
Notat vedr.  

Arena/Sanden-utbyggingen 

og konsekvenser for Arendal sentrum
26.09.2002

Asplan Viak AS
INNHOLD:

1.
Arendal sentrum trenger et stort og attraktivt byvarehus

 HYPERLINK \l "_Toc20902333" 
2.
Et moderne byvarehus midt i Arendal sentrum bør ha en størrelse på ca 20 25 000 m2
3.
Gjeldende reguleringsplan er ikke hensiktsmessig
4.
Det er fortsatt mange viktige problemstillinger i sentrum som ikke er avklart
5.
Planprosessen og reaksjonene til nå tilsier at planområdet utvides, at prosjektet bearbeides og at planprosessen videreføres som reguleringsplan
6.
Viktige problemstillinger som bør avklares i en reguleringsplanprosess
7.
Utbygger har tatt reaksjonene på alvor og lanserer på dette grunnlag et helt nytt konsept
8.
Det nye konseptet for utnyttelse av Sandenområdet gir mange fordeler og en unik mulighet til å løse mange viktige samfunnsmessige oppgaver samtidig
9.
Ved å plassere en boligbebyggelse på taket av varehusdelen blir det lettere å løse de estetiske utfordingene ved et så stort prosjekt
10.
Oppsummering
1. 
Arendal sentrum trenger et stort og attraktivt byvarehus
1.1 Sanden AS planlegger en betydelig utvidelse av Arenasenteret og har tidligere presentert et foreløpig forprosjekt

· Varehus i underetasje, 1. og 2. etasje
ca 
11 000 m2
· Kontorer og boliger i 3. og 4. etasje
ca  
7 000 m2
1.2 Området på Sanden er det siste området i sentrum som kan muliggjøre utbygging av et stort, moderne og attraktivt byvarehus

· Arendal bystyre har ment at et attraktivt varehus på Sanden vil gi Arendal sentrum et mer variert handelstilbud, og dermed styrke Arendal sentrum i forhold til eksterne kjøpesentre

· Kommunen har derfor solgt sin tomt på Sanden til Sanden A/S slik at Arena kan utvides og videreutvikles og dermed bli en regional kundemagnet

1.3 Et stort, attraktivt varehus i tilknytning til det framtidige kollektivknutepunktet midt i Arendal sentrum er ønskelig i følge alle mulige overordna planforutsetninger, jfr:

· ”Rikspolitiske retningslinjer for areal- og transportplanlegging” fra 1993

· Stortingsmelding nr 29 om ”Regional planlegging og arealpolitikk” fra 1996

· Stortingsmelding nr 58 om ”Miljøpolitikk for bærekraftig utvikling” fra 1996

· Miljøbyerklæringen fra 2000

· ”Rikspolitiske bestemmelser om midlertidig etableringsstopp for kjøpesentre utenfor sentrale deler av byer og tettsteder” fra 1999

· Miljøverndepartementets rådgiver om sentrumsutvikling fra 2000

· ”Fylkedelsplanen for Aust Agder for tettestedsutvikling og kjøpesenterutvikling” fra 2000

2. Et moderne byvarehus midt i Arendal sentrum bør ha en størrelse på ca 20 -25 000 m2
2.1 Arendals rolle som fylkeshovedstad og handelssenter for hele fylket tilsier at et varehus i sentrum bør være relativt stort for å kunne:

· Trekke flere regionale kunder til byen, noe som også tjener de andre butikkene

· Demme opp for utflyttingen til eksterne kjøpesentra

· Sikre plass til nye arealkrevende forretningskonsepter
(f. eks. en fullassortert dagligvareforretning på 2 000 m2)

· Sikre plass for nye arealkrevende nasjonale kjeder

· Bidra til økt konkurranse og en dynamisk og framtidsrettet handelsnæring

2.2 Arendals størrelse og en sammenligning med tilsvarende byer tilsier at et moderne byvarehus bør ha en størrelse på ca 20 – 25 000 m2 for å bli stort og attraktivt nok, jfr forholdene i:

· Grimstad
-  Oddensenteret

10 000 m2
· Porsgrunn
-  Down Town + PP senteret

29 000 m2
· Skien 
-  Arkade + Lietorvet

29 000 m2
· Tønsberg
-  Farmandstredet + Tønsberg Torg
26 000 m2
· Sarpsborg
-  Storbyen

