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1 SAMMENDRAG

Planforslaget er en detaljregulering av store deler av omradet i omradeplanen for Aagre. Totalt legges
det til rette for ca. 595 enheter. Gjennom detaljreguleringen er det lagt vekt pa vurderingene som ble
gjort i omradeplanen. Man har samtidig sett nye lgsninger som legger bedre til rette for
kollektivtransport og interne grgnne forbindelser, sa vel som landskapsvirkninger.

Ved a se pa mer eller mindre hele omradet under ett, har man dermed fatt en god helhet i
detaljreguleringen, og fornuftige Igsninger for bl.a. vann og avigp. Omradet er samtidig sa stort at det
legges opp til en stor grad av fleksibilitet. Fleksibiliteten gar pa mindre justeringer av hgyder og
typologi, og planen har et stort fokus pa at dette ikke skal ga pa bekostning av helhetsinntrykk og
kvalitet. Heller tvert imot.

Planen har mange store kvaliteter som skiller seg fra andre boligomrader. Topografiens store variasjon
er benyttet for a fremheve kvaliteter som utsikt og solforhold. Ingen veier er rette, og ingen veier er
flate pa Aagre.

Naturen, vannet og fjellet er kvaliteter som ogsa er lagt vekt pa a utnytte til bokvaliteter bade for
beboere og andre i omradene rundt.

Sentralt i prosjektet star ogsa Aagrestrand. Fellesomradet ved Landvikvannet med
rekreasjonsmuligheter er en kvalitet som kan fa sveert positive betydninger ogsa for omrader godt
utenfor planomradet.

Planen omfatter ogsa regulering av adkomst til boligomradet fra Morholtkrysset, og skoleveg frem til
etablert sykkelstinett pa Holvika.
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INFORMASJON OM PLANARBEIDET

Planen er utarbeidet av Trollvegg Arkitektstudio AS og Gilje Byggradgivning AS, pa vegne av
forslagsstillerne Aagreheia AS, Ugland Estates AS og Grimstad Utvikling AS.

Alle forslagsstillerne har veert med gjennom hele prosessen siden kommuneplaninnspill i 2013.
Samtlige forslagsstillere sammen med forskjellige tilknyttede firmaer er lokale naeringsaktgrer
innenfor handverk, grunnarbeid, planarbeid og eiendomsutvikling.

| forbindelse med detaljreguleringen er det utfgrt fglgende tekniske planer, notater og
tilleggsutredninger:

Overordnet plan for VA, Fredrik Tjgrgersen/Gilje byggradgivning AS

Tekniske vegtegninger (lengde og profil), Fredrik Tjgrgersen/Gilje byggradgivning AS
Notat — sulfidfgrende bergarter, Sondre Smeland, Gilje Byggradgivning AS

Notat — Flom og overvannshandtering, Fredrik Tjgrgersen, Sondre Smeland, Gilje
Byggradgivning AS

Vurdering av trafikksikker skolevei, Vianova AS

Vurdering av alternative traceer skolevei, standard pa skolevei, Gilje Byggradgivning AS
Notat — oppsummering skredfarevurdering, Sondre Smeland, Gilje Byggradgivning AS
Rapport om biologisk mangfold i Landvikvannet herunder stivt havfruegras, Trond Baugen.
Agder Botaniske Forening

Befaringsnotat — stivt havfruegras 2024, Trond Baugen, Agder Botaniske forening
Kulturminneundersgkelse 100m-beltet, Agder Fylkeskommune

Landvikvannet - Vurdering av vannmilje og naturmangfold, Rambgll AS

| tillegg vil fglgende utredninger/ notat ferdigstilles senest fgr sluttbehandling:

Tiltaksplan for sulfid, Sondre Smeland, Gilje Byggradgivning AS #eigopp
Kartlegging av fugler sroigopp
o I'mai eller juni skal det giennomfgres en befaring for G f& bekreftet hvilke fugler som

hekker i/ naer Aagrestrand/ Landvikvannet. Ut ifra dette vil det gjgres en ny vurdering
av bestemmelsene med hensyn til hvilke méneder man skal tillate anleggsarbeid ved
Landvikvannet/ Aagrestrand. Kartleggingen vil ogsa gi mer informasjon om behovet
for eventuelle andre avbgtende tiltak.

