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Universell utforming

15

UU i historisk bysentrum - Farsund

_i

Farsund for enhver pris?
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Piranesi

arkitekturen i helvete
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Bergen

Johanneskirketrappene - omgjering av gatelgp
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“spansketrapp

omgj@ering av gatelgp til

Johanneskirketrappene

Bergen
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Bergen - Johanneskirketrappene - omgjgring av gatelgp ti
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Farsund - historisk handelssentrum versus kjopesenterby
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Farsund sentrum:

-Manglende investeringsvilje

-Betydelig etterslep pa
bygningsmassen

-Flytting av tradisjonell
sentrumshandel

-Tomme neringslokaler

-Store hgydeforskjeller
“Trappebyen”™

-Tiltak for UU koster penger

21
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ﬁ]f ter 2y Nyheter Kultur Sport Meninger Nett-1V

— Veldig trist nar
butikker ma legge ned

Butikkene i Theis Lundegaards vei legger ned.
3 Mona Wikaren

Nok en butikkded fagyde seg inn i rekken da Bla Eik nylig varslet om
oppherssalg.

‘ Martine Kile Seyland



Grimstad Arendal

Pa 60 meter gate ertre av seks bygarder 1l salgs | Torvgata 1 Arendal. Frﬁc Jerund Flaa

: r . " . . .
Mange tomme: Dette er noen av de tomme eller stengte lokalene som Rudi Repstad kom over i Grimstad sentrum. Se alle bildene i bildeserien {lenke starten Her er halve kvart alet tll salgs - mldt 1 S entrum
av artikkelen). (Foto: Rudi Repstad)

P& 60 meter gate er tre av seks bygarder til salgs i Torvgata i Arendal.
Eierne er enten dede, arvinger eller klar for pensjonisttilveerelsen.

Fant 36 stengte lokaler i sentrum paén
time: - Na ma vi vakne

22
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Torvkvartalene Arendal
fra
butikkded til byliv
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Frivilligheten tar tak: Arendal Kulturforum stiftet tirsdag

P3 et mote i galleri Pakkhuset ble Arendal Kulturforum formelt stiftet tirsdag kveld.

Flere frivillige organisasjoner engasjerer seqg i debatten om

butikkded og hva vi kan bruke det historiske bysentrum til.

MEGvaF Arendal Med Hjerte For Arendal 3  Vis mer 3

-et godt-sted a bo for alle

Her er filmen fra et fantastisk Bynattarrangement | Arendal 19.juni.
Takk il Elin Lunde og Arendal kommune, Kristine A. Norberg, Hanne Gullbrandsen | Arendal By, Arendal Kulturforum,

F”Vl m gse ntra Ier u{ lke Ku Itu r’aktgre.rl Bu‘t| kke | ere og G é I'd e.' ere, og a I Ie sSom d a Hok KLARE FOR BYFESTIVAL: Denne blide gjengen er noen av akterene som stir bak amangementet som gir over tre dager fia torsdag til lerdag. F.v: Kristina Jergensen,
Jan Kreger, Thomas Larsen, Oliver Fields, prosjeltieder Ine Larsen pa gullstol. Kunalan Kanaparatnam, Matthew Holland, Ole Bachke og Morten Watts.

Sammen far vi til mye mer enn hver for oss!
Ny festival skal bidra til a skape liv 1 sentrum

24 UU i historisk bysentrum - Farsund



Frivillige organisasjoner Vil Skape opplevelsesrﬂ{t kl.llturSt].‘(Z)k

samler seg rundt et felles

konsept for omrdadet. rundtTO]_"VEt

Kommunen er med pa laget
0g stetter konseptet.

Resultat: Arendal far et
DOGA-prosjekt:
Levende lokaler Arendal

Al e

R e ST

o ?Vﬁ

hff

Kulturkvartalet: Na planlegges kreatwe forretninger, festplasser og scener i sidegatene rundt Torvet. {Futo )

Design og arkitektur Norge : Levende lokaler

0 A [ )
JES DOGA lanserer tidenes Erfaringer:
[ ] o .
= starste tiltak for a fylle -Nye naringsformer
tomme lokaler -Kultur, coworkingspace, offentlige moteplasser
-Midlertidighet - mulighet for & prove et konsept
Tomme lokaler fgrer til sentrumsded i norske kommuner over hele landet. - Syne r‘g‘i er g'i r ny -i nveste r--i ngs V-i '| J' e

Prosjektet Levende lokaler fra Design og arkitektur Norge skal skape liv.

