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Sammendrag
Detaljreguleringsplan for Aagre, Grimstad kommune er pa hgring.

Fylkeskommunedirektagren vurderer at planforslaget innebeerer store naturinngrep og
utfordringer knyttet til vannmiljg og landskap, seerlig tiltakene i og rundt Landvikvannet.
Dette er ikke i trad med regionale og nasjonale faringer. Detaljreguleringsplanforslaget
avviker fra fgringer i gjeldende omradeplan.

Planforslaget mangler ngdvendige vurderinger etter vannforskriften §12 og er i strid med
miljgmalene i regional vannforvaltningsplan. Fylkeskommunedirektgren anbefaler derfor a
reise innsigelse til tiltakene i Landvikvannet.

Saksopplysninger

Grimstad kommune har lagt detaljreguleringsplan for Aagre til offentlig ettersyn og haring.
Agder fylkeskommunes rolle i saken er a gi innspill som bidrar til regional utvikling og
oppnaelse av regionale planer, gi planfaglig veiledning og ivareta forvaltningsoppgaver.
Saken har lang historikk og veert diskutert i flere omganger, senest i regionalt planforum
10. april 2025 (vedlagt referat).

Plandokumentene kan leses pa Grimstad kommunes hjemmesider:
https://www.grimstad.kommune.no/tjenester/plan-bygg-brann-og-
eiendom/reguleringsplaner-planarbeid-og-kommuneplan/reguleringsplaner-horinger-og-
vedtak/aagre-boligomrade.29867.aspx

Planforslaget er lagt inn i Agder fylkeskommunes 3D-kartlgsning (sgk etter Aagre):
https://agderfk.maps.arcqgis.com/apps/webappviewer3d/index.html?id=3fc5d733f04c45119
97625c03f311b78

Planforslaget i korte trekk

Planomradet er stort (800da) med krevende terreng og bestar av tre store hgydedrag med
dype daler. Det er hovedsakelig ubergrt natur med noen traktorveier i dalene og uten
eksisterende bebyggelse og inngrep. Forslaget kan deles i 3 deler; selve boligomradet,
tiltak ved og i Landvikvannet samt hovedadkomst- og skolevei.

Detaljreguleringsplanen tilrettelegger for ca. 595 boligenheter med en boligvariasjon fra
blokk til smahusbebyggelse. Etablering av smahusbebyggelse er fordelt pa hgydedragene
og nede ved vannet, samt at boligblokker er foreslatt plassert i en dal i sgrvest (hoveddel
3). Et starre internt veinett skal fungere som adkomst til de ulike boligomradene. Dette
illustreres gjennom bildet under. Det er avsatt flere arealer for lek og rekreasjonsomrader i
tilknytning til boligomradene.

Det er 17 utbyggingstrinn hvor maksimalt 7 utbyggingsomrader kan vaere igangsatt
samtidig. Det er ikke satt utbyggingsrekkefglge i bestemmelsene. Det opplyses at antall
boliger under etablering reguleres gjennom skolekapasitet i tilhgrende skolekrets (i dag
Holvika skole).

Hoveddel 2 og 6 skal fungere som midlertidige anleggs- og byggeomrade (massetak) far
boligomrade etableres. Fordelt pa ulike plasser i naerheten av veier og boligomrader er det
ogsa avsatt areal for midlertidige og permanente deponier for masseforvaltning i omradet.

Innenfor omradet i gst er det avsatt areal til barnehage (offentlig/privat tjenesteyting),
markert som trinn 6 i illustrasjonen under.
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Figur 2. Utbyggingsomradet lagt inn i 3D-kartlasningen. De gule omradene viser hvor boligene
er foreslatt i terrenget (skjermdump av kartlasningen).

| og i tilknytning til Landvikvannet er det foreslatt smabatanlegg, badeomrade,
rekreasjonsbygg i sj@, adkomstvei, parkeringsareal, og rekreasjonsomrade pa land.

Dokumentnr.: 22/11012-25 side 3 av 11



Bestemmelsene for tiltakene i Landvikvannet apner for flere innretninger inkludert batslipp,
ankere/ moringer i sjgbunn, bygg pa paler/flytende samt andre installasjoner (flytebrygger,
blaser mm). Det opplyses at smabatanlegget apner for 50 batplasser og det er satt krav
om etablering av tammestasjon for batseptik pa land mm.