Geoteknisk utredning/ undersgkelser for kvikkleire. #roigopp

Utover dette vises det til rapporter som ble utarbeidet i forbindelse med omradereguleringen:

Arkeologisk registering under vann, Norsk Maritimt Museum
Kulturhistorisk registrering (utenfor 100m-beltet), Agder Fylkeskommune
Biologisk mangfold, Agder museum og botaniske hage IKS
Skredfarevurdering, Rambgll AS

Overvannsberegning, Sweco AS

Analyserapport, Eurofins

Dybdeloddinger og stikk i Landvikvannet, Gilje Byggradgivning AS
Smabathavn og sedimentprgver, NIVA

Battrafikk Reddalskanalen, Gilje Byggradgivning AS

Rad om utfylling i Landvikvannet, Havforskningsinstituttet
Landskapsanalyse, Trollvegg Arkitektstudio AS

Vurdering av vegalternativer, Trollvegg Arkitektstudio AS

Agre Tunnel, Vianova AS

Andre relevante rapporter:

Multiconsult 2009 for grimstad Kommune. Strateginotat batplasser.
Rambgll Miljgovervakning Landvikvann 2021



Formalet med planarbeidet

Visjonen er a skape et omrade med attraktive bokvaliteter som pa planleggingstidspunktet er
fremtidsrettet pa tilrettelegging for teknologi og deling. Eksempelvis sykkel-, bil- og batdeling. Med
naerhet til vannet er det et mal & skape et omrade som utnytter denne naerheten gjennom
tilrettelegging av kvaliteter som badeomrade og smabathavn. A bo med et ferskvann (med forbindelse
til sjgen) er en positiv og annerledes opplevelse. Den tilretteleggingen som kan gjgres der vil veere bra
for bade feltet og for omradene rundt og komplettere Grimstad som et godt sted a bo. Naerhet til
sentrum og E18 ligger som etablerte bokvaliteter. Det er videre et mal om a skape et omrade med stor
tilgang til naturlig og tilrettelagte natur, kulturlandskap og friluftsomrader, samt boliger og tomter
med stor tilgang til bade sol og utsikt.

e ‘?"’;" o L R N
Figur 1 — Planforslaget, utsnitt fra 3D-modell




Tidligere vedtak i saken/ kort historikk

Det var stor begeistring blant lokalpolitikerne allerede f@grste gang Aagre ble presentert i 2013.
10 Tirsdag 21, mai 2013 NYHETER Grimstad Adressetidence

Vil ha 400-600 boliger her

B Aagreheia ved Myrasen kan bli Gnmstads neste store bollgomréde

Politikerne var begeistret
da de fikk hore planer
for et nytt stort boligom-
rade ved Landvikvannet.
Det var i kommuneplanutvalget
torsdag at Hans Petter Gilje o Jo-
han Fredrik Lehland la frem pla-
nene for Aagreheia boligomrade,
som kan komme til 4 inneholde
400-600 boliger om det blir reali-
sart. Dette gjorde de pd vegne av
mwslmim&og
det er meningen at planene skal
sendes inn som et innspill il kom-
muneplanen.
Aagreheia Tigger like ved Myrs-
mosﬂlﬁenxmmfnms
at boligomridet kan koble seg pi
E18 ved Morholt.
— KEommunen fikk ett planfritt
kryss | E18-utbyggingen, og Mor-
holtla'ywmaﬁﬁmeutmsa
—Dm::rtmh-mmvidem—
faring av men vi
har ambisjoner om at det skal bli
enda bedre, sa Gilje.
Eneboliger med utsikt ; / #
er 550 dekar, og
m-mmnm hundre meterover  UTSIKT. Mange av huilmp& Aagrahela wil hunne fémdutmhl b&!aauer Lmdﬂlwannatag i andre. r;kurgr Mslmden il Holviga
skole er ikke stor, og det er tenkt en nynang-casyhketsﬂdenve WART 00 FLYFOTO: HANS PETTER GILIE 56 JOHAN FREDHIX LEHLAND
-mmufmmghm
er eneboligomrader, sa Lehland, Kirkeveien til Landvik kirke kan bli  ha hart om planene, og fikk statte
- Aagrehela har en stor flate & Testaurert, ogsd den pd under to v flere.
Bygpe pd, op det er plass til mange  kilometer. = Det er flott at noen tar tak i
kvalitetstomter. Det ogsd plass til — Gang- og sykkelsti til campus  ideen min om Morholtkrysset og
utkikkspunkter i mange ret  er pé cirka tre kilometer, og ligger  tilrettelegging innover mot Myrd-
ninger, sa Gilje, som gm?m{_ mmwm&mﬁ&é
pépekte at omridet . “det lgger ogsd vel-  tomteselskapet,
ligper gunstig til for “Pi_ak:zt“ mange dig n@rme kollekti- nioe av det vi har snakket om i noen
infrastruktur. “m Mmu vaksen, sa Gilje. dir, 53 Per Svenningsen (Ap).
— Avlep og trasé - Dette vil syssel- - Det er ganske positivt at det er
ligger allerede fra Hans Petter Gilje  scttc 1000 drsverk, naerme Holviga, for Landvik skole
Aagre via Molland, ; og vi vil ha dem lo-  er full og i Holviga er det ledig ka-
@sterhus il Groos, Vanntdrnet lg-  kale. Vi ensker et samarbeid hvor mmmlwdﬁmmam
Morholt sa han. tomter til ungdom, eldre og perso- —Denmnm::mmm E1B. haia inn for wil h ]
~ et blir solrikt, o utsikt bade  ner med individuelle hehow. Ftgodt  ideen deres er en smabdthavn i m“‘m""m‘ ,.,J,‘*,,,h”t,m M'""h" “"d igiengs-
mot Landvikvannet og mot sigen,  samarbeid kan opsd vare viktigfor  Landvikvannet. De som skal opp
sa Gilje. & £ pa plass infrastrukiur, sa Gi- kanalen skal slippe & mete en st mulighet, og vi vil fkke at det skal
Han opplyste at gang- og svk  je. strom av raske biter som skal ut pi  vere det store temaet,
kelsti kan etableres pa under to ~ Dette er veldig spennende, sa  sj@en, 5a Antonsen med et smil. Gilje, som takicet for de gode tilbe- Martin Haugen
lilometer til Holviga skole, og at  ordfierer Hans Antonsen (V) etter & - Det er bare lagt inn som en  kemeldingene. enartin. hougealigsl no

