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Vedtatt av Gjerstad kommunestyre ? 2009



FORORD

Gjerstad kommune har utarbeidet utviklingsplanen for Brokelandshmidesste del av et
tredrig prosjekt. Prosjektet stgttes av Aust-Agder Fylkeskomniiusbanken, Regionalt
Neeringsfond i gstregionen, Fylkesmannen og NHO. Denne sekiempldiveere veiledende
for videre utvikling av Brokelandsheia.

Gjerstad kommune vil takke alle bidragsytere og de som haogilog brukt av sin tid og
kunnskap for & fa dette arbeidet til & skride fram pa en pasgjtgod mate.
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1. INNLEDNING

1.1. HVA ER STEDSUTVIKLING

Stedsutvikling er mer enn bare de fysiske rammene rundt sséeig$utvikling ma og sees i
sammenheng med bade naeringsutvikling, kultur, miljg, areaggginlg og samferdsel. Det
er en utfordring & skape attraktive og miljgvennlige tettstdelemennesker i alle aldre trives
og kan fungere pa tilnaermet lik linje, og spesielt deviklet steder slik at nye generasjoner
ungdom finner det attraktivt & bosette seg. Der det ekéttr & bo, gror det lett fram ny
neeringsvirksomhet, som gjar at omradene kan tiltrekke sdifiser og motivert
arbeidskraft.

Stedsutvikling handler om mer enn arbeidsplasser. Det handlérséape attraktive
boomrader. Det handler om & legge til rette for felles ptasser og varierte kultur- og
naturopplevelser. God stedsutvikling har som mal & skape baobgssom i neste omgang
kan skape investeringslyst. God stedsutvikling kan 0g veere gaagsedvikling.

Det & utvikle et sted krever ledelse og kreativitetn@nutlase et samspill mellom ulike
aktarer som hver for seg og sammen, er avgjgrende for & skiiteta Samhandling
mellom aktgrer og bruk av det eksisterende handlingsrommetaer g viktigste faktorene
for & skape utvikling.

Utvikling av attraktive tettsteder er en viktig stratéagia fremme identitet og tilknytning, og
pa den maten gjare lokalsamfunnet attraktivt for tilflyttindalglisering av bedrifter. Gode
samfunn blir skapt gjennom folks engasjement, at folk tar amgyhar lyst til & yte noe til
lokalmiljget de er en del av. Satsing pa kultur og utviklingraturnzeringer kan spille en
viktig rolle i regional og lokal utvikling. Et mangfold avitild og mgteplasser kan veere med
pa a styrke fellesskap, livskvalitet og kompetanse hos innbyggeiMdan ma strebe etter &
skape attraktive og seerpregede steder, med folk som eratatedet sitt.

1.2. BAKGRUNN

Brokelandsheia har utviklet seg fra & veere et skogsomrateémindustribedrift, Gjerstad
mekaniske industrier, for 20 ar siden, til & bli et seryibandels- og neeringssenter i Gjerstad
kommune. Utviklingen har i hovedsak vaert basert pa biltrafikkt&ntit E18. Det hele

startet pa slutten av 80-tallet da Statoil, Lyngrillen apiBetablerte seg her.

Gjerstad kommune er grunneier og disponerer til dels storeldoe@r det som na er utbygd.
Det gjelder ogséa arealet som er avsatt til en fremkidigepunktstasjon for jernbanen, der
Sgrlandsbanen vil bli koblet sammen med Vestfoldbanen.

De siste seks arene har utviklingen pa Brokelandsheia skutidasmradet har nadd en
stgrrelse, med en egen dynamikk, som trolig vil akseletater fremover. Spesielt viktig i
denne sammenheng vil den nye jernbanestasjonen bli.

| startfasen var virksomhetene farst og fremst knytteetfarende, men etter hvert har det
ogsa blitt flere butikker som brukes aktivt av befolkningen lod@ltegionalt, og
Brokelandsheia oppleves na som et regionalt samlingspunkt.

| dag er det rundt 300 mennesker som arbeider pa Brokelandsheiadod®0 mennesker
bor i leiligheter enten i sentrumsomradet eller i et nytighel, "Brokelandsheia Vest”, som
ligger i fortsettelsen av sentrumsomradet (totalt ca. 7@énli | tillegg er det etablert to



boligfelt i tilknytning til hverandre, som binder Brokelandsheid=@mne sammen til et
sammenhengende tettstad.

Brokelandsheia begynner na a ta form som et regionalt seogdeandelssentrum, og det
forsterker behovet for langsiktig planlegging. Gjerstad komnsenet stort vekstpotensiale
og har gennomfart en omfattende prosess knyttet til planlesgyipgidet. Kommunen vil
fortsette a sette trykk pa planleggingen, ogsa pa detaljniva

| 2006 gjennomfarte ECON en analyse av de naeringsmessigeipletess omradet.
Rapporten konkluderte bl.a. med at det burde utarbeides en &ddinggplan for
Brokelandsheia, for & skape mer forutsigbarhet og planmessigeniggndiDette ble vedtatt
av kommunestyret 13.03.08, i sak 08/19.

En konsekvens av kommunestyrets vedtak var at kommunen vinterenri2a@@ &n egen
prosjektleder/stedsutvikler for Brokelandsheia, og et tredeiipstviklingsprosjekt etter PLP-
modellen, ble innledet. Det ble bestemt at utviklingsplaneneskedire fgrste fase i
prosjektet, og at den bade skulle anlegge et 20-ars utvigbngsektiv, men ogsa vise
milepeeler i et fem- og tidrsperspektiv.

1.3. OMFANG

Hele prosjektet som denne utviklingsplanen er en del avjridingiert med kr 800 000 fra
Aust-Agder Fylkeskommune, kr 400 000 fra Husbaneken Region Sgr, KORGa
Regionalt Neeringsfond, kr 100 000 fra Fylkesmannen i Aust-Agder og @@@2%a NHO,
sammen med at Gjerstad kommune star for kr 2 000 000. Diete kostnadsramme pa kr
3 525 000, hvorav vi regner med & bruke ca kr 1 300 000 i planlegdiegszt som blir gjort
i forbindelse med & lage denne utviklingsplanen.

Arbeidet med utviklingsplanen og detaljplanleggingen leggemrgaget for utarbeiding av en
ny omradeplan for sentrumsomradet pa Brokelandsheia og for kommumbgplédati
Gjerstad kommune 09/10.



2. MAL

2.1. FORMAL (EFFEKTMAL)

Brokelandsheia skal bli et velfungerende bo-, sevice- og neenmgspa regionalt niva og
knutepunktet for samferdsel mellom gstlandet og sgrlandet. Mjjgkanom planen legge
grunnlaget for en god styring av utviklingen pa Brokelandsheia, i@é#tert og lang sikt.

2.2. RESULTATMAL
Vi gnsker & ende opp med et gjennomtenkt og fremtidsrettet styerkgay, preget av sterk
medvirkning og konsensus, som gjar det mulig & styre utviklingenr@keBndsheia pa en
forusigbar mate. Dette vil vaere knyttet til:

- arealbruk/-disponering

- arkitektur og estetikk

- infrastruktur

- universell utforming (uu)

- regionalutvikling

- miljg

- trivsel

- liv og aktivitet

- markedsfaring

| prosjektet skal det farst lages en utviklingsplan (fadisét), som skal skissere retninger for
det videre arbeidet og aktuelle tiltak i prosjektperiodenstéteav prosjektperioden skal
brukes til & gjennomfgre tiltak og formalisere arealbruk gjennoon&aderegulering. Et
arbeid som skal ga parallelt med kommuneplanarbeidet 09/10.

| tillegg skal vi detaljutrede enkelte tema/elementer, sowiktig for utviklingen og
prosessen videre. Et eksempel her vil vaere & utarbeidererepléstandard”, for universell
utforming, i samarbeid med Aust-Agder Fylkeskommune (pilotfytikeutl).



3. ORGANISERING AV ARBEIDET

Prosjektet knyttet til utviklingen av Brokelandsheia, er bygd oigpaslprosjektleder er
direkte underordnet radmannen. Han er igjen underordnet en stytipgs, vedtatt av
kommunestyret, som bestar av en blanding av politikere og nativeysde fra
Brokelandsheia. Prosjektmedarbeiderne som bistar i detjeagisvaret jobber i enhet for
samfunn og teknikk, der ogsa prosjektlederen har sin kontorplass.

Prosjektet er delt inn i faser der farste fase er & éamgutviklingsplan. Neste fase vil veere &
giennomfgre en omradeplan som ogsa vil ha juridisk virkning, datatiplanlegging og
praktisk gjennomfgring av konkrete tiltak.

