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Godkjenning av mulighetsstudie - Sentrum Nord

Kommunedirektgrens forslag til vedtak
<Tvedestrand kommunestyre tar mulighetsstudiet for Sentrum Nord til etterretning.

Mulighetsstudiet brukes som grunnlag for det videre reguleringsarbeidet med
utarbeidelse av Omradeplanen for sentrum Nord, for de omrader som er bergrt av
mulighetsttudiet.>

Vedlegg

Mulighetsstudie Tvedestrand sentrum rev 30.okt

Eldreradets kommentarer til Planprogram _ Mulighetsstudie Sentrum Nord

VS_ Innspill til omradeplanen sentrum nord

VS_ Innspill fra Tvedestrand By til omrddeplanen sentrum nord

Mulighetsstudie Sentrum Nord

Innspill fra beboere i Ruhagen

Hgringssvar Sentrum nord 2025 fra V, KrF, SV og FrP

Innspill til utvikling av omradet rundt den gamle barneskolen i Tvedestrand, Anne Lise
Klodvik Jensen

Bakgrunn for saken (fakta)

Tvedestrand kommune har fatt 250 000 kr til utarbeidelse av et mulighetsstudie for
omradene rundt kommunehuset samt arealene fra det gamle biblioteket i Parkveien til
den gamle barneskolen/gymsalen.

Mulighetsstudiet er utarbeidet av Multiconsult som Tvedestrand kommune har
rammeavtale med, og administrasjonen i kommunen.

Problemstilling

Skal kommunestyret godkjenne mulighetsstudiet, og vil kommunestyret la dette
dokumentet ligge som et grunnlag for den aktuelle delen av omradeplanen for
Sentrum Nord?

Faglige merknader/historikk

Det utarbeides i disse dager en omradeplan for Sentrum Nord. Innenfor omradet er
det relativt store omrader som er kommunalt eid med potensiale for flere formal. Vi
mente derfor det var viktig at vi fikk en grundig prosess knyttet til disse arealene. Det
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ble derfor sgkt om midler til et mulighetsstudie for @ se pa forskjellige alternative
Igsninger for bygningsmasse og arealer.

Dette omradet har et stort potensiale for boliger, men vi gnsket ogsa innspill pa
grgnne formal, naering med mer.

For mulighetsstudiet kom i gang ble det gjennomfgrt flere mgter med Statsforvalteren
og Agder Fylkeskommune for & avklare hvilke gnsker de hadde for planarbeidet for
Omradeplanen Sentrum Nord. Det ble tidlig avklart at Statsforvalteren i liten grad
hadde viktige innspill til planarbeidet i denne fasen, mens fylkeskommunen pekte pa
at det ville bli svaert vanskelig a rive verneverdige bygg. I arbeidet med
mulighetsstudiet har vi derfor valgt 8 bare jobbe med Igsninger der kommunale bygg
ikke blir revet.

Gjennom prosessen har vi fatt inn flere innspill med forslag til hvordan man kan Igse
forskjellige problemer. Blant annet har ark Stokkebokjaer skapt mye nyttig debatt om
sine innspill til planomradet bade for mulighetsstudiet kom i gang og i perioden vi
jobbet med dette.

Stokkebokjaer har kommet med flere veldig spennende innspill som har medfgrt gode
debatter om hvordan man kan lgse fremtidige utfordringer. Med bakgrunn i at dette er
gode gjennomarbeidete skisser har vi valgt a vise disse i mulighetsstudiet som
grunnlag for debatt fgr mulighetsstudiet blir vedtatt, og for & vise at andre Igsninger
ogsa kan velges.

Det ble vist at kommunehuset som er en bygning som ligger attraktivt til i sentrum,
kan gis muligheter for ombygging til inntil 20 leiligheter med naering i fgrste etasje.
Administrasjonen har derfor gjort vurderinger knyttet til 3 flytte deler av
kommuneadministrasjonen opp til den gamle barneskolen og utnytte den gamle
bygningsmassen. Vi har imidlertid kommet frem til at dette blir for ressurskrevende
med bakgrunn i erfaringstall blant annet fra ombygging av Holt skole.
Administrasjonen vil derfor ikke anbefale denne Igsningen. Vi tenker allikevel at vi vil
regulere dagens kommunehus til et kombinert formal, der bygningsmassen kan
brukes til boliger/ neering hvis kommuneadministrasjonen pa et tidspunkt blir flyttet.

