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Oppgaven er en prosjektoppgave innen masterstudiet i Fysisk
planlegging hgsten 2008. Den tar for seg en baerekraftig
utviklingsstrategi for Brokelandsheia i Gjerstad kommune.
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2 Forord

Denne oppgaven ble skrevet hgsten 2008 av Eivind Randen og Thomas Brattheim og

forfatterne vil gjerne takke fglgende personer:
Markus Schwai: Tusen takk for veiledning og tips under oppgaveskrivingen

Tonje Ausland Berger med familie: Takk for hjelp til alt mulig under var studietur til Gjerstad.

Takk for mat og koselig selskap

Alf-lvar Oterholm Tusen takk for kartdata og god veiledning angaende GIS.

Martin Due-Tgnnesen: Takk for tips, hjelp og fotballtrening under vart opphold i Gjerstad.
Finn Pettersen: Takk for kartdata.

Alle intervjuobjektene vare: Radmannen og ordfgreren i Gjerstad kommune, samt styret i

sentrumsforeningen.
Til sist vil vi takke vare kjaere studiekamerater og kameratinner.

En spesiell stor takk til Svein Male og Jonas J. Haland for gode tips og hint underveis og for

godt selskap i de sene kveldstimer i innspurten av oppgaven.

Eivind Randen Thomas R. Brattheim

Alle kart og bilder/tegninger, er produsert/tatt av oss selv safremt ikke annet er angitt. De
utarbeidete kartene forholder seg ikke til fargekoder eller formal etter plan og

bygningsloven, da de er ment som illustrative presentasjoner.



3 Innledning

| forbindelse med mastergraden i fysisk planlegging ved NTNU ma man i Igpet av graden ha
fullfgrt faget FP4300, prosjektarbeid. Hensikten med faget er a gjgre studentene i stand til a
arbeide med komplekse planfaglige problemstillinger innen fysisk planlegging
(studiehandboken for fakultetet for arkitektur og billedkunst 2008-2009).

Gjerstad kommune har de siste 20 arene hatt en voldsom naeringsvekst pa et omrade i
kommunen kalt Brokelandsheia. Her har man i de siste 5 arene ogsa fatt framvekst av boliger
i tilknytting til naeringsomradet. | forbindelse med den utviklingen som har veert har Gjerstad
kommune bestemt seg for a ansette en stedsutvikler for Brokelandsheia. Stedsutvikleren
Tonje Ausland Berger ville ha en plansmie for a engasjere lokalbefolkningen i arbeidet med
videre utvikling av Brokelandsheia. Hun tok derfor kontakt med NTNU for a8 hgre om noen
kunne tenkt seg a skrive en oppgave om stedet som de kunne bruke i utviklingen videre. Et

forslag hun hadde til oppgave avgrensning og fokusomrade var:

- Hvordan man kan videreutvikle Brokelandsheia der man kombinerer bolig og naering?
Var oppgave vil tillegg til dette rette fokus mot stedsutvikling og baerekraftig utvikling. Bade
det a utvikle levedyktige steder i dagens stadig mer urbaniserte verden og samtidig ta vare
behovene til ndveerende og framtidige generasjoner er dagsaktuelle temaer som er viet mye

oppmerksomhet i media og satt pa agendaen av miljgverndepartementet:

“All stedsutvikling ma veere baerekraftig. En gkende klimatrussel og andre miljgutfordringer

innebeerer at vi md utvikle og planlegge stedene slik at vi reduserer miljgbelastningene og
gjor det enklere for folk G ta de riktige valgene i hverdagen. De innebaerer at vi md gjenvinne
ressurser, bruke miljgvennlige materialer, utvikle miljgvennlige energilgsninger, satse pa
miljgvennlig transport og lokalisere boliger, butikker, serviceinstitusjoner og arbeidsplasser
slik at vi begrenser transportbehovet. Erfaringer viser at det som er miljgvennlig sveaert ofte

ogsé er attraktivt”(var utheving) (Miljgverndepartementet 2008%).

! http://www.regj eringen.no/nb/dep/md/temal/Planlegging Plan-
og_byagningsloven/by oq_tettsted/Stedsutvikling-2.html ?id=476451
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Vi endte derfor opp med fglgende problemstilling; hvordan sikre en baerekraftig utvikling pa

Brokelandsheia, med fokus pa bolig i naeringsomrade?

Oppgaven er todelt. Del 1 bestar av analyser av Gjerstad og Brokelandsheia, intervjuer med
sentrale personer mtp utviklingen av Brokelandsheia samt metodikken brukt i oppgaven.
Mye av dataene benyttet i del 1 er hentet under vart studieopphold i Gjerstad kommune i

oktober 2008.

Del to vil ta for seg hvordan Gjerstad kommune kan implementere de parametrene vi
identifiserte i del 1 og videre gi forslag til hvordan de kan handtere veien videre i utviklingen

av Brokelandheia.

4 Metodefor innsamling av informasjon

4.1 Sekundeerdata

Sekundeerdata er data som allerede er innhentet av andre enn deg selv og som er gjort
tilgjengelig for deg i etterkant (Flowerdew & Martin 1997). Gjerstad kommune har gjort de
foreliggende arealplaner og strategidokument, samt bl.a. samarbeidsavtalen mellom
kommunen og sentrumsforeningen og utkast til utviklingsplanen for Brokelandsheia
tilgjengelige for bruk som grunnlag for prosjektoppgaven. Oppgaven baserer seg ogsa pa en
del overordnete dokumenter, som veiledere fra departementene. Disse dokumentene blir &
se pa som sekundeaere data. Dokumentene representerer ikke radata, men bearbeidet
materiale som har oppstatt i en kontekst med klare mal for utarbeidelsen.
Radatainnsamlingen og fremstillingen er som regel preget av prioriteringer i trad med
utarbeidelsens formal. Malene som er satt for eksempel for strategidokumentene og som
har preget resultatet, trenger ikke vaere de samme som en setter seg ved senere analyser av
de samme dokumentene. Dette er et viktig aspekt a vaere klar over ved bruk av

sekundaerdata. Dataene er formet for a oppfylle mal som kan divergere fra dine egne.



4.2 Kvalitative data og primardata som intervju

Kvalitativ forskning har et kontekstuelt fokus. Konteksten er noe som kommer til syne utover
i prosessen heller enn noe som er fremstilt pa forhand. Et annet kjennetegn er at kvalitativ
forskning er basert pa fortolkninger. Man vil i en kvalitativ tradisjon prgve a forholde seg til
et holistisk verdensbilde. (Rossman and Rallis, gjengitt av Liamputtong & Ezzy 2005). Vi har i
denne oppgaven hatt et kvalitativt utgangspunkt i vare metodiske framstillinger og i vare
gjiennomfgrte intervjuer med interessenter om utviklingen av Brokelandsheia. Nar det er

snakk om resultater av intervjuene kan vi skille mellom 3 typer data:

- Data som klassifiserer mennesker. Dette kan for eksempel veere omstendigheter og
milj@, respondent variabler. Andre eksempler kan veere lokalisering, alder, Ignn etc.

- Data relatert til folks oppf@rsel. Hvor ofte drar de pa kino, hvor handler de...?

- Data relatert til folks holdninger, meninger og tro. Dette er den vanskeligste
kategorien a innhente data fra, siden kategorien nettopp inneholder personlige
preferanser og vil lett kunne veaere utsatt for uzerlighet, holdningspavirkning for
eksempel gjiennom ledende spgrsmal og personlige maktrelasjoner og strategier

(Flowerdew & Martin 1997).

Det overordnete malet med var undersgkelse gikk i stor grad ut pa a identifisere data
relatert til folks holdninger. Vi gnsket a identifisere de ulike interessenters holdninger til
utviklingen av Brokelandsheia. Bade med tanke pa utviklingen fram til i dag og hvordan den
ber bli i framtida. Nar det kommer til hvordan utviklingen vil bli innebzerer dette et syn pa
hvordan andre interessenter enn en selv skal eller bgr virke for et best mulig resultat i
respondentens gyne. Det er klart slike meninger er farget av egne erfaringer, det ligger
nettopp i definisjonen av en mening. Et problem er a skille hva som er faktiske forhold og
hva som er forsgk pa a fordreie samtalen eller intervjuet i en favoriserende retning. Dette

enten ved a holde tilbake informasjon eller ved a gi feilaktig informasjon.

Vi valgte en intervjuform som en samtale hvor respondentene kunne fa forklare sine egne
synspunkter og meninger med sine egne ord. Dette i stedte for ferdigformulerte
svaralternativer de kunne ta stilling til (Flowerdew & Martin 1997). | flere av intervjuene

dukket det opp aspekt vi ikke hadde forutsett og inkludert i spgrsmalene vare. Det ble derfor



i enkelte tilfeller ngdvendig a fravike intervjuoppsettet for a fglge opp tradene med videre
sporsmal. Slik sett var dette en god metode som ga rom for a fglge disse tradene med
oppfelgingsspgrsmal. Her ligger den stgrste utfordringen ved et slikt ustrukturert intervju.
Man ma hindre at fokus ikke flyttes, for a veere sikker pa @ ende opp med svar pa de

spgrsmalene man gnsker a fa besvart (Flowerdew & Martin 1997).

Intensjonen bak intervjuet var ikke a skaffe representative svar, men heller a forsta hvordan
de ulike interessentene ser og oppfatter ting. Intervjuene ble ogsa avholdt der
respondentenes hadde sitt daglige virke, noe som kan ha bidratt til 8 skape en mer avslappet
kontekst. En slik form for intervju er et sosialt mg@te og interaksjonen skjer etter hvordan
man oppfatter hverandre. Det var derfor viktig for oss a presisere var rolle som uavhengig i

mgte med de ulike interessentene.

5 Stedsanalyse
“Stedsanalyse er en metode for systematisering av kunnskap for a forsta stedets historie,

situasjon og framtidsmuligheter” (Miljgverndepartementet 2003:3).

Et steds framtidsmuligheter er naert knyttet til stedets egenskaper og egenart. For a klare a
stake ut veien videre er det viktig a identifisere hva man har a bygge videre pa.
”Byggeklossene” kan deles inn i de fysiske og ikke fysiske. Innunder de fysiske klossene
kommer elementer som landskap/grgntomrader og bebyggelse/bebyggelsens organisering.
De ikke fysiske byggeklossene kan vaere vanskeligere a identifisere. Identitet og stedsfglelse
kan vaere eksempler pa ikke fysiske aspekt ved steder. En stedsanalyse bgr inkludere bade de
fysiske og de ikke-fysiske byggeklossene. | tillegg har Miljgverndepartementet (2003) satt

opp 4 punkter som bgr innga:

Historisk utvikling

Natur og landskap

Bebyggelsens organisering

Bygninger og andre enkeltelementer
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Det finnes ingen krav til stedsanalyser f@gr utarbeidelse av for eksempel planer, men planer i
seg selv bygger pa kunnskap om stedet. Slik kunnskap kan man erverves gjennom en
stedsanalyse. En ”stedsanalyse gir grunnlag for a forsta stedets forutsetninger og muligheter,
for a diskutere tiltak og framtidsbilder og for a fatte beslutninger” (Miljgverndepartementet
2003:3) Det skal vaere mulig @ se hvordan resultater og informasjon er hentet fram for 3
kunne forsta og diskutere en videre utvikling av stedet. Et resultat av en analyse trenger ikke
si noe om veien videre. Veien videre avhenger av ulike verdier og interesser i

lokalsamfunnet.

5.1 Avgrensning av stedsanalyse

Skal man i en stedsanalyse avdekke og beskrive alle aspekt ved et sted vil man kunne fa et
uoversiktlig bilde med mye overflgdig informasjon i forhold til det man trenger for a forsta
stedet i tilstrekkelig grad og viderefgre sitt arbeid.

Avgresning av studieomrade:

11



Norberg-Schultz (1992) som har jobbet mye med stedsidentitet argumenterer for en analyse
som inkluderer identitet eller “stedets and”. Ny og hurtig utbygging har mange steder fort til
det han kaller et ”stedstap”. Brokelandsheia har en relativt beskjeden historisk utstrekning.
Den utviklingen som har skjedd pa omradet har skjedd i Igpet av de siste 20 ar, men det er
forst i Igpet av de siste 10 arene det for alvor har begynt a skje ting. En analyse med et tungt
fokus pa for eksempel stedsidentitet fryktes i dette tilfellet a bli bilder av kommunen som
helhet og ikke stedet i seg selv. Derfor er ikke dette behandlet i analysen. Utviklingen av en
stedsidentitet vil imidlertid kunne bli viktig a fokusere pa i den videre utviklingen for at folk
skal kunne fgle et slags eierskap til stedet. Den historiske utviklingen er begrenset til de siste

20 arene.

