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INNLEDNING

Vedlegg til utredning om studentboliger på Prestebekken - utarbeidet av 3RW Arkitekter og økolog Christian Mong for Prestebekken AS - c/o Bico Eiendom AS og Kruse Smith Entreprenør AS

Vedlegget er utarbeidet som en til leggsargumentasjon for den utredningen og skisse som har vært 
utarbeidet i forbindelse med ønske om å etablere studentboliger på Prestebekken i sammenheng 
med den pågående områdereguleringen av Marviksletta i regi av Kristiansand Kommune.

Tiltakshaverne for studentboligprosjektet, Prestebekken AS c/o Kruse Smith AS og Bico Eiendom AS, 
kom til enighet i møte den 26.09.2011 med Kristiansand Kommune v / plansjef Stavrum om å 
utarbeide et vedlegg som spesielt vil le ta for seg byggehøyder som en problemstil l ing i prosjektet.  

På møtet ble det opplyst fra kommunens side at man ønsker å gå inn for bruk av % BRA  som 
forutsetning for grad av utnytting. Det ble opplyst om at foreliggende utredning og skisse var tatt 
som utgangspunkt for fastsettelse av BRA for Prestebekken og at den ville ligge på 250 % BRA.

Når det gjaldt høyder vil le kommunen ikke uten videre fravike prinsippet med 4 etg. og inntrukket 
5 etg. som lenge har vært et prinsipp for planer i og ved Marviksletta og som det ser ut til at også 
blir prinsippet for den nå kommende nye områdereguleringen. 
Det er etter vår oppfatning et plangrep som er for rigid og som vil kunne gå ut over viktige 
kvaliteter på bakken for enkelte proskjekter innen områdereguelringen på Marviksletta.

Slik forslagstiller ser det er dette også tilfellet når det gjelder Studentboligprojektet på Prestebekken.

Det er anstrengte økonomiske rammer ved bygging av studentboliger, uansett utforming og plas-
sering. En tett bebyggelse med høy utnyttelse vil være absolutte forutsetninger for å få realisert 
slike prosjekter. Sett i et økologisk og bærekraftig perspektiv er fortetting  av boligbebyggelse et 
av de viktigste virkemidler for en mer miljøvennlig fremtid og studentboliger er et riktig sted å 
begynne på en slik utvikling.

Vi har engasjert Økolog Christian Mong for å gjøre en økologisk analyse av området ved Preste
bekken med bakgrunn i det skisserte prosjektet for studentboligene. Vi har ønsket at Mong skulle 
vurdere vårt forslag til plassering av bygningsvolum og høyder på bakgrunn av hans kunnskaper i 
forhold til plante -og dyrelivet i området rundt og ved Prestebekken. Hans rapport med konklusjon 
er presentert i dette vedlegget. 

Vedlegget inneholder også en vurdering av andre konsekvenser i forhold til det å bygge tett og 
lavt (maksimalt 5 etg.) i motsetning til sl ik vi har foreslått prosjektet med bygningskropper som tre 
steder kommer opp i 10 etg. Dette er visualisert gjennom ulike utomhusplaner og en rekke perspektiver. 

Vi håper at dette vedlegget kan gi Kristiansand Kommune en bedre og mer nyansert vurdering og 
forståelse av de konsekvenser rammene i områdereguleringen for Marviksletta kan gi.  

R 3
Warkitekter



Vedlegg til utredning om studentboliger på Prestebekken - utarbeidet av 3RW Arkitekter og økolog Christian Mong for Prestebekken AS - c/o Bico Eiendom AS og Kruse Smith Entreprenør ASR 3
Warkitekter



Vedlegg til utredning om studentboliger på Prestebekken - utarbeidet av 3RW Arkitekter og økolog Christian Mong for Prestebekken AS - c/o Bico Eiendom AS og Kruse Smith Entreprenør ASR 3
Warkitekter



