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Smart sentrumsutvikling når 

eldrebølgen kommer og 

kommuneøkonomien strammer 

seg til! 
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Jordvern Vestfold
6. april 2017

Michael J. Fuller-Gee MNLA,
- Sjefarkitekt-byplanlegger Arendal kommune
- Førsteamanuensis Universitet i Agder



Smart sentrumsutvikling 

– redder matjord og 

kommuneøkonomien! 



Bærekraftig byutvikling



Bærekraftig byutvikling
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• Transformasjon av jomfruelig mark og skog til 

boligområde på ”flatt mark” - utenfor busslinjer





1. MANGE, MANGE FLERE ELDRE 

2. SPREDT BOSETTING OG NÆRINGSETABLERING

3. LAV BEFOLKNINGSVEKST 

4. ELENDIG KOMMUNENS ØKONOMI

5. FLERE ARBEIDSPLASSER

6. LEVEKÅRSUTFORDRINGER…

Utfordringer - 2017 



7.   MANGLENDE SAMARBEID / SAMARBEIDSVILJE 

OM AREALPLANLEGGING  

8. MANGLENDE INNSIKT OG FORSTÅELSE 

Utfordringer - 2017 



Areal og transportplan

og bypakke for 

Arendalsregionen 

Arendal kommuneplanutvalg 22.juni 2016 

Rådgiver Gunnar Ogwyn Lindaas



Styrke byene og viktige steder ved:

• Målrettet lokalisering av offentlige tjenester for å 
maksimere synergiene for byen/stedet

• Prioritere kvalitet, offentlige rom og møteplasser

• Legge til rette for boligtyper for alle.

ATP-prosjektet foreslår følgende 

prinsipper for arealplanleggingen:



80 % av veksten innen arbeidsplasser 

og boliger bør komme innenfor 500m 

fra knutepunktene.



80% av boligbehovet 

bør bygges som nye 

leiligheter i ulike 

prisklasser med høy 

bokvalitet og universelt 

utformet,

- hvorav 50% i 

bysentrum

og resten v/ lokalsentra.



• Regional Plan for Bærekraftig Arealpolitikk i Vestfold (RPBA) og 

om det er noe ved den som trengs å justeres nå når vi står foran 

en revisjon av denne. Hadde også vært fint om du sier noe om 

muligheten til å gjennomføre din effektive sentrumsutvikling 

både i mindre tettsteder og i større byer?



”Boliger og arbeidsplasser er to 
sider av samme sak.

Bedriftene etablerer seg og oppretter 
arbeidsplasser der folk bor og der 
kompetansen finnes. 

De søker seg dit det er:

- gode kommunale og private 
tjenester, 

- stor valgfrihet og variert kulturtilbud, 

- godt klima og vakre omgivelser”.

Agderposten 13.3.2015



High Density Means More Economic Growth            

- and More Happiness.
Prof. Richard Florida



Kritisk masse: 
45 000 på 4,6 kv km i Grünerløkka, 

Oslo 

16

Grünerløkka

= Hele 
Arendal 
kommune
272 kv km4,6 kvm
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•

DNB: 4300 arbeidsplasser – 60 parkeringsplasser



Oslo vokser raskest i Europa



– Byplanlegging krever regional 

koordinering av arealbruk

NHO – v/DAMVAD og Erling Dokk Holm. 



BYUTVIKLING:

HVA GJØR VI I NORGE 2016?

24. apr. 2017 24



24. apr. 2017 25

By- og stedsutvikling i Norge….. 



Sentrum tømmes for aktivitet og folk





• ”Veksten i de fleste kommunene i 

Vestfold er relativ lav 

- og folk og bedrifter flytter ikke til 

Vestfold bare fordi det er 

tilgjengelig areal her.” 



Det må bygges elleve norske boliger om 

dagen de neste 9 årene for å matche 

befolkningsveksten i byene



«10 på 10» 

10.000 boliger i Bergen sentrum de neste ti 

årene. 

30

Byrådet har 
ambisjoner om å 
doble folketallet i 
det de kaller «det 
sentrale Bergen» i 
løpet av 25 år. 
Fra 40.000 til 
80.000. 



Slik skal Kvadraturen få 15.000 

beboere igjen

• I 1916 bodde alle Kristiansands drøyt 

15.000 innbyggere i Kvadraturen. 

• I 2016 - kun 6629.

Nå skal byplanleggere og private eiendomsutviklere sørge 
for at folk i alle aldre flytter til byen.