12



5.2 Geografisk lokalisering

hienneseid

SBieliihel e S Y e,

{Riane)

lcgdrshe

Kart 2: Oversikt over Brokelandsheia lokalisering. (Kartdata er hentet fra norgeibilder.no)

Gjerstad kommune ligger i Aust- Agder helt pa grensen mot Telemark og grenser mot
Drangedal og Nissedal i nord, Risgr i sgr, Kragerg i gst og Vegarshei i sgrvest. Neermeste by
er Risgr med en befolkning pa ca 7000 mennesker. Med tog er det omtrent 3 timer til Oslo
og ca 1,5 time til Kristiansand. Kommunen har spredt bosetning fordelt over 3
bygdeomrader; Kirkebygda, Fiane og Sunde. | de siste arene har det vaert en

befolkningsvekst pa Brokelandsheia (Gjerstad kommune 2008?).

2 http://gjerstad.kommune.no/index.php?m=sider& m_action=vis&id=3
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5.3 Befolkningsutvikling/struktur

28,1 % av befolkningen i Gjerstad bor i tettsteder. De stgrste av disse er kirkebygda med ca

300 innbyggere, Fiane 300 og sunde med ca 300 innbyggere. Brokelandsheia har 70 boliger

og 100 mennesker (SSB 2008°).

15 ¢

Tegnforklaring
Ant bygninger per km2

-

[ 2-4 -

. -7

| ESSH

B -2
Veg

——— Jembane ¢ N
vann \ll'/ /,‘ 0 12502500 5000 Meters f
Mindre enn 1 bolig (unntatt materialet) -‘_7 g Malestokk 1:130 000

Kart 3:Bosettningsmgnster i Gjerstad kommune

De siste ti arene har Gjerstad totalt sett hatt en negativ befolkningsvekst. Denne er moderat,

men SSB estimerer at Gjerstad vil ha en befolkning pa samme niva som i 1986 innen 2025.

SSBs prognoser for Gjerstad er vist i tabellen under. Her estimeres det med en
befolkningsvekst pa ca 500 mennesker i Igpet av de neste 20 arene. Dette er en veldig
beskjeden befolkningsvekt sammenliknet med resten av Norge og Aust-Agder fylke. Den

siste tids naeringsvekst og satsing pa Brokelandsheia kan pa sin side pavirke vekstraten.

Hvordan utviklingen da vil se ut kommer litt an pa generelle trender i befolkningsutviklingen,

samt satsingen til Gjerstad kommune. Blir Brokelandsheia et attraktivt omrade a flytte til og

3

http://www.ssh.no/kostra/stt/i ndex.cqi ?spraak=norsk& nivaa=2& regionstype=kommune& faktaark=10747712281

69132& regioner=default @def aul t& kol onne=0& event=ny& mal=region& cookie=0
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kommunen legger til rette for boligutvikling, da er det naturlig a vente en hgyere
befolkningsvekst.

Befolkningsframskriving for Gjerstad kommune

Gjerstad
31.12.2007
Arstall 2008 2009 2010 2015 2020 2025 2030
Folkemengde 2519 2530 2545 2640 2766 2900 3039

(SSB 2008, Befolkningsframskrivning basert pa middels vekst®).

Figuren nedenfor viser aldersstrukturen i Gjerstad kommune. Det som kan tolkes ut i fra
denne tabellen er at en stor andel av befolkningen er mellom 35- 60 ar. Det er videre en
ganske stor andel barn og unge mellom 10-16 ar. Det er relativt fa mennesker mellom 20-35
ar i Gjerstad. Spesielt er det fa kvinner i alderen mellom 30-35, kontra menn i samme
aldersgruppe. Man skal vaere forsiktig med a trekke for bastante konklusjoner ut av slik
statistikk. Skal man likevel prgve a forklare arsaken til hvorfor Gjerstad har en ganske lav
andel mennesker mellom 20-35, er en mulig grunn at mange mennesker i den aldergruppen
reiser til stgrre steder i forbindelse med studier og arbeid. En annen mulig forklaring at
mange unge sgker steder med mer variert og st@rre kulturtilbud. En utfordring for Gjerstad
kommune som har hatt en negativ befolkningsvekst de siste 20 arene vil vaere a kunne
tiltrekke seg en befolkning som ogsa kan ta seg av den gkende eldre generasjonen. Desto
flere gamle innbygger pr unge, jo st@rre vil aldersavhengighetskvoten veere.
Aldersavhengighetskvoten er antall mennesker som ikke er i arbeidsdyktig alder(65 +) delt
pa de som er i arbeidsdyktig alder (20-65). Multipliserer man tallet man far med 100 finner
man det antallet mennesker som er gkonomisk avhengige per 100 arbeidsdyktige innbygger
(Rowland 2003). Det er et viktig poeng at antall mennesker som er avhengige av mennesker i
arbeidsdyktig alder ikke blir for hgy. Dette kan bety gkonomiske problemer for kommunen,
men ogsa problemer i sysselsetting av nok folk til 3 ta seg av de ulike funksjonene i

kommunen.

* http://www.ssh.no/kommuner/0911
15



Figur 1: Alderspyramide for Gjerstad kommune (SSB4 )

34,6 % av arbeidstakerne som er bosatt i Gjerstad er arbeidspendlere (SSB 2008), dette
innebaerer at man jobber i en annen kommune enn den man er bosatt i. Dette gir en
indikasjon pa at ikke er nok jobber i kommunen, eller nok jobber som fenger innbyggerne i
Gjerstad. En mate a hindre dette pa vil vaere 3 gke variasjonen av de ulike bedriftene som

finnes i omradet slik at alle mulige mennesker kan arbeide pa Brokelandsheia.

5.4 Brokelandsheia: Geografisk lokalisering

Brokelandsheia er lokalisert ved E18 mot Kristiansand, s@r i Gjerstad kommune. Omradet
ligger inntil E18 med direkte avkjgring fra Europavegen. 25 000 personer kan na
Brokelandsheia innenfor en kjgretid pa 30 min, 400 000 mennesker bor innenfor en drgy
times biltur(Brokelandsheia 2008>). Det er ca 10 minutters kjgring til kirkebygda, hvor
kommune administrasjonen er lokalisert. Stgrstedelen av omradet ligger vest for E18, men

det er ogsa noe boligutviklingen s@rgst for Brokelandsheia.

5 http://www.Brokel andsheia.no/index2.htm
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Bilde 1: Brokelandsheia fra gst (Gjerstad kommune)

5.4.1 Historisk utvikling

Opprinnelig var Brokelandsheia et skogsomrade regulert til industriformal, i Igpet av de siste
20 arene har Brokelandsheia blitt Gjerstad kommunes hovedomrade for nzeringsutvikling.
Gjerstad mekaniske verksted ble etablert i 1988 og kort etter fulgte Lyngrillen og Statoil. |
forbindelse med utvidelsen av E 18 ble Brokelandsheia et samferdselsknutepunkt og i arene
etter 2000 fikk man etablert bade service- og industribedrifter. | dag finnes det rundt 30
virksomheter og 300 mennesker har sin arbeidsplass pa Brokelandsheia. De siste arene er
Brokelandsheia blitt et sted der folk har valgt a bosette seg. Det er ca 70 boenheter som
huser rundt 100 mennesker. Disse er bosatt i sentrumsgaten og i et nytt boligfelt etablert

vest for naeringsomradet (Econ 2007).
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Bilde 2:Flyfoto over som viser Brokelandsheias utvikling. (Bildene er gjort tilgjengelige av Gjerstad kommune)
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5.4.2 Landskapsanalyse

Kart 4: Landskapstrekk for Brokelandsheia

Pa det modellerte kartet over ser vi fire fremtredende elementer som setter preg og
forutsetninger for Brokelandsheia. Den r@de linjen representerer en barriere som effektivt
deler omradet i to i form av E18. De lysegrgnne omradene representerer flater i
landskapsrommet, mens de mgrkegrgnne omradene er hellende terreng. Hvite omrader er
sma flater som ikke er funnet store nok til a danne sammenhengende flater eller sa

representerer det toppunkt. Vann og bekker er ogsa illustrert.
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5.4.3 Arealbruk

- Industri
I:l Bolig og nzering
Veg

Vann

" Y I}
02040 80 Meters vy | j
L IS i 1/ Il Heydekurver

Kart 5: Bruk av bygningsareal i 1:3000

Brokelandsheia er et variert senteromradet med en ganske klar arealinndeling. Rett vest for
E18 er naeringsomradet med noen boliger og vest for dette igjen et rent boligomrade.
Omradet helt nord er forbeholdt industri. Den gaten vi har definert som sentrumsgate er

gaten med naering pa hver side av vegen.

| dag preges Brokelandsheia av & veere et omrade under utvikling. Det er flere bygninger
under oppf@ring og stadig blir nye tomter tilrettelagt for utbygging.

Kartet til ovenfor viser dagens arealbruk pa Brokelandsheia. | tillegg er det to bygg under
oppfering. Den ene er en matbutikk som skal vaere ferdig november 2008 og den andre
planlagte bebyggelsen er en dyrehage som skal vaere ferdig i 2009. Begge er lokalisert helt

s@r i sentrumsomradet vest for Cinderella hotell.
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5.4.4 Bebyggelsesstruktur

Byggene pa Brokelandsheia er sentrert rundt en hovedgate med bebyggelse pa hver sin side
av vegen. Pa Vestsiden av denne sentrumsgaten er det ganske tett mellom byggene og lite
rom for fortetting, mens pa gstsiden av gaten er det store ubrukte areal mellom hver
bygning. Ved enden av gaten, helt sgr i sentrumsomradet er det to bygninger som naturlig
avslutter gaten og leder ut mot E18. Helt nord munner gaten gradvis ut i Rv 418.

Pa Vestsiden av sentrumsgaten er det 2 og 3 etasjers trehusbebyggelse med naeringi 1

etasje og boliger i 2/3 etasje

Bilde 3 Typisk naerings/boligbygg pa Brokelandsheia

Det er spesielt de fgrste byggene som dukket opp pa Brokelandsheia som har denne
byggestilen. Det er to bygg som skiller seg ut med store grunnflater. Det er mye “rom”
mellom de ulike bygningene og parkeringsreal ved siden av de fleste bygningene. Videre har
man et boligfelt bestdende med eneboliger i kjede og tomannsboliger plasser litt i hgyden,
vest og "ovenfor” for sentrumsgaten. Cinderella hotell er et av de byggene som skiller seg ut
fra sentrumsbebyggelsen. Hotellet har gresstak (med geiter pa) og er av en helt annen

byggeskikk enn de andre byggene pa Brokelandsheia.
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Bilde 4 Cinderella hotell

5.4.5 Trafikale forhold

Brokelandsheia er i stor grad lagt opp til bilbasert bruk. Hvor man i tillegg til 3 matte kjgre dit
ogsa skal kunne kjgre mellom de ulike senterfunksjonene og parkere ved inngangen til hvert
bygg. Dette har fgrt til at det er store parkeringsareal foran eller ved siden av bygningene i
sentrum. Det er tillegg lagt opp til parkering langsetter hovedgaten. Man far fglelsen av en
veldig apen og langstrakt sentrumsgate uten noen szrlig klar begynnelse eller slutt. Det er
fortau pa begge sider av hovedgaten og opphgyde gangfelt. Gangfeltene er verken merket

med zebrastriper eller skilt.

Det er to innkjgrsler til Brokelandsheia, den ene fra E18 og den andre fglger Rv 418.
E18 gar gjennom Gjerstad og har direkte avkjgrsel til Brokelandsheia. Brokelandsheia er slik

blitt et samferdselsknutepunkt for trafikken mellom Oslo og Kristiansand og vestover.

Bilde 5 Bilde som viser én av mange parkeringsplasser pa Brokelandsheia.

22



5.4.6 Neering

Kommunen har hatt en aktiv rolle i utviklingen av naeringsomradet Brokelandsheia. De har
kjopt opp areal og opparbeidet tomter til utbygging, for sa a selge dem til de foretak som
matte vaere interessert. Tomtene planeres og tilrettelegges med teknisk infrastruktur slik at
tomten er mer eller mindre byggeklar. Deretter kan interessenter kjgpe enten “ratomter”
(kun planerte tomter) eller tomter tilkoblet veg, vann og avlgp. Kommunen har investert
flere millioner kroner arlig pa dette prosjektet, og inntil januar i ar var tomtene ogsa kraftig
subsidiert. Ved a selge subsidierte tomter gikk kommunen med et arlig underskudd. Dette er
a regne som et kortsiktig underskudd som forventes a gi inntjening pa lang sikt i form av gkt
folketall og en gkning i naeringsvirksomhet. Fra og med 2008 er tomteprisen nesten doblet,
men kommunen mener fortsatt at omradet er attraktivt og har etter prisgkningen fortsatt
mottatt forespgrsler fra interessenter angdende tomter pa Brokelandsheia. Arsaken
kommunen gir for gkningen i tomteprisen er at de na mener omradet er attraktivt nok til
tiltrekke seg bedrifter uten subsidiering av tomteprisene (Intervju med radmannen i Gjerstad

kommune 2008).