Vedlegg til utredning om studentboliger på Prestebekken - utarbeidet av 3RW Arkitekter og økolog Christian Mong for Prestebekken AS - c/o Bico Eiendom AS og Kruse Smith Entreprenør ASR 3
Warkitekter



Vedlegg til utredning om studentboliger på Prestebekken - utarbeidet av 3RW Arkitekter og økolog Christian Mong for Prestebekken AS - c/o Bico Eiendom AS og Kruse Smith Entreprenør ASR 3
Warkitekter



ANDRE VURDERINGER; plassering, volumer og høyder

Vedlegg til utredning om studentboliger på Prestebekken - utarbeidet av 3RW Arkitekter og økolog Christian Mong for Prestebekken AS - c/o Bico Eiendom AS og Kruse Smith Entreprenør AS

Tidlig konseptskisse

SOL OG BLÅGRØNN SAMMENHENG

Det har hele tiden vært et ønske å holde bebyggelsen åpen i en øst-
vestlig retning. Dette for å optimalisere solforholdene på uteoppholdsa-
realene og for å skape så god kontakt som mulig fra disse til den langs-
gående og viktige elveparken.
Vi har ønsket at elveparken og uteoppholdsarealene for studentboligene 
skulle kunne oppfattes som en utvidelse av grøntområdet i denne delen 
av Marviksletta.

Plan fra mulighetsstudien
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250 % BRA OG FOTAVTRYKK

Den foreliggende utredningen gir et svar på hvordan en ut-
bygging på 250 % BRA kan utformes med hensyn til åpenhet 
i strukturen. Dette fordrer en utbygging i høyden. 
10 etg. er foreslått som maks høyde enkelte steder i dette 
utkastet.

Om utbyggingen på Prestebekken blir satt til en maksimal høyde på 5 
etg. vil tilfellet være at man må lukke igjen strukturen mot elveparken, slik 
denne utomhusplanen viser. Dette er en direkte konsekvens av føringen 
med nok sol på anleggets uteoppholdsarealer ut mot Østre Ringvei.
Barrieren mot elveparken er uheldig for det viktige fuglelivet. Bygnings-
massen vil hindre sol på elveparken for store deler av dagen, dette er en 
kraftig forringelse av kvalitet også for plantelivet langs elven og for bruk-
barheten for opphold til beboere og andre brukere.
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Vedlegg til utredning om studentboliger på Prestebekken - utarbeidet av 3RW Arkitekter og økolog Christian Mong for Prestebekken AS - c/o Bico Eiendom AS og Kruse Smith Entreprenør AS

HØYDE  - Tårn på 10 etg.

Den foreliggende utredningen gir et svar på hvordan en utbygging på 250 % BRA kan utformes med hensyn til åpenhet i strukturen. Dette fordrer en utbygging i høyden enkelte 
steder i anlegget. Man oppnår en god sammenheng mellom uterommene til studentboligene og elveparken, en slik åpen struktur slipper også sollys ned til elven.

ANDRE VURDERINGER; plassering, volumer og høyder
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Vedlegg til utredning om studentboliger på Prestebekken - utarbeidet av 3RW Arkitekter og økolog Christian Mong for Prestebekken AS - c/o Bico Eiendom AS og Kruse Smith Entreprenør AS

HØYDE  - 5 etg.

Med en maximal høyde på 5 etg. blir strukturen mot elveparken lukket. Anlegget får en tydelig bakside og forside. De åpne arealene på taket av butikken mot Østre Ringvei 
blir som lukkede indre gårdsrom, helt privat for studentene og mer utsatt for støyrefl eksjon fra veien. Elveparken vil i dette området ligge i skyggen størsteparten av dagen.

ANDRE VURDERINGER; plassering, volumer og høyder
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Vedlegg til utredning om studentboliger på Prestebekken - utarbeidet av 3RW Arkitekter og økolog Christian Mong for Prestebekken AS - c/o Bico Eiendom AS og Kruse Smith Entreprenør AS

FJERNVIRKNING -  Tårn på 10 etg.
Fra Bjørndalsheia vil anlegget markere seg som et variert boliganlegg med et potensiale for signal om inngangen til den nye aktiviteten på Marviksletta

FJERNVIRKNING - Høyde på 5 etg.
Fra Bjørndalsheia vil anlegget oppfattes som et homogent og massivt boligmiljø med en karakter av barriere ut mot elveparken.