- Vi må legge til rette for nye boliger i alle områder av 
Kvadraturen. 

- I Posebyen bør det etableres bilfrie soner for 
barnefamilier, med nærhet til skole og barnehage. 
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Sentrum – møteplass for alle



VEKSTDRIVER

Strategisk næringsplan for 

Kristiansand/Knutepunkt Sør

• Infrastuktur og tjennestetilbud

• Utdanning (gode skoler),

- og et levende bysentrum.
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• Tilgang til arbeidstakere er i ferd med å bli en 

flaskehals.

• Å beholde dem kan være mer krevende enn 

å skaffe dem.

• Det er svært viktig at vi forstår hvorfor mange 

FORLATER regionen.

Strategisk næringsplan for Kristiansand/Knutepunkt Sør
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• ”Det er bare 10% av folkets 

helseproblemer 

helsetjenesten kan gjør noe 

med”. 

35

U
tf

o
rd

in
ge

r:



”Ensomhet er Norges største 

folkesykdom”: Røde Kors, 2011

• Ensomhet ofte fører til sykdom, som 

f.eks tristhet, angst og depresjon 
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• Nordmenn skiller seg mer, 

flytter oftere - og flere bor alene.

• 960 000 bo alene i 2014 

• Ensomhet blir kalt den nye 
folkesykdommen, og rammer spesielt de 
unge og de eldste.

40 % av alle husholdningene i 
Norge består i dag av en person
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SELVMORD:

6 per 100 000 i Storbritannia 

12 per 100 000 i Norge
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Norske 15-åringer sitter mer stille enn 

mennesker i alderen 65-85 år.
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Fokus på gang og sykkel



•Attraktiv?

•For hvem?
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Mye idrett, lite musikk 

• De skryter av idrettstilbudet,

•

- men irriterer seg over at det øvrige 

aktivitetstilbudet for ungdom blir 

stadig dårligere.
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..



Byutvikling…..



Byutvikling…..



Sandens senteret, Kristainsand



• 35 butikker  -



51



BYUTVIKLING ER IKKE NOE JÅLERI –

SENTRUM TRUES: Arendal ca 2003 

. 
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Kultur- & 
Rådhus

Amfi Arena
100 leiligheter
Fra 28 kvm – 120 kvm





Parkering i sentrum.

• 550 nye 2012

• Og  + 500 i 2015 

Phus

Phus Phus

Phus
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Arendal sentrum 2003
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Arendal sentrum 2005
Offentlige bygg utløser private 
investeringer
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Sentrumsutviklingspris til Arendalsuka



Arendal sentrum: 5 min gangavstand

1181 mennesker på 322 daa.

• Tettheten 3,7 pers/daa 
(per 1. januar 2016). 

• 3 personer pr dekar

• UN Habitat sier at det 
minimum må bo 15 
personer pr daa i et 
byområde for at det 
skal kunne regnes som 
bærekraftig.



Prosjekter

2016

1. Grandgården m/ytre 
Langbrygga

2. Kittelsbukt m/P.hus
Tyholmen, 

3. KSH bygg

4. Statens Hus 
m/Kanalplassen

5. Sparebanken Sør 
m/kanal

6. Torvet, Strand gt (DOGA)

7. Fløyheia

8. Maritim Hotel - Bytage

9. Jørgensen –
Thommesensgård

10. VGS, Lassens hage





Sørlandets Kunnskapshavna:
1000 arbeidsplasser, Vitensenter, 

Voksenopplæring mm







URBACT II USEAct The URBACT II 
USEAct Thematic Network – Third 
seminar  Istanbul– February 25th-

27th2 2014



Kjennetegner på et velfungerende og bra  
lokalsenter:
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BYPLAN 2023: 

Strategi for by- og 

bydels-

lokalsenterutvikling



Innovasjonsledelse og nye modeller 

for samarbeid





Selv verdens rikeste land har ikke råd til å 

fylle opp bassengene. 

Vi kommer ikke til å få det heller.
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Dagens Næringsliv 7. mars 2014
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•
Vi må forbereder oss 
på at det offentlige 
må leverer færre 
tjenester, ikke flere.. 