Nedfor ser man kart over de ulike service- og industribedriftene lokalisert pa Brokelandsheia,
totalt rundt 30 virksomheter er etablert her i dag. Det er flest bedrifter innen handel og
service (tertizernaering), eksempelvis: Lege, bank, klesbutikker, dagligvarebutikk og et hotell.
Det er ogsa lokalisert en del offentlig funksjoner som lensmannskontor og postkontor. Tre av
bedriftene kan kategoriseres som sekundaernaring, det er Gjerstad mekaniske verksted,
Bjordammen byggsenter og Viking. Dog de to sistnevnte har ingen vareproduksjon, men
krever store areal til lagring av tyngre maskiner og har sdledes mye av de samme

egenskapene som industrinzeringer har.
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Kart 6: Kart som viser dagens bedrifter pa Brokelandsheia (Gjerstad kommune 20086)

Det er etablert en sentrumsforening pa Brokelandsheia. Nedfor er et kart som viser
medlemmene i foreningen og dets ansvarsomrade. Medlemmene utgjgres av bedriftene
innenfor sentrumsomrade vist nedenfor. Ansvarsomradet kan utvides om det er behov for
det. Styret bestar eieren av Statoil, tidligere dagligleder av Sparmat(na Eurospar) og eieren

av Lyngrillen. Disse har styrt sentrumsforeningen i over 10 ar og har vaert med a etablere de

5 http://www.gj erstad.kommune.no/index.php?m=sider& m_action=vis&id=154
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ferste kommersielle funksjonene i omradet. Sentrumsforeningen har en utbyggingsavtale

med Gjerstad kommune, der foreningen tar alle kostnader med vedlikehold og drift av park,
uterom og parkeringsareal etter at kommunen har fatt de pa plass. Framtidige bedrifter som
etablerer seg innenfor det arealet som skal drives av foreningen er pliktig til & bli medlem og

ta sin del av vedlikeholdskostnadene.
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Kart 7: Sentrumsforeningens ansvarsomrade (Gjerstad kommune 2008)

5.4.7 Forholdet til eksisterende planer

| kommuneplanens arealdel 2006 -2018, vedtatt av kommunestyret 22.06.2006 er
Brokelandsheia vist som omrade for eksisterende og framtidig bolig, kontor, og nzering. |
bade samfunns- og plandelen av kommuneplanen vektlegges viktigheten av naeringsutvikling
i Gjerstad kommune en rekke ganger, da med Brokelandsheia som viktigste satsningsomrade
(Gjerstad kommune 2006). Visjonen for Gjerstad kommune i denne planperioden er:

“Gjerstad best ndr det gjelder” og kommunen har satt tre hovedmal for denne planperioden:
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- Et neeringsliv i vekst og arbeid for alle.

- Etsikkert og godt bo- og servicetilbud.

- Ei mangfoldig og aktiv bygg som skaper trivsel og utvikling. (Gjerstad kommune
2006). Kommunen har ogsa satt av et areal til framtidig jernbaneomrade i
kommuneplanen.

Utsnitt over Brokelandsheia i kommuneplanensarealdel:

- BROKELANDSHEIA
S |

-

¥
- Y
w200 300 400 SOm P, 5.

" Haydelurve 5m >

Kart 8: Utsnitt fra kommuneplanens arealdel, Brokelandsheia.

| 2002 ble det laget en kommunedelplan for Brokelandsheia. | den nye Kommuneplanen er
ikke denne revidert og her skriver man at det har vaert en del avvik fra kommunedelplanen
til Brokelandsheia, der det viktigste avviket er at man har tillatt boliger i Naeringsomradet
(Gjerstad kommune 2002 og 2006). Forelgpig ligger det ingen reguleringsplaner for omradet,
men kommunen har en avtal angaende vedlikehold av utearealene pa Brokelandsheia med

sentrumsforeningen.
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5.4.8 Framtidige planer og visjoner

Kommunen holder pa med flere planer og uttredelser for Brokelandsheia, en av dem er en
reguleringsplan for omradet. Allerede i 01.12.2004 ble det bestemt at det skulle settes i
gang reguleringsplanarbeid(Gjerstad kommune 2004’). Det er usikkert ndr denne planen blir
ferdigstilt, men den er ment ferdigstilt innen utgangen av 2008. Det er ogsa satt i gang et
arbeid med en utviklingsplan. | forbindelse med dette skal det avholdes en plansmie i mars
2009. Formalet med utviklingsplanen er a legge grunnlaget for en god styring av utviklingen
pa Brokelandsheia, bade pa kort og lang sikt, knyttet til blant annet: arealbruk, infrastruktur,
miljg, trivsel og markedsfgring. Planen skal ha et 20- ars perspektiv og skal etter planen pa

hgring 01. 05.2009

5.4.9 Grenlandsbanen

S¢rlandsbanen gar i dag gjennom Gjerstad og stasjonsomradet ligger lokalisert i kirkebygda.
Stortingen vedtok i 2001 a utvikle grenlandsbanen. En ny jernbanetrase fra Kristiansand til
Oslo. Det som skiller denne trassen fra sgrlandsbanen er en ny ytre korridor langs kysten
mot Larvik og innom Skien/Porsgrunn, istedenfor “omvegen” gjennom store deler av
Telemark. Grenlandsbanen reduserer reisetiden fra Kristiansand til Oslo fra ca 4,5 timer ned
til 3 timer og 15 minutter. Bakgrunn for etablering av Grenlandsbanen er a gi et bedre
jernbanetilbud i de befolkningstette omradene mellom Oslo, Drammen via Vestfold og
Grenland til Kristiansand og & gke kapasiteten pa strekningen. | forbindelse med dette vil det
opprettes en ny jernbanestasjon og trasé i Gjerstad kommune. Den nye traseen vil ga
gjennom Brokelandsheia og ny stasjon vil lokaliseres vest for dagens sentrumsbebyggelse og
E18. Grenlandsbanen kan bidra til 3 gjgre Brokelandsheia til et kollektivknutepunkt sentralt i
regionen og apner for en pendling til og fra byer som Skien, Porsgrunn og Larvik. Lokalisering
av ny jernbanestasjon samt etablering av Grenlandsbanen vil vaere et viktig hensyn a ta

stilling til forbindelse med en videre utvikling av Brokelandsheia (Jernbaneverket 20018).

7 http://gj erstad.kommune.no/index.php?m=nyhet& m action=vis arkiv&type=4&inn aar=2004

8 http://www.jernbaneverket.no/pros ekter/pl anl agte/ Grenl andsbanen/
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Kart 9: Vedtatt trase for Grenlandsbanen (Gjerstad kommune)

6 Intervjuer

Under vart studieopphold i Gjerstad kommune i begynnelsen av oktober 2008 utfgrte vi fire
dybdeintervjuer med mennesker som har sentrale posisjoner med tanke pa videre utvikling
av Brokelandsheia. Dette var ordfgreren i Gjerstad kommune, styret i sentrumsforeningen,
stedsutvikleren for Broklandsheia og radmannen i Gjerstad kommune. Rddmannen og
stedsutvikleren inngar i kommuneadministrasjonen. Sentrumsforeningen er en samling av de
fleste bedrifter som driver naeringsvirksomhet eller eier tomter pa Brokelandsheia(se kart
s.23) Hensikten med foreningen er blant annet a8 fremme synspunktene de naeringsdrivende
pa Brokelandsheia, samtidig skal de ha ansvar for fremtidige drift av utearealene som inngar

i sentrumsforeningens driftsomrade.

Det viktigste for oss med disse intervjuene var a finne ut hvilket syn de ulike interessentene
har pa utviklingen som har skjedd. Hvordan den har foregatt og hvilke mal og premisser de
har tenkt seg for Brokelandsheias videre utvikling. De ble stilt spgrsmal knyttet til punktene

nevnt under.
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6.1 Utviklingsprosessen:

Sentrumsforeningen var ganske klar pa at uten pionerene som Lyngrillen og Statoil som
startet a drive naering i et planlagt industriomrade ville det vaert darlig med servicenaering pa
Brokelandsheia i dag. Videre kommer det fram at kommunen har gjort mye for a
tilrettelegge for naeringsutviklingen. Blant annet har de subsidiert tomteprisene, og

tilrettelagt tomtene ved planering og teknisk infrastruktur.

Alle de spurte mente at medvirkningsprosessen har veert bra mellom kommunen og de
naeringsdrivende. Her hadde man hatt samtaler og man hadde kommet fra til en driftsavtale
angaende utearealene i sentrum. Stedsutvikleren mener utviklingen har skjedd sa fort at
man har nesten ikke rukket a tenke seg om og at dette har da gatt litt pa bekostning av
medvirking og deltakelse fra lokalbefolkningen. Alle mener at utviklingen har skjedd veldig

fort, men ikke for fort. Utviklingen kunne kanskje veaert mer helhetlig.

6.2 Framtidig utvikling:

Det er et stort potensial pa Brokelandsheia, men de ulike interessentene er uenige om
hvordan utviklingen bgr forega. Ordfgrer er klar pa at man ma la markedskreftene styre,
men sentrumsforeningen er bekymret for at mange like bedrifter vil etablere seg pa
omradet. Brokelandsheia er etter deres oppfatning har ikke et stort nok kundegrunnlag til
duplisering av bedrifter. Derfor gnsker de en eller annen form for regulering pa akkurat det
punktet. Nar det gjelder bebyggelsens utforming og stgrrelse og parkeringsplasser mener de
at man ma bestemme selv. Radmannen og stedsutvikleren mener at markedet ikke kan
regjere alene. Det alle enes om er at det godt kan komme en besgksmagnet til omradet,
gjerne i form av en Clas Ohlsson eller liknende. Det store ville vaert et IKEA. Alle ser ogsa
fram til at den nye matvarebutikken Eurospar dpner. Sentrumsforeningen er veldig skeptisk
til en fortetting av sentrumsomradet. Muligheten folk har til 3 kjgre mellom hver destinasjon

og kunne parkere foran hvert bygg, mener de er en av de stgrste styrkene til omradet.
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6.3 Boliger pa Brokelandsheia?

De ulike interessentene er uenige i synet om det bgr vaere boliger pa Brokelandsheia.
Sentrumsforeningen mener det ikke er gnskelig, men ser at det kanskje er uunngaelig. Skulle
det utvikles som boligomrade bgr naeringen i sa fall ha fgrste prioritet ved
interessekonflikter. Ordfgreren synes ikke det er ngdvendig at Brokelandsheia utvikles til et
sted. Det bgr fortsette a vaere et handelsomrade. Administrasjonenes holdning er at boliger
vil berike omradet og at er en naturlig utvikling. Man ser i dag at folk gnsker & bosette seg pa

Brokelandsheia.

6.4 Forutsigbarheten i utviklingen

Sentrumsforeningen savnet forutsigbarhet i utviklingen som har vaert. Men sier videre at det
hadde veert vanskelig a skape forutsigbarhet og samtidig ha hatt like rask utvikling. Dagens
situasjon opplever de som tungvinn. Det er vanskeligere a na fram a pavirke utviklingen og at
de ikke orker a engasjere seg i like stor grad som tidligere. | den videre utviklingen kunne de
tenkt seg mer forutsigbarhet, slik at de visste hva som kommer og nar det kommer. Samtidig
mente de at det ikke var noen vits i a ha en reguleringsplan for omradet. Dette mente de kun

ville bli et flyfoto av omradet.

6.5 Markedsfgring

Kommunen har veaert aktive gjennom tilrettelegging av tomter og slik kan sies a bidra
indirekte, mens neeringslivet har vaert aktive blant annet gjennom temadagene
"Brokelandsheiadagene” som er et festmarked hvor opptil 20 000 mennesker samles for
kultur, handel, lek, konkurranser og opptredener. Radmannen papeker at nar det gjelder
framtidig markedsfgring er det viktig @ engasjere unge mennesker som kan bidra til at
kommunen skaffer jobber som tiltrekker unge mennesker og som gj@r at de etter endt
utdanning velger a3 komme tilbake til Gjerstad. Stedsutvikleren mener det fgrst og fremst bgr

vare de ulike bedriftenes ansvar & markedsfgre stedet.