-Samarbeid mellom kommune og frivillige krefter

25
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Torvet 9 -

26
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Bruksendring til nering og bolig -

avhengig av fravik fra krav i TEK17 (Pbl §31-2).



Torvet 9 - Bruksendring til nering og bolig - avhengig av fravik fra krav i TEK17 (Pbl §31-2).
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Torvet 3 - Full transformasjon med hovedombygging

Torvet 3 er i sd darlig forfatning at det kreves store tiltak for & fd bygget tilrettelagt for ny bruk.

skal

romme moderne kontorlokaler med hgye krav til bygningsstandard. Tilnarmet UU og heis.

28
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i ‘ ﬂ;';?; Rive og Knuseservice S . : . i ; !
Attraktive salgslokaler e s e 1 e/ ¥ .
TIL LEIE ’ ' ' y ’

| &

R 5 ‘.-ﬂ y % . . =
Y ' |
#%  PATORVET.

' ARENDAL: - Totalrenoveringen avgae
denne bygarden er noe av det tgifeste I8
vi noen gang har tatt pa oss, sier =S|

» byggmester Asle Thorsen, =

Torvet 3 - transformasjon med hovedombygging

Torvet 3 er i sda darlig forfatning at det kreves store tiltak for & fd bygget tilrettelagt
for ny bruk. Bygget skal romme moderne kontorlokaler med hgye krav til bygningsstandard.
Rullestoltilgjengelighet, ventilasjon, nye energikrav osv.

Prosjektet er kostbart og ombyggingen sd total at bygget i prinsippet blir et nybygg med

reetablering av historisk fasadeuttrykk. Utbygger har solid leietaker med okonomi til 4
gjennomfore.
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Tiltak for & oppnd ekt grad av tilgjengelighet og UU

Tiltak innenfor det historiske bysentrum:

-Tiltak knyttet til inngangspartier
-Tiltak knyttet til rehabiltering og transformasjon av bebyggelse
-Tiltak knyttet til rehabiltering og transformasjon av gatelgp o0g

mgteplasser.

Lovverket skiller mellom krav om tilgjengelig boenhet og universell ut-

forming i uteomrader, offentlige bygg og for arbeidsplasser.

30
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Realiteten i gvre del av sentrum:
-Preget av forfall og tomme lokaler
-Manglende investeringsvilje

-Svert lav pris per m2 for bygdrder

-Bygdrd Nytorvet pris per m2 ca 4500kr

-Hva kan man fa til med svert begrensede virkem-
idler?

33
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O Leggtilfavoritt | & € W

Eldre enebolig med 2 store leiligheter | Farsund
sentrum
Mytorvet 4, 4550 Farsund

Prisantydning
1350 000 kr
Omkostninger: 49 420 kr

Totalpris: 1399 420 kr

4

SORMEGLEREN

Reidar Bee
Erendomsmegler MINEF
Telefon: 38 331840
Mobil: 40408 071
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Engay Syd - 27 flotte selveierlgiligheter like i sjgkanten (1/20)

Q Leggtilfavoritt | =2 §) W

Engey Syd |l - Nye selveierleiligheter med unik EiendomsMegler )
beliggenhet!

Engey Syd ||, 4550 Farsund : -
el il Vier der du er - Biendomsmegler 1

Pris fra

4 800 000 kr

5 000 000 kr : 'b:

Pris til

Nybygg koster det samme 1 Farsund som 1 andre byer:
-Eksempel hentet fra sjonere leilighetsbygg pd Engay
-Ny leilighet pris per m2 ca 50.000 kr

-Helt normal kvalitet, men med lovpdlagte lasninger for tilgjengelig
boenhet



Analyseomrade
[« ]  Mulig konvertering av sokkel

Konvertering til bolig
P-kjeller

]  Offentlige institusjoner i sentrum
Sentrumsqgater
i Forbedre bomilje

Bylivs sone
Forretning i 1.etg prioriteres

BEEERR R R

Lart som viser muligheter for konvertering fra semtrumsbebyggelse til bolig

Analyse for boligfortetting i Farsund sentrum
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Perspektiv 4 - UU - tilgjengelig adkomst fra fellesarealer
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Perspektiv 3 - UU - tilgjengelig adkomst fra fellesarealer
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Variasjoner over et tema

Struktur for trinnfri adkomst
kombinert med bakgardsbygg

38
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Perspektiv 1 - UU - tilgjengelig adkomst fra nybygg
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Perspektiv 3 - UU - tilgjengelig adkomst fra nybygg
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Variasjoner over et tema

Struktur uten heis - gkonomisk tilnerming
gir gkt andel boliger med
tilgjengelig standard

41
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Perspektiv 5 - UU - deler av bebyggelsen gjores tilgjengelig fra uteoppholdsareal
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Perspektiv 3 - UU - deler av bebyggelsen gjores tilgjengelig fra
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bakgard



Gronnstruktur
Forsterkning av historisk kopling mellom
Nytorvet og fjorden

Potensiale for gkt bokvalitet
Okt attraktivitet
Men hvem skal betale for investeringene?