Arealet som er avsatt i plankartet er stgrre enn nadvendig for antall batplasser som tillates,
ettersom forslagstiller mener at det i fremtiden kan gjeres endringer for 4 tilrettelegge for
mer enn 200 batplasser totalt. | Landvikvannet foreslas det a bygge et forsamlingshus/
serveringslokale med strandpromenade eller lignende. Det kan etableres pa paler eller
som flytende.

Forslaget apner for et offentlig tilgjengelig rekreasjonsomrade i tilknytning til badeplassen.
Rekreasjonsomradet kan opparbeides som gressplen, steinsatt eller med sand. Innenfor
omradet kan det mgbleres for a tilrettelegge for allmennheten, eksempelvis foreslas en
sandvolleyballbane.

Et parkeringsareal med plass til 40 biler, rundkjering og adkomstvei med to kjgrebaner og
fortau planlegges ogsa. Forslagstiller forklarer at det ikke skal fylles ut i Landvikvannet,
men det skal spuntes i vannlinjen der det i dag vokser siv for a hindre masseutglidning (av
parkeringsomrade og vei) og for & gke arealet for opphold pa land.

Ovenfor tiltakene, innenfor arealet markert LS1 og LS2, er det apnet for 9 private hytter pa
paler langs grgntarealet.

17, A
Figur 3 Utsnitt fra plankartet som viser tiltakene i og i tilkknytning til Landvikvannet. Bla pil
markerer omrade for hytter pa paler (LS1 og LS2).
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Det er gjennomfart flere faglige rapporter for vannmiljg og naturmangfold mm. i saken.
Eksempelvis viser rapporten fra 2024 om overnevnt tema for etablering av smabathavn
mm. vil kunne ha negative konsekvenser for bade for naturmangfoldet pa land og i vannet.

Adkomstvei ved Morholtkrysset og skolevei til Holvik skole er regulert inn i forslaget.
Skoleveien fglger langs kjgreadkomsten mot Morholtkrysset, og giennom en eksisterende
undergang pa E18 og krysser fv. 420. Planlagt lyslgypetrase gjennom Morholtskogen vil
ogsa fungere som skolevei, og skal veere tilgjengelig ogsa vinterstid (brgytes).

Kommunen erkjenner at Aagre boligomrade i hovedsak vil bli et bilbasert omrade.
Neermeste kollektivtilbud vil veere langs fv.420 Bergemoen syd og fra Myrasen boligfelt. Et
fremtidig kollektivtilbud pa Aagre ble tidlig vurdert i dialog med AKT, og avklart at det ikke
var aktuelt. | planforslaget er det derfor foreslatt selvkjgrende biler/buss, «park&ride» og
annen alternativ biltransport.

Figur 89 oversikt skoleveg
Figur 4 Oversikt over adkomstvei (del1) og skolevei giennom Morholtskogen (del 5) ned til
Holvik skole (del 6).

Forhold til overordna planer og relevante fgringer

Boligomrade pa Aagre ble innlemmet i kommuneplanens arealdel i 2015, og viderefort i
gjeldende kommuneplan for Grimstad kommune. | kommuneplanens arealdel er det ikke
avsatt areal for smabathavn eller andre tiltak i 100-beltet mot Landvikvannet.
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Figu} 5. B40 viser'f'remtdig boligformal avsatt i kommuneplanens arealdel. (Skjermdump fra
kommunes kartportal).
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"I;irclzjur 6 Omrédeplan for Aagre slik vist i kommunens kartlgsning. Arealet i Landvikvannet er definert
som offentlig badeomrade.

Omradeplan for Aagre ligger til grunn for detaljreguleringen (vedtatt 4.2.2020). |
omradeplanen er det overordna veinettet og boligomradene plassert strategisk i
landskapet. Bestemmelsene apner for justeringer av formalsgrenser. Hensynssone
landskap dekker terrenget som er eksponert mot Landvikvannet hvor det i den videre
detaljreguleringen skal fremme god terrengtilpasning og ta hensyn til synlighet og
fiernvirkning.