30



6.6 Vare tanker

Det er litt uenighet om hva som bgr vaere malet for en framtidig utvikling og dette kommer
av ulike oppfattinger om Brokelandsheia skal vaere et sted eller om det bare skal veere et
omrade der det drives nzering. | forhold til baerekraftig stedsutvikling er det svaert uheldig at
man har sa mange funksjoner som generer mye transport separert fra boligfelt. Bade med

tanke pa transport og bruk av opparbeidete anlegg.

Etter flere uformelle og formelle samtaler med ansatte i kommunen er det etter var mening
ikke ubegrunnet at sentrumsforeningen synes det har veert lite forutsigbarhet i utviklingen
av Brokelandsheia. Etter var meningen vil den forutsigbarheten de savner, kunne sikres
giennom en detaljplan for omradet. En detaljplan som ogsa inkluderer framtidige omrader
for utbygging samt bestemmelser til utforming og utnyttelse. Da ville krav til medvirkning
gjennom plan og bygningsloven utlgses ved regulering og slik sikret en apen og forutsigbar

prosess.

Det kan vaere grunn til 3 sette spgrsmalstegn ved en praksis hvor kommunen selger eiendom
uten at det foreligger noen rettslige bindende detaljplan for et omrade. Uten en juridisk
bindende plan for omradet finnes det heller ingen krav til medvirkning. De som star utenfor
selve handelen kan da utelukkes inntil det foreligger en tinglyst kjgpsavtale for eiendommen,
eller i ytterste konsekvens ved et eventuelt nabovarsel ved en byggesgknad. Ved salg av en
eiendom har kj@per ofte allerede avklart hva tomten skal brukes til og kjgper har som regel
klare oppfatninger til hvordan tomten skal utvikles og bebygges. Dette er et sent tidspunkt a
komme inn i en medvirkningsprosess og begrenser reelle medvirkningen. Vi har ogsa sett
eksempler hvor det foreligger byggesgknader og hvor disse har fatt en sveert rask

saksbehandling.

Et konkret eksempel vi hgrte om var omflytting av den tidligere trailerparkeringsplassen,
som tidligere var lokalisert vest for Cinderella hotell (kart s.22). Kommunen solgte unna
tomten, og da dette ble kjent vakte det stor frustrasjon fra lastbilsjafgrforeningen. De hadde
nemlig en avtale med Gjerstad kommune om at den parkeringsplassen skulle vaere der til

evig tid. Etter dette startet en omfattende prosess med a finne en tilsvarende god
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parkeringsplass. Man endte med a plassere den utenfor sentrum, gst for E18. Flyttingen
skapte ringvirkninger og dermed reaksjoner fra det lokale neaeringslivet.

Poenget med eksemplet er ikke den endelige lokaliseringslgsningen av trailerparkeringen,
men prosessen som ledet fram til I@sningen. En skjult prosess kan skape usikkerhet og vaere
tillitsvekkende. Apenhet i prosessen med faste spilleregler, like for alle kan gjgre utviklingen
mye lettere og mindre konfliktfylt. Dette gjelder ikke bare i forhold til de utfordringer man
meter i dag, men ogsa i fremtiden. Man ma huske pa at de forhandlingspartnerne man har i
dag, ogsa vil kunne dukke opp rundt forhandlingsbordet i framtiden. Pa sikt kan
forhandlingsprosesser bli vanskelige dersom flere parter fgler de blir trakket pa eller fgrt bak

lyset.

7 Baarekraftig stedsutvikling

Stedsutvikling handler om a skape et attraktivt sted som sikrer bosetting og
naeringsutvikling. Innunder dette fglger: trivelige og trygge omgivelser, variert kulturtilbud,
gode mgteplasser. Dette er vel og bra, men stedsutvikling handler ogsa om arbeidsplasser,
verdiskapning og naeringsutvikling. Uten arbeid og neaeringsutvikling er det lite grobunn for
bosetting. Miljgverndepartementet har dessuten satt som krav at all stedsutvikling ma veere
baerekraftig: ”@kende klimatrusler og gkt forurensing innebaerer at vi ma utvikle og
planlegge stedene slik at vi reduser miljgbelastningen” (Miljgverndepartementet 2008:1 °).

Denne delen vil ta for seg hvordan sikre en baerekraftig stedsutvikling.

Begrepet baerekraftig utviklingen er mye brukt og det kan vaere vanskelig a fa en entydig
definisjon pa hva det faktisk betyr. Oppgaven vil na ta for seg begrepets opprinnelige mening
fra verdenskommisjonen i 1987, regjeringens forstaelse av begrepet i by og
tettstedsutviklingen og til sist en teorietisk tilnsermelse pa hvordan begrepet kan

implementeres i praksis i arealplanleggingen.

Verdenskommisjonens definisjon pa barekraftig utvikling er

9 http://www.regj eringen.no/nb/dep/md/temalplanlegging plan-
og_byagningsloven/by og tettsted/Stedsutvikling-2.html 2id=476451
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"en utvikling som imgtekommer dagens behov uten d gdelegge muligheten for at
kommende generasjoner skal fG dekket sine behov” Dette omfatter d dekke behov, spesielt
grunnbehovene til verdens fattige, som bgr gis farste prioritet. Samt ideen om
begrensingene som dagens teknologi og sosiale organisering legger pd miljgets muligheter til

d imgtekomme dagens og framtidens behov? ” (Brundtland et. al. 1987 s 42).

Hva innebaerer dette i praksis for tettstedsutviklingen i Norge? Kommunal- og
regionaldepartementet har formulert disse malene angdende baerekraftig by og
tettstedutviklingen i Norge:

”Den gkonomiske utviklingen ma skje innenfor de rammer som naturgrunnlaget setter, og
miljgbelastningen md begrenses” (Kommunal og regionaldepartementet 1997%).

Med dette menes en mer effektiv arealbruk og gkt vektlegging av gjenbruk og revitalisering
av eksisterende kulturmiljg og bygningsressurser. Det ma satses pa redusert forbruk av
energi og andre ressurser og mindre forurensning av luft, jord og vann slik at

miljgbelastningen begrenses.

7

“Rammer for gode levekdr, helse og trivsel ma sikres for byenes og tettstedenes befolkning

(Ibid).

Dette betyr a sikre gronne omrader til rekreasjon og friluftsliv og redusere fysiske
miljgbelastninger som kan pafgre befolkningen helseproblemer. Gode boforhold ma sikres
gjennom utvikling av gode boligomrader og naermiljger. Historiske og kulturelle verdier ma
tas vare pa som grunnlag for stedstilhgrighet og identitet, og det ma skapes trivelige og
vakre omgivelser og bygningsmiljger. Fysiske strukturer som gir befolkningen lett
tilgjengelighet til daglige funksjoner ma utvikles. Likesa ma det legges til rette for

miljgvennlig praksis og reell folkelig deltakelse og innflytelse i planleggingen” (lbid)

Hvis man sammenlikner malene til Kommunal- og regionaldepartementet med
Verdenskommisjonens definisjon pa baerekraft er fgrstnevntes forstaelse av begrepet mer

operasjonalisert med tanke pa hvilke fokusomrader en barekraftig tettstedsutvikling skal ha.

10 http://www.regj eringen.no/nb/dep/krd/dok/regpubl/stmel d/19971998/Stmel d-nr-28-1997-98-.html 2id=191587
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Dette framfor verdenskommisjonens definisjon, som kun sier at man skal dekke behov pa en
baerekraftig mate. Likevel ser man at det er vanskelig a vite hva man skal gjgre i praksis i
arealplanleggingen, Hvilke virkemidler og grep kan planleggere gjgre for 3 oppna Kommunal-

og regionaldepartementets mal?

Det er skrevet mye om dette teamet, bade nasjonalt og internasjonalt. | artikkelen
beerekraftig utvikling hva kan arealplanleggerne gjgre? identifiserer Petter Naess (2000) ulike
krav til en baerekraftig arealplanlegging. Pa et overordnet niva formulerer han kravet om en
baerekraftig utvikling av arealdisponering, bebyggelse og teknisk infrastruktur slik:

“For at utviklingen av arealbruk, bebyggelsesstruktur og infrastruktur i et omrade skal kunne
kalles baerekraftig ma den sikre innbyggerne akseptabelt velferdsnivd som kan opprettholdes
i framtiden, og som ikke er konflikt med baerekraftig utvikling for jorden som helhet” (Naess
2000:5).

Han operasjonaliserer malsettingen ved hjelp av 5 kriterier:

1. Reduksjon av omradets energibruk og utslipp per innbygger til et niva som er forenlig
med de gkologiske og fordelingsmessige kriteriene for en mer baerekraftig utvikling
pa verdensbasis.

2. Lavest mulig omdisponering og inngrep i naturomrader, gkosystemer og produktiv
jordbruk.

3. Lavest mulig forbruk av miljgmessige belastende byggematerialer.

4. At ”apne” materialstremmer der naturressurser omformes til avfall, erstattes med
lukkede kretslgp som i st@rre grad baseres pa lokale ressurser.

5. Et sunt miljg for byen/stedets innbyggere, uten helseskadelig forurensing og stgy, og
med tilstrekkelig grenne omrader til at befolkningen kan oppleve naturen og leere a

sette pris pa den.

Hvert av disse kriteriene er viktig for a fa til en baerekraftig by og tettstedsutvikling og Naess
foreslar videre hvordan disse hensynene kan implementeres i ulike typer arealbruk. Petter
Naess gar gjennom en rekke arealbruksfaktorer som pavirker byers gkologiske baerekraft.
Denne oppgaven vil ikke ga gjennom alle, men henviser heller til artiklene barekraftig

utvikling, hva kan arealplanleggerne gjgre? (Naess 2000) og NIBR rapportens vurdering av
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bymiljgindikatorer Naess m.fler. 1998). Oppgaven vil na ta for seg noen viktige

arealbruksfaktorer, og hvilken betydning de har for en baerekraftig stedsutvikling.

7.1 Tetthetibebygde omrader

Hey befolkningstetthet betyr at en forholdsvis liten del av de ubebygde omrader er brukt for
a gi plass til bygninger og infrastruktur. Dette betyr at disse omradene kan benyttes om
friareal/rekreasjonsareal, jordbruksomrader eller generelt veere fritt for menneskelig
inngrep. Med dagens raske befolkningsvekst er gode jordbruksareal blitt et viktig politisk
tema, og i 2006 ble jordvernet innskjerpet. Det er fastsatt et nasjonalt mal om a halvere den
arlige omdisponeringen av de mest verdifulle jordressursene innen 2010. Dette innebaerer at
kriteriene for a bygge pa jordbruksareal ble enda strengere (Miljgverndepartementet
2006™). Videre uttalte Miljpverndepartementet i 2006 at: ”Kompakte byer og tettsteder gir
mindre transportbehov og bedre muligheter for milijgvennlige energil@sninger. Ekspansjon av
byer og tettsteder er lite gnskelig, og ofte heller ikke ngdvendig” (Miljgverndepartementet
2006"). Hgy befolkningstetthet gir kortere avstand mellom ulike funksjoner i sentrum og
kan legge til rette for bruk av kollektive og ikke-motoriserte transportmidler. Hgy tetthet kan
dermed gi redusert transportavstand og redusere bruken av motoriserte kjgretgy og fremme
bruken alternative transportmidler som sykkel, gange og buss. For arealplanleggingen
innebzerer hgyere tetthet ogsa en annen type boliger enn det man er vant til norske
tettsteder. Flere leiligheter og rekkehus framfor eneboliger med store tomter ma kanskje

veere normen framfor avviket i utviklingen av tettsteder skal vaere baerekraftig (Naess 2000).

Poenget med fortetting er bedre arealutnyttelse, dvs. stgrre aktivitet pr arealenhet. Man
skiller mellom to typer fortetting. Demografisk og fysisk fortetning. Demografisk fortetting er
gkt antall mennesker per arealenhet og fysisk fortetting er en gkning av gulvarealet innenfor
et omrade. Det er tre mater a fortette pa: Innfylling og komplettering,

omforming/gjenbruksfortetting og nybygging (Fiskaa 2000).