30 000 m2
3. Gjeldende reguleringsplan er ikke hensiktsmessig

3.1 Utførte lønnsomhetsberegninger og det detaljerte forprosjektet viser at det er nødvendig / ønskelig å justere reguleringsplanen på følgende punkter:

· Et moderne varehus forutsetter store sammenhengende arealer med overbygde fellesarealer, dvs det regulerte gatetunet må omgjøres til overbygd fellesareal
· Varemottaket må flyttes fra 1. etg ved gamle Arena til en ny underetasje med adkomst fra krysset Vestregate / Malmbryggen, slik at en nødvendig, men svært arealkrevende dagligvarebutikk kan flyttes fra 1. etg til kjelleren

· Det er videre ønskelig å erstatte kontorarealer for utleie med boliger for salg

· For å kunne forsvare en svært kostbar underetasje, er det videre nødvendig å øke utnyttelsesgraden.  Ved å øke mønehøyden fra 15 m til ca 16 m er det mulig å få plass til 4 etasjer, forutsatt at 3. og 4. etasje utnyttes til boligformål

· Planene for det nye teater / rådhuset har gjort det nødvendig å forskyve byggegrensen for varehuset litt mot vest

4. Det er fortsatt mange viktige problemstillinger i sentrum som ikke er avklart

4.1 Arendal kommune har engasjert Asplan Viak til å utarbeide en sentrumsanalyse for å belyse følgende problemstillinger:

· Alternative framtidige parkeringsløsninger vurderes og sammenlignes

-
Alt. 1
Ny adkomst til et utvidet P-hus Vest fra Nygata

-
Alt. 2
Ny adkomst til et utvidet P-hus Vest fra Vesterveien

-
Alt. 3
Ny adkomst til et utvidet P-hus Vest fra Myrene

· Alternative framtidige veiløsninger, med og uten kanal, vurderes og sammenlignes:

· Valg av adkomst til et utvidet P-hus Vest er avgjørende for den framtidige veiløsningen

· Alternative framtidige opplegg for kollektivtrafikken, med og uten kanal, vurderes og sammenlignes:

· Valg av veisystem og den etappevise utbyggingen er avgjørende for utformingen av kollektivtilbudet i de ulike faser

· Alternative muligheter for framtidig vekst og byutvikling vurderes og sammenlignes

4.2 Enkelte av de aktuelle alternativene vil påvirke planene for Sandenområdet

5. Planprosessen og reaksjonene til nå tilsier at planområdet utvides, at prosjektet bearbeides og at planprosessen videreføres som reguleringsplan

5.1 Melding om utarbeiding av bebyggelsesplan for nytt varehus på Sanden, basert på forprosjektet, ble sendt ut 17.06.02 og med frist for merknader 12.08. 2002:

· Fylkeskommunen mener prosjektet er i konflikt med ”Det hvite hus” og Strømsbuveien, og varsler derfor innsigelse

5.2 Foreløpige skisser er flere ganger presentert i Agderposten og Kanalposten og vi har registrert følgende motforestillinger:

· Byen trenger ikke et nytt byvarehus og varehusdelen er for stor

· Bygget er for høyt og Strømsbuveien blir ikke synlig

· Bygget er for dominerende og det blir for trangt i sentrum

· Fasadene er for lite varierte og mangler oppdeling og vertikalitet

· Fasadene blir lukkede og varehuset får for dårlig kontakt med gatene

· Arkitekturuttrykket er for moderne og passer ikke i Arendal

5.3 Basert på de foreløpige merknader til bebyggelsesplanen for Sanden, en fornyet vurdering av hvordan en del overordna planforutsetninger er endret siden 1996 og hvordan dette påvirker planbehovet i sentrum, anbefaler Arendal kommune at:

· Planområdet utvides for å kunne vurdere aktuelle problemstillinger når det gjelder parkering, veisystem, kollektivtrafikk og bymiljø

· Planprosessen videreføres som reguleringsplan for å få en grundig prosess

· Prosjektet bearbeides for å se om det er mulig å imøtekomme enkelte av motforstillingene

· Det må utarbeides konsekvensanalyse etter forskrift om konsekvensutredninger (vedlegg 2-tiltak.)