Figur 2 — Utklipp fra Grimstad Adressetidende

Omradet ble tatt inn i arealdelen av kommuneplanen 31.08.2015 som omrade B40

IF [t % ‘

Omradereguleringsplan for Aagre vedtatt
04.02.2020 Planen ble vedtatt med innsigelse
fra fylkesmannen. Departementet avviste
innsigelsen vedrgrende bebyggelse i 100
metersbeltet. Nar det gjaldt utfylling i
Landvikvannet og batplasser ble innsigelsen
delvis tatt til fglge. Det ble videre bestemt at
dette kunne ses pa nytt med nytt
kunnskapsgrunnlag og vurderinger mht.
vannmiljgforskriften.

/ W Varasplasse

v
Marholt

Landvikvannet

Agréneset |

TN

Det ble meldt oppstart pa detaljregulering R
06.04.2022. posah )\

Munken
~Agresundet

Figur 3 — Omrédeplanen
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Arealstrategi vedtatt i kommunestyret 07.02.2024 er Aagre blant omradene kommunestyret gnsker at
80% av utbyggingen i Grimstad fremover skal komme.

Hesnes
weh
HRa IO
Figur 4 — Kartillustrasjon, Planstrategi Grimstad kommune 2024
Utbyggingsavtale

Forhandling om utbyggingsavtale ble varslet i forbindelse med varsel om oppstart. Det vil utarbeides
utbyggingsavtale for omradet.

Konsekvensutredning

Planen utlgser ikke krav om konsekvensutredning for tiltak pa land. Dette ble gjort i forbindelse med
kommuneplan og i omradereguleringen. Avvikene fra omradeplanen vurderes til & ikke utlgse en ny
konsekvensutredning. Virkningene av endringene er likevel sgkt belyst i stor grad i plandokumentene.

Planen utlgser krav om konsekvensutredning for smabathavna. Konsekvensutredningen tar for seg
temaet «Vannmiljg og naturmangfold i vann». @vrige tema som landskap, kulturminner og friluftsliv er
tidligere konsekvensutredet i omradeplan for Aagre. Konsekvensutredningen er lagt ved som eget
vedlegg. Ikke-teknisk sammendrag og henvisning til tidligere vurderinger i omradeplanen er omtalt i
kapittel 9.

Utredninger og andre saerskilte forutsetninger

Departementets vedtak satte krav om utredning av vannmiljg ved utfylling i Landvikvannet og
etablering av batplasser. | detaljreguleringen har man gatt bort i fra utfylling ut i dpent vann, og det er
bl.a. satt krav om spunting for & hindre utglidning/utvasking av masser. Nye rapporter viser at tiltakene
ikke vil ha betydning for stivt havfruegress. Rambgll har utarbeidet en rapport for vannmiljg. Mer
informasjon finnes i kapittel 5.5 og 8.2.

| forbindelse med detaljreguleringen er omradet undersgkt for sulfid. Dette er gjort parallelt med
mulighetsstudiet for & fa en best mulig korrelasjon mellom omrader som undersgkes og omrader hvor
det er aktuelt & sprenge. Se vedlagt rapport. Tiltaksplan vil ferdigstilles fgr sluttbehandling. sragope

Det er aktsomhetsomrader for kvikkleire delvis langs adkomstvegen og nede ved Landvikvannet. Fgr
planen kan vedtas skal det foreligge geoteknisk utredning/ undersgkelser for kvikkleire. soigop



Skolevei og hovedadkomst har tidligere veert kjgrt giennom egen detaljreguleringsplan. Se planID 360.
Det ble meldt oppstart av denne planen samtidig. Her ble det i tillegg varslet et stgrre omrade i et
senere varsel. Disse planene er i siste revisjon samlet til en plan.

Forklaring: Vurderinger og planprosesser som er underveis er markert med s PG den mdten kan
man sgke opp prosesser som gjenstdr i dokumentet. Oppfalgingspunktene skal veere ferdig til
sluttbehandling.