Oppdragsgiver/eier:
Kommunestyret
vl/ordfare

Styringsgruppe/
styringsniva:
Neeringsutvalget

Intern
rddgivning/referanser:
-Ledergruppa
-Prosjektgruppe for
boligsosial handlingspl.
-Arbeidsgr. for klima- og
energiplan

-Enhet for samf. og
teknikk

Prosjekt/prosessansvarlig:

Radmannen

Prosjekt/prosessleder:
Tonje Berger Ausland

Prosess-

/Prosjektmedarbeidere:

Martin Due-Tgnnessen
Rolf Pihlstrgm

Ekstern
radgivning/referanser:
-Brokelandsheia
sentrumsforening
-Handelstandsforening
pa Brokelandsheia
-Fylkeskommunen
-Husbanken
-Vegvesenet
-Jernbaneverket

-Rad for mennesker med
nedsatt funksjonsevne
-NHO
-Nabokommunene
-Innovasjon Norge
-Handicapforbundet
-Blindeforbundet
-Hgrselhemmedes
landsforbund




4. GRUNNLAG FOR UTVIKLINGSPLANEN OG VIDERE ARBEID -
PLANSMIEPROSESSEN

4.1. HVA ER EN PLANSMIE

En plansmie er et fornorsket ord av begrepet "charette”, gemer fransk og betyr "liten
kierre". | dag brukes "charette” som betegnelse pa eidarbate der alle parter samles til en
felles innsats for & komme frem til en konklusjon som flestgrkain vaere enige om.

Der er seerlig i USA og England at man de siste areniadeir planer for byutvikling pa
denne maten. | England kalles metoden "Enquiry by Design" kddetversettes til "haring
gjennom byforming", altsa en prosess der offentlighetensdlr&tpévirke planprosessen
utaves ved direkte deltakelse i utarbeidelsen av prosjektet.

En charette, eller en plansmie, er med andre ord noertaargenn idédugnader og
informasjonsmgter. En plansmie er en forpliktende prosesstrktadtamal: | Igpet av en
fire-syv dager lang intensiv "arbeidsgkt" skal det lagedidezn plan for et fremtidig
sentrums-/byomrade. Bade fagfolk, utbyggere, offentligeretaivillige organisasjoner og
interesserte borgere inviteres til & delta i prosesemst Far man alle fakta, gnsker og
malsettinger pa bordet, deretter lages det utkast hzésel beste forslagene. Underveis
korrigeres forslagene i apne haringer. Til slutt har man penhifigvis kommet frem til et
konkret, uttegnet forslag som flest mulig kan statte.

Selve designarbeidet gjares av et team med kompetente faffiske bar veere mest mulig
uavhengige av aktgrene i prosjektet, men de ma vaere vill@yéytie til alle parter og finne
seg i a bli kikket over skulderen mens de arbeider.

Det er mange fordeler ved plansmier fremfor en vanlig plaigggrosess: Det gar raskere,
man unngar at planleggingen blir styrt av bare en partesger, det sikres deltakelse og
apenhet og man kan i stgrre grad slippe runder med protestizigeg mot prosjekter som
ikke har tatt tilbgrlig hensyn til alle parters intergsse

Utfordringene med en sa intens prosess er a fa alle nadveakligepé bordet. Det kan vaere
vanskelig & fa med alle detaljer pa sa kort tid. Sdighkian det vaere en ulempe at resultatet
ikke er juridisk bindende far det evt. i ettertid, tas inn oewadeplan eller
kommune(del)plan.

4.2. PLANSMIEPROSESSEN

Etter drgftinger i styringsgruppa og studietur, med bred dd#tagtil NIBR, Allgrann
Omgivelser og Fornebu-byen, ble det i en relativt tidlig fasstemt & arrangere en plansmie.
Det var gnskelig & ta for seg arealdisponering og funksjonsblama@rgopgsa a vurdere ting
som kan sette Brokelandsheia enda mer pa kartet.

For & skape engasjement, finne fokusomrader og komme frarutdétninger som matte
ligge i bunnen fagr plansmia, valgte vi & gijennomfgre en workshap@keelder, med
inviterte deltagere fra alle tenkelige interessegrupgeri Bade neeringsdrivende,
grunneiere, politikere, kommuneadministrasjonen, ungdommens komnmen@sgs),

lokale ildsjeler, rad for mennesker med nedsatt funksjonseagteaimet for plansmia, en
masterstudent fra lanskapsarkitekstudiet pA UMB og Husbankeeprasentert. Deltagerne



fikk farst noen innledende foredrag innenfor emnet stedsutviklinghizej deretter
konstruktivt sammen i grupper, med felles oppgaver mot et feBiés m

Det utkrystalliserte seg noen tema til videre bearbsédigblansmia:

1. Fortetting
Dagens sentrum kan fortettes. Hvordan kan vi fa den beste |lgsmegehensyn pa
bedre plassutnyttelse, sammenheng, parkering, trivsel og itimit

2. Trafikkmgnster/Kjgremgnster
Dagens veistruktur er bygd opp etappevis over tid. Hvordan kigramsmia skape
bedre sammenheng og pa best mulig mate iveareta sikkerheten

3. Mgteplasser
Hvordan skal vi plassere samlingsplasser/torg, sittegrupper, bekeeer, for a
skape de gode mgte- og hvileplassene

4. Grgntstruktur/Grgnne lunger
For & gi liv til sentrumsomradet, ma vi opparbeide grentstrukfarm av treer og
annen beplantning. Dessuten er det framover gnskelig & ta varet paturlig
grgnne som er, ogsa i byggeomrader. Hvordan kan vi opparbeide en tilkeadst
og miljgestetisk god grgntstruktur, uten at dette gar utovekguargskapasiteten

5. Universell utforming
Hva kan vi gjare for at alle, uavhengig av alder, kjgnn og funksjoesskal trives pa
Brokelandsheia

6. Strategiske plasseringer
Det er viktig & ha fokus pa sentrumsomradets tyngdepunkt. Hvkedavi plassere
boliger og neeringsbygg slik at man far mest mulig aktiv handel i hele
neeringsomradet.

7. Estetikk og byggeskikk
Hvilke retningslinjer skal man ha til nybygg, og hvordan skal manrgym det
arkitektoniske skape identitet og seerpreg

8. Parkering
Det er viktig med et tilfredstillende antall parkeringsplassitig plassert i forhold
til handel og service. Hvordan ivaretar vi dette

9. "Stasjonshy”
Rundt den fremtidige stasjonen bgr det ligge en stasjonsbhy.dévber stasjonsbyen
veere, og hvordan kan vi koble den sammen med det eksisteesriagn



Fra gruppemgter pa workshopen 12.01.09 Skogbriugetin Due-Tgnnessen, ordfgrer
Rune Hagestrand og leder av sentrumsforeningen,

Cato Solstad

Gjennom hele prosessen med & planlegge, tilrettelegge fiemgomfare plansmia pa
Brokelandsheia, var det fokus pa a ha politisk deltagelsebl®eppnevnt en politisk
styringsgruppe (sak 09/10, 29.01.09), med reperesentantdefk@mmunestyrets politiske
partier, som skulle ha avklarende mgter hver ettermiddamspiia, for & peke ut retningen
for videre arbeid pafalgende dag.

Plansmias farst
styringsgruppemgte, mandag
16.03.09. Bak fra venstre: Jon
Olav Gryting (KrF), Kathrine
Hagane (AP), Tonje Berger
Ausland (Prosjektleder), Knut
Hagelia (AP), Ordfgrer Rune
hagestrand (H). | forgrunnen,
fra venstre: Anon Ausland (V)
og Sivilarkitekt Arne Sgdal
(leder av fagteamet). Kijell
Trygve Grunnsvoll (SP) og Jan
Fred Pedersen (FrP) sitter
utenfor bildets synsfelt.

Plansmia ble gjennomfgrt 16.-19.mars 2009 pa Cinderella. Oppogzéeigasjementet var
sveert bra, bade fra bidragsytere, lokalbefolkning, nzeringsetlolg andre kommuner i
regionen. Det ble brukt mye tid pa plassering av stasjonsotidfdastruktur og det a kunne
opprettholde dagens antall parkeringsplasser, samtidig sorskul fa til fortetting og fa
integrert grgntstruktur og funksjonelle mgteplasser.

10



Eksisterende veinett

Nytt veisystem med klarere struktur og definertetiler.

11



Plansmia endte opp i en helhetlig utbyggingsskisse for sentrudenpa Brokelandsheia. |
tillegg ble det ogsa tegnet en del forslag til utbyggingesrkeltomrader, i form av
mateplasser, lekeomrade, aktivitetssenter og lignende.

Hovedkonseptplan som viser retningsgivende veigrirgrantstruktur & eksisterende og framtidige dpgiinjer

" Stortorget” — en mgteplass i sentrum av sentrum Utvidelse av eksisterende lekeplass

12



3D-modell av mgteplass ("Stortorget”) mellom BoBg Lyngrillen og en utvidels av eksisterende
lekeplass mellom Lyngrillen og Bandage og Helséserv

13

Utsnitt fra utbyg-
gingsskissa.

Samlingsplass etter prinsippet
”shared space” — en plass hvor bade
mennesker og biler kan omgas i
skjgnn forening. Denne plassen er
tenkt i krysset mellom stasjonsveien
og hovedinternveien.



Etter mange samtaler og dialogmgter, kom en fram tilsedtet som ble godt mottatt pa det
apne folkemgtet avslutningskvelden, og i kommunestyremgate 28.05k09/3%) vedtok

politikerne fglgende:

1.

2.