6. Viktige problemstillinger som bør avklares i en reguleringsplanprosess

6.1 Mål og visjoner 

· Hvilke mål og byplanmessige visjoner kan formuleres for Arendal sentrum ?

6.2 Problemstillinger knyttet til parkering, biltrafikk, kollektivtrafikk og gangtrafikk

· Hvordan sikre en framtidsrettet adkomst til et utvidet P-hus Vest ?

· Hvordan sikre et framtidsrettet veisystem i sentrum ?

· Hvordan sikre et framtidsrettet opplegg for kollektivtrafikken ?

· Hvordan sikre gode forhold for fotgjengere og syklister ?

6.3 Problemstillinger knyttet til Arendals rolle som handelssenter for hele fylket

· Hvordan sikre en bærekraftig utvikling for Arendal sentrum ?

· Trenger Arendal et stort byvarehus, eller er det mer ønskelig med flere tradisjonelle bygårder med forretninger som ellers i sentrum ?

· Hvor stort bør et varehus i sentrum være for å kunne bli en regional kundemagnet tilpasset Arendals størrelse og rolle som fylkeshovedstad og kommunens ambisjoner om vekst og utvikling ?

· Hvordan forhindre at nye Sanden blir et A-senter for de sterkeste kjedene og at gamle Arena blir et B-senter med fare for stadige utskiftinger og dårlig lønnsomhet ?  

6.4 Problemstillinger knyttet til ønsket om flere byboliger

· Hvorfor er det ønskelig med flere boliger i sentrum ?

· Hvorfor er det ønskelig å integrere et stort antall byboliger på Sanden?

6.5 Byplanmessige konsekvenser av ulike utbyggingsstrategier

· Hva blir de byplanmessige konsekvensene av alt 1 ”min. utbygging” 

· Hva blir de byplanmessige konsekvensene av alt. 2 ”max utbygging” 

Avveining mellom kulturminnevernet og behovet for byutvikling

· Hvorfor er det ønskelig å foreta en fornyet avveining mellom ønsket om vern av kulturverdier og behovet for byutvikling og nyskaping ? 

· Er verneinteressene knyttet til ”Det hvite hus” og synligheten til nedre del av Strømsbuveien fra sentrum viktigere enn de byplanmessige fordeler som kan oppnås ved å kunne utnytte hele planområdet med en høy utnyttelse ?

· Er verneinteressene knyttet til Turnhallen og de to boligene langs turnhalltrappene viktigere enn de byplanmessige fordelene som kan oppnås ved en byfornyelse som gir et betydelig antall rimelige småleligheter ?

6.6 Problemstillinger knyttet til hovedgrep, utforming, estetikk

· Er det mulig å forene ønsket om at Arenasenteret skal kunne videreutvikles til et stort, moderne og attraktivt byvarehus med et hovedgrep basert på tradisjonell kvartalsstruktur, med gater, byrom, små intime plasser og tradisjonelle bygårder ?

· Hvor lav må en ny bebyggelse på Sanden være for at Strømsbuveien fortsatt skal kunne sees fra sentrum ?

· Hvor høy kan en ny bebyggelse på Sanden være, hvis vi sammenligner med eksisterende bebyggelse på tilsvarende tomter ellers i Arendal sentrum og dersom vi ser bort fra verneinteressene knyttet til ”Det hvite hus” og synligheten til nedre del av Strømsbuveien fra sentrum?

· Hvordan kan vi unngå at den store bygningsmassen virker massiv og dominerende og bryter med dimensjoner og skala ellers i området ?

· Hvordan kan vi unngå at fasadene blir kjedelige og lite varierte ?

· Hvordan forhindre lukkede fasader på gateplan og at gatemiljøet domineres av varemottak ?

· Bør bebyggelsen gis en tradisjonell utforming, eller er det ønskelig med en moderne utforming som utrykker vår tid ?

7. Utbygger har tatt reaksjonene på alvor og lanserer på dette grunnlag et helt nytt konsept

7.1 Utgangspunktet for det nye konseptet er at et utvidet P-hus vest skal få adkomst fra Vesterveien i bakkant av gamle Arena.