Statsforvalteren hadde innsigelse til omradeplanen nar det gjaldt utbyggingsformal
innenfor 100-metersbeltet til Landvikvannet, planlagte utfylte arealer i Landvikvannet, og
omrader for smabathavn og badeomrade i sj@. Innsigelsen ble avgjort av Kommunal og
moderniseringsdepartementet (KMD) hvor den ble delvis tatt til falge. KMD godkjente ikke
smabathavn og de deler av park og badeomrade som krever utfylling i Landvikvannet og
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ba om at disse ble tatt ut av planen. Bakgrunnen for avgjgrelsen var at utfylling og
smabathavn vil ha negativ pavirkning pa vannmiljg og naturmangfold av nasjonal og
vesentlig regional verdi.

Vurderingene ble gjort basert pa eksisterende kunnskap, og KMD apnet for at «dersom
nye og grundigere undersgkelser viser at utfylling og smabathavn kan gjennomfgres uten
at det pavirker vannkvaliteten eller naturmangfoldet negativt, eventuelt med avbgtende
tiltak, vil kommunen kunne utarbeide en ny detaljregulering for dette». Brevet er vedlagt
saken.

Vurderinger

Etter vedtak av omradeplanen er det vedtatt en ny revidert Regionplan Agder 2030 og det
kommet nye statlige planretningslinjer for arealbruk og mobilitet, samt klima og energi. | lys
av disse er natur seerlig presisert som viktig a ivareta og i sammenheng med baerekraftig
arealbruk.

| Regionplan Agder 2030 er fglgende hovedmal szerlig relevant i denne saken:
1.5. Naturen i Agder er livskraftig og mangfoldig bade pa land, i vann og i havet, og vi
ivaretar naturens karbonlagre.
1.6. | Agder har vi tatt vare pa gjenveerende ubebygd strandsone langs sj@ og
vassdrag bade for mennesker og dyr

| Regional plan for mobilitet er ogsa falgende relevante:
Steg 17: Jobbe for beerekraftig arealbruk med a ta vare pa naturen og redusere
ungdvendig kjgring og forhindre en utvikling som farer til mer bilavhengighet.
Steg 19: Legge til rette for nullutslippslgsninger.

Detaljreguleringsplanen avviker pa falgende omrader fra gjeldende omradeplan.
- Veiadkomst ned til Landvikvannet
- Parkeringsareal
- Hytter til utleie langs vannet
- Smabathavn
- Spunting/inngrep i Landvikvannet
- Tilstrekkelig oppfalging av hensynssone landskap

Planforslaget vil kreve betydelige st@rre inngrep og store fyllingsskraninger i et krevende
terreng, og folger ikke opp de landskapshensynene omradeplanen har satt. Planen legger
til rette for midlertidig massetak, men uten konkrete faringer eller tidshorisont innenfor
denne hensynssonen. Planen bgr oppdateres med fgringene som er kommet de siste
arene. Det ma ogsé tas i betraktning at kommuneplanens arealdel (KPA) viser en
betydelig arealreserve for boligbygging pa om lag 1 600 dekar, noe som kan pavirke
behovet for utbygging i det aktuelle omradet. Kommunen er i gang med revisjon av
arealdelen hvor de ogsa vurderer allerede avsatte arealer. Utbygging av planomradet bar
vurderes helhetlig og sett opp imot andre utbyggingsomrader i kommunen.

Utbygging i 100-meterssonen langs Landvikvannet vurderes a veere sammenlignbar med
utbygging i 100-meterssonen langs sjgen, noe som omradeplanen fulgte opp.
Fylkeskommunedirektaren mener det er uheldig at omradeplanens premisser i dette
omradet ikke falger opp de fgringer som er satt for & ivareta de kvaliteter et slik ubergrt
naturomrade innehar.

Det er positivt at det tilrettelegges for flere granne omrader omkring boligarealene. |
planen tillates fyllinger og skjeeringer i disse granne omradene (bestemmelse 2.1.6 og
7.2). Fylkeskommunedirektgren oppfordrer kommunen til & gjgre konkrete vurderinger om
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hvordan sikre eksisterende grenne omrader og felge opp omradeplanen nar det gjelder
tiltak i og langs Landvikvannet.

