere struktur.
Det mest kjente eksempelet pa dette er Smahusplanen i Oslo
kommune, som er en reguleringsplan som gjelder store deler av
villabebyggelsen i Oslo kommune. Smahusplanen setter en maks
utnyttelse BYA for tomtene (maks %BYA=16%), med en rekke
kvalitetskrav som skal gjelde samtidig. Med de hgye boligprisene
i Oslo har dette medfert at alle eneboligtomter som har lavere
utnyttelse enn maks BYA i smahusplanen potensielt er utbyg-
gingstomter. Dette gir et sterkt gskonomisk inscentiv for utvikling.
Samtidig som planen har gitt mye utvikling, sa har det vaert mye

debatt om og kritikk av resultatene av planen.

| Arendal skjer ogsa slik utbygging, men mer organisk, og mindre
planlagt enn i Oslo. En ma ogsa se pa om smahusplanen er egnet
for Arendal, da f.eks bebyggelsen i Kolbjgrnsvik er langt tettere

enn det smahusplanen legger opp til. Sa trolig vil en mer differan-

siert tilnaerming vaere mer egnet.

Muligheter:

e Sterstedelen av boligbebyggelsen i Arendal er eneboliger. Ved
a legge til rette for at disse kan utvikles, kan det bygges mye
uten a ta nye utbyggingsomrader i bruk.

e Mulighet for fortetting av eneboligtomter gir skonomisk in-
scenitiv til utvikling.

e Giren bygningstype som er lite kontroversiell.

Ufordringer:

e Arendal har en topografi som gjer at hver tomt har ulike prob-
lemstillinger. En stor tomt med skraning, er vanskelig a utnytte.

e Utbygging i villaomrader gir potensielt mye konflikter lokalt.

® Endel av de arkitektoniske svarene ved eplehagefortetting har
blitt mye kritisert.

Rapport - Fortettingsanalyse Birkenlund
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Tilbygg, eplehagefortetting med ny eneboliger og boliggrupper i smahus-
planen for Oslo. Bildet til venstre fra Guldbergs vei 2 viser utfordringer med

kvalitet pa utearealer ved slik type fortetting.

Risgrholmen: viser et Sgrlandspreg i utformingen som kan vaere aktuelt for fortetting med smahuskarakter.
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3.3 Sla sammen
eneboligtomter og
fortette

Hvis en gar et skritt videre fra eplehagefortettingen, sa kan det
ogsa apnes for noe stgrre utbygginger i eneboligomrader, ved at
det apnes for at flere eneboligtomter kan slas sammen og erstattes
med en tettere struktur som rekkehus, lavblokk. Det finnes en
rekke eksempler pd omrader med noe hgyere tetthet - rekkehus/
lavblokk - som har mange kvaliteter med fellesomrader, god tilpas-

ning til terreng mv.

Det som dog ofte blir en utfordring er nar det dpnes for en tettere
struktur i et omrade som allerede er utbygd. | Oslo og Bergen er
det flere eksempler pa at det dpnes for a bygge tettere i det som
tradisjonelt har veert villastrgk som har skapt mye debatt. Hvis den
skal apne for en slik strategi er det viktig med en gjennomtenkt
holdning til hvor det evt. kan apnes for fortetting. | Oslo og Bergen
har dette vaert i neerheten av kollektivknutepunkter der en gnsker a

legge opp til flere boliger og lokalt naeringsliv.

Ved & apne opp for slik fortetting gis det et sterkt skonomisk in-
scentiv for utvikling hvis boligprisene er haye, som gjer at transfor-

masjonsprosesser kan bli satt i gang.

Muligheter:

e Storstedelen av boligbebyggelsen i Arendal er eneboliger. Ved
a legge til rette for at disse kan utvikles, kan det bygges mye
uten a ta nye utbyggingsomrader i bruk.

e Mulighet for fortetting av eneboligtomter gir skonomisk in-

scenitiv til utvikling.