1 http://www.regj eringen.no/nb/dep/l md/aktuelt/nyheter/2006/Jordvern-1 nnskjerper-j ordvernet. html ?i d=424214

12 http://www.regj eringen.no/nb/dep/l md/aktuelt/nyheter/2006/Jordvern-1 nnskjerper-j ordvernet. html ?i d=424214
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7.2 Lokalisering av funksjoner

Tradisjonelt sett har mange steder i Norge en konsentrasjon av servicefunksjoner,
arbeidsplasser, restauranter og underholdningsfunksjoner lokalisert neaer eller i sentrum.
Samlokalisering av ulike funksjoner er et viktig virkemiddel nar det gjelder a fa redusert
energibruken til transport. Undersgkelser fra flere mellomstore og stgrre byer i Norge viser
at daglige reiser med motorisert kjgretgy er kortere blant folk som bor i indre strgk enn
blant folk som bor i utkanten (Naess 2000). Det er stor grunn til & tro at dette kan gjelde for
mindre byer og tettesteder i Norge dersom de ngdvendige servicefunksjonene en trenger fra
dag til dag faktisk er samlokalisert. Boliger, servicefunksjoner som butikk og kafé og
arbeidsplass lokalisert neer hverandre kan bidra til man reduserer behovet for bil, og kan ta i
bruk mer energieffektive transportmidler. Det hjelper lite at man kan ga til skole og
barnehage nar man allikevel ma kjgre til for 8 na alle andre destinasjoner. Dette innebarer
man ikke bgr plassere kommunale tjenester i ei bygd i kommunen og plassere neaering og

andre arbeidsplasser er i en annen.

7.3 Boligtyper

Valg av boligtyper kan ha mye & si for energibehovet til oppvarming. Bebyggelsesformene
som i best mulig grad bidrar til en hgyere tetthet gir ogsa lavere energibehov.
Blokkbebyggelse og rekkehus bruker mindre energi pa husvarme enn eneboliger. Dette fordi
varmen gar opp igjennom vegger og tak, framfor bare a forsvinne i Igse lufta. Videre er det
veldig ressursbesparende a tilrettelegge teknisk infrastruktur som vann, avigp, elektrisitet og
asfaltering til sammenhengende bebyggelse (Naess 2000). Ifglge beregninger gjort av
NAMIT—- (natur- og miljgvennlig tettstedsutviklings-) prosjektet vil oppvarmingsbehovet per
bolig i et prosjekt dominert av rekkehus og blokkbebyggelse ligge rundt 55 % lavere enn det
vil gjgre med eneboligdominerte alternativer til byutvikling (ibid). | tillegg til 3 vaere mindre
energikrevende er tradisjonen at leiligheter og rekkehus har mindre gulvareal enn
eneboliger. Siden 1960 har antall kvm pr innbygger doblet gkt fra rundt 22 m?til over 50 m?
(Wilhite & Norgard 2003). Mer arealbruk per innbygger gir mer energibruk og avfall per
innbygger. Valg av boligtyper sammenfaller med valg av byggematerialer. Stal og betong er
mer energikrevende materialer enn tre. Eneboliger, tomannsboliger og rekkehus bruker

tradisjonelt sett materialer som er mindre energikrevende enn materialene som brukes i
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heyblokker (Naess 2000). Videre er dette ogsa noe a tenke pa nar det gjelder naeringsbygg,
hvilket behov har man til bygget, og hvordan kan det bygges. Trenger man virkelig a bygge et
bygg av stal og beting om lokalet kun skal brukes til kontorvirksomhet eller handel?

Et viktig poeng Naess nevner er at den eksisterende bebyggelsen og arealbruken setter
restriksjoner hvor mye som egentlig kan forandres (Naess2000). Dette sier seg selv at det blir
litt poenglgst a bruke mye penger og energi pa a rive bygg og gjgre om pa bebyggelse som
det i bunn og grunn ikke er noe feil med. Dette kan innebzere at man noen steder ma
lokalisere funksjoner der det ikke er helt optimalt eller bygge i en stil og form, eller med

materialer som ikke alltid er de mest ressursbesparende

7.4 Infrastruktur for vann, avlgp og avfall (teknisk infrastruktur)

For a redusere energibruk og utslipp i forbindelse med vann, avilgp og avfall er det et mal a
ga fra apne kretslgpt til lukkede kretslgp. Dette innebaerer at man fgrer det avfallet og
vannet som ikke er for forurenset raskt tilbake til naturen, og ikke til store renseanlegg, for

sa a slippe det ut i havet, brenne det eller slenge det pa sgppeldynga.

Den tradisjonelle Igsningen for behandlingen av vann, avlgp og avfall i byer har vaert
sentraliserte systemer. For a oppna lukkede systemer etter denne modellen kreves et godt
utbygd VA-system samt et system for transportering av avfallet til sentraliserte
spppelanlegg. Dette er veldig kostbart i omrader som allerede er utbygd.

Tanken bak lukkede sentraliserte systemer er a rense avlgpsvannet og slam og liknende og
deretter frakte det til bondegarder for gjenbruk. Sgppelet sorteres og det som ikke kan
gjenbrukes blir brent i forbrenningsanlegget og brukes videre som energi gjennom

fiernvarmeanlegg (Naess 2000).

Desentraliserte lukkede kretslgpslgsninger for vann og kloakk innebaerer a bruke ulike typer
vann til ulike formal. Behandlet drikkevann brukes til personlig hygiene og drikkevann.
Renset gravann brukes til vasking og liknende. Mens toalettspyling skjer med urensket
gravann. Nar det gjelder kloakkbehandling, kan dette Igses med komposteringstoaletter og
septiktanker, videre finnes det ogsa systemer der man separer fast og flytende kloakk(Naess

2000). | Sverige har man ogsa eksperimentert med overflatevannsbehandling i dagen. Det vil
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si at regn og smeltevann fraktes i apne kanaler og inn i dammer og omrader i lokalmiljget
som ikke er dekket av asfalt. Det er flere fordeler med a gjgre dette, blant annet reduseres
belastningen pa vann- og avlgpsnettet og faren kjelleroversvgmmelser blir betraktelig
mindre. Er det ikke gnskelig apne kanaler, finnes det andre Igsninger, f. eks et mindre
nettverk av rgr som frakter vannet direkte tilbake til sitt naturlige kretslgp (Malmo
kommune 2008).

Kildesortering av avfall er innfgrt i mange norske kommuner allerede, dette innebzerer at
man sorterer avfallet hjemme i ulike sgppeldunker, slik at det blir lettere a behandle senere.
Man kan ogsa legge opp til komposthager i omrader der hvor man planlegger a ha rekkehus
og eneboliger med hage. De senere arene har man ogsa eksperimentert med

komposthager/ grennsakshager i leilighetsomrader.

7.5 Transportinfrastruktur

Hay veg- og parkeringskapasitet beslaglegger store areal som kunne vaert bevart eller brukt
til andre formal. Veger danner barrierer og bryter ofte opp grgnnstrukturen i byer (Naess
2000). En redusering av antall mennesker som bruker privatbilen til daglige gjgremal vil vaere
et viktig ledd i forbindelse med reduksjon av utslipp og energibruk fra transportsektoren. Er
det god kapasitet pa vegen og hgy hastighet pa vegen gker sannsynligheten for at man
bruker bil til de ulike gjgremal man har i Igpet av en dag (Naess 1998 et.al.). Et godt utbygd
nettverk for kollektivtransport kan redusere bruken av privatbilen og motorsykler.

Skal man ha noen mulighet for 3 redusere bruken av bil som framkomstmiddel er redusering
av antall parkeringsplasser et godt sted a begynne. Det er pavist, spesielt i byer at det er
stgrre sannsynlighet for a droppe bilen hvis man vet at det vil veere vanskelig a finne
parkeringsplasser eller om parkering koster penger. (T@1 2006). Fzerre parkeringsplasser kan
spare penger for kommunen eller bedriften. Videre vil en samlokalisering av
parkeringsplasser vaere billigere og mer arealbesparende enn om man skulle hatt sin eget p-
plassanlegg foran hver virksomhet i tettstedets sentrum.

P3a mange sma rurale steder rundt omkring i Norge vil en reduksjon av bilbruke vaere en stor
utfordring. Bilen er ngdvendig for mange om de skal ha mulighet til 3 gjgre sine daglige
gjgremal. Dette pa grunn av darlig kollektivtilbud og store avstander mellom ulike funksjoner

som arbeid, handel og bolig.
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7.6 Grgnnstruktur

Grgnnstruktur i og rundt tettsteder er viktig for a sikre biologisk mangfold, veere korridorer
for dyr og fugler og rekreasjonsomrader for mennesker. Grgnne lunger har ogsa en
pedagogisk effekt der de stimulerer menneskers miljgbevissthet og der mennesker mental
helse, kan laere om og av naturen. Det er viktig at en del av grgnnstrukturen holdes naturlig
og ikke er opparbeidet i som eksempelvis plener og parker. Dette fordi naturlig vegetasjon
ofte er mer stimulerende for barn i ulike aldre samt, kan huse et mer mangfoldig dyre og

planteliv (Miljgverndepartementet 2002).

7.7 Lokalklima og stedstilpassing

Lokale variasjoner i klimaforhold kan pavirke bruken av energi til oppvarming av boliger.
Naess skriver at de viktigste faktorene a ta hensyn til er solforhold, vindforhold og
kaldluftopphopning. Riktig plassering av boligen kan redusere bruken av energi med rundt
20-30 %. Nar det gjelder lokalisering av bygg, veger og teknisk infrastruktur er det viktig a
lokalisere disse i samsvar med lokale natur- og terrengforhold. Dette for & begrense
omfanget av eventuelle naturfenomener som f. eks stormer, oversvgmmelser og jordskjelv.
En modifisering av terrenget vil kreve mer energi enn a tilpasse bygg og veger terrenget.
Sprengning og planering av terrenget krever energi og ressurser, samt man ma finne en plass

for deponering av grus og restavfall (Nass 2000).

Til na i oppgaven er fokus satt pa gkologisk baerekraft, men den gkonomiske baerekraften for
et lite tettsted er i manges gyne noe som bgr settes foran den gkologiske. Denne oppgaven
skal ikke debattere hvorvidt dette er sant eller ikke, men snarere rette fokus pa hvordan man
skal oppna et levedyktig tettsted sa gkologisk baerekraftig som mulig. Dette tilsier at den del

av utviklingen ma skje pa den gkologiske baerekraftens bekostning.

Et viktig avsluttende moment er at baerekraftig utvikling ma ogsa komme som et resultat av
en redusering av det personlige forbruket, ikke bare nyvinninger i teknologien eller
planleggingen. Et eksempel som kan nevnes er stgrre og mer energibesparende kjgleskap
tiltross for stadig mindre husholdningsstgrrelser (Wilhite & Norgaard 2003). Kjgleskap er i

dag merket fra A-E der A er det mest energibesparende, Det hjelper lite at man velger av

39



kjgleskap i energiklasse A, hvis det er mye st@rre en ditt gamle eller et stort kjgleskap man i
grunn ikke har behov for, da gar vinningen opp i spinningen. Energieffektivt er ikke
ngdvendigvis det samme som miljgvennlig. Det kommer ogsa an pa forbrukeren. Dette
eksempelet kan ogsa overfgres i valg av boliger, man ma vurdere om man virkelig trenger sa
stor bolig, og man at vil benytte seg av alle rommene. Hva er i grunn vitsen med et ekstra
rom som star ubrukt 330 dager i aret? Det er denne type holdninger som ogsa i tillegg til
arealbruksfaktorene som ma endres om man skal fa en mer baerekraftig tettstedsutvikling.

Man ma gke miljgbevisstheten til kommunene, entreprengrer og konsumentene.
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8 Skissefor arealbruk og prosessen viderefor Brokelandsheia
Pa bakgrunn av stedsanalysen, intervjuene og var identifisering baerekraftige
arealbruksfaktorer, har vi kommet fram til fglgende parametere som ma gjelde for en videre

utvikling av Brokelandsheia:

- Avgrense et sentrumsomrade og fortette sentrum ytterligere.

- Sette av areal til fremtidig utvikling og komme med klare premisser for utviklingen
disse arealene.

- Samordne funksjoner (bolig og naering) innen gangavstand av hverandre.

- En utvikling som minimerer inngrep i ubebygde omrader

- Tavare pa grgnnstruktur.

- Lage et grunnlag for en videre vekst av naeringer i omradet.

- Fullfgre utviklingen fra omrade til sted.

- Hgyere tetthet i nye utbyggingsomrader.

- Redusere bruken av motorisert transport i sentrum.

- Sette av areal til grenlandsbanen og tilknytte omradet sentrum.

- Lage gode mgteplasser.

- Bruk energibesparende byggematerialer.

- Gi Befolkningen en mulighet til 8 pavirke utviklingen.