3 PLANPROSESS OG MEDVIRKNING

3.1 OPPSTARTSM@TE

Oppstartsmgtet ble holdt 20.10.2021 med administrasjonen i Grimstad kommune, ved Hans
Tveitereid. Representanter for forslagsstiller/plankonsulent: Rune Valborgland, Magne Aas, Sverre R
Lehland og Hans Petter Gilje.

Det ble avholdt felles oppstartsmegte for boligomradet (planiD359) og skolevegen (planiD 360). Det ble
apnet opp for at planene kunne slas sammen i Igpet av planprosessen. Dette er na gjort, og bade
boligomradet og skolevegen inngar na i planiD 359.

3.2 VARSEL OM OPPSTART AV PLANARBEID

Varsel om oppstart av planarbeid ble annonsert pa kommunens hjemmesider, samt i Grimstad
adressetidende. Det ble sendt ut varsel til bergrte eiendommer og offentlige myndigheter etter
adresseliste fra Grimstad kommune.

Oppstart av planarbeid ble varslet 06.04.2022 med frist for innspill 12.05.2022. Det kom totalt inn 7
innspill. For skolevegen ble det varslet utvidet plangrense 07.06.2023. Det kom totalt inn 8 innspill.
Innspillene er vedlagt i sin helhet. For oppsummering av innspillene med kommentarer, se kapittel 12.

3.3 MEDVIRKNING

Grimstad kommune

Det har vart jevnlige arbeidsmgter med planavdelingen for 3 sikre at planarbeidet er noenlunde
avstemt med planavdelingen. Underveis har ogsa spesifikke problemstillinger og oppdaterte
dokumenter, spesielt temakart og 3D modell blitt oversendst til planavdelingen.

Omradet er ellers ubebygget slik at det er ikke noen beboere eller brukere innenfor planomradet a
medvirke med. Det var jo ogsa fa innspill til en sa stor plan. Man anser at hovedgrepene og
beslutningene er tatt i forbindelse med kommuneplan og omradeplan.

Barn anses medvirket gjiennom foreldrene i oppstartsfasen og gjennom barnas representant i
kommunen. Det vil bli vurdert videre i prosessen hvordan medvirkning som blir behov for i hgring etc.
Det kan for eksempel vaere aktuelt & ta med barn og ungdom pa innspill til opparbeidelse av
Aagrestrand. Kapittel oppdateres. soiop

Holviga skole - skolevei

| forbindelse med plan for hovedadkomst og skolevei er det i samarbeid med saksbehandler plan,
barnas representant, trafikksikkerhetsutvalget og plankonsulent kjgrt en medvirkningsprosess med
Holviga barne- og ungdomsskole. Skolene har veaert representert med begge elevrad og rektorer. Det
har vaert vandring pa skolevei med pafglgende medvirkningsmgte. Det foreligger interne notater og
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referater fra dette mellom saksbehandler og plankonsulent. (Kluck 21.11.23/01.12.23) Det viktigste er
oppsummert til:

- Ugnsket med bratte bakker

- Belysning er viktig for trygghetsfglelsen

- @nskelig med bred nok vei slik at passeringer kan foregd trygt selv om man gar med musikk pa
gret

- (@nskelig at skoleveien er adskilt fra biltrafikken

- Ulempe med grus for syklister/el-sparkesykler

- Viktig & fa pa plass fotgjengerovergang der det mangler (Lillemyr)

4 RAMMER OG PREMISSER

4.1 OVERORDNA F@RINGER OG PLANER
Rikspolitiske planretningslinjer som er saerlig relevante for planarbeidet:
- 2018 - Klima- og energiplanlegging og klimatilpasning
- 2014 - Samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging
- 2011 - Differensiert forvaltning av strandsonen langs sjgen
- 1995 - Barn og unges interesser i planleggingen

4.2 REGIONALE PLANER

Regionplan Agder 2030

Regionplan Agder 2030 er et overordnet strategisk styringsdokument for utviklingen av hele Agder til
en miljgmessig, sosialt og gkonomisk baerekraftig region. Den ble vedtatt i 2019 og beskriver de
viktigste utfordringene og mulighetene for landsdelen, et gnsket fremtidsbilde for 2030, og hva som
skal til for & nd konkrete mal.

Areal- og transportplan for Arendalsregionen (ATP)

| forbindelse med kommuneplan og omradeplan |1a det utenfor omrade som ble avsatt i ATP plan.
Tross dette gnsket kommunestyret at planen skulle vedtas. | forbindelse med revidert forslag til ATP
plan kan man merke seg at Grimstad kommune har spilt inn at Bergemoen skal endre status fra
lokalsenter til regionalt handelsomrade. Aagre vil da stgtte opp om dette omradet og omradet vil
stptte Aagre med et vesentlig stgrre handels og tjenestetilbud.