Fylkeskommunedirektagren har felgende konkrete merknader til planforslaget:

Vannmiljg — forslag til innsigelse

Regional vannforvaltningsplan for Agder sammen med vannforskriften, er viktige
virkemidler for & ivareta vannet med helhetlig og beerekraftig bruk og for a sikre
tilgjengelighet for navaerende og kommende generasjoner. Landvikvannet har i dag
moderat gkologisk tilstand og darlig kjemisk tilstand. Miljgmalet som er fastsatt i
vannforvaltningsplanen, er god gkologisk tilstand. Dette miljgmalet er juridisk bindende.

Vannforskriften slar fast at det ikke er tillatt med tiltak som kan forringe vannmiljget eller
veere til hinder for a na miljgmalene. Et planforslag som legger til rette for at nye tiltak eller
aktivitet som gjgr at miljgmalene ikke nas eller tilstanden forverres, er bare tillatt dersom
vilkarene i §12 er oppfylt. For alle saker med ny aktivitet eller nye inngrep i vann ma
kommunen gjgre en vurdering om § 12 i vannforskriften kommer til anvendelse. Dette
gjelder alle nye inngrep i vann, og inkluderer i dette tilfellet foreslatt spunting i vannlinjen,
plassering av paler, batslipp og etablering av moringer ol. for realisering av de ulike
tiltakene.

Det gjgres oppmerksom pa at det er kommunen som skal sikre at tiltakshaver fremskaffer
den ngdvendige informasjonen. Det fremgar av saken at det er gjennomfart undersagkelser
i 2021 for & kunne vurdere tilstanden etter vannforskriften. | denne vurderingen pekes det
pa store usikkerheter med begrunnelse i at Landvikvannet er brakkvann og skiller seg da
fra de vanntypene beskrevet i klassifiseringsveilederen. Brakkvann regnes som sjeldne og
viktige naturtyper. Utover dette er det ikke gjort vurderinger.

Landvikvannet er et viktig funksjonsomrade for en lokal sildepopulasjon. Det er usikkerhet
knyttet til hvilke omrader sildepopulasjonen benytter. Flere rgdlistearter er ogsa pavist i
vannforekomsten, blant annet brakkvannsreka «Palaemonetes varians». Det papekes
ogsa at tiltaket vil medfere tap av funksjonsomrader for fugl, fisk og andre vannlevende
organismer. Resultater fra undersgkelser av vannkjemi og sedimentkjemi i rapporten fra
2024, viser at bade sedimentene og bunnvannet i omradet hvor tiltakene skal etableres
inneholder miljagifter (bly, kadmium, PAH, TBT), og resultatene tilsier at den kjemiske
tilstanden i vannet er «darlig».

Kommunen mener at vannforskriften §12-vurderinger ikke kommer til anvendelse, uten at
dette forklares noe naermere. Fylkeskommunedirektgren mener at dette er feil forstaelse
av forskriften og at det knyttes stor usikkerhet til kunnskapsgrunnlaget som blir presentert i
saken ettersom planforslaget ikke har vurdert tiltakene i trad med vannforskriften.
Planforslaget mangler derfor en tydelig og sikker vurdering av mulig forringelse av
vannmiljget, slik vannforskriften § 12 krever.

Fylkeskommunedirektaren viser til at vurderingen av § 12 suppleres av de alminnelige
bestemmelsene om beerekraftig bruk i naturmangfoldloven kapittel Il. Falgende punkter er
viktige i vurderingen av § 12 i vannforskriften:

- Tilstrekkelig kunnskapsgrunnlag om gkologisk tilstand og pavirkning pa naturtypene
og artene i omradet (jf. naturmangfoldioven § 8).

- Beslutninger skal ta sikte pa a unnga vesentlig skade pa naturmangfoldet, spesielt
nar det er usikkerhet om virkningene (jf. naturmangfoldloven § 9).

- Envurdering av hvordan tiltaket kan pavirke samlet belastning pa naturmiljget (jf. §
10).