”Om å endre måter å 

jobbe på”: 
Tverrfaglig samarbeid i Arendal 

kommune 

v/ Michael Fuller-Gee, Geir Evensen og Øystein Neergaard



Vi må tenke nytt

• I 2040 vil de i aldersgruppen 80 og 

eldre, være dobbelt så mange som 

de er i dag, 

- mens økningen i aldersgruppen 20-44 

år forblir nesten uendret.
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Vi må tenke nytt

• Økende antall eldre, krever utbygging 

av kapasitet og kompetanse, særlig 

med vekt på demens og sammensatte 

lidelser.
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Utvikling antall eldre, 80 år +
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Sum 80 år og eldre fra 2001 til 2015:

• Frem til nå ingen 
umiddelbare tegn til 
krise. Utviklingen de siste 
tiårene har vært nokså 
”normal”.
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Sum 80 år og eldre, hva vi kan forvente i årene som kommer:

Eldrebakke – ikke bølge..

2001 - 2015

Krise ?



Behov for institusjonsplasser (sykehjem)
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18,3 % av 80 + (som treffer med antall institusjonsplasser 2014)

Hvis vi fortsetter slik vi jobber i dag…

Et nytt sykehjem til kr 250.000.000,-

hvert femte år..



Ca antall ansatte 2030, ulike enheter.

Fra ca 3 500 ansatt til 4 500….
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SYNERGI MELLOM FUNKSJONER



– Offentlige bygg utløser private 

investeringer

NHO – v/DAMVAD og Erling Dokk Holm. 
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Hammerfest: 
Boliger innenfor tøffel-avstand



Omsorgsbygg midt i 

bysentrum





• Boligbyggingen må bidra til:

- at flere eldre kan leve et liv mest 
mulig uavhengig av offentlige 
tjenester. 
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Smart sentrumsutvikling 

– redder matjord og 

kommuneøkonomien! 
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23.08.13 - 21:19

Bodil (84) ble sendt hjem med gåstol til ektemann (90) i 
rullestol 

23.08.13  VG NETT 



Mange flere nye boliger innenfor gang , tøffel 
og rullatoravstand



Om Lillehammer 

sentrum skal  overleve 

må det tenkes tetthet og 

trivsel
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PLAN: desember 2016



24. apr. 2017 96



64 butikker
170 leiligheter
Innen ”tøffelavstand”



”Nå skal me kose oss du!”



PLAN: Juni 2015
Helse- og omsog – hva kan planlegging bidra med ?



Strategi:

Konsentrer innsatsen og ressursene på 

et avgrenset sentrumsområde

Radius 50 m til 

maks 1 km -

avhengig av 

stedets størrelse. 



”Hvor er hjerte av sentrum? 

 Området som 
deltagere mener 
er ”sentrum av 
sentrum” må 
defineres og 
tegnes som en 
sirkel/oval på et 
kart
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”Landsbytenking”: Gangavstand med 

butikker, kontorer, skoler og boliger. 



5 minutters gangavstand
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Askøy er en av de raskest voksende 

kommunene i landet 



– Når du kommer til Kleppestø i dag ser 

en bare en steinhaug og parkerte biler. 

105
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Smart sentrumsutvikling 

– redder matjord og 

kommuneøkonomien! 



24. apr. 2017 108

Fokus på disse 500 m

ÅMLI SENTRUM –

SYNERGI & AVSTANDER



66 nye boliger i Åmli sentrum



Åmli leiligheter mars 2012
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Eks.Bibliotek

Eks.Cafe
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Forbilde fortetting & synergi:

Møteplasser

for alle

Eks.Bibliotek

Dagligvare/

Adm.bygg

Kulturstoge

”Vil skape et moderne, 

attraktivt og trivelig 

servicesenter med 

vekstkraft og godt 

bomiljø”

Folkemøter og reell 

brukermedvirkning

Det omfattende snu-

prosjektet har skapt 

mye debatt lokalt

Ungdomsråd involvert 

i utforming av 

sentrum”.
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Kongen åpnet Åmli Admin. 

og Kulturhus med      

dagligvarebutikk 2012
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Stedsutvikling: 2007-2009 

Vegårshei, Aust-Agder:

2006: 1856 innbyggere 

Mål: 1950 innbyggere i 2018



Lokalsamfunnsutvikling i Vegårshei

 Planlagt utvikling



Et definert sentrum – en styrke for bygda

- utvikles for alle

- fritidsaktiviteter

- friluftsliv og idrett

- handel og næring

- liv mellom husene

- offentlige tjenestetilbud

- fremtidens omsorgsutfordringer

- variert botilbud
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MANGE  nye 

boliger i 

Myra 

sentrum,

Vegårshei

Tettstedsutvikling Myra – Husbanken, Grønn_strek, Asplan Viak | 26.02.2008

Tettstedsutvikling Myra – Husbanken, Grønn_strek, 

Asplan Viak | 26.02.2008

NYE BOLIGER
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Fortetting: 