Utbyggingsskissen fra plansmia brukes som grunnlag for dee\adeeidet med
utviklingsplanen for Brokelandsheia (sektorplanen).
Gjeldende reguleringsplan omarbeides i trad med plansmigggingsskisse for

Brokelandsheia.
Utbyggingsskissen og rapporten fra Plansmia skal veereftwaarbiedet med

kommuneplanen og en eventuell kommunedelplan for Brokelandsheia.

Det skal utarbeides en trinnvis utbyggingsplan med hensyn pstinktar,
forskjgnning og mateplasser (for eksempel lekeplass og torg) ggitigsplanen ma
ogsa inneholde en gkonomidel.

14



4.3. UTBYGGINGSSKISSE OG RAPPORT
| etterkant av plansmia ble det utarbeidet en rapport tneetéagt sammendrag vedrgrende
plansmieprosessen. Hele rapporten ligger som vedleggiklingsplanen.

Temaene som kom opp i workshopen vi hadde i forkant av plansmizedoleeidet i lgpet av
plansmia, og tatt med i betraktningene nar utbyggingsskissemnaoheidet:

1. Fortetting —Ledige tomter mellom og rundt eksisterende bygninger, bebjmg@®ppna
smalere gater og smug. Det bygges tette smahusomradeutititg) til og som en
viderefaring av eksisterende bebyggelse mot vest. Et élstaroligomrade etableres rett
over nordsiden av stasjonen. En tett bydel med urban kjeabtesds fra stasjonsomradet og
gstover.

| 20-arsplanen legges det opp til disse nybygdevgtgalene (BRA):

Butikker og kontorer: 20.000 kvm. Skole, kulturekreasjon: 10.000 kvm.

Boliger i 2. til 4. etasje (leiligheter) 40.000 kw800 nye boliger

Boliger pa terreng; enebolig, tomannsbolig, rekk&0.000 kvm - 200 nye boliger

Totalt. 110.000 kvm - 700 nye boliger som tilsvanembefolkningsgkning pa opptil 2000 mennesker.

2. Trafikkmgnster/kjgremgnster Eksisterende veisystem strammes opp og gjgres mer
rasjonelt, med gater som blir bedre strukturert. Veisysterdeteutvikles som et mer
sammenhengende nettverk som binder omradene bedre sammen.

3. Mateplasser Sentrumsomradet pa Brokelandsheia far sammenhengende gater med
menneskelige, intime dimensjoner og som forener en sedi@lass- og parkdannelser.
Gode mgteplasser etableres der folk likevel ferdes, for @ledened innganger til kaféer og
butikker. Pa utvalgte steder skal paviljonger bygges for & gi ungdaandrg tak over hodet
aret rundt.

Her vises en planlagt utvidelse av
eksisterende lekeplass, med flere
integrerte funksjoner. Denne
sammen med bebyggelsen og
gatenettet skaper god
romdannelse.

15



4. Gragntstruktur / grgnne lunger 4nnenfor byomradet etableres en strammere bymessig
beplantning med trerekker som markerer de viktigste gatene agppkas Mot E-18
videreutvikles det grgnne beltet som et visuelt attraktivhdenmed mer uformell
trebeplantning og bruk av vannspeil. De bakenforliggende asené farbbygd som en

innramming med skogkledte hgyder.

Grent-bla struktur viser planlagt vegetasjon og mpamrader og bruk av vann i stedets uttrykk.

De skogkledte toppene bevares som en grgnn innrammi

av stasjonsbyen.

16

Det skal plantes en trerekke langs den
ene siden av hovedinternveien, bl.a.
for & markere et skille mellom
kigrebane og gangvei. P4 den andre
siden markeres skillet med
langsgaende parkering.



5. Universell utforming -Alle gater er knyttet sammen i et integrert nettverld foetau og
gatekryss prioritert for fotgjengere og trafikk med naturligadbegrensninger. Bebyggelsen
er holdt lav og tilpasset terrenget for & gjare tilgjengelighetaturlig enkel for alle. All
bebyggelse er direkte tilgjengelig for ulike trafikanter ogkargrupper.

6. Strategiske plasseringerStasjonen er plassert ved det allerede planerte omradet mot gst
og som en naturlig avslutning av eksisterende hovedgate. Langs hovddgatasjonen
fordeles ny naeringsbebyggelse jevnt helt til Eurospar i vestm8amed naeringsbyggene
fordeles ogsa en vesentlig boligandel langs hovedgaten, som btinekjav fortettet
neeringsbebyggelse mot E-18. Ved innsjgen mot vest legges et tonraééteeasjon og
opplevelser med dyrehage, hotell, amfi og aktivitetshus. Sgatirettsanlegg legges i
skraningen mot jernbanetraséen, strategisk plassert mellom stgjooligomrade og

knyttet sammen med turstiene.

7. Estetikk og byggeskikk Planen anbefaler stort sett to- og treetasjers bygg i tre, med
saltak. Treverk kan nd ogsa benyttes til bygninger opp tileteleger. Ved
stasjonsbygningen og fjellskjeeringen i nordenden av sentrumsomeigtgs|det opp til
seksetasjes bygg. Her kan det ogsa veere snakk om & leggte fibr et signalbygg.

8. Parkering —Dagens antall parkeringsplasser er opprettholdt, men omfordelt nredfen
gateparkering og i starre grad parkering mellom bebyggelsen, i gardsgoverrgater.

9. "Stasjonsby”— Frem til jernbanetilknytningen er pa plass legges det ogmtdradvis
fortetting i tre faser, fem, ti og tyve ar. Bebyggelged stasjonsomradet er planlagt enda
tettere og noe hayere enn i resten av sentrumsomradet. | idéevibli lagt opp til boliger
innenfor toglinjenes staysone.

| etterkant av plansmia har det kommet fram at Bjordansneger ikke var helt forngyd med
20-ars-perspektivet ift hans bygg. Med bakgrunn i dette innsipdleti fatt arkitekt Arne
Sadal til & lage et alternativt forslag i 20-arsperspgktivdenne delen av planen. Det
foreligger altsa na to alternative utbyggingsskisser rdag03.09 og 20.05.09. Disse to
utbyggingsskissene for sentrumsomradet pa Brokelandsheia sagizatentiske. Den eneste
forskjellen ligger altsa i tomta til Bjordammen og veigmet rundt denne. De to
illustrasjonene er vist som alternativ én og to nedenfor.

Det er viktig & merke seg at bygningene som er viskisden ikke er fysiske

bygningskropper, men byggelinjer. Spesielt vil disse byggelinjesre viktige a ta hensyn til
inn mot den interne hovedgaten som gar gjennom hele sentrumsbmrade
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Alt.1- 19.03.09: lllustrasjonsplan 2029

Alt.2 — 20.05.09: lllustrasjonsplan 2029
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Det er lagt opp til en ganske kraftig fortetting av dagemsremsomrade i utbyggingsskissen,
noe som gj@ar det viktig & legge et lgp for en trinnvis utbyggDette vil ogsa kreve en annen
tankegang med hensyn pa bl.a. parkering, noe det ogsa eppatijtved at parkeringen blir
trukket ut i sma sidegater. Disse sidegatene vil garhge fra E18 og gi innsyn til
sentrumsomradet. Ved a fortette omradet pa denne maten &arttide, far vi en mer intim
og riktig starrelse pa sentrumsomradet. | tillegg frigiiewdig opparbeidet areal for salg, i
form av utbyggingsklare tomter, i stedet for & matte sprahgge omrader.

Planen er godt gjennomarbeidet, og den har fatt bred oppslutnetdagdned mye arbeid i &
fa til en god infrastruktur, som er tjenelig for hele sentanddete, sett i sammenheng. Den
gir ogsa en mye bedre oversikt for bade gadende og kjgrende.

De ca 100 fremmgtte pa det
avsluttende folkemgtet 19.03.09,
gikk enstemmig inn fo
illustrasjonsskissa/
utbyggingsplanen.

Eksterne bidragsytere, som Aust-Agder Fylkeskommune, HusbartensVegvesen og
Jernbaneverket, har lagt ned mye ressurser i prosjektevgatét er i det hele tatt lagt ned
mye arbeid i denne prosessen. Den har veert godt profiléetlbkalt, regionalt og til dels
nasjonalt. Derfor er det saerlig viktig at planen blir itéttuk.

Seerlig viktige grep i utviklingen av Brokelandsheia

% !
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5. TRINNVIS UTBYGGING

Brokelandsheia vil ha en gradvis utbygging i takt med lokaflsanets og regionens behov.
Det vil hele tiden jobbes aktivt for & ha en jevn og god utviklmed en beerekraftig profil,

som gjar Brokelandsheia levedyktig til enhver tittbyggingen vil forega trinnvis, med en

prioritert viktighetsgrad i forhold til stedets utvikling. Saenheng i infrastruktur og gode

mgteplasser vil ha hgy prioritet.

5.1. TRINNVIS UTBYGGING

Skissene som ble laget for utbygging sett i 5- og 10-arspengpehtier plansmia, ble ikke
godt nok drgftet og gjennomarbeidet, p.g.a. tidsmangel, men idenedmulighetene for en
trinnvis utbygging, og tar for seg grunntankene.