44
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Mulig gregnn akse markert i byplankart fra 1904, De fleste plassene finnes fortsatt relativt uendret.
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Nytorvet ca 1950, Bilen overtar plassen med parkering og bensinstasjon
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Mulig fremtidig akse mot fjorden via Kjgrboesgate
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Nytorvet markert i flyfoto fra 1956 - Sammenheng mellom parker,
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plasser og allmenning ved felles havn



siktlinje mot Nytorvet

Byparken ca 1910,

Farsund
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Farsund nedre torv ca 1900. Torvet hadde direkte sammenheng med felleshavn og allmenning. Omrddet er fylt igjen.
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Universell utforming
i
pyutviklingsperspektiv

Elefanten 1 rommet



Regulert tillatt utfylling er Tike stort som hele Farsunds historiske handelssentrum.
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Universell utforming og byutvikling 1 storre malestokk

Universell utforming
-ved planlegging av nye utbyggingsomrader er en

lovpalagt selvfolgelighet.

Unversell utforming av gode sammenhenger mellom nye Dy-
omrader o0og den historiske byen er ingen selvfglgelighet

-En viktig oppgave for planmyndighet a ivareta.

-Fanges 1kke opp av lovpalagte krav
-Avgrensning av planomrade utelukker ofte vurdering av

konsekvenser for omliggende byomrader og viderefgring
av viktige sammenhenger.

53
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Trondheim - Fjordbyen byreparasjon

Gjenoppretting av sammenheng mellom midtbyen og havet. Avskdret av jernbane i mer enn 100 ar.

Sjogangen

-Gjenoppretter sammenhengen
med byfjorden for gadende og
syklende.

-Betydelige gkonomiske inter-
esser i utvikling av arealene
utenfor jernbanen mot fjorden.

-Kostbart infrastrukturprosjekt
med offentlige heiser og trap-
pende landskap.

Sjegangen - perspektiv fra arkitektkonkuransen

UU i historisk bysentrum - Farsund



Blomsterbrua - sett fra midtbyen mot Solsiden

Blomsterbrua Trondheim

Nytt byutviklingsomrdde Solsiden -transformasjon av industriomrdde til handel og bolig.
Ny gang og sykkelvei via bro etableres til midtbyen (sentrum)
Resultat: Tilstotende nedslitte arbeideromrade Mgllenberg blir et attraktivt sted & bo.
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Lokale eksempler:

Utvikling av havnearealene pa godt og vondt:

Barbu foto ca 1900.
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Barbu brygge og park

Arendal

(20 &r med kamp)
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ITlustrasjoner hentet fra Barbu-aksjonen og alternative forslag
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til

utnyttelse av

Barbu

omradet.



Barbu med lTinjegodsterminal - utfylling
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Barbu etter utbygging av nye leilighetsbygg,
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parken er under opparbeidelse.



Kampen ga resultater:
Ny bypark med lekeplass, aktivitetsarealer og badeplass

i

Parken med bdde ny og gammel bebyggelse i bakgrunnen.
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tilpasset ulike brukergrupper




Barbu-elva nytt

61

historisk bysentrum - Farsund

Bro over utlgpet av Barbuelva




Men noe ble “glemt”: Krav til steoydemping.

Ny reguleringsplan bgr ses 1 sammenheng med omliggende historiske byomrader uavhen-
gig av planavgrensning.

“Skammens mur” - hentet fra Agderposten. Stgyskjerming i betong mot nye boligomrdder

UU i historisk bysentrum - Farsund
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=<  Politikerne
foler de ble lurt

ETH AR FRAFFT-
MYHREN {57).

WILSEN (H).

Konsekvenser for omrdadet

som grenser til planomradet ble
ikke vurdert tilstrekkelig.
Tiltak for & skjerme planomra-
det mot stey ga okte stoyproblem-
er for omliggende omrader utenfor
planomradet.