- Envurdering av kostnader ved miljgforringelse, som tiltakshaver skal sta ansvarlig
for (jf. § 11).
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- Bruk av beste tilgjengelige teknikker og metoder for a redusere negativ pavirkning
(if. § 12 i naturmangfoldloven).
- Vektlegging av andre viktige samfunnsinteresser (§ 14 naturmangfoldloven).

Vurderingene og avveiningene skal komme tydelig frem i saken. Avrenning og annen
pavirkning i forbindelse med anleggsarbeid og sulfidholdige masser kan ogsa indirekte
pavirke og forringe vannmiljget. Dersom tiltak tillates uten at det er dokumentert at
miljgmalene kan nas, brytes vannforskriften, og det kan bli vanskelig & na nasjonale og
vare regionale mal om bedre vannkvalitet.

Fylkeskommunedirektgren vurderer at vilkarene for 4 tillate tiltak etter vannforskriften § 12
hverken er tilstrekkelig vurdert eller oppfylt, og det foreligger dermed ikke tilstrekkelig
beslutningsgrunnlag i saken. Forslaget kan veere i strid med miljgmalene i regional
vannforvaltningsplan og vannforskriftens § 12, og fylkeskommunedirektgren anbefaler
derfor a reise innsigelse til tiltakene i Landvikvannet.

Friluftsliv

Grimstad kommunes kommunedelplan for grennstruktur og friluftsliv trekker frem
Landvikvannet som et viktig landskapselement av stor verdi. Landvikvannet inngar ogsa i
et registrert sveert viktig friluftslivsomrade.

Fylkeskommunedirektaren mener det er positivt at planforslaget vektlegger tilgang til
attraktive grentomrader for allmennheten, spesielt da det ventes mange nye beboere til
omradet. Fylkeskommunedirektgren er derfor enig i at det er fornuftig a gke
tilgjengeligheten til Landvikvannet, og at det derfor bar aksepteres en viss grad av inngrep
i strandsonen.

Planforslaget legger imidlertid opp til en omfattende utbygging i strandsonen og
Landvikvannet. Dette vil kunne forringe friluftslivsverdiene, ikke bare innenfor planomradet,
men ogsa i omkringliggende omrader. Store deler av Landvikvannet har i dag en relativt
ubergrt strandsone, uten bathavner.

Fylkeskommunedirektgren mener derfor tilrettelegging i strandsonen bgr begrenses til
tilrettelegging for friluftsliv, i trad med den vedtatte omradeplanen. Dette er eksempelvis
oppholds/aktivitetsareal, anlegg for kano/kajakk og badeplass. Dette vil sikre at omradets
friluftslivsverdier i starre grad ivaretas og at allmennheten kan utgve friluftsliv uten
forstyrrelser og begrensninger fra en smabathavn.

Kulturminner

Planomradet har blitt registrert i flere omganger i forbindelse med omradeplanen. | 2017
ble det gjort flere registreringer av hulveger, merkesteiner, kokegrop og steinalderboplass.
Disse ble behandlet etter kulturminneloven i omradeplanen og er lagt inn i plankartet med
ulike former for hensynssone og bestemmelser knyttet til. Det ble ogsa foretatt
registreringer knyttet til skolevegen og 100-metersbeltet i 2024, men disse resulterte ikke i
funn av automatisk fredede kulturminner.

| forbindelse med omradeplanen Aagre gav Riksantikvaren dispensasjon fra
kulturminneloven uten vilkar for Askeladden id: 232410, 232461, 232541 og 244651. Nar
det gjelder Askeladden id: 232541 er det er brukt feil sosikode i plankartet. Kulturminnet er
markert med H-730-1 og 2. Ber om at dette endres til H-570 med pafglgende
undernummer.
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Figur 7 Utsnittet viser det aktuelle omrade hvor rgd skravur anviser omret som bgr endres fra
H730- 1 og 2 til H570.

=tage) )

Bestemmelsen som star som punkt to under 8.4 Bandleggingssone — bandlegging etter lov
om kulturminner (H730), flyttes til 8.3 Hensynssone — bevaring kulturmiljg (H570).

| forslaget er det foreslatt et fordrayningsanlegg som er planlagt lagt i hulvegtraseen, slik
bildet ovenfor illustrerer. Dette vil veere imot det hensynet som er lagt til grunn i
omradeplanen, og de kvaliteter dette kulturminne fremmer. Fylkeskommunedirektgren ber
om at dette endres slik at hulvegsystemet fremdeles er sammenhengende og kan benyttes
som turvei slik intensjonen er.