5-10-arsplan, hvor det som er markert gult er eksende bygg og det som er farget radt er planfggt
bebyggelse i lgpet av denne perioden.

| en fem- til tidrsperiode er planen a bygge opp "Stortdmgellom BoBit og Lyngrillen og
infrastrukturen her og ombygging av infrastrukturen ved den intenkggringen sgr pa
omradet. Videre skal lekeplassen bygges ut og flere nsbyigg nord i sentrumsomradet,
omradet rundt Europris, gnskes etablert. Det vil ogsa blofatil etablering av tre- til fire-
etasjes kontor-/leilighetsbygg med kontorer i 1.etg. og leilaghg toppen, bak eksisterende
bebyggelse, vest for hovedgaten.

Pa kort sikt vil vi sammen med Husbanken og Fylkeskommunen Iseligétbygging sarvest
pa omradet (se utsnitt side 21), i forlengelsen av eksislerboligomrade; "Brokelandsheia
terasse”, ikke nordvestover som markert pa tegningen oventrvilli foretatt befaringer
pa omradet og andre gode og velfungerende boligomrader i regioaentidi§ er det
gnskelig med brukermedvirkning i form av en slags workshop, fegtter i gang den
endelige planleggingen.
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Utsnitt som viser 1.utbyggingstrinn av boligfelt,
pa skra sydvestover, bak Eurospar, i
forlengelsen av eksisterende boligfelt;
"Brokelandsheia terasse”.

Behovet for parkering under tak, for de som bor i eksisterendgobmiade, vil sannsynligvis
ogsa bli tatt med i planarbeidet pa kort sikt.

For & fa til videre neeringsutbygging, kan det bli behov for oppsgkende virksomhet i det
videre arbeidet.

5.2. BROKELANDSHEIA OM 20 AR
Slik vil Brokelandsheia se ut med maksimal utbygging:

20-arsplan som indikerer maksimal utbygging.
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Stasjonsbyen bestar av 6 hovedomrader, som vises pa ijustramedenfor:

1. "Klatrende” boligomrade med en god blanding rtstdende, koblede og kjedede
eneboliger og flerboliglgsninger med sma hager oderat tetthet. Adkomst med
kigrevei under jernbanen eller fotgjengeradkomstkté gjennom stasjonsomradet til
resten av landsbyen.

2. Stasjonsbydel med bebyggelse i 3-6 etasjer,enbdtlig urbant preg og hgy tetthet.

3. Fortetningsbydel med "Sansegate”, stor variasgstort mangfold. Forretningsbygg
eksponert mot E18. Etasjehgyde 2-3 etasjer, mddetd tetthet.

4. Opplevelsesomrade med amfi, vannopplevelseepdyk, ungdomshus og hotell.

5. Boligomrade med boliger integrert i assiderrigiogelse av eksisterende boligfelt.
Varierte boliger med smaleiligheter og ulike enéaftgper, med relativt sma tomter og
moderat tetthet.

6. Omrade for skole, idrett eller institusjoner tj@nbanetraséen.
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6. UTFORDRINGER OG MULIGHETER

Vi gnsker at Brokelandsheia pa sikt, skal bli en stasjongtst pa trivsel og opplevelser, en
landsby for alle typer mennesker i alle aldre og livsfabélet er et levende sentrum med
mye aktivitet, et sentrum hvor Gjerstad med sitt seerpgekprakter, naturlig forenes med
byens urbanisme.

| samarbeid med Aust-Agder Fylkeskommune vil vi bygge opp eitigsrettet og
brukervennlig knutepunkt for samferdsel (jernbane og buss). Fokudjpaumiversell
utforming og attraktivitet vil sta sentralt.

6.1. MILJ@, KLIMA OG ENERGI
Malet er & bidra til & skape et godt miljg, bade p&dsiale plan, i form av opplevelser, gode
mateplasser og granne lunger, og nar det gjelder reduksjonaitkéitipp og energibruk.

Det ma:
0 ses pa alternative, miljgvennlige, metoder for oppvarming
0 benyttes morgendagens standard; lavenergihus
o velges riktige materialer i forhold til energibruk; trarfrifor betong
o foretas riktig plassering av bygg i forhold til & kunne utnytté/set optimalt.

Det ma satses pa miljgvennlige lgsninger der det er mulig.

Det skal giennom nylig utarbeidet klima- og energiplan, foreteanalyse av muligheter og
konsekvenser for fellestiltak for energiforsyning, som fiernesmmiegg. Pa Brokelandsheia
er det en privat aktar som gnsker a legge til rettgdamfarme. | gjeldende reguleringsplan
er det krav til pakobling der dette er mulig.

Selv om det alltid vil veere biler pa Brokelandsheia,g.518, gnsker vi & legge til rette for
en god infrastruktur ogsa for de myke trafikkanter, sa vel syklsooegaende.

6.2. UNIVERSELL UTFORMING

Ganske fa mennesker passer inn i Leonardo da Vincis bilde amiaieaé&n.

Omgivelsene vare pavirker vart hverdagsliv og var evréedilta i samfunnet. Regjeringens
handlingsplan for universell utforming og lov om offentlige anskaéfr har som mal & hindre
diskriminering og bidra til gkt brukskvalitet pa produkter, tienesgeomgivelser. Dette
krever bade ny kunnskap og nye arbeidsmetoder for alle som arveideplanlegging,
prosjektering og bygningsarbeid.
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Vi gnsker & gjare Brokelandsheia til et sted for alle memmesksa de som har
funksjonsnedsettelse, sitter i rullestol, ser darlig, edelieller harer lite eller ingenting.
Brokelandsheia skal veere et brukervennlig sted for alidharyig av funksjonsevne, og
universell utforming skal derfor ligge til grunn i all planleggiog videre utbygging.

Konkret eksempel pa usammenhengende
gangsystem pa Brokelandsheia. Fortauet
som syns i bakgrunnen leder en over veien
og rett inn i en snghaug, vanligvis en
parkeirngsplass.

Bade lov om offentlige anskaffelser, diskriminerings- ogjeihgelighetsloven, som ble
vedtatt 01.01.09, og forslag til ny plan- og bygningslov (aah), som tradte i kraft
01.07.09, stiller strenge krav til universell utforming, bééedet gjelder uteomrader og

bygg.

Prinsippskisse av fortau med ledelinje
(SINTEF-rapport; Ledelinjer i
gategrunn).
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6.3. ATTRAKTIVITET

Attraktivitet kan belyses gjennom mange forskjellige aspekdat blir viktig & ta for seg og
belyse alle sidene som gjar et sted attraktivt, i dergidebeidet med & utvikle
Brokelandsheia. Temaene spenner fra neeringslivets dynamikk, logrsksivice, til
bosetting/flyttemgnstre, befolkningsressurser, baerekraftbammgdiske miljger og
selvpresentasjoner via nettet. Historiske forhold inkluders&.og

En analyse av Gjerstads og Brokelandsheias image og omdgmmes&arrag i
kunnskapsgrunnlaget for & kunne styrke positive sider, redusere gitgr bsn de negative,
og korrigere misoppfatninger som ikke samsvarer med virkeigheBestrebelsene pa a gke
Brokelandsheias attraktivitet i forhold til naeringsetablerbudigetablering og turisme, ma
forankres i og gjenspeile den lokale virkelighet. Saml¢tggfar disse elementene
Brokelandsheias attraktivitet.

Dette bilde symboliserer sammenhengen mellomdim, @g bygninger. Mennesket sgker livskavalitet,
og da kreves det et samspill mellom disse femriakéo trygghet, liv, helse, attraktivitet og baeladkr

Et levende tettsted vil i fremtiden ha en stgrre gralddale til- og fraflytning enn vi er vant

til. Unge vil flytte ut for & fa seg utdannelse og nygiser. Da ma det legges til rette for at
sa mange som mulig kommer tilbake og helst tar med segyfhge familier. Unge par med
hgy utdanning vil trenge et miljg med et mangfold av bedritdrat begge kan ha en
yrkeskarriere, og samtidig bo pa Brokelandsheia. Samtidigysiéknologi kunne apne for
nye varianter av yrkeskombinasjoner.

En satsing pa stedsutvikling krever malrettet innsats ogrbaidanellom private og
offentlige aktarer. Satsingen pa stedsutvikling kan bidrafitiirée nye veier til baerekraftig
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utvikling. Bedre utnyttelse av ressurser som eksisterendengay og infrastruktur, bedre
utnyttelse av arealer som allerede er tatt i bruk til bfgugnal og reduserte miljgbelastninger
vil veere en del av dette.

Det handler om kvaliteter. Dynamiske kvaliteter som trivelud, tilgjengelighet og
trygghet, og statiske kvaliteter som struktur, walkabilgpagervennlighet) og sammensatt
bebyggelse.

Vi ma derfor se pa prosesser for & utarbeide lokalt foraekyeafileringsplaner og deretter
drive aktiv stedsprofilering og markedsfgring.

6.4. INFRASTRUKTUR

Infrastruktur er den underliggende strukturen som trengs for anfiuisaet til & fungere. Pa
Brokelandsheia inbefatter dette veier, fortau/gang- og sykielstamtidig jernbane og
telekommunikasjonsmidler. Infrastrukturen ma overvakes, sogémldes vedlike.