Stokkebokjzer peker videre pa at det er viktig & ha tilstrekkelig med parkeringsplasser
i sentrum. Han @nsker derfor primaert 8 beholde p-plassen som den gamle
barneskolens uteomradet blir brukt til i dag, subsidizert at man venter med a bygge
ned skoleplassen slik at denne kan fungere som en parkeringsplass sa lenge som
mulig.

I dialog med Stokkebokjzer peker han ogsd pa at det viktig med variasjon i stgrrelsen
pa leilighetene, der man ogsa bgr fa inn noen store leiligheter ndr omradet skal
reguleres.

For & fa et godt grunnlag for videre debatt ble det laget skisser pa hvordan man kan
Igse utbygginger og grgntanlegg innenfor mulighetsstudiet, og hvordan man kan ta
hensyn til universell utforming.

For omradet mellom det gamle biblioteket og barneskolen har Multiconsult laget 8
forskjellige alternative utbyggingslgsninger med 30 leiligheter i hvert konsept.

Rundt kommunehuset ble det vist en lgsning der alle parkeringsplassene pa sgrsiden
av bygget ble fjernet, og at 28 plasser ble konsentrert langs innkjgringen til
Sgsterdalen. I skissene som er vist for dette omradet er taxisentralen planlagt flyttet.
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Disse Igsningene ble vist pd et 3pent mgte 11. august. P3 dette mgtet ble det invitert
til at motedeltakerne og andre skulle komme med innspill til omradeplanen, og gjerne
gjennom gjestebudsmetoden, der en gruppe kan diskutere hva man gnsker & fremme
som innspill.

Innspill

Folgende innspill er kommet inn i forbindelse med at vi inviterte til 8 komme med
tilbakemeldinger pa skissene som Multiconsult hadde utarbeidet. Innspillene under er
et resyme av alle innspillene som kom inn. Det er laget en samlet vurdering fra
administrasjonen til slutt. Alle innspillene ligger vedlagt.

Tvedestrand By

De er positive til en utvikling av byen. De vil gjerne fortette pa en mate som ivaretar
smabyens preg. Smatt, lavt og koselig.

Den gnsker fokus pa estetikk med fokus p@ benker og grgntanlegg.

I omradet (sentrum nord) bgr det fokuseres pa kun boliger, ikke nsering/handel.

N&r folk bor naer sentrum, blir det mer liv i gatene, og lokale butikker, kaféer og
tjenester far flere kunder. Det bidrar til et mer levende og attraktivt bymiljg

Byen har et altfor spredt handelsoppsett som det er, sa det bgr ikke legges opp til ett
omrade til.

Da bgr en heller stramme opp omradene i og rundt gdgata og konsentrere handelen
der, det vil ogsd bygge opp under de butikkene som drives der

De peker 0ogsa pa at det er viktig med parkering til boligene, og at handlende i
sentrum far nok p-plasser.

Eldreradet
Mener at mulighetsstudiet bgr inkludere skoleplassen som vil vaere et godt sted a
starte. Her bgr det bygges boliger.

Den gamle barneskolen bgr bygges om til leiligheter. Disse leilighetene MA ha veranda
mot gymsalen.

Arne Garborgs vei kommer til & bli mye benyttet. Veien bgr stenges for
gjennomkjgring, og bygges «inn» som en miljggate.

Arne Garborgs vei ma ha universell utforming med tilpasning for mennesker med
rullator og andre med bevegelseshemming.

Eldrerddet mener at de kommunale eiendommene ma bebygges med moderate bygg
der det er apning/vei og grgntarealer imellom byggene. Vi ser for oss leiligheter med
livslgpsstandard og at de utvendige arealer er attraktive og tilgjengelige for unge sa
vel som for eldre. Felles mgteplasser for ulike generasjoner skaper trivsel.