11



4.3 KOMMUNALE FORINGER
Kommuneplan 2015-2027 for

Grimstad kommune

Omradet er i kommuneplanen

avsatt til boligformal, offentlig/

privat tjenesteyting, LNF-

omrade, bruk og vern av sjg og

vassdrag, hensynssone

landskap, hensynssone

friluftsliv, hensynssone

landbruk, ras og skred, samt

ulike samferdselslinjer. Store

deler av omradet ligger ogsa

under hensynssone

giennomfgringssone — felles -
planlegging. Omradeplanen :
gjelder foran kommuneplanen. 5~

Kommunedelplan for grgnnstruktur og friluftsliv
Kommunedelplanen tar for seg fglgende som bergrer Aagre omradet:
- Lyssatt turvei fra Myrasen og Agreheia til Morholtskogen
- Med fremtidig tett utbygging av Stgle og Agreheia blir det szerlig viktig at karakteristiske natur-
og landskapselementer bevares og gjgres tilgjengelige for lek og friluftsliv. Det gjelder bla.
Omradet langs Strandfjorden og Reddalskanalen, ytterste spiss av Stglehalvgya og omradet
rundt dammen og toppen mellom Myrasen og Agre.

Andre relevante kommunale retningslinjer:
- Estetisk veileder
- Vegnormal for Grimstad kommune
- Forskrift om husholdningsavfall og retningslinjer for avfall

4.4 REGULERINGSPLANER
GJELDENDE REGULERINGSPLAN

Omradeplan for Aagreheia
Omradeplanen trekker de store linjene i omradet:

- Skogen rundt Tjenna og store deler av hulveiene (kulturminner) i Gangdalen bevares som en
grgnn forbindelse og et felles grentomrade med Myrasen og Morholtdsen. Forbindelsen
styrkes gjennom en ny lyssatt tursti.

- Landvikvannet tilgjengeliggjgres med veg og tilrettelegges med et nytt fellesomrade.

- Tomt for barnehage legges i starten av feltet, med direkte tilknytning til grgntomradet rundt
Tjenna. Det dpnes opp for annen naering/ tjenesteyting pa samme tomt.

- Bebyggelsen legges primeert til de tre heiene, med mest felles grgnnstruktur i dalene.

- Hensynssone landskap legges inn mot Landvikvannet

- Estimat pa 5-600 enheter
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Figur 6 - Gjeldende reguleringsplan, Omradeplan for Aagreheia

Omradeplanen er ellers forholdsvis fleksibel pa typologi og antall enheter, vegfgring og intern
grgnnstruktur.

Omradeplanen har ikke bare avklart de overordnede fgringene som antall boenheter, hovedadkomst
og den overordnede disponeringen av omradet, den har ogsa avklart flere forhold i detalj. Deriblant
forholdet til kulturminner (utenfor 100m-beltet) og naturtyper. Viktige forhold i omradeplanen som
blir viderefgrt, samt forhold som endres, vil belyses i de aktuelle kapitlene nedenfor.

Andre planer

Deler av adkomstveien og skolevegen er omfattet av reguleringsplanen «E18 @ygardsdalen
Ngrholmkil». | gst gar planomradet delvis inn i reguleringsplanen «Morholtlien B1 og del av B3»,
«Langemyrjordet» og «Langemyrjordet, endring omr B2». Store deler av skolevegen omfatter
uregulert areal.
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5 PLANOMRADET

5.1 PLANAVGRENSNING

Aagre ligger ca. 4,3 km sgr-vest for Grimstad sentrum mellom Myrasen, Landvikvannet,
Reddalskanalen og E18/Morholt.

o ; S LI e
i i i o 3
sl R

Figur 7 Oversiktskart med sentrale omrader, knutepunkt og forbindelser
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5.2 BESKRIVELSE AV DAGENS SITUASJON | PLANOMRADET

Planomradet omfatter i hovedsak ubebygd areal/ skog og annen utmark. Det ligger i dag et
kommunalt komposteringsanlegg i Gangdalen. Anlegget har ikke veert i drift pa mange ar. Omradet
ved Landvikvannet er i dag lite tilgjengelig for allmennheten bl.a. med tanke pa bratte heng ned mot
Landvikvannet, krattskog og et lite utviklet stinett.

Den gamle Presteveien gar gjennom omradet via Gangdalen og fgrer ned til Landvikvannet. Navnet
presteveien kommer av at dette var en snarvei nar prestene skulle holde gudstjenester i Eide kirke fgr
bilens tid. Presten gikk gjennom her til Morvika og rodde derfra til Prestebrygga innerst i Engekilen.
Presteveien er av ulik opparbeidet kvalitet. | kulturminnekartleggingen ble det avdekket flere parallelle
hulveier. Byggeomradet i omradeplanen ble innskrenket for a ivareta noen av disse.

| tillegg til Gangdalen, blir det benyttet flere stedsnavn gjennom planbeskrivelsen. Illustrasjonen
nedenfor viser hvilke omrader de ulike stedsnavnene referer til. Aagre med dobbel «a» blir benyttet til
3 omtale hele planomradet.