God infrastruktur er en viktig forutsetning for vekst i produksjonaerog tjenester. Ved a
bygge ut og forbedre eksisterende infrastruktur pa Brokelandshieiantrumsomradet fa
bedre sammenheng og bli mer helhetlig. Dette bidrar videséttiilgjengelighet, som igjen
kan bidra til neeringsutvikling.

Veistrukturen, ved kjgremgnster og krysslgsninger, vil veeresflmdtl i videreutviklingen av
Brokelandsheia. Dette vil vaere viktig for sa vel balansamtrumsomradet som for
planlegging av videre utbygging og tomteplasseringer. Mayge opp et "lesbart” og lett
forstaelig veisystem gkes ogsa trafikksikkerheten.

Snitt av hovrdan en
tenker seg
hovedgata/internveien,
med fortau pa begge
sider, langsgéende
parkering pa vestsiden
og trerekke pa gstsiden.
Det er ogsa muligheter
for & legge til rette for
egen sykkelsti.

Framtidig mal er at det i lgpet av de neste 20 arengasibeides konkrete planer for a koble
sammen Sgrlandsbanen og Vestfoldbanen med et knutepunkt og nyéstabgpn pa
Brokelandsheia. Dette vil veere en viktig drivkraft for ce@gin og en grunnleggende
forutsetning for en beerekraftig utvikling pa Brokelandsheia.
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Réaskisse av framtidig stasjonsomrade

6.5. "D ET GODE STED" — NARING, BOLIG OG KULTUR

A lykkes med & skape "Det gode sted”, forutsetter bl.aoenftig og hensiktsmessig
blanding av neaering og boliger, overkommelige gangavstander, afraksteplasser og et
minimum av opplevelser med appell til alle aldersgrupper.

Det er viktig & skape et beerekraftig sted, hvor deta@sugm for nyetablering av flere typer
neeringsvirksomhet, som igjen skaper arbeidsplasser og aktbatetidig som det er viktig &
jobbe for & gi allerede etablerte virksomheter et godt tetfdséommunen og lokalsamfunnet
ma forholde seg til at det er stor konkurranse om folk med hgy kangget For & veere
tiltrekkende ma byer og tettsteder i distriktene tilby kesdir som gir muligheter bade for
arbeid og "det gode liv", ogsa for ungdom og kvinner. Forvaltningenneskelige ressurser
vil i framtida bli like viktig for distriktene som forvaltningzanaturressurser.

Mgnsteret som har utviklet seg pa Brokelandsheia, med bygg som levethieering og
boliger, ma utvikles videre nar omradet skal fortettesttebsammen med egne boligfelt vil
utgjare en styrke for Brokelandsheia. Det er derfor gnskeligs pa en variert
boligutbygging pa og i tilknytning til Brokelandsheia. Her vil Hasken veere en naturlig
samarbeidspartner, i form av gode eksemler og ngdvendige befarigd deres kunnskap
og erfaringsbakgrunn, innspill fra utbyggere, eiendomsmeglehgtettiungdom og
lokalbefolkningen, kan vi sammen bygge opp de beste boligomrad@rekslandsheia.

Pa Lindvollheia tilbys tomter av forskjellig starrelsearlbeidet med a bygge ut dette omradet
for boliger, har kommunen merket etterspgarsel etter ftarger for flerboliglasninger. Ved

en trinnvis utbygging av boligomrader pa Brokelandsheia, somutisyggingsskissene fra
Plansmia, apner det seg nye muligheter for flere av dgpee boligetableringer.

Den foreslatte "Sansegata” vil bli et viktig trivsels- agplevelseselement i sentrumsomradet.
Den vil ha elementer i seg som skaper sm3, intime masgglasamtidig som den virker
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samlende i form av en stor mgteplass mellom BoBit og Lyegrilhvor flere av sansene kan
stimuleres samtidig.

Studentene som kom opp med idéene om & gjare
internveien pa& Brokelandsheia til en "Sansegate”:
Fra venstre, Frank Batbukt, Merethe Paulsen,
Kristina Frestad Jgrgensen og Nuno Costa. Her
sammen med Gjerstads ordfgrer Rune Hagestrand.

Videre utvikling av stinettet i skogen i naeromradet, med bewdédord, hinderlgype og
skulpturer, vil ha appell bade til lokalbefolkning og tilfeldigsilskende. Malet ma veere &
knytte turstiene i omradet, med den planlagte oppleveisesbedre til neeringsomradet, for
eksempel i forbindelse med "Den lille Dyrehage”, for & oppmnétgrst mulig synergieffekt.

Hinderlgype i terrenget, med naturlige
materialer. Denne kan ga paralellt med en
"kultursti”.

Sentrumsforeningen og handelsstandsforeningen ma videre vaamaabaidspartner nar det
gjelder sporadiske stgrre og mindre kulturelle innslag pa BrokélaizdsHer ligger store
muligheter i det lokale foreningsliv og sang- og musikkmiljg.mer liv og aktivitet, jo mer
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forlokkende vil Brokelandsheia veere, bade for neeringsliv og folknesn er fastboende eller
pa gjennomreise.

6.6. AKTIVITET, SERVICE- OG HANDELSVIRKSOMHET

Brokelandsheia skal hele tiden etterstrebe og opprettholdedeoggevedyktig mix av
handelsvirksomhet. Folk skal ha mulighet for & fa "alt” @ager pa Brokelandsheia, slik at
handelslekkasjen reduseres.

Gjennom "Sansegata”’ og opparbeiding av en opplevelsessti, langgldarav stinetettet
som ligger i skogsomradet i tilknytning til sentrumsomradet wk@andsheia, gnsker vi &
skape aktivitet og sanselig stimulering.

Mgatestedene som blir opparbeidet vil ha som utgangspunkt a igtejeenenter som
appellerer til hele familien, mennesker i alle aldre @pffger. Ett funksjonelt og mangfoldig

mgtested hvor folk trives & veere, er mye bedre enn mangebaigede steder som ikke blir
brukt.

Et opplevelsesomrade ved Nybetjenna med parkankaggopplevelser, amfi, vannscene og ungomshus.

Malet er et velfungerende regionsenter for handel, servicpplgvelser.
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6.7. ARKITEKTUR OG ESTETIKK

God arkitektur og gode estetiske bygg og omgivelser er viktiggitse! og tilhgrighet. Det
er en utfordring & skape gode Igsninger i et slikt mangfoleehw\bog @nsker som vi mgter
pa Brokelandsheia. Det er derfor viktig at det blir tenkgygaktig nar man tillater nye bygg.
Ved vurdering av nye bygninger ma det tas hensyn til eksiglerbebyggelse, starrelse,
farger osv, jamfar gjeldende reguleringsplan, med reguldr@sgsmmelser (juridisk
bindende). God arkitektur blir til i mgtet med landskap, behov, fan&tet og rom for
opplevelse.

Framtidsrettet planlegging som skaper gode sammenhengenmisihninger og omrader er
ogsa avgjarende for a fa en god dynamikk. Riktig plassering av gréaembenker og
andre trivselselementer vil ogsa bidra til & skape det gedets

Det finnes noen premisser med tanke pa estetikk og arkiteslom er viktige for et steds
utvikling. Disse ligger som vedlegg til planen.

6.8. OPPJUSTERING OG FORSKJ@NNING AV EKSISTERENDE SENTRUM SOMRADE
Vi gnsker & gjgre sentrumsomradet enda mer innbydende og attrédeivma fokuseres pa
hvilke kvaliteter vi kan bygge videre pd, og hva som medkaellforskjgnnes.

Sammenhengen mellom liv, rom og bygninger blir det sentiaét.ma i stor grad tenkes
fortetting, for & skape neerhet i rommene mellom bygningenehethetlig tankegang med
fokus pa kontakten mellom bygning og rom, samtidig som behoveafkerngsplasser blir
ivaretatt. Brokelandsheia skal bygge opp en atmosfeere mduhet preg, der kvaliteter i
samspillet mellom det grenne, det bla og det gra skal dfmes Vi gnsker ogsa a ta vare pa
den menneskelige skala, slik at fglelsen av naerhet ogjtetiblir fremtredende.

Gode matesteder er et viktig element i dette arbeidélet\r & skape noen fa virkelig gode
samlingspunkt, med variasjon i innhold, framfor mange smaildogrblir brukt. Det er

viktig at det etableres noen intime atmosfeerer i forralesidige mateplasser og granne
lunger, slik at Brokelandsheia framstar forlokkende og triveigokelandsheia er for mange
det farste mgtet med Gjerstad. Det at stedet innhyiveel og velveere, er gunstig for bade
naeringsdrivnede, lokalbefolkningen og hele kommunen generelt.

Det kan ogsa bli ngdvendig a tenke transformering enkelte steder.

6.9. BOLIGSOSIAL PLANLEGGING

Boligsosial planlegging som gir gode boliger og et godt bomilj@aler og stedsutvikling, i
dette tilfellet & utvikle et steds kvaliteter som bosezdsvaert viktige boligpolitiske
malsetninger, men god tilgjengelighet pa bolig er ikke nok fkafpe sosialt baerekraftige
boligomrader.