- Tilfgye forutsigbarhet i stedsutviklingen.

| neste kapittel har vi skissert en plan for videre arealbruk knyttet opp mot malene definert
over. Planen er ment som en prinsippskisse som kommunen kan bruke videre i utviklingen av
Brokelandsheia. | tillegg til den enkle arealbruksinndeling har vi skissert premisser for de
ulike arealbruksomradene og kommet med tips kommunen ma tenke pa nar de i framtiden

skal lage en utviklings- eller reguleringsplan for omradet.
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8.1 Skissert plan for arealbruk

’”S-kjssert plan for arealbruk 7

Tegnforklaring

4 Nytt lekeareal D Eksisterende Vlé‘i
- Eksisterende industri |
- Grgntomrade

- Nytt parkeringsomrade
Eksisterende boligfelt

Nytt bolig- og neeringsareal
Nytt boligfelt
- Nytt sentrumsomréde//’/
- Buffersone langs jernbane

N
' 4 100*Meters /7
~ IMAlestokk 1:‘@0 ﬁ /

Kart 10: Framtidig arealbruk
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8.2 Hovedgrep

Hovedgrepene vi har tatt har resultert i inndelingen av omrader som vist ovenfor. Nedenfor

felger en beskrivelse av hovedgrepene:

Parkeringsareal er lagt av ned mot Rv418, dette omradet har fatt navnet P1 og P2.
Etablering av miljggate og fortetting av sentrumskjernen S1.

Lagt av omrade til fremtidig sentrumsutvikling i S2 og S3. S3 er tenkt i tilknytning til
en framtidig jernbanestasjon. Tilhgrende parkeringsareal for et stasjonsomrade er
lagt til P3.

Utvidet boligfelt i B2 og lagt ut et nytt omrade med blandet arealbruk med bolig og
naering i S4.

| forlengelsen av det eksisterende boligfeltet B1 er det lagt av areal til opparbeidelse
av lekeareal — L1.

Mellom dagens sentrum, S1 og de fremtidige sentrumsomradene S3 og S4 er det lagt
opp til 8 bevare naturlige hgydedrag.

Industriarealene (1) beholdes slik de fremstar i dag.

Det er lagt opp til en viderefgring av vegen som gar langs S2 og P3 inn til det
fremtidige stasjonsomrade. | tillegg er det tegnet inn en atkomstveg til S4 fra grensen

mellom B1 og B2.

9 Arealbruksfaktorer som kan pavirke en baer ekraftig utvikling pa

Brokelandshea

9.1 Omrader under utbygging

Eurospar har etablert seg i nye lokaler. Disse er ikke inntegnet i kartgrunnlaget. Vi har tegnet

inn et omriss av bygningskroppen etter bygningens areal. Bygningen er pa ca 1700 m2 og

ligger sgr i sentrum. Kommunen har godkjent en rammesgknad for en dyrehage ved siden av

Cinderella hotell helt sgr i sentrumsomradet. Tomten er pa ca 900 m2 og bygget skal vaere

nesten like stort. Dyrehagen skal leie noe areal utover dette som skal brukes som uteareal

for dyrene. En konsekvens av dette er at utearealene til dyrene vil “spise” opp noe av det

arealet vi har satt av til grgntomrade. Men dette vil ikke resultere i vesentlig utbygging av

grgntstrukturen.

43



9.2 Nye omrader

Kommunen er stgrste grunneier pa Brokelandsheia. Dette gir kommunen en fordel med
tanke pa at de kan sette krav angaende utnyttelse og tetthet i nye boligomrader. Det er
mange argumenter for a videreutvikle boligomradene som har dukket opp i tilknytning til
sentrumsomradet. Blant annet naerhet til transportarer og naeringsfunksjoner. Dette er
dessuten i trad med Naess (2000) om samlokalisering som viktig forutsetning for baerekraftig
tettstedutvikling. Ved a konsentrere boligutbyggingen til flere felt i tilknytting til andre
omrader, sparer man mye areal og penger pa teknisk infrastruktur som veg, vann og avigp.
Man unngar videre spredning av bebyggelsen og man lokaliserer boliger der det er lett a fa
fram god kollektivdekning. Dette til andre byer og tettesteder, men ogsa for barn som er
avhengig av buss for 8 komme fram til skolen, enten i Fiane eller pa ungdomsskolen i Sunde.
| Bestemmelsene til reguleringsplanen eller andre planer kan kommunen sette krav til de

ulike typer teknisk infrastruktur og byggematerialer som vi identifiserte i baerekraftkapitelet.

9.2.1 Boligomrade B1 og B2

Fakta: B1 & B2

Storrelse: B1:12 daa & B2: 17 daa

Beskrivelse: B2: Skog og kupert terreng
Eksisterende arealbruk: B1: Eksisterende boligbebyggelse
Foreslatt framtidig arealbruk B2: Boligomrade: Rekkehus og lavblokker

Som nevnt i teoridelen vil en mer baerekraftig tettstedsutvikling innebaere tettere
bebyggelse enn den man vanligvis ser i norske tettsteder. Dette innebaerer ogsa andre typer
boliger enn det vi primaert er vant til. Omradeinndeling viser at vi foreslar en naturlig
utvidelse av det allerede bebygde boligomrade B1. Det nye boligomradet B2 er forsgkt
tilpasset terrenget av estetiske hensyn. Det er ikke funnet hensiktsmessig @ kombinere
naering/kontorer i dette omradet da naeringsutviklingen er gnsket samlet andre steder. Den
stgrste forskjellen framfor dagens situasjon (B1) er valg av boligtyper. Vart forslag er en

blanding av boliger i kjede eller rekke og noen lavblokker.

- Viser for oss en tetthet pa rundt 3-4 boliger per daa (Fiskaa 2000). Noe som gir rundt

60 nye boliger i B2.
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- | Husbankes rapport "Gode Boligomrader” (2000) anbefaler man en samlet
parkeringslgsning for omrader med rekkehus og lavblokker.

- Trafikken bgr vaere separert fra omradet og maks avstand fra boligomradet til
parkering er 100 meter.

- Det bgr veere hente- og bringemuligheter med bil.

- Trenger ikke mer en 1,5 parkeringsplass pr boenhet.

- Det er viktig a holde noenlunde samme byggeskikk som i dag. Et eksempel er vist pa

bildet nedenfor.

Bilde 6: Eksempel pa boliger som er i feltet B1 Pa Brokelandsheia i dag

Virkemidler kommunen kan bruke for a na satte mal her er arealplanen og reguleringsplaner.
Det er viktig allerede na a identifisere arealer man kunne tenkt seg til framtidig utbygging.
Man ma fa dette omradet avgrenset i en plan med tilhgrende bestemmelser til hva man

gnsker a fa fram av et boligomrade.
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9.2.2 Nye Omrader: Utvidelse av sentrum: S2

Fakta S2
Storrelse: 6,5 daa
Beskrivelse: Utsprengt og planert omrade.
Eksisterende arealbruk: Ubebygd
Foreslatt framtidig arealbruk: Utvidelse av sentrum, parkering for

fremtidig jernbanestasjon i P3

forklaring
¢y Nyt lekeareal - Eksisterende vel —— Fremtidig jembane
Industri By veitrase ——— ElBekk
Grentomrade [ ] Mulig fremiidig bebyggelse
Parkering | | exsisterende bygninger
Sentrumsomiade # Mijogate
Myt sentrumsomrade
7 Bolig og naring

Buffersone langs jernbane

Kart 11: Trafikklgsning og forslag til utforming av S2.

Omradet S2 er en naturlig utvidelse av dagens sentrum mot et framtidig stasjonsomrade.
Omradets bredde er pa ca 40 meter, sa det er gode muligheter for lokalisering av selv
arealkrevende foretak. Vi foreslar a lage en smal gagate fra miljggaten i S1 som fgrer mot
parkeringsplassen P3. Med denne gaten avgrenset av boliger/kontorer/naring pa hver side
av denne vil man kunne fa et fint miljg med en intim atmosfaere. Vi ser for oss en
viderefgring av den samme byggestilen som finnes ellers i sentrum. Trebygg i to til tre

etasjer som vist under. Pa den eksisterende vegen mellom S2 og industriomrade er det tenkt
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tyngre trafikk inn mot et framtidig jernbaneomrade. Denne trafikken er sterkt gnskelig a
holde utenfor selve sentrumsomrade. Vi anbefaler ogsa a anlegge en mest mulig
sammenhengende bygningskropp ut mot denne vegen for a skjerme uterommet langs
gagaten for stgy. Gagaten bgr pa sikt forlenges med en gang/sykkelveg ut til S3 og det
framtidige stasjonsomradet. Denne Igsningen vil sikre en god og trygg adkomst for syklister

og fotgjengere til stasjonsomradet.

Bilde 7: Dagens byggeskikk kan med fordel viderefgres

9.2.3 Nye omrader: Framtidig jernbanestasjon og sentrumsutvidelse S3

Fakta S3 og S3 buffersone

Stgrrelse: Ca 10 daa sentrumsomrade og 28 daa
buffersone

Beskrivelse: Kupert skogsareal

Eksisterende arealbruk: Ubebygd

Foreslatt framtidig arealbruk: Etablering av stasjonsomrade med
sentrumsfunksjoner

Det er planlagt og vedtatt at Grenlandsbanen skal komme. Nar dette vil skje er imidlertid

uklart. Kommunen haper jernbanen vil vaere pa plass innen et 20 ars perspektiv, mens
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Jernbaneverket sier at det med dagens utvikling kan ta oppimot 30 ar fgr dette kan bli
aktuelt (Samtale med Tor B. Nilsen 28.11.08). Denne usikkerheten er et utfordrende aspekt
ved den videre utviklingen pa Brokelandsheia. De siste 10 arene har utviklingen gatt
voldsomt fort. Vi har derfor identifisert et omrade hvor en mulig stasjon pa Brokelandsheia
vil kunne veaere.

- Det er satt av 28 daa til buffersone til jernbanetraseen. Dette skal sikre tilstrekkelig
plass til perrong og deler av stasjonen. Bufferen har en bredde pa 60 meter og en
lengde pa 445 meter.

- Deter satt av 10 daa til etablering av et nytt stasjonsomrade med
sentrumsfunksjoner. Her vi tenkt at man kan plassere funksjoner som har tilknytning
til jernbanestasjonen, samt servicenzering i 1. etasje med mulighet for kontor eller
bolig i gvrige etasjer. Omradet er ikke tenkt som et separert sentrumsomrade, men
som en del av et st@rre og utvidet sentrum.

- Bygningene bgr ikke ha mer enn 3 etasjer slik at bygningene ikke blir for synlige og

dominerende i terrenget.

Det bgr stilles felgende krav til stasjonsomradet:
- Universell utforming, lett tilgang til plattformen og stasjonsbygningen.
- Handikapparkering
- Korttidsparkering, den skal vaere naermere stasjonen
- God adkomst og holdeplass for buss
- Sykkelparkering
- Andre funksjoner som man vil ha pa plass i umiddelbarnzaerhet til stasjonsomradet og

plattformen bgr sikres slik plass.

Det er viktig at kommunen samarbeider med Jernbaneverket om a avgrense hvor mye areal
man egentlig bgr sette av til stasjonsomradet med tilhgrende anlegg. Videre ma dette
stadfestes og implementeres i en detaljert plan. Utviklingen pa Brokelandsheia har gatt sa
fort at det er viktig a sette av tilstrekkelig med areal, samt sikre god og trygg adkomst til
stasjonen. Inntil opparbeidelsen av jernbanestasjonen og stasjonsomrade kan omrade
benyttes til andre formal som: barnhager, brakkeby med lokaler som er billige for ny-
oppstartede bedrifter, parkeringsplasser osv. Det finnes mange muligheter til midlertidig

alternativ arealbruk.
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9.2.4 Nye omrader: Omrade for bolig, naering og kontor: S4

Fakta S4
Storrelse: 29 Daa
Beskrivelse: Skog, kupert terreng
Eksisterende arealbruk: Ubebygd
Foreslatt framtidig arealbruk: Omrade for bolig, neering og kontor

Ved etablering av det framtidige stasjonsomradet S3 ser vi for oss at utviklingen av
Brokelandsheia har kommet sa lang at det gir grunnlag for en hgyere tetthet og andre
boligtyper enn det som har vaert bygd tidligere. Ved a bevare noen av de naturlige
hgydedragene mellom dagens boligfelt og S4 vil man kunne skjerme omradet fra E18 og
fungere som stgybarrierer og grentdrag for rekreasjon mellom de to utbyggingsomradene.
S4 ser vi for oss som en tett liten stasjonslandsby med lavblokker og naeringslokaler omkring
hverandre.