Samferdsel

Skolebarn fra Aagre vil ga via kulvert under E18 som er forslatt regulert til gang-
sykkelveg. | vegkart er denne regulert som skogsbilveg. Det er usikkerhet tilknyttet til om
den er regulert med tanke pa gardsdrift og/ eller som adkomst til boligene pa vestsiden av
E18. Fylkeskommunedirektgren anbefaler at det sjekkes om det foreligger avtaler mellom
Statens vegvesen og beboere ettersom avkjarsel/ kryss ved fylkesveg 420 er regulert med
vikeplikt.

| dokument «Vurdering av trafikksikker skoleveg» er det ikke beskrevet hvorfor det ikke er
sett pa Igsninger der barna krysser i kulvert. Det er forutsatt at kryssing finner sted i plan
eller via bru. Dette kan ha sammenheng med at det kan veere vanskelig a etablere gang-
sykkelveg mellom E18 og fylkesveg 420, og kulvert under fylkesveg 420. Det er begrenset
areal, usikkerhet knyttet til overvann, vannveier og stabilitet av fylkesveg og E18.

Videre konkluderes det med at lysregulering er en bedre Igsning enn bru da det dette vil
fare til vesentlig omveg, og at det kan tenkes at flere vil velge a krysse kjgrebanen i plan.

| Agder har det veert en restriktiv holdning til & etablere signalregulerte gangfelt utenfor
byer. Valgte Igsninger har vaert planskilt kryssing, rundkjering som trafikksikkerhetstiltak
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og nedsatt fartsgrense over en gitt strekning med opphayd gangfelt. Dette er Iasninger
som ivaretar hensynet til menneskets taleevne dersom det oppstar en ulykke ettersom
kjgretgyet har lav fart.

Det er Vegdirektoratet som er vedtaksmyndighet for oppsetting og nedtaking av
trafikksignalanlegg. Fylkeskommunedirektgren gjgr oppmerksom pa at da det ikke er sgkt
om vedtak om dette for saken ble lagt til offentlig ettersyn, kan det vise seg at planlagte
lasning ikke kan etableres fordi den ikke tilfredsstiller vedtaksmyndighetenes krav til
signalregulering.

Hvilke lgsninger som velges i et problempunkt, skal underlegges vegholders
trafikktekniske vurderinger og prioriteringer av tiltak. Fylkeskommunedirektaren mener at
det er viktig & viderefare kjente Igsninger, og vil legge vekt pa at det benyttes kjente
lasninger langs fylkesveg 420.

Regionplan Agder 2030

Planforslaget utfordrer Regionplan Agder 2030 ved at den medfgrer betydelige
naturinngrep, gker bilavhengighet og dermed klimautslipp, og bidrar til & svekke
muligheten for et lavutslippssamfunn.

For barn og unge kan utbyggingen gi et godt oppvekstmiljg med trafikksikker skolevei og
friluftsomrader, men gkt trafikk, lang skolevei og svekket naturkvalitet kan samtidig
redusere trygghet og livskvalitet pa lengre sikt.

Jkonomiske konsekvenser
Ingen gkonomiske konsekvenser.

Konklusjon

Planforslaget utfordrer regionale og nasjonale fgringer, og avviker noe fra omradeplanen.
Tiltakene i og rundt Landvikvannet, som smabatanlegg, er konfliktfylte.
Fylkeskommunedirektgren anbefaler a reise innsigelse til tiltakene i Landvikvannet pa
grunn av manglende vurderinger etter vannforskriften og konflikt med miljgmalene i den
regionale vannforvaltningsplanen.

Fylkeskommunedirektaren kommer med faglige rad og innspill til kommunen i saken.

Kristiansand, 29.04.2025

Tine Sundtoft Kristin Tofte Andresen
Fylkeskommunedirektar fylkesdirektar neering, plan og kultur
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