Gjerstad kommune gnsker at Brokelandsheia skal veere et stdlé faransett alder, kjgnn,
religion, forutsetninger, funksjonsevne og kulturell og sosial bakgrifnensker & fa til de
beste lgsningene for alle. Viktige tanker i denne sammenheingegrering, boligenes
funksjonalitet og lokalisering Tilpassede boliger ma vaere en del av helheten ogfoldey
Dette krever samhandling pa tvers av kommunens involverte enhete
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Husbanken har veert en viktig partner og padriver for a fa boligigsninger for alle. Vi
haper & kunne benytte deres kunnskap og erfaring pa dette fedtetyidere planleggingen
av boligomrader pa Brokelandsheia.

6.10. STRATEGI OG SAMARBEID

Det er innbyggerne selv, neeringslivet, frivillige organisasjagekommunen som gjennom
sine investeringer og aktiviteter former og utvikler stedgentrale virkemidler legger
rammer som skal stimulere til aktivitet. Aktiviteter indidlertid veere initiert og styrt lokalt
gjennom aktive partnerskap mellom private og offentlige aktdrikeledes er det viktig at
prosjekter som skal gijennomfgres stagttes av alle involvkiteea, slik at det mobiliseres til
aktiv medvirkning fra stedets naeringsdrivende, lokalbefolkning og amgmessenter. Det
blir mer og mer viktig & stimulere til bred lokal medvirkginstedsutviklingsprosesser, ogsa
fra barn og unge.

Gode steder utvikles i dialog mellom det offentlige, privatestorer og stedets innbyggere.
A gi ungdom mulighet til & gve innflytelse pa eget lokalmikan fare med seg et mer
positivt syn pa det & sla seg ned pa hjemstedet i framtitigdom er aktive brukere av det
offentlige rom og har ofte en annen oppfatning enn foreldreggoeeas Derfor er barn og
unges deltakelse ogsa et viktig virkemiddel, bade i steddintyiog i distriktspolitikk. Den
seerlige utfordringen & skulle involvere barn og ungdom gjer skiletviél en viktig
samarbeidspartner.

Barn fra Gjerstad
skole, Visedal
barnehage og Fiane
skole deltok med
forslag til den
fremtidige stasjonbyen
— her i tett samarbeid
med landskapsarkitekt
Johan @stengen.

Den typen samarbeid
ma fortsette i det
videre planleggings-
og utbyggingsarbeidet.

For & skape "Det gode sted" kreves malrettet og samordnatsrfresmange aktgrer som
besitter ulike virkemidler og kompetanse, bade i offentljgovat sektor. Malet ma veere &
utlgse tiltak som kan utfylle hverandre, fremme partnerskapslgey og mobilisere lokale
ressurser og virkemidler. Kommunen har et spesielt ansvaiifitiere og falge opp slike
prosesser.

Ogsa fylkeskommunen vil bli en god samarbeidspartnere adeltteidet, med tanke pa stotte
og veiledning. Det kan for eksempel bli viktig & se ulikeliste og regionale tiltak og
virkemidler av betydning for tettstedsutviklingen, i sammenhfaig} oppna sterre effekt
lokalt.
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Tilgjengeligheten til andre sentra med andre tilbud kan ogsé av stor betydning-or
Brokelandsheia vil spesielt Risar, men ogsa Vegarsheilstiand og Kragerga, bli mer og
mer viktige som gode samarbeidspartnere framover. Vildkalutkonkurrere hverandre
men utfylle hverandre og profitere pa hverandres suksess.

Det kan bli en utfordring for kommunen sammen med Fylkeskommunkeiusiganken, a
benytte relevante regionalpolitiske virkemidler slik at tettssatsingen far starst mulig
virkning. Nettverksbygging og samarbeid pa tvers av kommunegmennsamsvarende og
utfyllende prosjekter, er en god, sammensveisende, helhetligratjdsrettet arbeidsform,
som vi burde etterstrebe i sterkere grad.

For & fa mest mulig ut av arbeidet man gjar, bade kommuegignalt og i private foretak,
sa er det viktig at alle involverte parter drar i sanmetaing mot et felles mal. Derfor vil
kommunikasjon og arenaer for dialog sta sentralt i utviklingeBrakelandsheia.

6.11. IDENTITETSBYGGING, PROFILERING OG MARKEDSF@RING

Et steds identitet formes av dets egenart og seerpreg stin desa vel naturgitte og fysiske
forhold, som sosiokulturelle og historiske forhold. Dette innebatraktiske forhold blander
seg med subjektive og kollektive oppfatninger om stededteels omdgmme eller "image”
formes bade av oppfatninger blant stedets befolkning om hvoreidet $er” og hvilke
muligheter som finnes der, og av utenforstdendes oppfatningertatp@w stedet.

Det finnes ikke en entydig fasit identitet som et stecdpénisjon "har.” Det dreier seg
egentlig om hva vi tror vi er i lys av var historie og dagjéorhold kombinert med hva vi tror
vi har lyst til & veere. Det betyr for eksempel at $tilkinger om hva en gnsker a bli i
framtiden er en viktig del av den identiteten som artikuledas) - stedet far sin identitet fra
fortid, natid og framtid. Man snakker da egentlig om dskegagaende
identitetsartikulasjoner, som er knyttet til slike ting sstedets historiske, sosiale, kulturelle,
politiske, etniske, materielle, neeringsmessige og gkonomislendjoner.

Stedsidentiteter er dynamiske, men kan vaere vanskelige & dndkape nye bilder p& hva et
sted "er” kan ikke vedtas og bestemmes. Det er ikke rfoks&jgnne et omrade eller &
opparbeide en park, men slike materielle grep kan selvsagt med pa endre hvordan et
steds identitet oppfattes.

Med gkt bevissthet om hva som former stedsidentiteter, tangsiktig strategi for &
forsterke kvaliteter og redusere negative sider, er degraddidra til utvikling i gnsket
retning.

Identitetsoppfattelse og identitetsskaping endrer seg i takisarafunnsutviklingen, og det
gjelder & henge med i svingene, eller skal vi si svingningétva som er "in” i dag, kan vaere
ut i morgen. Det handler om & vaere oppdatert til enhver tididsgreaom man klarer a
bevare stedets egenart og saerpreg. Identitesbygging handlengg®m kultur og historie.
Det blir derfor viktig & skape en balanse mellom det sonikéig\og det som er riktig.

Stadig taffere konkurranse nar det gjelder a tiltrekke seglsarksomheter/bedrifter
(arbeidsplasser) som kunder og tilflyttere, krever stadigkmeativitet i det & selge et sted
utad. Det handler om & veere et hestehode foran alle andrskage noe som skiller
Brokelandsheia fra konkurrentene.
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Brokelandsheia er et relativt nytt sted, og det forekommelkj@bare en gryende identitet
forelgpig. Et steds identitet bygges opp over tid og kapdgalriktig retning giennom god
kommunikasjon og mgysommelig merkevarbygging.

Pa sikt kan vi sette i gang en identitetsprosess, mechiedslirkning, hvor vi legger opp til

en innsiktsfase farst og sa et analysearbeid, for deéettiarbeide en situsjonsbeskrivelse og
et posisjoneringsgrunnlag. Avslutningsvis bgr det muligens ogdéeittas bade en kreativ
strategi og en kommunikasjonsstrategi.

Identitetsprosessen kan veere et godt grunnlag og verktay foe witlékling av all
informasjon og markedsfgring. Arbeidet bgr derfor ogsa foranktestégien for utviklingen
av Brokelandsheia. Innholdet ma dessuten struktureres og vuréigtesskap.

Vi ma tenke pa a foredle og formidle identitet gjennom innbgldesign, effektiv
markedskommunikasjon og tydelig posisjonering. Vi ma hente frefikleiog presisere det
som gjgr Brokelandsheia unikt i forhold til andre steder, pa etiposite, for & bygge opp
"merkevaren Brokelandsheia”, og ogsa ta dette med oss i oppsakesdenhet.

6.12. ANDRE INNVIRKENDE PROSJEKTER

Det er en del andre prosjekter som har innvirkning pa utviklingeéBr@iéelandsheia. Det er
derfor ngdvendig at vi hele tiden holder oss oppdatert pa hvordarskliher fram. Et nzert
samarbeid med disse prosjektgruppene blir derfor viktig iidete arbeidet.

Prosjekt med Jernbaneverket og Aust-Agder Fylkeskommune; Deekoeehgyde og
starrelse pa stasjonsomradet og finne mulig jernbanetrasé ovegigata

Rullering av fylkesdelplan for tettstedsutvikling og kjgpesenabteting

Boligsosial handlingsplan

Klima- og Energiplan

Det er ogsa hele tiden et pagaende arbeid med & oppgraderbesire Gjerstad kommunes
nettside, med tanke pa info i forhold til Gjerstad kommuastiteter generelt og
Brokelandsheia spesielt. Dette er et arbeid som er viktidpold til markedsfgringen og
utviklingen av Brokelandsheia.
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7. HANDLINGSPLAN/TILTAK

Gjeldende reguleringsplan gjelder fram til ny omradeplarutdiroeidet, et arbeid som skal
ga paralellt med kommuneplanarbeidet 09/10. En omraderegukaringtille krav om
detaljer i de forskjellige omradene, med forskjellig detaigsgrad etter behov.

3D-bildet viser en definert sentrumsstruktur meglahmessig veisystem, kvartaler og integrerte piasser.