Ufordringer:

e Arendal har en topografi som gjer at hver tomt har ulike prob-
lemstillinger. En stor tomt med skraning, er vanskelig a utnytte.

e Utbygging i villaomrader gir potensielt mye konflikter lokalt.

e Endring fra villaer til rekkehus/lavblokk kan gi mye konflikt.

e Arkitektoniske utfordringer med tanke pa fremmedgjering og
endring av strokskarakter.

Rapport - Fortettingsanalyse Birkenlund
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Kulltangen i Arendal er eksempel pa et boligprosjekt med hayere tettheti

eneboligstruktur.

S s : : . id e
Jens Gjerlgws vei ved Birkenlund: Eksempel pa fortetting med smahusstruktur.

Et bygg langs veien ble erstattet med ca 10 boliger.

Vindmegllebakken i Stavanger er eksempel pa lavblokkomrade med

smahuskarakter. | prosjektet er det lagt opp til fellesfunksjoner og fellesarealer.
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3.4 Bygging pa
"ledige” tomter

| de fleste omrader finnes noen tomter som star ubebygde av ulike
grunner. Det kan veere utfordende topografi, eiendomsforhold,
eller atkomst som gjer at tomtene ikke blir utnyttet. Hvis en ser hel-
hetlig pa et omrade og identifiserer disse tomtene, sa kan det sees
pa om det er mulig & gjere tiltak som muliggjer at tomtene kan
bebygges. Et eksempel kan f.eks veere at en bygger ned en park-
eringsplass, og erstatter parkeringsplassene i et parkeringsanlegg

under den nye bebyggelsen.

| Arendal har det de senere arene veert en del eksempler pa slik
fortetting ved at en bygger ut grenne arealer, slik som skranin-
gen bak Rema 1000 pa His. Dette gir utvikling tett pa et prioritert

utviklingsomrade, samtidig vil det nok i framtiden ogsa bli mer

krevende a bygge ut pa slike omrader nar en skal ta vare pa mer

natur.

Slik utvikling er enklere med tanke pa eiendomsforhold og

gkonomi ved at en ikke trenger & bygge i hagen til noen, eller at en

trenger a bli enige med naboer.

Muligheter: = |

e Finnes mange slike tomter i Arendal. (Ikke s& mange slike tom- e
ter i Birkenlundomradet)

e Enklere & gjennomfgre skonomisk og eiendomsmessig enn

eplehagefortetting.

Ufordringer:

e Endelavde “ledige” tomtene er ledige nettopp fordi det er
noen grunnleggende utfordringer med dem; grennstruktur en
gnsker & bevare, darlig atkomstvei, darlige solforhold, vanskelig

topografi etc.

e | - Lok . ¢
B N L 5

e Det blir vanskeligere a bygge ned greanne omrader i framtida,

S O

og naernatur er viktig His panorama viser at strategien fortsatt er gjenomf@rbar. Med gode solforhold og utsikt. rhvordan en kan bygge mange boliger pa en

liten tomt, og i et utfordrende terreng.
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3.5 Transformasjon
tomt/bygg

Nar en skal fortette i eksisterende omrader vil en del av fortettin-
gen naturlig bli ved transformasjon av bygg og enkelttomter som
tidligere har blitt benyttet til en annen funksjon, f.eks industri. |
framtida blir dette enda mer aktuelt da en skal rive sa lite som
mulig.

Denne typen transformasjon vil se ulik ut fra omrade til omrade. Pa
Birkenlund er det ikke mange bygg som benyttes til andre funks-
joner enn bolig, men f.eks langs Kystveien er det et potensiale.
Andre steder i Arendal, f.eks i bydelsenterne eller lokalsenterne vil
det veere aktuelt 8 bygge pa toppen av matbutikker, flytte bilbutik-
ker til Stoa og liknende.

Slike prosjekter er krevende gkonomisk, ved at det ma veere til-
strekkelig gkonomi i prosjektet til at det lanner seg a flytte ut virk-
somheten som er der idag.

Muligheter:

e Finnes mange slike tomter i Arendal.
e Kan gi gode byprosjekter.

e Kan gi mange boliger pa et lite areal.