Det er viktig & vurdere bade hvor mange leiligheter man trenger og stgrrelsen ma
vaere variert.

De 20 parkeringsplassene ved kommunehuset ma bort. De kan flyttes inn pa
eksisterende parkeringsomrade bak «Krukka». Pakeringsomradet der bgr kunne
overbygges slik at volumet dobles. Kapasitet kan ogsa gkes ved & bruke mere arealer
inne i Sgsterdalen.

Omradet omkring «Krukka» og parkeringsplassen bgr inn i fgrste fase av planen.
Vi mener at det ikke bgr bygges leiligheter pa dette omradet. En bebyggelse
privatiserer omradet.
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Kommunale bygg i omradet gst for hovedveien bgr selges.

Svein Erik Damsg&rd, (Activa Eiendom)

Han peker pa@ at man kan bygge 4-5 firemannsboliger utenfor kommunehuset med
sma hager ut mot promenaden ved Tjenna. Dette vil kunne finansiere et
parkeringslokk over p-plassen ved Krukka.

Geir Gjermundnes (Gardeier i sentrum)
Vi ma ikke spre naeringen i sentrum.

Man bgr ikke ha en 8pen arrangementsplass ved kommunehuset siden det er for langt
unna. Dette bgr heller veere ved Knud Knutsens plass, siden det er for langt 3 ga fra
sentrum til kommunehuset.

Det er viktig med riktig arkitektur, og bygningsmassen bgr ligne pa det gamle. Han
mener at en rekke nye bygg som har etterlignet det gamle er veldig gode eksempler
pa hvordan vi kan bygge.

Han stgtter Stokkebokjaers innspill om & legge kommunehuset til den gamle
barneskolen.

Innspill fra Tvedestrand Venstre, FrP, KrF og SV

De peker pa viktigheten av politisk forankring, og at mulighetsstudiet er et
kunnskapsgrunnlag og ikke et beslutningsgrunnlag. Arbeidet ma derfor sees i
sammenheng med kommuneplanen og andre relevante kommunale planer.

De peker pa flere momenter for a styrke planprosesser pd generell basis. De peker da
bade pa politisk medvirkning gjennom hele planprosessen, samt god dialog med
innbyggerne.

De avslutter med 8 papeke at mulighetsstudien for Bydel nord er et solid
grunnlagsdokument, men videre behandling ma skje i sammenheng med revisjon av
kommuneplanens samfunns- og arealdel, med bred politisk involvering og rask
ferdigstillelse av arealplanen for & sikre helhetlig og forankret utvikling.

Anne Lise Klodvik Jensen

Hun bor i dag pa Hantho, men gnsker etter hvert a flytte til sentrum for & bosette seg
der. Hun har jobbet mange ar i hjemmesykepleien som bruker lang tid pa a kjgre
rundt blant de eldre og ser hvor mye samfunnet sparer ved a ha gode godt
tilrettelagte leiligheter i sentrum. Hun gleder seg til & kunne bo i byen med
gangavstand til butikker, kafeer, kontorer og helsehjelp.

Hun peker ogsa pa bokvalitet i de gamle bygningene og haper det lar seg gjgre a fa
balkonger og takvinduer inn i de verneverdige byggene. Hun minner om at tilgang for
brannvesen er viktig nar man bygger tett.

Hun peker videre p& muligheter for parkering i fjell eller i en parkeringskjeller for & gi
stgrre plass til boliger. I denne sammenheng peker hun ogsa pa behov for
tilfluktsrom. For skoleplassen peker hun pa at omradet her trenger ganske hgy
bebyggelse som kan gi rom for mange boenheter.

I forhold til naeringsutvikling s3 tenker hun at det kan veere fint med noe som utfyller
sentrumsfunksjonene med eksempelvis gallerier eller gjenbruksbutikker.

Hun peker videre pa at det aller viktigste er fellesarealer og gode mgteplasser for
beboerne i omradet bade ute og inne. Hun peker pa hobbyrom og verksteder, og
kanskje med et lite utsalg. Ellers bgr man ha et felles mgterom med kjgkken, og et

ekstra soverom som kan leies av besgkende.
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Hun peker til slutt pa Témmerkaia i Skien som et flott prosjekt, og haper vi kan fa til
noe lignende i Tvedestrand.