7.1. KONKRETE TILTAK PA KORT SIKT
Det er gnskelig a fa synliggjort noen raske resultat@t eDi dette skjemaet, derfor lagt opp
til en prioritering av de forskjellige tiltakene, innenfaitg tidsrammer.

Infrastruktur har for eksempel prioritet én i 2009/2010, mens parkaniegt) Nybgkjenna
har prioritet fire i 2009/2010, fordi en oppjustering av dette omi&ketngdvendigvis er det
aller viktigste i en sa tidlig fase. Samtidig gnsker radia gjort dette na, fordi det vil gi
synlige reultater raskt til en relativt lav pris. tbandler om kommunikasjon og det a vise til
virkeliggjering av det som er planlagt.

Om prioritet fire kan bli gijennomfart i det tidsrommet deplanlagt, avgjeres altsa av om
hvor mye penger som blir satt av til investeringer pa Brokelaidslet gitte ar.
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n,

—

Nr. | Tiltak Prioritet Planlagt Kostnad | Samarbeidspartnere
gjennomfart
1. |Infrastrukturtiltak 1 2009/2010 | 4,3 mill] Vegvesen,
Fylkeskommunen,
Grunneiere,
Sentrumsforeningen
2. |Avklaringer med 1 2010 100 000| Jernbaneverket,
Jernbaneverket Fylkeskommunen
3. |uu-gangveisystem, 1 2011/2012 | 500 000 Sentrumsforeningen
eksisterende fortau Fylkeskommunen,
Husbanken
4. |Detaljplanleggingav |1 2013-2015 | ? JBV, Fylkeskommune
jernbanestasjonen/stas- Vegvesenet, NSB,
jonsomradet Sentrumsforeningen
5. |"Stortorget” 2 2010-2012 1,4 mill| Sentrumsforeningen,
Grunneiere,
Handelstandsforeninge
6. |Sansegata 2 2010 -2019 1,1 mill Sentrumsforeninge
Handelstandsforeninge
7. | Planlegging av nytt 3 2010 SelvfinanFylkeskommuen,
boligomrade sierende | Husbanken
8. |Avsetting av areal til |3 2010 SelvfinanHuseiere
garasjebygg for sierende
eksisterende boligfelt;
"Brokelandsheia
terasse”
9. | Opplevelsessti 3 2010/2011| 300000 Norsk Form, Gjerst
Historielag, skolene i
Gjerstad, lokale
kunstnere etc.
10. | Utbygging av 3 2012 500 000?Sentrumsforeningen,
parkeringsplass for Vegvesenet
turbusser
11. | Oppgradering/Utvidelse3 2010-2015 | 750 000 Sentrumsforeningen
av eksisterende Handelstandsforeninge
lekeplass
12. | Parkanlegg rundt 4 2009/2010 | 175000 Sentrumsforeningen
Nybgkjenna Grunneiere
13. | Lyssetting av 4 2012 350 000| Vegvesenet,
fiellskjeering ved E18 Fylkeskommunen
14.|”Innhold” i de to 4 2013 150 000?Vegvesenet,

rundkjgringene i
toplanskrysset

Fylkeskommunen

1. Infrastrukturtiltak
Veistrekket mellom nordlig og serlig del av sentrum skaesetit og kobles sammen, for
a fa en helhet i sentrumsomradet, med et sammenhengendg gaingsystem. | tillegg
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vil man forbedre krysslgsningen ved den interne innkjgringen sempidet. Det vil bli
lagt opp til et veisystem som er i trdd med utbyggingsaKissplansmia.

Her er ny veiprofil markert.

Omtrent slik vil veistrukturen i denne delen avtsemsomradet se ut nar eksisterende veinett justere
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2. Avklaring med Jernbaneverket (JBV)
| lgpet av prosjektet vi har pagaende med JBV og Fylkeskommuihgeinfa svar pa
plassering og kotehgyde pa framtidig jernbanestasjon pa Brokelamd§&redivil ogsa bli
foretatt en vurdering av hvor stort areal som ma holded dette formalet.

3. Universell utforming av eksisterende gangvei
Det skal opparbeides funksjonelle ledelinjer, opplysnings- ajeti tilknytning til
butikkinnganger og gangfelt, og omradet rundt skilt, stolper og lignskale
sikres/markeres. | tillegg vil det fokuseres pa god samnmgnimellom
bussforbindelse/busstopp og sentrumsomradet.

Eksempel pé retnings- og varsel indikator (obsegjorasg fare).

4. Detaljplanlegging og utbygging av jernbane-/knutepunktstasj@rqi@landsheia
Det er viktig & planlegge i tide, slik at vi er klai& 1Grenlandsbanen, med pakobling pa
eksisterende Sgrlandsbane pa Skorstal og stasjon pa Brokelarktsinemr inn i neste
NTP (nasjonal transportplan).

5. Opparbeiding av mgteplass/’torg” — "Stortorget”
Det skal opparbeides et samlingspunkt mellom BoBit og Lyngriiear "Sansegata”
skal integreres. Her vil det bli lagt opp til et grentykk med beplantning og
sittegrupper og vannpunkter integrert i grunnen i den vestlige eoplemot gamle Spar.
Innkjaring skal veere pa den ene siden av "Stortorget” ogtitigj pa den andre siden.
Det blir lagt opp til skra parkering pa begge sider inn aweplassen og langsgaende
parkering mot Lyngrillen og BoBit.

Fontene til hygge og lek.
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6. "Sansegata”
Gjennom hele hovedgata/internveien vil det legges inn forslgedligmenter som
stimulerer de forskjellige sansene vare; lukt, harsel,syak og beraring, pluss kognitiv
stimulering. Eksempler pa dette kan veere beplantning somrskapdydelementer i
form av for eksempel lyddusj, noteheller og lignende, fargespila. blomster og
lyssetting, sjakkbord for utebruk etc.

Eksempel pa hvordan lydheller kan integreres i
grunnen.

"Sansegata” skal veere et lgpende prosjekt for Brokelandsheiagétlegges opp til
oppgradering av eksisterende elementer og fornying i form av eyester hver sesong,
etter at den er ferdig etablert. Hovedetableringa hastmert kostnad pa ca 700 000 kr,
mens det regnes ca. 40 000 kr hvert ar til oppgradering og fornying.

Grovskisse over "sansestimulerende” stasjonsbyr kdeo turkise markeringen viser tenkt "Sansegatg” o
opplevelsessti med aktivitetslgype.

7. Utvidelse av eksisterende boligfelt; "Brokelandsheia tefass
Det vil bli satt i gang en prosess rundt planleggingen avtebaolygfelt sgrvest for
sentrumsomradet pa Brokelandsheia, bak Eurospar. Det hdbblopp til ca. 10 tomter i
forste byggetrinn. Selve utbyggingen ser vi for oss at kan s&20fel.
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8. Tilrettelegging for parkeringsgarasje for huseierne p&dandsheia
Vest/’Brokelandsheia terasse”
Parkeringsmuligheter under tak er viktig pa et snarikt stetGjerstad og
Brokelandsheia. Tilrettelegging for at dette kan muliggj@iidsli jobbet med sammen
med huseierene i dette boligfeltet.

9. Opplevelsessti som knytter sammen sentrumsomradet dgriarsbmradet
En av sentrumsomradets naermeste turstier er gnskeligedoppetil en opplevelsessti,
hvor man kombinerer historie-, kunst- og kulturinstalasjoner meslags "tarzan-
lzype”/hinderlgype, for sma og store barn, laget av naturligeriaker, paralelltgaende
med en universelt utformet gangsti. Langs opplevelsedsiretet lagt opp til
"stasjoner” for hvile og rekreasjon.

Eksempel pa et element i
en "tarzan-lgype”/
hinderlgype.

10. Ny parkeringsplass for turbusser i tilknytning til avlastragkering ved
busstopp/skysstasjon, i tilknytning til Statoil
Det vil bli lagt opp til en omdefinering av én av de to stesende avlastningsparkeringer
til dagens busstopp, til parkering for turbusser. Dette \d fibflere parkeringsplasser
for turbusser, samtidig som eksisterende stopp/parkeringtt! fdemalet, kan brukes til
utvidelse av eksisterende lekeomrade, mellom Lyngrillen og "8#d-bygget.

11. Utvidelse av eksisterende lekeplass til et stgrre takektivitetsomrade
Stgrre aldersblanding og flere brukere pa eksisterende omraaktifdtet og lek, krever
flere muligheter og mer variasjon i instalsjoner. Détleifor prioriteres hgyt &
oppgradere og utvide eksisterende lekeplass mellom Lyngoitjdielse- og
Bandasjeservice. Det vil bli lagt opp til stor variasijdekeaparater for forskjellige
aldersgrupper, med bl.a. et lite omrade med div. ramper ogniite, muligens en avansert
klatreinstalasjon og en hoppepute. Denne plassen ma detaljgleslieen starre
medvirkoningsprosess.
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Hvis parkeringen for turbusser
flyttes, kan denne plassen tas i
bruk til BMX-formal.