Ufordringer:

e Krevende gkonomisk, da utbyggingen skal gi tilstrekkelig gkon-
omisk inscentiv til a flytte eksisterende virksomhet.

e Utbygginger som krever koordinering av ulike parter, tett pa
eksisterende boligomrader er generelt mer krevende a gjen-

nomfore.

Rapport - Fortettingsanalyse Birkenlund
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Holmestrand brygge: eksempel der mindre bygg pa tomt er revet, og gitt plass Nygardsplassen i Fredrikstad: eksempel pa at bykvartal er supplert med nye

for et sterre bykvartal med boliger. bygg, som gir en tettere struktur med kvalitet.

4 \

St. Olavs gat1é i Kristiansand: eebolig med drihus har gitt rom for et nytt Tobienborg have i ristiansand: Et drivhus med pa?keringslass har gitt

leilighetsbygg. rom for fire nye byhus.

Broneseti Arendal. Bygget
i tidligere grent omrade,
men eksempel pa struktur
tilpasset terreng som er
aktuelt for fortteting i

omrader som Birkenlund. 35
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3.6 Transformasjon
omrader

De senere arene har det vaert en rekke eksempler pa omrader
hvor en type virksomhet flytter ut, for & gi mulighet for utvikling til
nye by- og boligomrader. Det finnes en rekke eksempler pa dette

over hele Norge, og de starste utbyggingsomradene i Norge som

Fjordbyen og Hovinbyen i Oslo er nesten i sin helhet basert pa Vindholmen/Byebyn.ekm}oé tidligere industriomrade ved sj

dette prinsippet. Vi har ogsa en rekke eksemper pa dette i Aren- som gir rom for flere hundre nye boliger. vilaaomrader som gir rom for flere hundre nye boliger.

rm—C

Marvika torv, Kristiansand: eksempel pa tidligere haeringsomréde tett pa eksisternde

dal: f.eks. Vindholmen - Bryggebyen, Pusnes, og Tangen. Kom-
munen jobber ogsa med at Krggenes, His, Nedenes og Saltrad,

skal bli boligomrader.

Nar en skal fortette i hele omrader er en avhengig av en avklart
grunneiersituasjon. Ofte er den starste bremsen pa utvikling at det
ikke er enighet om hvem som tar kostnaden med investeringer i in-
frastruktur, og at en far til gode felles funksjoner. Hvis dette ligger
til rette, kan det utvikles hele bydeler med svaert mange boliger
med kvalitet.

Denne typen transformasjon vil se ulik ut fra omrade til omrade. Pa
Birkenlund er det ikke store industriomrader, sa det er ingen steder

der en enkelt kan bytte utindustri med 400 bOhger' | etslikt type Magasinparken Ski: eksempel pa tidligere‘\ﬁwilitaerleir som gir rom for flere hundre nye 7

omrade ma det vurderes om en heller kan se pa hvilke omrader boliger. Bygget med karakteristisk arkitektur, med flere tarn.
som egner seg for transformasjon. F.eks kan en se for seg sonen

langs Kystveien, og at denne er egnet for endring tett pa kollek-

tivakse og sykkelvei til sentrum. Andre steder vil det veere andre

omrader som vil vaere egnet.

Muligheter:
e Kan gi gode byprosjekter med god infrastruktur.
e Kan tilrettelegge for stort antall boliger pa et sted.

Ufordringer:
¢ Krevende gkonomisk, krever avklart grunneiersituasjon.

e Ma etableres en overordnet struktur som omradet kan koble

seg pa.

Randesund hageby i Kristiansand: eksempel pa bydel i bydelen organsiert rundt
Rapport - Fortettingsanalyse Birkenlund felles grentomrader. Satser saerlig pa & legge til rette for eldre beboere. 36
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3.7 Tette
enkeltprosjekt

En kontroversiell og uvanlig strategi for Arendal er at det apnes for
langt hayere tetthet for et prosjekt, enn i omradene rundt. | Oslo
har de en "hgyhusstrategi” som definerer i hvilke omrader det kan
apnes fra hayhus som skiller seg fra bystrukturen rundt. Rundt omi
landet er det eksempler pa hayhus, eller sveert tette omradet bade

i storby og i mindre byer. P4 Vindholmen er det et tarn pa 8.etasjer

2 R % “wf P : s
i, 0 AT e S == el

4 D P

som markerer omradet i Galtesund. I Lillestrem er det utviklet nye uktur med tarn optil 19 etsjer. Hovesake‘ig bdliger, men ogsa naringsfunksjoner p bakkeplan.