Boligfortetting 1 Farsund historiske sentrum
_|_

Utbygging av en ny fTjordby

Hvem sikrer sammenheng og tilgjengelighet pa
tvers av ulike planomrader?
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Regulert tillatt utfylling i sjo er like stort som hele Farsunds historiske handelssentrum.
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Regulert tillatt utfylling i sj@ er Tike stort som
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hele Farsunds historiske handelssentrum.



Foto av utfylling
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fjorden sett mot Vesterside april

2020
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Foto av utfylling i fjorden april
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2020

ny havn er under utforming



Foto av utfylling i fjorden sett mot Vesterside april
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Plankart -

reguleringsplan for nytt utfyllingsomrdde i fjorden
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§ 3. FELLES BESTEMMELSER

§3.1. Utforming

Kommunen skal pase at bygninger og anlegg gis en enhetlig form og materialbruk i forhold til
seg selv og omgivelsene. Bebyggelsen skal harmonere med strokets karakter, og fasader,
materialvalg, belysningsarmatur, skilter skal tilpasses omgivelsene. Belysning, reklame og
fargevalg skal godkjennes av kommunen.

§3.2. Parkering

Boligene innenfor omradet ma disponere minst 1,5 plasser pr. enhet pa egen tomt eller
nzrliggende parkeringsareal. Forretninger og kontorer ma ha parkering for kunder og ansatte
som minst tilsvarer 1,0 plass pr. 50 m2 bruksareal. Parkeringsplassene ma anlegges pa egen
tomt eller i nerliggende parkeringsanlegg.

§ 3.3. Byggegrenser
Der det ikke er vist byggegrenser skal formalsgrensene forstds som byggegrenser.

§ 3.4. Utkraging

Bygninger som reises pa omradet for kombinert forméal, KF1, tillates a krage ut over
formalsgrensene. Utkragingen mé ikke vaere til hinder for trafikken og for utforelse av
vedlikehold av trafikkomrédet. Fri hoyde mellom vei og utbyggets underkant skal vare minst
4,75 meter.

§ 3.5. Uteoppholdsareal

Alle nye boliger skal sikres tilgang til uteoppholdsareal og lekeplass. Der det bygges boliger i
etasjene over naringsbygg skal det pa taket over varehusdelen tilrettelegges for uteopphold og
lek. For hver boenhet skal det settes av minimum 25 m? uteoppholdsareal pa felles areal.
Plassen skal opparbeides med beplantning, belysning, benker og lekeapparat i samsvar med
godkjent utomhusplan.

§3.6. Stey

Det ma i forbindelse med seknad om rammetillatelse for bebyggelsen dokumenteres at
Miljaverndepartementets retningslinjer for stay i arealplanleggingen, T1442, er ivaretatt. For
den eldre bebyggelsen skal det ved tilbygg samt fasadeendring foretas stoyreduserende tiltak pa
bebyggelse langs Listerveien og Brogaten.

§3.7. Universell utforming
Arealer som er ment 4 vare offentlig tilgjengelige eller som tjener som uteoppholdsareal for
boligene skal gis en utforming i samsvar med prinsipper for universell utforming.

Utdrag fra planbestemmelser viser at det i liten grad er
brukt byggegrenser som virkemiddel for & styre fremtidig
bebyggelse i omrddet.

Det er allerede innvilget to dispensasjoner fra gjeldende
reguleringsplan.
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Arendal, 25.01.2019 Det er satt igang en prosess for endring av
e gjeldende reguleringsplan.
PLANINITIATIV MED FORESP@RSEL OM OPPSTARTSM@TE
— -Park-arel gnskes fjernet fra planen, gnskes
omdisponeret til nerparkering.

Forslag til endringer:

e Byggeomradet reguleres som sentrumsformal (S1) iht. ny lov og avgrenses til eksisterende

varehusdel. -Sjopark med gode solforhold er viktig for bol-
Kravet om at det skal romme offentlig virksomhet (kulturhus) endres til kan. . . . . . .
Gesims- og m@gnehgyden settes til maks kote +14 for varehusdelen (eksisterende gesims pluss 1gu tvi k1in g 1 d et hi storis K e by sentrum.

rekkverk) og kote +21 for planlagt 3. og 4. etasje over varehuset.
e Maks utnyttelse settes til 27.000 BRA, basert pa full utnyttelse av plan 1 og 2 og 50% utnyttelse

pr etasje over varehusdelen. o o -Avklaring av hvor p-hus faktisk skal plasseres
e Det tas inn bestemmelse om at forretning ikke tillates etablert pa plan 3 og 4.
(ikke blankofullmakt)