7.2 Dette forutsetter riving, gjenoppbygging og modernisering av gamle Arena som dermed reduseres med ca. 1800m2.

7.3 For å sikre frivillig grunnavståelse må det arealet som avgis erstattes et annet sted, dvs ”Det hvite hus” må fjernes.

7.4 Dette muliggjør at gamle Arena og nye Sanden kan bygges sammen til et moderne, hensiktsmessig og sammenhengende byvarehus i 2 etasjer.

7.5 Varehusdelen får dermed et samlet bruksareal på:

	· Nye Sanden gir et samlet bruksareal på 
	ca
	10 700 m2

	· Gml Arena har et samlet bruksareal i 1., 2 og 3. etasje på
	ca
	7 500 m2

	· Reduksjon av bruksareal pga ny adkomst til P-hus Vest 
	÷ ca
	1 800 m2

	· Mulig erstatningsareal dersom ”Det hvite hus” fjernes
	ca
	3 000 m2  

	· Omdisponering av p-huset til varemottak og lager
	ca
	1 100 m2

	· Sum samlet bruksareal for varehusdelen
	ca
	20 500 m2

	· Herav netto tilbygg
	ca
	13 000 m2 


7.6 Taket på varehusdelen brukes som fundament / ”nytt terreng” for en boliglandsby med ca 85 – 100 byboliger i lavblokker på 2 – 3 etasjer

7.7 Mot Strømsbuveien etableres et større park / leikeområde på taket av 4. etasje

7.8 Lavblokkene grupperes slik at det dannes tradisjonelle kvartaler på taket av varehusdelen

7.9 Mellom kvartalene utnyttes taket til offentlige gangveier, møteplasser, leikeområder og grøntarealer, som knytter Strømsbuveien og Turnhalltrappene til Vesterveien via trappeanlegg

7.10 Inne i kvartalene utnyttes taket / ”terrenget” til halvprivate fellesrom, grøntarealer og private uterom

8. Det nye konseptet for utnyttelse av Sandenområdet gir mange fordeler og en unik mulighet til å løse mange viktige samfunnsmessige oppgaver samtidig

8.1 Muliggjør adkomst til P-hus Vest fra Vesterveien, og dermed en framtidsrettet veiløsning og gode muligheter for:

· P-hus ved de 4 byportene i:

· vest

· nord

· øst 

· sør

· Fjerning av eksisterende gateparkering:

· på Tyholmen

· i Kittelsbukt

· langs Langbrygga

· Et tilnærmet bilfritt sentrum

· med begrensede muligheter til å kjøre på kryss og tvers av de 4 sentrumsdelene

· Prioritering av kollektivtrafikken 

· med en ren kollektivgate / -terminal i nedre del av Vestregate / Vesterveien

· Bedring av forholdene for fotgjengerne 

· ved at trafikkbarrierene i nedre del av Vestregate / Vesterveien fjernes

· Bedring av bymiljøet 

· med mindre støy, eksos og færre ulykker

· Framtidsrettet byutvikling i:

· Sandenområdet, 

· Kittelsbukt

· Områdene langs Vestregate

· Områdene langs Strømsbusletta

Bidrar til å realisere en byplanmessig visjon om et tilnærmet bilfritt sentrum med flere sammenhengende fotgjengerakser:

· En Nord-sør akse 
· Torvet – Tollbodgata – Kanalplassen – Tyholmen

· samt Torvet – Havnegata – Langbrygga

· En ny sterk øst-vest akse 

· Barbu – Langbrygga – Kirkegata– Kanalplassen – Kittelsbukt

· samt Friholmsgata – ny Rådhusplass – Sanden

· Langs den nye hovedaksen øst-vest kan det etableres flere attraktive møteplasser med ulik utforming og innhold, f. eks.:

· Barbu

· Langbrygga

· Pollen

· Kanalplassen

· Ny byplass / park eventuelt i kombinasjon med kanal

· Asfaltørkenen foran Karl S Hansen kan erstattes med park, og innerst i Kittelsbukt kan det eventuelt etableres en bystrand.
Sikrer at Arendal sentrum får et moderne, spennende og hensiktsmessig byvarehus i 2 etasjer