Meierikvartalet og Dovrekvartalet i Lillestram. Tett kvartalsstr

kvartaler - Dovrekvartalet og Meierikvartalet - med tarn opp til 13-
14.etasjer, som bryter radikalt med den tradisjonelle kvartalsstruk-

turen.

Denne typen utvikling gir et sveert hoyt antall boliger pa et lite
omrade. Noe som i en miljgsammenheng har mange fordeler. Pros-
jektene er dog ofte svaert kontroversielle. Hayhus gir fjernvirkning,
pavirker naboer, slagskygge og mikroklimatiske utfordringer. |
tillegg bryter de kraftig med eksisterende bystruktur, silhuettlinjer,
og landskapsform noe som gjer at mange er kritiske til prosjek-

tene. Om dette i det hele tatt er en egnet strategi for Arendal ma

EES RV e A

derfor diskuteres pa et grunnleggende faglig og politisk niva. G _ : ‘
Mjgstarnet i Brummundal: verdens nest hayeste trebyggning. 18. etasjer og 85,4  Vertikal Nydalen i Oslo: 18.etasjer plassert i sentrum av Nydalen. Inneholder

m hayt. Inneholder hotell, leiligheter, kontor, restaurant, og svemmeanlegg. utadrettede virksomheter pa bakkeplan, kontorer og leiligheter. “Vant”

Muligheter:

Grabeinprisen av Arkitekturoppreret

e Kan tilrettelegge for stort antall boliger pa et sted, med et lite
fotavtrykk.
* Gode kvaliteter for leiligheter; sol, lys, luft og utsikt.

Ufordringer:

e Kontroversielt og krevende nar det gjelder tilpasning til
bystruktur, fjernvirkning, naboforhold, sol/skygge, landskaps-
virkning mv.

e Krever grunnleggende faglig og politisk avklaring.

e Deterfd egnede tomter.

! | h-. £S5 - g 3 -
The whale Borneo Sporenburg, Amsterdam: 214 leiligheter i opptil 14.etasjer.

Rapport - Fortettingsanalyse Birkenlund Kvartalet er laftet markant opp fra bystrukturen rundt pa 3. etasjer. etasjer for & markere Saltrgd senter. 37
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3.8 Fortette pa
utvalgte steder

| ATP og KPA til Arendal er det valgt ut steder og omrader som det
bar fortettes. For eksisterende eneboligomrader er det krevende a
peke pa hvor dette konkret bor skje.

| KPA i Bergen kommune er byen delt inn i “Sentrumskjerne, Byfor-
tettingssone, Ytre fortettingssone og @vrig byggesone” avhengig
av om omradet ligger gnsket til for utbygging. | Bergen gnsker en

seerlig a legge til rette for fortetting tett pa stopp langs Bybanen.

| prinsippet kunne en tenke seg samme nyansering i Arendal.
Innenfor Birkenlund-omradet kunne en f.eks. sette av en fortet-
tingssone i naerheten av kollektivholdeplass, skole, eller av andre
arsaker. Utfra slike kriterer er det underordnet om det er boliger
eller, naering eller annen type bruk idag, men en ser mer pa ansket
bruk for fremtida.

Muligheter:

e Kan tilrettelegge for boliger i omrader der en gnsker det.

e Kan legge til rette for en baerekraftig utvikling; miljgmessig,
gkonomisk og sosialt.

e Kan gi skonomisk inscentiv for utvikling der en @nsker.

Ufordringer:

e Kan veere kontroversielt a innfore fortettingssoner i eksisteren-
de boligomrader.

e Krever grunnleggende faglig diskusjon for & identifisere de

rette omradene som skal velges ut for fortetting.