j Gangdalsheia

Gangdalsheia Ser

Aagreheia

Aagretoppen

et i i
Figur 8 Oversiktskart med lokale stedsnavn
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5.3 LANDSKAP
Se vedlegg: Landskapsanalyse datert 28.09.17

=~

Figur 9 3D-modell med flyfoto som underlag. Planomradet sett mot vest

Store deler av Agre er kupert. Det er til dels betydelige hgydeforskjeller innenfor omradet. | all
hovedsak kan man se to markante hgydedrag i nord-sgr-retning (Haueheia, samt Aagreheia +
Gangdalsheia). Disse er igjen delt opp av store og sma dalfgrer pa tvers av hgydene. Aagre har en
markant landskapsform ut mot Landvikvannet i vest og Reddalskanalen i sgr.

Det hgyeste punktet i planomradet ligger pa 106 m.o.h. De hgyeste kollene mot Landvikvannet er pa
ca. 95 m.o.h. Terrenget skraner bratt ned mot Landvikvannet. Pa toppene er det flott utsikt bade mot
Landvikvannet og sjgen. Det betyr videre at store deler av omradet eksponert mot naer- og
fiernvirkning fra flere himmelretninger.

De hgyeste kollene domineres av skrint jordsmonn og noe berg i dagen. Det er overvekt av furuskog
og lyng. | daldragene er det hgyere bonitet og en god del lauvskog.

Omradeplanen avklarer i all hovedsak forholdet til landskapet gjiennom plassering av byggeomrader og
hensynssone landskap mot Landvikvannet.

=

Figur 10 3D-modell med flyfoto som underlag. Planomradet sett fra Landvikvannet mot @st
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Figur 11 — Foto, Landskap fra Aagreheia mot horisonten i syd og Alesgy

Figur 12 — Foto, fra Aagreheia og innover i landet
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Figur 13 — Foto, Morholtkrysset

Figur 14 — Foto, Agre med Aagreheia i bakgrunnen
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Figur 15 — Foto, Myrasen til venstre. Landvikvannet med Aagre i bakgrunnen. Sett fra Reddalsveien.

Figur 16 — Foto, Landvikvannet. Sett fra planomradet mot Havsgya.
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5.4 NATURMANGFOLD
Se vedlegg: Biologisk mangfold _Agder Naturmuseum datert 2017

| miljgdirektoratets naturdatabase er det eldre registreringer av rik edellgvskog, ask, rik blandingsskog
og gammel fattig edellauvskog (oransje omrader i kartet nedenfor). Det er ogsa registrert fglgende
fugler: heipiplerke, bjgrkefink, hvitryggspett. | forbindelse med planarbeidet for omradeplanen ble det
foretatt supplerende registreringer av naturmangfoldet innenfor omradet. Arbeidet ble utfgrt av
Agder Naturmuseum og botanisk hage. 10. januar 2025 ble det publisert en ny kartlegging av omradet.
Denne ble utfgrt etter kartleggingsinstruks «kartlegging av terrestriske Naturtyper etter NiN2».

2

Z

Fig‘ﬁr 17 Kartillustrasjon mea registrerte natﬁrtyper (fgr rapport av 2025) og r/egistreringer fra rabporten (fré omrédep‘aneln)
| kartleggingen til Agder Naturmuseum og Botanisk hage, ble det registrert spesielt 5
naturtypeomrader (grgnne omrader i kartet over). Det ble gjort funn av rgdlistearten ask (rgde
prikker). Det ble ellers registrert gamle eiketraer, gamle lauvingstreer av lind, bekkeravine, noen rikere
karplanter, svartorstrandskog, myske, lundgrgnnaks, lundhengeaks, gul eikeriske, blomkalsopp, disse
er ikke rgdlistet. Fremmedarter finnes i mindre grad. Det gar en gammel vei giennom omradet, gamle
Prestevei, hvor det langs denne star mye gammel eik. Utredningen foreligger i egen rapport.
Omradene markert med svart omriss er sikret med hensynssone/ bandleggingssone i omradeplanen.
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| kartet nedenfor er alle registreringer i naturbase illustrert med KU-verdi. Nye registreringer fra
rapport av 2025 er angitt med type og KU-verdi.