- Blandingsomrddet er fleksibelt og gir muligheter til utvikling etter behov.

- Omradet er pa ca29 daa. Hvis man da har en blanding av 70 % bolig og 30 % nzering
og kontor med en tetthet pa 4 boliger/daa vil dette si at man kan fa rundt 80 boliger
inn i omradet. Dette gir totalt 8, 9 daa grunnareal til naering.

- Det begr ikke legges opp til mer enn 3 etasjer og bebyggelsens terrengtilpasning
vektlegges.

- Foretak og funksjoner med tyngre transportbehov eller hgy transportintensitet bgr
lokaliseres naermest hovedadkomstvegen i omrade S3 (Jf. Kart for trafikklgsning i S2).

- Boliger og enkle foretak bgr lokaliseres lenger mot syd@st innen S4 og naeermere
hgydedragene og det eksisterende boligfeltet B1. Vi foreslar to nye adkomstveger inn
til S4. En viderefgring av dagens adkomstveg gjennom B1 vil kunne vaere en god
Igsning pa kort sikt. Pa lang sikt vil en stor trafikkmengde gjennom boligfeltet vaere
svaert uheldig, sa vi har foreslatt en ny atkomstveg for mating av det sgrlige omradet

av S4 (Jf. Skissert plan for arealbruk).

Det bgr ved utarbeidelse av en plan for omradet ogsa settes bestemmelser eller fgringer om

tetthet og utforming til omradet og lages avtaler om opparbeidelse av fellesareal og
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vedlikehold av disse. Noe av det dagens sentrumsforening savnet var forutsigbarhet i
utviklingsprosessen. En av fordelene med en reguleringsplan eller en kommunedelplan er
nettopp dette. Den setter noen spilleregler for hvordan utviklingen skal vaere. Det er viktig at
"reglene” ikke er for detaljerte og slik hemmer initiativ, men de bgr samtidig veere presise

nok til at de ikke kan misforstas eller utnyttes.

9.3 Omrade for Industri.

Fakta: |
Stgrrelse: Ca 42 daa
Beskrivelse: Industriomrade
Eksisterende arealbruk: Gjerstad mek og Bjordammen byggsenter
Foreslatt framtidig arealbruk: Ingen endring

Omradet bevares slik det er i dag. Vi ser for oss at en videre industriutvikling vil forega nord

for sentrumsomrade og dermed ogsa utenfor studieomradet.

9.4 Parkering

Fakta: P1, P2 & P3: Felles parkering for sentrumsarealene

Stgrrelse: P1: 11daa, P2: 4daa og P3: 2 daa
Beskrivelse: Apent areal ved E18 og ved S3
Eksisterende arealbruk: Statoil er lokalisert i P1, ellers ubebygd
Foreslatt framtidig arealbruk: Parkering

Vi foreslar en samlet parkeringslgsning mellom sentrum og Rv418. Arealene beskrevet
ovenfor er omtrentlige arealbeskrivelser og det finnes muligheter for endringer dersom det

skulle vaere ngdvendig.

- Ved regulering av omradet bgr det settes minimums og maksimumskrav til parkering.
| fplge miljpverndepartementet (2000) anbefales 1 parkeringsplass per 50 m?
bruksareal for et mindre tettsted.

- P1ogP2 er satt av til felles parkering for sentrumsfunksjonene. Disse er lokalisert bak
sentrumsgaten. Dette for a3 kompensere for reduksjonen av parkeringsplasser mellom
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byggene i sentrum. De er sentralt lokalisert i forhold til hovedtrafikkarene og sentrale
funksjoner. Innen omradet P1 er det begrenset hvor mange ekstra plasser det er
plass til, s mesteparten av de nye parkeringsplassene vil legges til P2.

- P3 ertenkt som parkering til naerliggende foretak og boliger samt pa lang sikt
langtidsparkering, ”park and ride” lIgsning og venteplass for busser til det fremtidige

stasjonsomradet. Omradets stgrrelse gir omkring 80 p-plasser for personbiler.

Hensikten med & plassere parkeringsplassene i et fellesomrade utenfor selve
sentrumsomradet er for @ skape mer liv og trygge trafikkforhold. En slik Igsning vil ogsa

innebaere en bedre arealutnyttelse og redusere graareal innen sentrumskjernen.

9.5 Fortetting innen S1

Fakta S1: sentrum

Storrelse: 66 daa

Beskrivelse: Hovedomrade for naering pa
Brokelandsheia

Eksisterende arealbruk: Neering, parkering, bolig og uteareal

Foreslatt framtidig arealbruk: Viderefgring av eksisterende arealbruk,

men tettere og faerre parkeringsplasser

Prinsipper for sentrum:

- Omgjgring av sentrumsgaten til miljggate med noe parkering langs sentrumsgaten.
- Redusere biltrafikk i omradet.

- Vareleveranser bgr forsgkes gjennomfgrt tidlig om morgenen og om kvelden.

- Maks p-areal per neeringsenhet bgr fglge miljgverndepartementets veileder T-1317

(2000). | dag anbefaler sentrumsforeningen 1 plass per30m2.

| stedsanalysen kom det fram at det er ganske mye apne areal mellom de ulike byggene i
sentrumsomradet. Det er ogsa ganske store parkeringsareal i tilknytning til hvert enkelt
naeringsbygg i tillegg til biloppstillingsplasser langs hovedgaten i sentrum. Skal man ha en
videreutvikling av Brokelandsheia er det viktig at det ikke blir for store avstander inne i

omradet. Omradet ma heller ikke bli for stort arealmessig. | sentrum anbefaler vi
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innfyllingsfortetting, hvor man kompletterer sentrum. Videre omgjgr man en del av

parkeringsarealene til naering og boligformal.

Kommunen ma definere omradenes egenskaper som i neste omgang vil avgjgre hva som er
tillatt og hva som bgr unngas i definerte soner av sentrum. De ma sette klare retningslinjer
og rammer som bgr innga som en del av en juridisk bindende plan. Slik at arealet sikres
anvendt til det tenkte formalet innenfor de satte vilkar. Videre bgr kommunene i dialog med
grunneiere, sentrumsforeningen og naeringsdrivende finne gode detaljlgsninger og en

praktisk god gjennomfgring innenfor de satte rammer.
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Dyrehage
Fortettingstomt [:I Vann

Meteplass |:| Bygninger -
#*  Miljogate

Kart 12: Forslag til fortetting
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9.6 Prinsipper for fortetting

Tomtestgrrelsene:

Tomtestgrrelse

Navn

F1
F2
F3
F4
F5
F6
F7

Ant. M?
1155
680
120
960
425
1365
405

Alle fortettingstomtene er lagt med en 10 meters byggegrense fra sentrumsgaten eller andre

store gater/veger. Mindre adkomstveger har lavere byggegrenser. Det er vedtatt en

omlegging av sentrumsgaten hvor denne rettes ut. Fortettingslgsningene er basert pa denne

nye vegstrukturen.

Fortettingsomrade F1 er lagt til pa Europris eksisterende parkeringsplass. Det vil vaere
ngdvendig a flytte dagens inngang og vi foreslar a vende denne ut mot
sentrumsgaten (den gjennomgaende gaten gjennom S1). Dette vil ogsa inkludere
Europris pa en bedre mate i sentrum. Parkeringen flyttes som nevnt til bak bygget.

F2 er ogsa delvis plassert oppa en parkeringsplass som er tenkt flyttet. Noe av
parkeringsplassen er foreslatt beholdt. Etter at parkeringsarealet er opparbeidet slik
vi har foreslatt etter arealbruksskissen kan ogsa denne tomten vurderes utvidet og
bebygd.

F3 er foreslatt bebygd for a8 binde sammen to bygningskropper ut mot
sentrumsgaten. Rett syd for F3 er det en liknende apning som vi gar inn for @ beholde
for a sikre tilgjengeligheten til boligene bak og fordi dette er en god uteplass pa tross
av at plassen ikke har gode solforhold. Pa motsatt side av gaten nord for F4 er det
ogsa beholdt en apning for ikke a tette helt igjen. Pa et senere tidspunkt kan det
vurderes a fortette her ogsa.

Nord for Lyngrillen er det foreslatt en fortettingstomt, F4. | dag ligger det en

lekeplass pa dette omradet. A bygge ned lekeplassen vil vaere en negativ konsekvens
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ved 3 fortette i dette omradet. Alternative lokaliseringer bgr diskuteres nsermere. En
mulighet er at kun deler av tomten bebygges og at lekeplassen far beholde noe av
arealet. Tomten (F4) kan ogsa flyttes litt lenger nord for @ apne for lekeplass sgr for
tomten. Velges en Igsning hvor deler av tomten bebygges bgr lekeplassen sikres gode
lysforhold og en god Igsning med tanke pa trafikksikkerhet.

- F5legger opp til en fullfgring av kvartalet og danner tydelige “vegger” til miljggaten.

- Ved a rette ut vegen gjennom det som i dag bestar av F6 avgrenser den foreslatte
megteplassen ved a trekke bygningen ut mot miljggaten og danner "vegger” til
uterommet. Bygninger pa denne tomten bgr utformes slik at de ogsa ivaretar den
foreslatte mgteplassens solforhold.

- F7 er foreslatt fortettet for a prgve a trekke bygningen ut mot vegen for a redusere
restareal. Posten har lokaler i bygningen, det er fortsatt nok plass til parkering for

postens biler ved postens lokaler.

Omradene syd for F7 er ansett a vaere et utviklingsomrade hvor det fortsatt skjer
nyetablering. Dette er nylig opparbeidete tomter som ikke er tatt med i fortettingsplanen.
Sommeren 2008 dukket som nevnt Cinderella Hotell opp og Eurospar (tidligere Sparmat) har
etablert seg i stgrre lokaler i Igpet av hgsten. En dyrehage har ogsa fatt godkjent
rammesgknad for bygging. Det er ikke tatt stilling til eiendomsforhold i fortettingskaret,
dette er kun et forslag basert pa egenskapene til de ulike tomtene. Omradenes form og

stgrrelse er ogsa kun ment for a veere veiledende.

Det er foreslatt en mgteplass sentralt i sentrumsgaten. Mgteplassen er tenkt som kombinert
mgteplass og parkeringsplass. Flere steder i Norge er det gjort liknende grep, blant annet
Lom sentrum (bilde under). En forutsetning for at dette skal bli vellykket er at man former
megteplassen etter en menneskelig dimensjon. Et tips vil vaere a se Jan Gehls premisser for
uterom og aktiviteter i boken “livet mellom husene” (Gehl 2003). Det skal ikke vaere for
apent og ikke for mye rom. Videre bgr mgteplassen veere mgblert slik at mennesker kan
bruke hele rommet, ikke bare en del av det og parkering pa resten. Det bgr legges opp til
solfylte sitteplasser med god oversikt. Man bgr organisere plassen slik at man kan parkere
der dersom det er behov for det, og videre bruke rommet som oppholdsareal uten at det gar

pa bekostning av trafikksikkerheten.
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Bilde 8 Mgteplass og parkering i Lom. (Foto: Vegard Hagerup, forelesningsnotater 2007)

Bygget i bakkant av den foreslatte mgteplassen var tidligere i bruk av Sparmat, men na som
de flytter ut til stgrre lokaler apner muligheten for a kunne samkjgre arealbruken av byggets
1. etasje med plassen utenfor. | 2. etasje er det boliger. Kommunen bgr sette av en plass til
kulturfunksjoner som kulturscene, bibliotek, kino eller liknende for a gi et enda mer levende

lokalsamfunn pa Brokelandsheia.

9.7 Samferdsel og trafikale forhold

9.7.1 Miljggate

En mate a skape et mer levende og tryggere lokalsamfunn pa er giennom
miljggatekonseptet. Miljggatebegrepet brukes gjerne om det som tidligere ble kalt
miljgprioritert giennomkjgring. Statens vegvesen har i sin handbok 072 redegjort for en del

tiltak vi kan se for oss gjennomfgrt i sentrumsgaten for a gjgre den om til en miljggate.
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Figur 2 Miljggate (SVV 2006).

Visuell innsnevringer er virkningsfullt og et forholdsvis billig tiltak man kan gjennomfgre for a
dempe trafikken og samtidig bidra til en visuell oppgradering. Slike virkemidler gar ut pa at
billisten oppfatter gaten som smalere enn det den egentlig er. Enten ved at vegkanten er
belagt med brostein eller ved vertikale element langs vegbanen. Lyktestolper og trekroner
som henger over vegen kan ogsa bidra til en oppfattet smalere veg. Dette gir redusert
kjorehastighet og gkt sikkerhet for forgjengere. Det kan vurderes om gaten bgr snevres inn
til ett-felts gate. Dersom man beholder to felt kan man imidlertid vurdere innsnevringer i

kryss eller ved overganger pa deler av gaten. Eksempler pa dette er vist under.