Rapport - Fortettingsanalyse Birkenlund
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Wesselkvartalet i Asker: eksempel pa bohgutwklmg tett pa togstasjon
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41 Scenarioer

Omradet har idag en tetthet pa 1,52 boliger pr daa i snitt.
For a komme opp i en anbefalt tetthet i trad med ATP ma det legg-
es til rette for ca. 400 nye boliger innenfor omradet.

Under er det foreslatt tre ulike scenarioer for a lgse dette:

Scenario A

Scenarioet viser en spredt utbygging med en kombinasjon av eple-
hagefortetting, sammenslaing av eneboligtomter, noe bygging pa
ledige tomter og transformasjon. Totalt ca. 400-500 boliger.

Scenario B

Scenarioet viser en utbygging med tettere prosjekter ved transfor-
masjon, sammenslaing av eneboligtomter, og bygging pa ledige
tomter. Totalt ca. 400-500 boliger.

Scenario C

Scenarioet viser en kombinasjon av scenario A og B med ca. 700-
800 boliger.

Rapport - Fortettingsanalyse Birkenlund
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4.2 Scenario A - spredt

Scenarioet viser en spredt utbygging med en kombinasjon av eple-
hagefortetting, sammenslaing av eneboligtomter, noe bygging pa
ledige tomter og transformasjon. Totalt ca. 400-500 boliger.

For Birkenlund ligger det starste potensialet for fortetting i om-
radene mot sar, hvor det er en eldre boligstruktur med noe mer plass
mellom husene. De nyere boligomradene mot nord har i liten grad
ledige tomter, og en ma i safall gjare sterre endringer om en skal
oppna fortetting. En annen fordel med a fortette mot sgr er at disse
omradene er tettere pa eksisterende infrastruktur; kollektivakse,
gang- og sykkelvei til sentrum etc. Det er ogsa relativt kort vei til

Birkenlund skole.

Omradet har idag en god grennstruktur som ligger i dalsgkkene
mellom boligomradene som ligger hgyere opp. Det er et potensiale
for & knytte disse helt ned til sjgen som ber utforskes neermere. Det
er ogsa en mangel pa torg- og mateplasser utenom skolen som bar
utforskes naermere. En utbygging som foreslatt vil i liten grad bidra til
a endre dette. Foruten at COOP-butikken sentralt i omradet kan fa en
utvidet funksjon som matested i omradet.

Fordeler:

* Fortetting kan i stor grad Igses uten sterre inngrep i dagens byg-
nings- og/eller eiendomsstruktur.

e Bevareristor grad dagens preg med smahus i omradet.

Utfordringer:

* Avhengig av at en far til & utvikle en rekke sma prosjekter. Vanske-
lig skonomisk og reguleringsmessig.

e Okt biltrafikk i smagatene, trafikksikkerhet kan bli vanskelig & iva-
reta uten fysiske tiltak

e Stor avhengighet av at mange private gnsker seg en slik utvikling.
Utfordrende a finne katalysator for a fa dette til a skje

e Enslik type utbygging vil gjere det vanskeligere a fortette senere

med andre tettere prosjekter om det viser seg behov for dette.

Rapport - Fortettingsanalyse Birkenlund

3D-illustrasjon sett fra ser scenario A
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3D-illustrasjon sett fra sgr scenario A
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4.3 Scenario B - tett

Scenarioet viser en tett utbygging hvor det bygges uti 6-7 om-
rader/leilighetskomplekser. | scenarioet blir faerre steder pavirket,
men der det bygges blir det starre konsekvenser med, sam-
menslaing av eneboligtomter, og transformasjon. Totalt ca. 400-
500 boliger.

Som nevnti Scenario A ligger det starste potensialet for fortet-
ting i omradene mot ser. | et scenario som foreslatt kan en knytte
utbyggingen i enda stgrre grad pa en utvikling av Kystveien som
kollektivakse med gang- og sykkelvei. Plassering av ny bebyggelse
i sor vil gi etterspurte kvaliteter som utsikt, sol etc til de fleste av
leilighetene. Kysteien er trafikkert, og en utbygging her vil kunne
gi utfordringer med sty og trafikkforhold. En ber se pa tiltak for a
gjere om veien til en bygate.