Naturtype 11,

Naturtype 9, E ! §
Frisk lagurtedellauvskog, Agreheia N 1 i o Gammel fattig ‘_L‘dE”aUVSkOQ, Myrésen S 1
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Rik edellauvskog, Rosshaven, .*
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Figur 18 Kartillustrasjon med verdisatte naturtyper helt eller delvis innenfor planomradet

5.5 VANNMIL@

Se vedlegg: Rapport — vurdering av naturmangfold og vannmiljg i Landvikvannet, Rambgll AS, Rapport
om biologisk mangfold i Landvikvannet herunder stivt havfruegras, Trond Baugen. Agder Botaniske
Forening, Befaringsnotat — stivt havfruegras 2024, Trond Baugen, Agder Botaniske forening,
Analyserapport, Eurofins, Dybdeloddinger og stikk i Landvikvannet, Smdbdthavn og sedimentprgver,
NIVA, Battrafikk Reddalskanalen, Gilje byggrédgivning AS, Analyseresultater med pafarte
grenseverdier, Miljgoverviakning i Landvikvannet i Grimstad 2021,

Vannmiljg
Grimstad kommune fikk tildelt midler fra Statsforvalteren i Agder til & giennomfgre
miljgovervaking av Landvikvannet. Formalet med prosjektet var a styrke kunnskapsgrunnlaget

21



giennom overvaking i trdd med vannforskriften. Rapporten oppsummerer resultater fra undersgkelser
av vannkjemi, vannplanter og plante- og dyreplankton giennomfgrt i april-november 2021. | tillegg
oppsummerer rapporten kjent informasjon om vannet fra tidligere undersgkelser. Vannets tilstand
vurderes i henhold til vannforskriften, basert pa resultatene i undersgkelsesperioden, annen
eksisterende informasjon om Landvikvannet, og fra andre vann med tilsvarende utfordringer. Det gis
anbefalinger om videre forvaltning av vannet.

Vannplanteflora og fisk

Vannplantefloraen i Landvikvannet er undersgkt og overvaket av Trond Baugen i over 20 dr, senest
sommeren 2024. Tidligere friske forekomster av vannplanter, blant annet stivt havfruegras (sterkt
truet pd rgdlista) har vaert helt borte fra vannet i mer enn 12 ar. Det har aldri veert registrert sivt
havfruegras innenfor planomradet. Det ble heller ikke funnet noen andre rgdlistearter. Dette forklares
med at vannet er sterk pavirket av landbruksforurensning/sprgytemidler med lite siktedyp og endret
vannkjemi. Rapporten peker pa at batplasser og offentlig badeplass vil ha sveert liten eller ingen
pavirkning pa stivt havfruegras.

Pa Grimstad kartportal er det registrert sjggrretbekk i Landvikbekken. Bekkeutlgp ligger ved Bioforsk
og registrert som usikkert, men det er registrert laks i bekken. Det meste av bekken er stilleflytende.
Gytemulighetene er relativt darlige. Bekken har tidligere vaert preget av forurensning, med hgyt
innhold av nzeringssalter. Bekkens betydning som sjggrretprodusent virker noe usikker (kilde
Temarapport: naturmiljg, 2002).

Med bakgrunn i naturmiljgrapport fra 2002, er det opplyst at gytemulighetene er relativt darlig og at
bekkens betydning som sjggrretprodusent virker noe usikker, er det grunn til 3 anta at vassdraget har
liten betydning for reproduksjon av sjggrret.

Sildebestanden i Landvikvannet:

Det er en spesiell sildebestand som hvert ar kommer inn til Landvikvannet giennom Reddalskanalen.
Informasjon fra Havforskningsinstituttet viser til at silda gyter mest sannsynligvis pa hard bunn som
stein/fjell. Det ikke funnet gyteomrade i Landvikvannet. Det antas at silda gyter i Haneto omrade (vest
av Reddalskanalen) eller naer Havsgya. Gyteperioden for silda i Landvikvannet er mellom april-mai og
silda klekker i Juni.

Informasjon fra Havforskningsinstituttet viser til at en ny bathavn i seg selv ikke vil pavirke
sildebestanden, men at battrafikk i Reddalskanalen kan ha en pavirkning. En vet ikke hvor mye trafikk
silda tolerere, men hvis det er for mye trafikk i Reddalskanalen sa kan dette ha en negativ pavirkning
pa vandring av silda. Gyteperioden for silda i Landvikvannet er mellom april-mai og silda klekker i juni.
Det anbefales at etablering av utfylling i Landvikvannet ikke pabegynnes f@r august. Da det antas at
nyklekket sild er stor nok til & handtere en utfylling. (Ikke lengre aktuelt med utfylling, men det er sagt)
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5.6 KULTURMINNER

Se vedlegg: Arkeologisk rapport Aagre 1, Arkeologisk rapport tur-skoleveg Aagre, Arkeologisk
registrering under vann_datert 06.11.2017, Forelgpig rapport kulturhistorisk registrering Fase
1 Hgsten 2017
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Figur 19 Kartillustrésjon med registrerte kulturminner (utenfor 100m-5e|tét)

I vann og utenfor 100m-beltet

| forbindelse med planarbeidet for omradeplanen ble det foretatt arkeologisk registrering pa land og i
vann. Det ble gjennomfgrt arkeologisk registrering under vann for de delene av planomradet som
strekker seg ut i Landvikvannet. Rapporten konkluderer med at det ikke er pavist kulturminner under
vann vernet etter kulturminneloven. Undersgkelsesplikten iht. kulturminnelovens § 9 anses som
oppfylt for sjpomradene i planen. Norsk Maritimt Museum opplyste at de ikke hadde flere merknader.