ANDRE VURDERINGER; plassering, volumer og høyder
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Vedlegg til utredning om studentboliger på Prestebekken - utarbeidet av 3RW Arkitekter og økolog Christian Mong for Prestebekken AS - c/o Bico Eiendom AS og Kruse Smith Entreprenør AS

FJERNVIRKNING -  Tårn på 10 etg.
Fra Østerveien nede ved E18 vil anlegget markere seg som et nytt og moderne signal i dialog med høyblokkene på Oddermarka

FJERNVIRKNING - Høyde på 5 etg.
Fra Østerveien nede ved E18 vil anlegget ikke i noen særlig grad markere seg. 

ANDRE VURDERINGER; plassering, volumer og høyder
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FJERNVIRKNING -  Tårn på 10 etg.
Fra gangbroen over Østre Ringvei nord for E18 vil anlegget kunne bli inngangssignalet til nye Marviksletta

FJERNVIRKNING - Høyde på 5 etg.
Fra gangbroen over Østre Ringvei nord for E18 vil anlegget ikke i noen særlig grad markere seg. 

ANDRE VURDERINGER; plassering, volumer og høyder
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KONKLUSJON

Vedlegg til utredning om studentboliger på Prestebekken - utarbeidet av 3RW Arkitekter og økolog Christian Mong for Prestebekken AS - c/o Bico Eiendom AS og Kruse Smith Entreprenør AS

Vi mener at at dette vedlegget belyser godt de kvaliteter som ligger i den mulighetsstudien som er 
utarbeidet.
Vi mener at det er flere argumenter som taler for å til late at deler av bygningsmassen kan strekke 
seg opp til 10 etg.

Vi har ved flere anledninger argumentert for disse synspunktene, senest i “Kommentarer til fremlagt 
forslag til Områdereguleringsplan for Marviksletta for feltene FT1, B3 og V1” i brev til Kristiansand 
Kommune, Plan- og Bygningsetaten, datert 24.08.2011

Nytt ved dette vedlegget er blant annet rapporten fra økolog Christian Mong som støtter vår opp-
fattelse av at anlegget bør utformes som en åpen struktur mot elveparken med sammenhengende 
grøntarealer for blant annet å til late fugler i området på en bedre måte å ta seg frem og tilbake 
over Østre Ringvei og for å kunne etablere et bedre levemiljø på tross av planlagt utbygging.
Christian Mong tar også opp andre aspekter som er viktig å merke seg i forhold til utbygging av 
området. Dette er forhold som tiltakshaver også er opptatt av å videreutvikle som idé for det frem-
tidige grøntanlegget i området og for en eventuell gjennomføring i tett dialog med Kristiansand 
Kommune ved opprusting av elveparken.

Videre il lustrerer vedlegget den planmessige konsekvensen som et for lavt etasjeantall vil kunne 
medføre i form av dårligere kvaliteter på bakkeplan og hvilken barriereeffekt anlegget vil kunne få 
mot elveparken. 

Vedleggets perspektiv-vurderinger viser hvilken visuell konsekvens det foreliggende utkastet vil gi i 
området. Høyden på byggene vil etter vår mening kunne være et signal om Kristiansand Kommunes 
kommende satsning på de nye aktiviteter på Marviksletta.

De aktuelle tomtene for utbygging på Prestebekken ligger så nær opp til E18 og det store veitrafikk-
krysset at det etter vår mening tåler et kraftig signal om satsning på boligbygging med en kompakthet 
og et bevisst forhold til de viktige miljøaspekter som holdbarhet i forhold til infrastruktur, økolog og 
energi.

For Prestebekken AS  c/o Kruse Smith AS og Bico AS

Espen Rahlff - 3RW Arkitekter
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