Som nevnt i Scenario A er deti dag en god grennstruktur som

ligger i dalsgkkene mellom boligomradene som ligger hayere opp.

Med utbygging langs sjgen ber det sees pa hvordan det kan ut-
vikles offentlige arealer ved sjg. Det bar ogsa sees pa mulighet for
torg- og mateplasser ved COOP-butikken sentralt i omradet, og
om omradet i Songekilen kan fa en utvikling med mateplass.

Fordeler:
e Fortetting lzses gjennom et fatall prosjekter. Enklere a gjen-
nomfare i praksis.

e Byggeristor grad opp om strategi i ATP.

Utfordringer:
e Krever stagrre endringer i eiendomsforhold og tomtesituasjon.
e Stoyutsatte tomter og Kystveien er trafikkkert.

e Tette utbygginger er generelt mer kontroversielle.

Rapport - Fortettingsanalyse Birkenlund

3D-illustrasjon sett fra ser scenario B

h\

44



Tomannsbolig Rekkehus Lavblokk

Enebolig

m
(o)
-
@©
C
[0)
O
(%2}
-
Q
v 3
@
jas
"
+—
)
[0)
(%2}
C
o
'
@©
=
=
2
=
ﬂ
[a)
o

Rapport - Fortettingsanalyse Birkenlund




al!! s d

SN
Lot Xl

-

- Wy ¥
b »,
T

F
‘11% ‘o .trk.
! ks.fu.«ﬂ.!n-\
.\sﬁw

Lavblokk

Oversiktsillustrasjon scenario B

Rekkehus

Tomannsbolig

Rapport - Fortettingsanalyse Birkenlund

Enebolig




asplan
viak

4.4 Scenario C -
kombinasjon

Scenario C viser en kombinasjon av det tette og det spredte alter-
nativet. Starre deler av omradet blir pavirket. Totalt ca. 700-800
boliger.

Som nevnti Scenario A og B ligger det stgrste potensialet for for-
tetting i omradene mot sgr. Dette scanioet knytter seg i stor grad
pa en utvikling av Kystveien som kollektivakse med gang- og syk-
kelvei. Plassering av ny bebyggelse i sgr vil gi etterspurte kvaliteter
som utsikt, sol etc til de fleste av boligene/leilighetene.

Som nevnti A og B vil de samme utfordingene med stay gjelde for
C, og det er behov for torg og meteplasser. Et potensiale i scenar-
ioet er at det kan benyttes flere ulike strategier for & na malet om
fortetting med 400 boliger. Over tid vil ulike prosjekter vaere mulig
a gjennomfgre. Slik det er vist i scenario C kunne omradene mot
sor veert satt av til “fortettingsomrader” slik som i KPA i Bergen. En
risiko ved dette er at et slikt scenario kan fere til mye lokal mot-

stand.

Fordeler:

e Fortetting med ulike strategier. Det ser ut a fortette mer enn
mal i ATP uten at konsekvensene for omradet blir altfor store.

e Byggeristor grad opp om strategi i ATP.

* Mulighet for “fortettingssone”.

Utfordringer:

e Krever stgrre endringer i eiendomsforhold og tomtesituasjon.
e Stgyutsatte tomter og Kystveien er trafikkkert.

e Store endringer i et omradet er mer generelt kontroversielle,

og kan fgre til mye lokal motstand.

Rapport - Fortettingsanalyse Birkenlund

3D-illustrasjon sett fra sgr scenario C
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5. Anbefaling
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5.1 Anbeftaling,
videre prosess

| framtida ma vi bruke ressursene smartere. Vi kan ikke ta i bruk nye
naturomrader hver gang vi har behov for nye boliger. Dette in-
nebaerer at vi blir ngdt til & fortette hvis byen skal fortsette a vokse.
| Arendal er de fleste boligene eneboliger, og vi har liten tradisjon
for a fortette innenfor slike omrader. Derfor vil evt. fortetting i slike

omrader kunne veere et vesentlig bidrag til fremtidig boligforsyn-

ing.