Fra låver til 

boliger –

20 leiligheter

24.02.2008 

Tettstedsutvikling Myra – Husbanken, Grønn_strek, Asplan Viak | 26.02.2008

3

2

1

4

4

4
4 4



«Den levende bygda» Vegårshei: 12. januar 2009 

20 nye «låveleiligheter» i Myra sentrum. 
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http://www.tvedestrandsposten.no/
http://www.tvedestrandsposten.no/
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Tre boliger av falleferdig låve

Husbanken og «Den levende bygda» støtter plan om å bygge 
leiligheter i en låve i Myra sentrum.
Den falleferdige låvebygningen i sentrum av Myra skal fortsatt se ut som 
en låve, men likevel romme tre moderne leiligheter. Eierne Håkon og Einar 
Stebekk har fått Husbanken med på å lage et ganske unikt «låveprosjekt», 
som de satser på å realisere neste år.

Tvedestrandsposten 22.01.2008 
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Bokollektiv – 5 enkefruer på tunet
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Alene 20 år i stort hus

 Liv Skeimo (76) og Tordis Bråten (80) hadde begge store eneboliger 1 mil 
utenfor sentrum og bodde alene i 15 og 20 år etter at ektemennene gikk 
bort. 

 De hadde mange rom og store hager å holde i stand, og de var avhengige 
av bil for å handle og treffe andre mennesker. 

Alene 20 år i stort 

hus
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Nå bor Liv i i hovedhuset, og Tordis bor i 

låven.

Herfra er det gangavstand til alt de trenger og gode 

venner.



Vegårshei 2007

Mål:

 1950 innbyggere i 2018?
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Vegårshei 2007

Mål:  2018 = 1950 innbyggere

 2010: 1916 innbyggere 

 2011: 1921 innbyggere

 2011: 1940 innbyggere

 2012: 1976 innbyggere

 2013: 2000 innbyggere

 2014: 2018 innbyggere
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11.12.201
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1. SKAP SAMSPILL MELLOM FUNKSJONER 

 En overordnet målsetning må være å 

få til en rik funksjonsblanding i 

kommunesenteret.



”Iveland er nesten et sted”.

 Fotograf Morten Krogvold
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INNBYGGERMEDVIRKNING

- Hva ønsker folket?
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Flere boliger I sentrum og bruk av eksiterende infrastuktur
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Ola Roald arkitekter MNAL
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Næringsbygg og bibliotek:
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Parkeringskjeller I Iveland! 
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Næringsbygg
 650 kvm grunnplan

 Fleksible utsalgslokaler

 Minimal betjenning Eksempel:

 Etablererkontorer

 ”Utsalgsboder”

 Dagligvare

 Bibliotek m/kafé, ( med aviser, 

tidskrifter, nye bøker, dvd og musikk) 
Bibliotek m/kafé

Dagligvare
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Betjent bibliotek:
Tirsdager kl. 12.00-18.00 samt torsdager kl. 09.00-13.00.

Tilgjengeligheten til det nye biblioteket identisk med butikkens¨åpningstider.

”For første gang samles bygdefolk uten at de har et arrangement å gå til. 

Folk som ikke har vært ute på årevis tar plutselig en kaffe sammen på Åkle”. 
Varaordfører Aasen
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- Butikken har 

engasjert kokk på full 

tid. Hver dag 

serveres middag og 

full pakke i kafeen.

- Hver gang jeg er 

innom, sitter ungdom 

og spiser pizza og 

voksne drikker kaffe.

Ordfører Gro Anita 

Mykjåland (SP)
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Bærekraftig 

arealplanlegging

=Mindre CO2.
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Bærekraftig 

arealplanlegging

=Mer trivsel 

(og vekst)
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Krøgenes med  ca 500 boliger 



Krøgenes v/ kollektiv og sykkelveg 

E18



Transformasjon av Vindholmen og Pusnes
m/ 1 000 + leiligheter - på flatt mark (UU) 

- v/ busslinjer og ferje



Agderposten 17. november 2017



Smart sentrumsutvikling 

– redder matjord og 

kommuneøkonomien! 



Tusen takk for oppmerksomhet.

Fremtidsutfordringer