12. Parkanlegg ved Nybgtjenna
Vann er et beroligende element i nauren, og Nybgtjenna kan miedgeel gjgres om til
et idyllisk friluftsomrade for bade fastboende og forbipassbre Ved 4, i farste omgang,
sette opp benker og bord og opparbeide en tursti, langs delenrzet veom kobles til
opplevelsesstiern, kan man gjgre tienna mer brukervennlignoiigsa forhindre
gjengroing. Det er ogsa mulig & gjgre mer ut av dette dehg@ sikt, kanskje i samarbeid
med hotellet og/eller Den lille dyrehage.

13. Lyssetting av fjellskjeeringen pa gstsiden av E18, sd@rfikelandsheia
Som et element for & gjare kjgreturen pa E18 gjennom Aust-Agaerinnholdsrik, og
for & gjgre noe mer ut av en menneskelagd fiellskjeeringi fokgke & fa til et samarbeid
med Vegvesenet og Fylkeskommunen for & lage et kunstnerigkkytied bruk av
lyskilder som skal lyse opp denne fjellskjeeringen.

14. Kunstnerisk/Sansestimulerende innhold i de to rundkjgringene is&pfaset ved
Cinderella
Det er gnskelig a gjare de to rundkjgringene i toplanskryssetivegrella mer
attraktive. Det er mulig a sette opp en form for "blaerfsintener”, eller skulpturer som
"snakker med hverandre”. Dette vil kunne gi Brokelandsheyenngangsport, med
sjel. Hva innholdet bar veere kan veere et draftingstema.
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Eksempler pa kunstnerisk beplantning i
rundkjgringer.

Slik beplantning krever mye
drift og vedlikehold.

| noe mindre skala, er et
kunstverk formet som en
Gjerstad-kniv, et eksempel pa
kunst som uttrykker Gjerstads
historie og kultur. Ved & plassere
noe annet i den andre
rundkjgringen som "snakker
med” kniven, far man et godt
samspill mellom rundkjgringene,
skapt gjennom et kunstnerisk
uttrykk.

Det ma etter hvert som stedet utvikles og ekspanderer,resrdehov for oppbygging av et
saniteeranlegg.

Nord for dagens sentrumsomrade og Gjerstad mekaniske industtirlagt til rette for
industri og starre/tyngre naeringsvirksomhet.

Brokelandsheia pa gstsiden av E18 er regulert for samfevitkebmhet og etablering av

tyngre virksomhet. Det er ogsa gnskelig med en god utviklilegté omradet. Samarbeidet
med Vegvesenet for & fa til en funksjonell og brukervenndidetiparkering her, har lagt pa is
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det siste aret, men dialogen er na sa vidt tatt opp idgaten ligger na hos Vegvesenet, og vi
tar det derfra.

Ellers er det mulig & tenke litt annerledes i forholdpiparbeiding av tomter og
veilvann/kloakk pa @stsiden av E18. Det er en mulighet & stlgtarre omrade til en noe
rimligere pris enn dagens m2-pris, hvis utbygger selv ogsa bugigikomstveien inn pa
omradet, og det som fglger med, i dialog med Gjerstad kommun

Oppswgkende virksomhet er et tema som ma drgftes i den videreggiaglen. Her er det
snakk om i hvor stor grad dette i sa fall begr gjgres og hvordakkegninst hvilke type
neering en evt. skal jobbe med a fa etablert pa Brokelandsheia.

7.2. KONKRETE TILTAK PA LENGRE SIKT

Disse investeringstiltakene har en lengre tidsramme ogléglegges og gjennomfares i
perioden 2019-2029. Jo lenger fram vi snakker om, jo mer difusidsiaspektet og
estimering av kostnader. Disse dimensjonene vil derfoathlopp igjen nar mer troveridge
tall kan foreligge.

Nr. |Tiltak Samarbeidspartnere

1. | Videre infrastrukturtiltak m/uu-tilpasning Vegvesen, Fylkeskamen,
Grunneiere,
Sentrumsforeningen

2. |Videreutvikling og forbedring av Sansegata Sentrumsforeningen,

Handelstandsforeningen,
kulturelle og kunstneriske
instanser

3. |Ungdomshus Lag og foreninger, FAU,
Handelstandsforeningen,
skolene, lokalbefolkningen

4. | Byggetrinn to og tre; viderefgring av byggefelt Husbanken
"Brokelandsheia terasse” i sydlig retning
5. | Amfi og scene utpa Nybgtjenna Lag og foreninger, FAU,

Handelstandsforeningen,
skolene, lokalbefolkningen

6. Utbygging i tilknytning til stasjonsomradet Sentrumsforeningen,
Handelstandsforeningen

7. | Boligutbygging nordvest for jernbanestasjonen Husbanken,
Fylkeskommunen,
Vegvesenet

1. Videre infrastrukturtiltak m/uu-tilpasning
Eksisterende infrastruktruktur ma tilpasses ny veiprofil, sontarbeidet i henhold til
utbyggingsskissa fra plansmia.

2. Videreutvikling og forbedring av "Sansegata”

Vi gnsker hele tiden a holde sansegata i hevd, ved &iferbg viderutvikle den,
giennom oppgradering av eksisterende elementer og tilfaying av nye
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En kuppel som reflekterer speilbildet.
Ved & ha en tynn hinne med vann
som renner kontinuerlig over skaper
den ekstra liv i speilbildet og
stimulerer sansene ved bergring

3. Ungdomshus
Etter hvert som stedet vokser og det blir flere boliger ip&éandsheia, er det viktig a ta
vare pa den yngre garde. Det er derfor gnskelig a etadilaregdomshus, hvor de unge
selv er med bade i planleggingen og oppfaringen av bygg og innhold.

4. Byggetrinn to og tre; viderefgring av byggefelt "Brokelandstex@sse” i sydlig retning
Vi gnsker pa sikt & fa et selvregulerende sentrum pa Brokélkeiagsed boliger og
handel-, service- og naeringsvirksomhet i skjgnn forening. Utbyggiriigre boliger vil
derfor skje etappevis, i takt med stedets utvikling og behov.

5. Amfi og flytescene pa Nybgtjenna
| tilknytning til ungdomshus, hotell og dyrehage kan man paesilke seg en arena for
konserter og utearrangementer i en intim atmosfeere.

Muligheter for amfi, flytescene og ungdomshus.
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6. Utbygging i tilknytning til stasjonsomradet
Vi gnsker a legge til rette for en litt tettere og utbgggned handel-, og
servicevirksomhet i 1.etg. og boliger og kontorer i de gvetagaene. Inn mot den hgye
fiellskjeeringen pa sydsiden av "stasjonsgaten” er det gaskdligge opp mot seks
etasjer. Dette er nd mulig a fa til ogsa ved bruk asgdne materiale, slik at man i starst
mulig grad tar vare pa miljget, samtidig som stilelBpgkelandsheia ogsa kan
opprettholdes her.

| stasjonsomradet er det lagt opp til en noe sta@lireensjon, i skala med stasjonens dimensjoner.

7. Boligutbygging nordvest for jernbanestasjonen
Nar jernbanestsjonen star klar gnsker vi & ha planene klangbfygging av et nytt
boligomrade i tilknytning til denne.

7.3. KOSTNADSOVERSLAG

Etter hvert som den trinnvise utbyggingen skal settesvstj Vil det naturligvis ha
wkonomiske konsekvenser for kommunen. Det forutsetter at detesviseesteringsmidler i
arsbudsjettene framover.

Gjennomfaring av utbyggingsskissen fra plansmia vil altsa gemélt dels store kostnader.
Det ma gjeres inngrep i forhold til infrastruktur, som veiablkr, vann og avigp. Ettersom
utbyggingen ogsa vil bergre andre grunneiere pa Brokelandsheiat imagde avtaler med

dem. Forskjgnning og oppgradering i seg selv (mgteplassergkegreal etc.) krever ogsa
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investeringsmidler. Det vil i denne sammenheng bli sgkt parelesmidler for
gjennomfaring, der det er mulig, men uansett ma kommunes siitl egenkapital.

Omlegging av infrastruktur Br.heia
Rigg drift
Ny vei komp med to-sidig fortau og gatelys
Omlegging av VA og overvann
Fjerninng av gammel vei og p-plass
Omlegging tele og strgm
Grunnervervelse
Park/grgntanlegg
Konsulent utgifter

350
130
RS

Sum

Opplevelesessti med paralleltgdende aktivitetslaype

Grussti, universelt utformet
Aktivitetslgype
Installasjoner

Sansegate

Torg mellom Bo-Bit og Lyngrillen
Vei og p-plass
"Sanseanlegg" traer og vann

Oppgradering av eksisterende lekeplass
Midlertidig fortau
Parkanlegg rundt Nybgtjenna

Lyssetting av fjellskjeering ved E 18

Forskjgnning av rundkjgringene i toplankryss

Nytt boligfelt
Byggetrinn 1 ca 10 tomter
Salgsinntekter
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Sum

RS

RS
RS
Sum

RS

RS

RS

RS

RS

RS
RS

Sum

200 000
1400 000
520 000
400 000
800 000
500 000
150 000
300 000
4270000 4270000

150 000
75000
75000
300 000 300 000

1100000 1100 000

650 000
750 000
1400000 1400000

750 000

50 000

175 000

350 000

150 000

3 000 000
-3 000 000

8 545 000