· Som er stort nok til å trekke flere regionale kunder til Arendal 

· som også kommer eksisterende butikker til gode

· Som har mange små butikker i 1. etasje 

· og åpne fasader mot bygatene

· Som har effektive og miljømessige gode løsninger når det gjelder lager og avfallshåndtering og som har innendørs varemottak og snumulighet

· Fra krysset Vestregate / Malmbryggen til kjelleretasjen for å få dagligvarebutikken til å akseptere en slik beliggenhet i nye Sanden 

· Fra Vesterveien til eks. p-hus for å få de store kleskjedene til å akseptere en beliggenhet i gamle Arena

· Som sikrer at også de bakerste arealene i gamle Arena blir attraktive slik at vi slipper å få et A- og B-senter

Muliggjør ca 85 – 100 attraktive byboliger på taket av varehusdelen som har en meget gunstig beliggenhet for boligformål

· Arendal kommune ønsker i utgangspunktet mange nye byboliger:

· For å styrke sentrum og kundegrunnlaget i sentrum

· For å sikre folkeliv i sentrum til ulike tider og øke tryggheten

· For å redusere transportbehovet og bilbruken

· For å tilfredsstille den nye urbane trenden med stor etterspørsel etter byboliger både fra yngre og eldre

· Kort og trafikksikker gangadkomst til skole, friområder og leikeområder på Stinta

· Parkeringsbehovet kan dekkes i:

· eksisterende parkeringshus 

· eller i forbindelse med utvidelsen av p-hus Vest 

· Biladkomst fra Vesterveien.  

· Øvrige sentrumsgater vil dermed skjermes for ekstra biltrafikk

· Attraktiv beliggenhet med mye sol og utsikt ut mot:

· Kittelsbukt

· Tyholmen 

· Den nye byplassen foran nytt teater / rådhus

· Beliggenheten midt i sentrum gir korte og trafikksikre gangforbindelser til viktige mål i sentrum:

· den framtidige kollektivterminalen

· handels- og servicetilbud

· offentlige kontorer

· kultur- og fritidstilbud

· parker og plasser.  

· Dette vil bidra til å redusere transportbehovet og bruken av privat bil

Bidrar til å forskjønne Vesterveien/Kittelsbukt som er hovedinnfarten til Arendal og etablerer en spennende og inviterende byport

· I stedet for bakside med varemottak vil førsteinntrykket av sentrum bli dominert av:

· et inviterende, åpent og spennende inngangsparti 

· eventuelt med kafe og uteservering i 2. etg.

· Åpne fasader med vindusutstillinger og flere innganger fra et nytt bredt fortau vil omgjøre nedre del av Vesterveien 

· fra fasadefri innfartsåre 

· til en attraktiv bygate med redusert trafikk

· Fotgjengere trekkes i retning Kittelsbukt og denne delen av sentrum med Karl S. Hansen-bygget, Løvoldbygget og Sparebanken Sør vil dermed bli vitalisert 

· En slik utvikling kan forsterkes ytterligere 

· dersom asfaltørkenen foran Karl S Hansen-bygget erstattes med et parkanlegg 

· og at det innerst i Kittelsbukt mot Tyholmen etableres en bystrand

· Til sammen vil dette etablere en spennende byport og en vakker ankomst til sentrum som bidrar til å gi de besøkende et godt førsteinntrykk av Arendal sentrum

9. Ved å plassere en boligbebyggelse på taket av varehusdelen blir det lettere å løse de estetiske utfordingene ved et så stort prosjekt

9.1 Det blir lettere å dele opp bygningsmassen og bryte ned dimensjonene

· Den store bygningsmassen kamufleres ved å legges inn mot Stintaheia på to sider:  

· Det oppstår en terrassering

· Varehusdelen danner dermed 2 underetasjer:

· Det blir bare 2 fasader som eksponeres mot bygatene

· Taket av varehusdelen brukes som nytt ”terreng” for byboliger i lavblokker 

· Lavblokkene får tilsvarende dimensjoner (husbredder) som nabobyggene

· Boligbebyggelsen grupperes slik at: 

· Det dannes tradisjonelle kvartaler på taket av varehusdelen

· Lavblokkene kan videre grupperes slik at: 

· Det skapes siktlinjer og gløtt fra Strømsbuveien

· Det skapes nye gangforbindelser med grøntarealer mellom: 

· Strømsbuveien

· Turnhalltrappene

· Vesterveien

· Det store skjemmende P-hus Arena innebygges og skjermes av ny bebyggelse

· Den mørke og triste Gamle Kittelsbuktvei erstattes av en lys og trivelig gågate på taket av varehusdelen

Det blir lettere å dele opp fasadene og skape variasjon og vertikalitet

· Fasadene langs Vesterveien er nå delt opp i små enheter som varierer fra ca 10 til ca 20 m.  