Byggeomradet KF2 og vestre deler av KF1 endres til parkeringshus/-anlegg

«Omrade for kombinert formdl KF2 kan i tillegg bolig, forretning og herberger og bevertningssteder

romme offentlige formal som kulturhus eller ungdomsklubb. Maksimal gesimshgyde er 9 meter, -Offentli ge p-p lasser med trinnfri adkomst til
mgnehgyder er 12 meter. Bebyggelsen skal primeert ha saltak eller avlede takformer, med takvinkler . . .
som harmonerer med omgivelsene.» (jf. bestemmelse 7.1, KF2) byen - svert viktig tiltak for sentrumsut-
Forslag til endringer: vikling og okt grad av tilgjengelighet 1 den
e Omradet reguleres til parkeringshus/-anlegg (sosikode 2083) der byggegrenser angis pa . .
olankartet. historiske byen.
e Omradet utvides til internveien i nord og skilles fra byggeomradet S1 med gangareal (som tillates
overbygd).
e Gesims- og mgnehgyden settes til maks kote +14 (tilsvarende hgyden pa eksisterende varehus -Avklarin g av hva den ube by g de delen av tomta
pluss pakrev fallsikring/rekkverk). Det gir rom for bygging av parkeringshus med tre overbygde . .
plan, pluss parkering pa taket. kan brukes til / bruke byggegrense som virkem-
Gang- og sykkelvei Gsv1 endres til kjgrevei iht. dagens bruk iddel .

Gsv1 benyttes i dag som busstrase og varelevering i gste del, samt til utkjgring fra dagens
overflateparkering i vestre del. Gsv1 foreslas endret til kjgreveg iht. dagens bruk, der den gstre delen
reguleres til enveiskjgrt gate med kjgreretning mot klokka.

-Tilgjengelige uterom og mgteplasser ved
fjorden.

Omregulering av Park

Forslagsstiller gnsker ogsa at regulert Park-omrade utenfor dagens inngangsparti reguleres til
korttidsparkering i samsvar med dagens arealbruk.

-Unngd a4 legge kun de private utearealene mot
Forholdet til tilgrensende planer vest

Gjeldende reguleringsplan 04902 for Vestersiden grenser til reguleringsplan 03201 for fv.43 Farsund
sentrum i sgr. Dette er en nyere plan etter ny planlov og ble vedtatt av kommunestyret i mgte
16.04.2013. Det foreslas at plangrensen for Vestersiden tilpasses plangrensen for plan 03201 slik at
en unngar sma uregulerte «hull» som vist med rgd pategning pa figur 3.

Vestersiden har adkomst fra rundkjgringen i gst regulert i plan 04813 for Fargy bro og tilgrensende
omrader (vedtatt 17.06.2003). Det foreslas at plangrensen for Vestersiden utvides noe slik at
eksisterende fortau reguleres inn og gir sammenhengende regulert fortau fra reguleringsplan 03201
(omtalt over) og videre inn i omradet pa Vestersiden.
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Hva kan byutvikling ved fjorden tilfeore gvre
del av sentrum og Vestersiden av kvaliteter?
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Sjeparken Stavern

-Eksempel pd nytt boligomrdde med
intime uterom ved sjoen.

-Tilgjengelig for alle

-Skjermet for vind
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Nordhavnen - Store byutviklingsomrdder basert pd utfylling i Kgbenhavn.
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Byutvikling med hgy tetthet - fokus pd hgy kvalitet og skape nye funksjoner tilgjengelig for alle.
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Hvilke muligheter 1ligger
1
gjeldende regquleringsplan?
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Omrddet sett mot Vesterside - Volumer viser mulig disponering for & sikre tilgjengelig adkomst til bysentrum og sammenhengende grgnnstruktur fra Nytorvet til fjorden.
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Omrddet sett fra Nytorvet - Volumer viser mulig disponering for & sikre tilgjengelig adkomst til
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bysentrum og sammenhengende gregnnstruktur fra Nytorvet til

fjorden.



Omrddet sett fra Nytorvet - Volumer viser mulig disponering for & sikre tilgjengelig adkomst til
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fjorden.



Parkeringshus med park og lekeplass - Nordhavnen Kgbenhavn
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JAJA arkitekter
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Parkeringshus med park og lekeplass - Nordhavnen Kgbenhavn

84

UU i historisk bysentrum - Farsund

JAJA arkitekter
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Farsund

en arkitektonisk saerpreget jugendby
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