Beboere i Ruhagen v/ John Egil Rgnningen
De viser til statlige retningslinjer som blant annet peker pa at god planlegging vil gi
trygghet og tilhgrighet til lokalsamfunnet, og at det ma finnes tilstrekkelig varierte
egnede boliger som svarer til folks behov.

De mener at eksisterende bebyggelse er tilpasset topografien slik at det kuperte
lanskapet oppleves relativt apent. De mener at tanken om terassert bebyggelse er
god, men at de fleste alternativene fremstar massive og dominerende og lukker
landskapet. De gnsker at Parkveien 4 beholdes, og mener at dennes tilstedevaerelse
vil veere et viktig premiss for det videre arbeidet.

De mener at det er viktig at gangveier gjennom omradet opprettholdes og at
utforming av bebyggelse, byrom og andre utearealer er viktig for omradet med
trafikkmengder som er tilpasset veibredder etc.

De mener derfor at det planarbeidet videre m& balansere alle hensyn pa en god mate.

Innspill fra 7. klasse pa Tvedestrand barneskole

Tvedestrand barneskole hadde et prosjekt der de sa pa hvordan man kan utvikle
grgntomrader rundt kommunehuset. Forslagene ble visualisert gjennom modeller som
de bygde selv. Forslagene viste at ungdommen gnsker en cafe/restaurant hvor det
gar an a kjgpe mat. Videre var det flere som gnsket Igsninger med trampoliner i
bakken, zip-line, forskjellige klatremuligheter, smashballstativ osv. Det var ogsa flere
som foreslo elektrisk gokart-bane som blant annet kunne bidra til & redde
kommunegkonomien.

Samlet vurdering av innspillene

Innspillene viser at planen engasjerer mange mennesker og at det er mange viktige
hensyn & ta. Utbyggingen ma ivareta gode trafikklgsninger, grenne omrader,
eksisterende bebyggelse med mer. Samtidig er det viktig & ta vare pa denne
muligheten for & fa mange sentrumsnaere boliger der blant annet mange eldre kan fa
god alderdom med kort vei til kommunale tjenester. Innspillene viser at det er viktig a
legge til rette for leiligheter med varierte stgrrelser som kan vaere aktuelle for
forskjellige grupper.

Innspillene ga en ganske klar tilbakemelding pa at man ikke bgr flytte inn ny naering
til dette omradet, men at naering bgr ligge til dagens sentrumsbebyggelse.

Flere av innspillene peker pa at 30 leiligheter i omradet vest for Arne Garborgsvei
hvor det var utarbeidet skisser kan vaere for mye. I Igsningsforslaget er volumene
redusert noe. Det er ogsa laget kommentarer der vi papeker at bredden pa
bygningsmassen mellom barneskolen og det gamle biblioteket m& bli smalere.

I forhold til skolens innspill har vi ikke tegnet ut et endelig Igsningsforslag for omradet
rundt kommunehuset. Det vil veere naturlig at vi fortsetter dialogen med skolen i
forhold til hvordan vi konkret bygger opp dette omradet nar reguleringsprosessen er
kommet litt lengre.

I Igsningsforslaget er det foreslatt mye grgnne arealer bade sgr for kommunehuset og
sgr for den gamle barneskolen. Forslaget viser en universelt utformet adkomst mellom
disse omradene. Vi tenker at dette vil vaere viktige elementer for & skape trivsel for
beboerne og besgkende til sentrum. Dette er i trad med gnskene i flere av innspillene.
I et av innspillene er det pekt pa at en felles mgteplass for sentrum ved
kommunehuset ikke blir godt nok integrert i sentrum. Her kan vi peke pa at plassen
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foran den gamle barneskolen ogsa kan vaere en mgteplass ved arrangementer etc
som er bedre integrert med den verneverdige bebyggelsen i sentrum. Tidligere var
dette plassen for avslutningsarrangement for barneskolen med mange tilstede.