· Dette er kortere enn vanlige bygårder ellers i sentrum.

· Disse fasadeenhetene gis et vertikalt uttrykk.

· Videre kan ulike materialer og farger benyttes for å skape ytterligere oppdeling og variasjon.

· Mellom gamle Arena og nye Sanden

· Mellom bebyggelsen langs Strømsbuveien og bebyggelsen langs Vesterveien

· Mellom varehusdelen i 1. og 2. etasje og boligdelen i 3. og 4. etasje

· Toppetasjen trekkes tilbake for å begrense gesimshøyden

Bygget er for høyt i forhold til ønsket om å kunne se Strømsbuveien fra Syrdalens hjørne

· Forutsatt at nye Sanden får 4 etasjer og at de to øverste etasjene benyttes til boliger, kan mønehøyden mot Vesterveien bli c + 16,1 m.

· Fra Syrdalens hjørne vil det være umulig å se bebyggelsen langs nedre del av Strømsbuveien 

· Gjeldende reguleringsplan tillater en mønehøyde mot Vesterveien på 
c + 15,o m.

· Fra Syrdalens hjørne vil det bare være mulig å skimte litt av takene til bebyggelsen langs nedre del av Strømsbuveien 

· Dersom det skal være mulig å se bebyggelsen langs nedre del av Strømsbuveien fra Syrdalens hjørne, må tillatt mønehøyde reduseres fra c + 15,0 m til ca c + 11,0 m.

· Dette betyr at de to øverste etasjene med boliger må fjernes 

· Dersom det skal være mulig å se bebyggelsen langs nedre del av Strømsbuveien fra Sparebanken Sør, må tillatt mønehøyde reduseres til ca c + 7,5 m.

· Dette betyr at prosjektet bare kan ha en etasje 

Konklusjon

· En forutsetning om at nedre del av Strømsbuveien skal være synlig fra Syrdalens hjørne gir følgende konsekvenser for det aktuelle prosjektet på Sanden:

· Størrelsen og omfanget av varehusdelen opprettholdes

· De to øverste boligetasjene må imidlertid fjernes

· Fjerning av disse boligene vil begrense mulighetene til å få til et spennende taklandskap og et oppdelt og variert fasadeuttrykk

· Inntektsmulighetene ved salg av attraktive byboliger forsvinner og lønnsomheten i prosjektet vil dermed bli betydelig redusert, med tilhørende krav om innsparinger og forenklinger for å begrense byggekostnadene.

Bygget har en naturlig høyde i forhold til bebyggelsen ellers i sentrum

· I Arendal sentrum er det tradisjon for at bebyggelsen som ligger inn mot heiene har en mønehøyde tilsvarende 4-5 etasjer

· De fleste bygningene i sentrum har en mønehøyde som er høyere enn det aktuelle prosjektet på Sanden.

· Snitt 1 gjennom Kastellveien, Strandgaten, Malmbryggen og nedre del av Strømsbuveien viser snitt / oppriss av blant annet på følgende bygg: 

· P.M.Danielsen

· Sparebanken Sør

· Malmbryggen

· Snitt 2 gjennom Kastellveien, Kirkegaten og Vesterveien viser oppriss av blant annet følgende bygg: 

· Nidarågården

· Kredittkassen

· Det nye teater / rådhuset 

· Det aktuelle prosjektet på Sanden (alt. 2 max utbygging)

Konklusjon

· Sandenområdet er den siste ubebygde tomta i sentrum og representerer derfor den siste sjansen til å styrke av sentrum ved å gjennomføre et moderne byutviklingsprosjekt med høy utnyttelse som:

· Gir nye butikktilbud og en stor økning av forretningsarealet 
(ca 13 500 m2)

· Gir en stor økning av antall attraktive byboliger (ca 85 stk)

· Arendal kommune har ment at et stort moderne byvarehus vil styrke Arendal sentrum:

· Har derfor solgt tomta på Sanden til Sanden AS

· Med de utbyggingsrettigheter som ligger i gjeldende reguleringsplan, blant annet en tillatt mønehøyde på ca c + 15 m.