Figur 3: Innsnevring ved overgang (SVV 2006).
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Figur 4: Kryssinnsnevring av miljggate (SVV 2006).

Ved a tilrettelegge for at fotgjengere skal kunne oppholde seg trygt i sentrumsgaten har man
fra andre steder sett positive ringvirkninger. Fra steder hvor miljggater er etablert har man
sett at ved oppgraderingen av de offentlige fysiske miljg har dette fgrt til en standardheving
0gsa pa private areal. Trivelige uteareal fgrer ogsa til at disse blir mer brukt. Det er flere folk
som gar, ikke ngdvendigvis fordi de har @rend, det er ogsa flere som bare befinner seg i
gaten og bruker den som et oppholdssted. Ved at det er flere tilstede i gaterommet kan

dette gi en trygghetsfglelse som igjen kan forebyggende harverk og lignende (T@I 2008)".

Pa Brokelandsheia vil dette innebaerer at det meste av biltrafikk legges til Rv418 og at
trafikken fra E18 ikke dirigeres rett inn i sentrumsomradet, men i hovedsak til baksiden av
byggene.(jamfg@r prinsippskisse for arealbruk) Det er fordeler og ulemper med en slik Igsning,
en ulempe vil veere at man viser skyggesiden av sentrum til E18 og dermed kan folk som
kjgrer forbi oppfatte stedet som lite attraktivt. Pa den annen side vil et annet tenkelig
senario veere at stedet oppfattes som et livlig sted som innbyr til en liten stopp. Vi skal ikke
spekulere i hvilken grad en slik omlegging vil pavirke tilfeldig forbikjgrende. Skal man ga
narmere inn i en diskusjon om konsekvenser, ville et antakelig et mer fruktbart fokus veere
hvordan de faktiske brukerne av sentrum ville oppleve en slik omlegging. Da med fokus pa

trygghetsfglelse som fotgjenger, funksjonelle Igsninger og estetikk. Dette skulle kunne la seg

13 http://tsh.toi.no/index.html 222047
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gjennomfg@re i en medvirkningsprosess i forkant av en slik omlegging, hvor brukere ble gitt
muligheten til 3 ta stilling til ulike I@sninger og konsept. Siden sentrumsgaten pa
Brokelandsheia ikke det eneste alternativet for transport gjennom omradet vil ikke

konflikten mellom fotgjengere og billister trenge a bli uforholdsmessig stor.

9.7.2 Fotgjengere
Alle veger til boligomradene bgr utformes slik at man ivaretas fotgjengeres og syklers
trygghet. Dette gjelder ogsa ut fra sentrumsomradet, over E18 og til boligomradet gst for

E18.

9.8 Grgnnstruktur og uteromsareal

Fakta G-omradene

Storrelse: Til sammen ca 150 daa
Beskrivelse: Skog og kupert terreng
Eksisterende arealbruk: Ingen arealbruk
Foreslatt framtidig arealbruk: Grgnnstruktur

- L1 er satt av som kvartalslekeplass for boligene i omradet. Omradet har fin utsikt
over hele Brokelandsheia. Det er noenlunde flatt og har en stgrrelse pa 2,5 daa. Det
er viktig at dette er opparbeidet sa fort som mulig.

- Fotballbane og st@rre lekeareal bgr lokaliseres ved boligfeltet gst for E18 utenfor vart
planomrade. Terrenget ved sentrum er veldig kupert og man bgr unnga altfor store
inngrep i omradet. Dessuten vil ballplass @st for Broklandsheia vaere i kurant
gangavstand fra boligomradene B1 og B2

- G-omradene pa kartet er grgnnstrukturen. Disse har flere gode effekter. De er
stgydempende med tanke pa den nye jernbanen og E18. A Fjerne de grgnne
knollene eller planere de vil koste mye penger og gjgre store inngrep i nesten
ubergrt natur. Videre er de fine a se pa og er gode omrader a leke i for bade sma og

store barn.
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9.9 Kommunale funksjoner

Det er etter var vurdering ikke ngdvendig a etablere en ny skole i sentrumsomradet pa
Brokelandsheia. | dag har skolene grei dekning og vi vil anbefale & utvide dagens skoler
dersom det blir behov for gkt dekning, framfor a bygge en ny skole pa Brokelandsheia.
Barnehager kan veere aktuelt om det kommer barn i omradet i framtiden. Kommunen bgr da
vurdere om det er behov for enten 3 utvide noe av omradet for a fa plass til barnehage eller

om det er gunstigere a lokalisere barnehagen i boligomradet gst for E18.

10 Prosessen

Hvor gar veien videre for Brokelandsheia? Som papekt flere ganger tidligere i oppgaven har
vi savnet befolkningsmedvirking og en rettslig bindende detaljplan for omradet. Derfor vil
denne delen fokusere pa hvorfor man ma ha medvirkning og hvordan kommunen kan oppna
en god medvirkning i forkant og under en eventuell detaljplanprosess. Etter var mening bgr
den planlagte utviklingsplanen forankres i en juridisk bindende detaljplan som ogsa
inneholder omrader man kunne tenkt seg a utvikle i framtiden. En bindende plan kan styre
utviklingen av Brokelandsheia i en retning Gjerstad kommune, lokalbefolkningen og

naeringslivet er forngyd med.

10.1 Medvirkning:

”"Med medvirkning menes enkeltpersoners og gruppers rett til G kunne delta i og pdvirke
beslutningsprosesser” (Schwai 2007 Forelesningsnotater). Medvirkning er palagt gjennom
plan- og bygningsloven § 16-1 Samrad, offentlighet og informasjon (Miljgverndepartementet
2007):

”Planleggingsmyndighetene i stat, fylkeskommune og kommune skal fra et tidlig tidspunkt i
planleggingsarbeidet drive en aktiv opplysningsvirksomhet overfor offentligheten om
planleggingsvirksomheten etter loven. Bergrte enkeltpersoner og grupper skal gis anledning

til G delta aktivt i planprosessen”.

Et planlovutvalg satt ned for a evaluere dagens plan og bygningslov har kommet med
utredningen “Bedre kommunal og regional planlegging etter plan- og bygningsloven” (NOU
2001). Her behandles blant annet medvirkning i planlegging i norske kommuner. Det er
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gjiennomfg@rt en undersgkelse som viser at svaert fa kommuner tilrettelegger for en aktiv
medvirkningsprosess. Manglende kapasitet og manglende interesse fra lokalbefolkningen
oppgis som de viktigste grunnene for manglende medvirkning. Manglende kompetanse til 3
organisere slike prosesser og manglende politisk interesse er andre grunner som dukker
brukes for manglende medvirkning. Likevel er de aller fleste positive til 3 styrke
medvirkningen i planleggingsprosesser. Utvalget konkluderer med at dagens lovverk ikke gar
langt nok i d presisere at ”planforvaltningen har plikt til 3 ga aktivt ut for 3 skape
engasjement i befolkningen nar det gjelder plantemaer som har direkte betydning for folks

14 Kommunen som planmyndighet bgr innta en rolle som en veileder for & lzere folk

hverdag
viktigheten og mulighetene for innflytelse giennom medvirkning i planprosesser. Videre
papeker utvalget at det er viktig a involvere grupperinger som barn, eldre,
fremmedkulturelle og funksjonshemmede med flere som kan ha problemer med a bli hgrt.
Ved a danne lokale utvalg til medvirkning kan man sikre kontinuitet i samarbeidet giennom

flere medvirkningsprosesser. Kommunen ma ogsa fglge opp alle som har vist interesse og

fremmet innspill slik at de fgler seg tatt pa alvor.

Det finnes ulike grader av medvirkning. Hvilken type som passer best vil avhenge av flere

faktorer som stgrrelse og antall involverte i planarbeidet:

[SeX NI BT ¥

Offentlighet Informasjon  Diskusjon Medbestemmelse Beslutningsrett
Planprosess Planprosess som Planprosess med Planprosess med aktiv Planprosessen ga
med kun la opp til info_skriv sporadiske meter  bruk av arbeidsgrupper berarte
annonseringi  , brosjyrer, med berarte av bererte interesser,  beslutningsrett over
aviser/nett + avisartikler, radio, interesser, aktive virkemidler for  planutforming (i
tilskriving m apne meter radgivende grupper, debatt og innspill starre eller mindre
brev. Kun lovens folkemater , grad)

minstekrav avisdebatt

Figur 5: Ulike grader av medvirkning (Asplan viak gjengitt av Schwai 2007 i forelesning).

14 http://www.regj eringen.no/nb/dep/md/dok/NOU-er/2001/NOU-2001-7/11/3/2.html 2 d=363942
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Kommunens planlagte plansmie i mars i 2009 er godt utgangspunkt for a hgre hva
befolkningen vil med Brokelandsheia. Her bgr deltakerne oppmuntres til 8 komme forslag
over elementer de vil ha og elementer de ikke vil ha. For a sette kreativiteten i gang kan
kommunen legge fram hvilke forslag de mener er gode eller darlige slik at man kommer i
gang med en diskusjon. Etter at plansmia er gjennomfgrt bgr kommunen igjen invitere til

oppfelgingsmgte for en diskusjon om forelgpig resultat.

En god medvirkning fra lokalbefolkningen og det lokale naeringslivet kan bidra til at
komplekse problemstillinger blir avklart tidlig i prosessen. Jo tidligere ting blir avklart, jo
lettere blir planen a gjennomfgre og prosessen kan ogsa ga raskere. God medvirkning gir
ogsa bedre planer (Schwai 2007). Lokalbefolkningen vet som oftest hvordan de vil ha ting,
selv om de ikke alltid klarere a formulere det. Ser de forslag kan de kanskje si hva de liker og
ikke liker. Schwai (ibid) papeker at hensikten med medvirking ikke kun er godt virkemiddel
for & smidiggjgre planprosessen og skape bedre planer. Medvirking er et mal i seg selv.
Medvirkningen som mal er blant annet baerekraftig utvikling. | lokal agenda 21 er medvirking
et mal, for uten medvirkning og lokaldeltakelse vil man ikke oppna barekraftig utvikling
nettopp fordi dette forutsetter en omfattende holdningsendring. Noe som igjen ikke kan
oppnas uten at folk engasjeres og far innsikt i bakgrunn og beslutningsgrunnlag for
avgjerelser. Videre har medvirkning en opplaerende funksjon og skaper forstaelse og
samhgrighet mellom deltakerne i planprosessen og er derfor igjen, et mal i seg selv.

| utarbeidelsen av utviklingsplanen bgr Gjerstad kommune jobbe hardt for & na den hgyeste
grad av medvirkning. Til nd har neaeringslivet og kommunen statt for den eneste form for
medvirkning. | det videre arbeidet vil den neste utfordringen vaere a inkludere beboerne som

har etablert seg pa Brokelandsheia i denne medvirkningen.
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11 Konklugon

Vi har skissert noen prinsipper og premisser man kan sette for en god og beaerekraftig
stedsutvikling. Det er meningen at kommunen kan bruke disse som retningslinjer og
veiledere i prosessen. For a8 kunne gjennomfgre disse pa en vellykket mate ma kommunen
innta en sterkere rolle for a sikre enighet og helheten i utviklingen. Slik det ser ut i dag kan
det virke som at de fleste pa Brokelandsheia funnet gode Igsninger for seg og sitt. Dette kom
fram under var befaring med teknisk etat om universell utforming. Her hadde hvert enkelt
bygg gode Igsninger, men mellom byggene og over parkeringsplassene hadde man ikke tenkt

pa universell utforming i det hele tatt.

Ved en videre komplettering og sammenbinding av sentrum vil et helhetsperspektiv bli
viktigere og viktigere. Lgsninger hvor hver og én kun tar ansvar for hver sin del vil kunne fgre
til en opplevd fragmentering av stedet og undergrave en utvikling av Brokelandsheia som et
sted. Slik vi ser det er kommunen den som ma ivareta helhetshensyn gjennom bindende
rammer og fgringer. For a sikre at Igsningene man velger blir aksepterte og fungerer i etter
hensikten nar de blir satt ut i live, er et gkt fokus pa medvirkning i den videre utvikling
essensielt. En medvirkningsprosess ma i tillegg engasjere alle involverte parter som kan
tenkes a ha en interesse i utviklingen. Kun slik vil man na de helhetlig gode, gjennomtenkte

og barekraftige lgsningene.
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