De forskjellige skissene og byggene har veert drgftet med representanter for
byggenaringen som har kommet med innspill blant annet til kostnader i forbindelse
med ombygging av eldre bygg, parkeringskjeller og alternative utbyggingsstrategier.

Administrasjonen har hatt et mgte med Sivilforsvaret i forhold til tilfluktsrom. De
pekte pd at det finnes et allment tilgjengelig tilfluktsrom i Tvedestrand som kan ta
imot 106 personer. Dette tilfluktsrommet skal ta imot folk som er pa besgk i sentrum.
De opplyser videre om at tilfluktsrom bygges med tanke pa de som befinner seg
innenfor en radie av 200 meter fra tilfluktsrommet nar alarmen gar. Tilfluktsrom
innenfor mulighetsstudiet vil derfor primeert blir for de som bor i et aktuelt
boligkompleks med eksempelvis en parkeringskjeller som kan fa en litt forsterket
armering. Det er i dag ingen tilskudd til dette formalet, men det forventes at noe skjer
med lovverket i 2026/2027. Sivilforsvaret mener at bomberom mot atombomber som
krever mye investeringer i liten grad er relevant for Tvedestrand.

Etter & ha gatt gjennom alle innspill har administrasjonen i samarbeid med
Multiconsult utarbeidet et forslag til Igsning som vi nd gnsker at kommunestyret tar til
etterretning, slik at dette kan vaere fgrende for disse arealene i det videre arbeidet
med omradeplanen for Sentrum Nord.

I det endelige Igsningsforslaget er ogsa skoleplassen inkludert og dette er stort sett
lagt inn slik et tidligere mulighetsstudie fra 2019 utarbeidet av Feste arkitekter. Vi
tenker det er lurt at mulighetsstudiet inkluderer kommunens omrader samlet, siden
man da kan fa en bedre helhetlig forstaelse av hva summen av 2019 og 2025
mulighetsstudiet innebzerer.

Forklaring til Igsningsforslaget

Mulighetsstudiet viser Igsninger for i hovedsak tre omrader.

. Mellom kommunehuset og Tjenna
o Mellom det gamle biblioteket og den gamle barneskolen
. Skoleplassen fra Barneskolen til Sonesens hus/ Ruhagen (Dette er i stor grad

hentet fra mulighetsstudiet som ble gjennomfgrt i 2019.)

Mulighetsstudiet viser en Igsning rundt kommunehuset hvor parkeringsplassen mot
sgr er fjernet. Omradet mot vest mellom kommunehuset og badeparken har vi ikke
tatt stilling til, og derfor er omradet vist litt diffust. Her kan man enten legge inn noen
p-plasser slik det er vist i en skisse i mulighetsstudiet, eller man kan la hele omradet
veere et offentlig areal uten p-plasser. Vi har ikke tegnet inn mange aktiviteter pa
omradet som er vist fritt for biler, men vi har mange fine Igsninger fra skoleprosjektet
som vi vil jobbe mere med frem mot forslaget til reguleringsplanen er ferdig. Politiske
tilbakemeldinger i forhold til hvilket nivd man bgr velge i forhold til antall
parkeringsplasser vil ogsa vaere et viktig element i dette.

Mellom det gamle biblioteket og barneskolen er det vist en konsentrert Igsning som
tar utgangspunkt i alternativ 8 blant de alternativene som er utarbeidet av
Multiconsult. Vi mener at dette alternativet best ivaretar de hensyn som er pdpekt i
innspillene. Her vil det kunne bli en god apen plass mellom bygningene, og
bygningsmassen vil i liten grad bli dominerende i forhold til den eksisterende
bebyggelsen. I forslaget som nad foreligger er den nye bygningsmassen vist som 12
meter brede bygg. Dette gir oss en del utfordringer med avstandskrav til nabobygg
med mer, og ved utarbeidelse av en reguleringsplan vil vi gjgre en del av denne
bebyggelsen smalere for 3 tilpasse seg eksisterende bygninger, gangveier og for a
kunne skape litt mer variasjon i de store byggene.
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I Igsningsforslaget er alternativ 8 er noe justert for & tilpasse seg innspillene. Bygget
mellom Parkveien 4 og biblioteket er senket slik at det ikke blir hgyere enn Parkveien
4 som er et lite gammelt bygg. Dette innebaerer at det nye bygget i mindre grad vil ta
sol og utsikt fra dagens boliger i Parkveien. Samtidig vil det nye bygget underordne
seg biblioteket. Allikevel vil dette bygget kunne gi relativt mange leiligheter.
Leilighetsbygget naermest barneskolen vil i lgsningsforslaget ligge litt inn i dagens
veglegeme. Dette er gjort for & ikke komme for tett pa Parkveien 4. Bygget vil bli
omtrent like hgyt som den hgyeste delen av dagens SFO-bygg.