· I Arendal er det tradisjon for at bygningene i sentrum har en mønehøyde på ca 16 m eller mer, noe som tilsvarer 4 – 5 etasjer (inklusive eventuell loftsetasje)

· Bygninger med mønehøyde høyere enn 16 m utgjør 66 % av den samlede fasadelengden i sentrum

· Dersom en ser bort fra verneinteressene knyttet til synligheten av Strømsbuveien, vil det være naturlig at bebyggelsen på Sanden, som ligger inn mot Stintaheia på to sider, får en mønehøyde som tilsvarer 
4 – 5 etasjer

Bebyggelsen bør gis et moderne uttrykk

· Det meste av Kittelsbukt ble fylt med sand ca 1950.  Planområdet ligger derfor i en overgangssone mellom ulike bystrukturer:

· Nord og øst for det oppfylte arealet har vi den opprinnelige kvaderatur-strukturen (Malmbryggen / Peder Thomassonsgate)

· Sør for det oppfylte arealet inn mot Tyholmen har vi en mer oppløst struktur med større frittliggende enkeltbygg, som er orientert etter kvaderatur-strukturen.  (Posthuset, Kirken)

· På det oppfylte arealet har vi store, moderne enkeltbygg i 4 etasjer med flatt tak tilpasset topografi, gamle strandlinjer og nye Vesterveien (Karl S Hansen-bygget, Løvoldbygget, Sparebanken Sør og Arena)

· Kulturhuset har fått et moderne uttrykk med flatt tak over 4. etasje med enkelte hukk, og et stort halvsirkelformet takoppbygg opp til 6. etasje.

· Det er derfor naturlig å gi Sanden Varehus et tilsvarende moderne uttrykk med et flatt tak over 4. etasje.

· Langs hovedinnfartsåren Vesterveien, på den oppfylte flaten mellom Strømsbuveien og Tyholmen med sin tradisjonelle småhusbebyggelse, vil det dermed bli etablert en kile med store, frittliggende moderne bygg i 4 etasjer og flate tak.

· Denne kilen med moderne bygg etablerer et sammenhengende og enhetlig taklandskap med flate tak over 4. etasje, avsluttes med det nye Teater / Rådhuset og møter den historiske byen med sin tradisjonelle kvartalsstruktur og tradisjonelle bygårder ved Malmbryggen og Peder Thomassonsgate

10. Oppsummering

10.1 Det nye konseptet for utnyttelse av Sandenområdet gir mange fordeler og en unik mulighet til å løse mange viktige samfunnsmessige oppgaver samtidig

· Muliggjør adkomst til P-hus Vest fra Vesterveien, en framtidsrettet veiløsning og gode muligheter for prioritering av kollektivtrafikken

· Bidrar til å realisere en byplanmessig visjon om et tilnærmet bilfritt sentrum med flere sammenhengende fotgjengerakser

· Sikrer at Arendal sentrum får et moderne, spennende og hensiktsmessig byvarehus i 2 etasjer

· Muliggjør ca 85 – 100 attraktive byboliger på taket av varehusdelen som har en meget gunstig beliggenhet for boligformål

· Muliggjør en ny og mer spennende fasade mot Vesterveien / Kittelsbukt uten varemottak

10.2 Ved å plassere en boligbebyggelse på taket av varehusdelen blir det lettere å løse de estetiske utfordingene ved et så stort prosjekt

· Det blir lettere å dele opp bygningsmassen og bryte ned dimensjonene

· Det blir lettere å dele opp fasadene og skape variasjon og vertikalitet

· Bygget er for høyt i forhold til ønsket om å kunne se Strømsbuveien fra Syrdalens hjørne

· Bygget har en naturlig høyde i forhold til bebyggelsen ellers i sentrum

· Bebyggelsen bør gis et moderne uttrykk
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