Fortetting med kvalitet er et overordnet mal. Denne analysen er
ikke sa detaljert at vi far identifisert kvalitetene som ma ivaretas. Ut
i fra forelgpige analyser ser det ut til at tettheten ikke er hgyere enn
at overordnet grennstruktur ivaretas og gode felles mgteplasser
og rekreasjonsomrader kan sikres og videreutvikle hele omradets

kvaliteter.

| denne fortettingsanalysen har vi vist at det er mulig a fortette

pa Birkenlund med det antall boliger som er forutsatt i ATP. Og at
fortettingen ikke vil ga ut over natur og grentomrader. Det er ogsa
vist ulike strategier og scenarioer for hvordan dette i teorien skal
lgses. Teoretisk sett tror vi det er mulig & gjere dette pa en mate
som fortsatt vil bevare Birkenlund til et godt boligomrade i framti-
da.

Nar det kommer til praktisk realisering av fortetting pa Birkenlund,
eller andre omrader i Arendal, vil det dog vaere en rekke forhold
som gjer utbyggingen mer komplisert enn det som kommer frem i
en slik studie:

Rapport - Fortettingsanalyse Birkenlund

e Eiendomsforhold, skonomi og gjennomfaring

e Reguleringsmessige forhold

e Stoy, trafikk og andre miljgkonsekvenser

® Behov for fellesfunksjoner, torg, mateplasser og grennstruktur

e Diskusjoner om hvilken type arkitektur og tetthet som er pas-
sende i Arendal

e Naboer og befolkningens syn pa fortetting i neeromradet

Basert pa disse utfordringene tror vi det er behov for at kommunen
fungerer som en koordinator i fortettingsprosesser, og at kom-
munen bruker sine verktay (reguleringsmyndighet, investeringer

i teknisk og sosial infrastruktur mv) for a legge til rette for at en

gnsket utvikling kan skje.

| en videre prosess anbefaler vi derfor at kommunen ser naermere
pa hvilke strategier en ansker a legge til rette for i ulike omrader,
og deretter hvilke verktay som er hensiktsmessig for a realisere
disse strategiene. | noen omrader vil kanskje en “smahusplan”

som i Oslo vaere hensiktsmessig, mens i andre omrader vil kanskje
en "fortettingssone” slik som i Bergen vaere hensiktsmessig. For
Birkenlund viser scenario A, B, og C at det er mulig a f.eks. fortette
med 400-800 boliger innenfor en fortettingssone sgr i omradet.
Om dette er gnskelig krever en neermere faglig og politisk prosess,

og at befolkningen innvolveres.

h\
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Dagens naersenter pa Birkenlund
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Skisse av mulig framtidig neersenter pa Birkenlund
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Denne malen inneholder

— Definerte fontsterrelser med ulike farger. Disse ligger i “Paragraph Styles”.

— Definerte farger. Disse ligger i “Swatches”.

— Logoer med ulike farger. Disse ligger i “Layers”. Dersom feilmelding ved apning av nytt dokument kan du relinke disse
filene ved & dobbeltklikke pa varseltrekant i Links-panelet. Alle filene ligger i undermappa Links.

— Boks med skra vinkel. Disse ligger i “Layers”.

— Tynne logolinjer til bruk over bilder. Disse ligger i “Layers”.

— “Master pages” med standardisert oppsett for forsider, skilleark, tekstside (har 8 spalter sa en kan justere tekstoppsett
og/eller sette inn bilder), kildehenvisning, utfallende bilde og bakside. Eksempler pa bruk av disse finner du under
“spreads” ved a scrolle lenger ned i dokumentet.

Husk

— Bruk “Layers” nar du bygger opp rapporten. Bilder legges inn i laget “Bilder” osv. Huk av laget “Info” i “Layers” for a
fjerne denne teksen.

— For & aktivere tekst trykk Ctrl+Shift.

— Innholdsfortegnelsen er “dum”, dersom mer avansert oppsett enskes sa ma dette utformes av den enkelte.

Flere bilder finner du bl.a. pa https://fotobank.asplanviak.no