I omradet er det tegnet inn en Igsning for universell adkomst fra kommunehuset
gjennom det nye «tunet» som man far foran Parkveien 4. Denne har tatt
utgangspunkt i en tilsvarende Igsning som ble presentert i Feste sitt mulighetsstudie i
2019.

Skoleplassen fra Barneskolen til Sonesens hus/ Ruhagen er stort sett likt det som ble
presentert av Feste i 2019. Det er lagt inn noen flere 4-mannsboliger i omrddet der
ballbingen ligger i dag. Omradet fra Ruhagen og litt sgrover mot den gamle
skoleplassen vil med dette forslaget vaere tilpasset den lave smahusbebyggelsen som
finnes rundt Ruhagen i dag.

For gvrig har vi gatt gjennom bebyggelsen pa skoleplassen og sett pa hgydene som
ligger inne i forslaget fra Feste. Vi mener at hgydene som er foreslatt for denne
bygningsmassen er akseptabel i forhold til naboer, samtidig som det er viktig at man
far hgy utnyttelse av disse arealene for @ fa mange gode sentrumsnaere leiligheter. I
mulighetsstudiet er det i dette omradet foreslatt bygg med 9 meters lengde
(mgneretning). Administrasjonen tenker det er naturlig & se pa Igsninger med stgrre
lengder enn 9 m for & fa en bedre utnyttelse av arealene. Det er kostnadsmessige
grunner til at vi ikke har tegnet ut bygg med en noe bredere takflate.

En utbygging som skissert i utbyggingsomradene fordrer at parkering i hovedsak
kommer under bakken i parkeringskjellere. Vi gnsker flest mulig slike leiligheter med
heis inn i boligene. Hvis det skal vaere en reell mulighet ma vi ha store bygg som
rommer mange leiligheter som kan dele pd kostnadene.

Det er i innspillene pekt p3 muligheter for parkering i fjell. Vi har fatt noen
kostnadsestimater som tilsier omtrent samme kostnad for parkering i fjell som
parkering i kjeller. Ved parkering i kjeller vil man komme naarmere leiligheten, og vi
anser derfor dette som den beste Igsningen ut fra det vi vet i dag.

Et mulighetstudie vil ikke vaere bindende for videre arbeid. For administrasjonen vil
dette dokumentet allikevel gi en viktig retning for de deler av arbeidet med
Omradeplanen for Sentrum Nord som er bergrt av mulighetsstudiet.

Hvis kommunestyret stiller seg bak det forslaget som na foreligger tenker vi det er
riktig at dette setter en omtrentlig ramme for utbyggingsareal og antall leiligheter for
de omradene som er vist i Igsningsforslaget.

Hvis vi kan fa en slik ramme for utbyggingsarealene vil det vaere naturlig & jobbe for 8
komme i kontakt med aktuelle utbyggere, som kan komme inn i tidlig fase med
viktige innspill i reguleringsfasen. Vi ser da for oss at vi ikke regulerer stgrre volumer,
men at den endelige planen vil vaere mer tilpasset en god fremtidig utvikling.

Konklusjon

Mulighetsstudiet er et godt dokument for arbeidet med den videre planleggingen.
Kommunedirektgren anbefaler 8 benytte mulighetsstudiet inn i det videre
reguleringsarbeidet.

Tvedestrand, 31.10.2025
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Kommunedirektgren
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