Arkeologisk registeringer pa land viste 6 funn som er automatisk fredet innenfor plangrensen. Disse
funnene utgjgr hulveisystem (gamle ferdselsarer i terrenget), flintfunn, dyrkningslag, grensergys,
byttingsstein og merkestein. | tillegg er det registrert to moderne funn, veifar og merkestein, disse er
ikke automatisk fredet.
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Automatisk freda kulturminner er vist med en ekstra brun strek rundt lokaliteten i kartet over. |
etterkant av vedtaket av omradeplanen er det kun de lokalitetene som er bevart i sin helhet gjennom
omradeplanen (markert med «R») som fremdeles har vernestatus «automatisk freda». Resten av
kulturminnene innenfor planomradet har vernestatus «uten vern». Svarte linjer angir kulturminnene
som har vern gjennom gjeldende omradeplan.

Nye registreringer — 100m-beltet samt i Morholtskogen

| forbindelse med omradereguleringen ville ikke fylkeskommunen gjennomfgre registreringer i 100m-
beltet. Etter at departementet avviste innsigelsen i 100 metersbeltet kunne det undersgkes. Agder
fylkeskommune har befart omradene sommeren/ hgsten 2024. Det ble sjaktet langs Morholtvegen.
Det ikke ble registrert nye automatisk freda kulturminner hverken i Morholtskogen, langs
Morholtvegen eller ved Landvikvannet.

5.7 STRAVA

Pa Strava sitt Global Heat Map, samles aktiviteten som brukerne har logget det siste aret. Dette gir en
pekepinn pa hvilke omrader og stier som er mest i bruk. Det gir samtidig ikke det fulle bildet, da det
kun er aktiviteten til de som logger pa Strava som registreres.

=

Figur 20 Kart fra Strava Global Heat Map.

Kartet forteller at det generelt er mest aktivitet pa veger og gang- og sykkelstier. Dette er kanskje ikke
sa overaskende, da det bade er enklere a ta en joggetur pa asfalten, og man stort sett starter a jogge
hjemmefra.

Samtidig kan man se noen tendenser pa aktiviteten i Aagreheia. Det er klart mest aktivitet pa traktor-
ATV-vegen/ det gamle vegfaret som gar fra Gangdalen og inn til Nedre Aagredalen, pa hulveiene og
nede langs Landvikvannet. Det er noen registreringer pa toppene, men her ser det ut som det ikke er
noen tydelige stier som er vanlig a fglge, og i liten grad noen utsiktspunkt med veldig hgy
besgksfrekvens.
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5.8 SKOLE/ SOSIAL INFRASTRUKTUR
Navaerende Holviga barneskole skal rives og skal erstattes med ny skole med en kapasitet til 600
elever. Utbyggingen pagar og planlagt ferdigstillelse i 2025.

Grimstad har i dag god barnehagedekning. Med mange nye boliger pa Aagre er det et gnske a
tilrettelegge for en barnehagetomt som kan gi gang- og sykkelavstand for nye boliger. Omradeplanen
har detaljregulert areal til ny barnehage. Dette er viderefgrt i detaljreguleringen.

5.9 SULFID
Se vedlegg: Notat sulfidfgrende bergarter
Rapporter/ notat som skal fullfares far sluttbehandling: Tiltaksplan, Sulfidfarende bergarter sssigom

Det er utarbeidet et notat for sulfidfgrende bergarter. Hensynet til reaktiv svovel fglges opp videre
med tiltaksplan/ tiltaksrapport.

NGU sitt bergartsart viser til tre bergarter i omradet:
- Granittisk gneis — lyse rosa (potensielt ikke sulfidfgrende)
o Men soner innad kan forekomme som tidligere erfaring har vist
- Pellitisk gneis m/ kis impregnisasjoner — lyse gra (potensielt sulfidfgrende i forvitrede soner)
- Kvartsitt - gul (ikke sulfidfgrende)

| forbindelse med planarbeidet er det tatt 101 prgver innenfor planomradet, hvorav 10 av prgvene gav
utslag pa reaktiv svovel (rgde punkt i kartet til hgyre).
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Figur 21 Berggrunn, NGU Figur 22 Kart med prgver tatt i forbindelse med planarbeidet

Prgvene er tatt i flere omganger, parallelt med utarbeidelsen av planforslaget. Pa denne maten har
lokaliteten for prgvene vaert mest mulig spisset mot relevante omrader innenfor planomradet.
Tilsvarende har planforslaget kunne tilpasse seg prgvene, slik at man legger opp til minst mulig
sprengning i naerheten av prgvene med reaktiv svovel.

Basert pa foreliggende prgver ser det ut som at det i svaert liten grad blir konflikter med sulfidfgrende
bergarter. De positive prgvene ligger stort sett der det er tenkt sveert lite eller ingen sprengning,
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samtidig som de negative prgvene sammenfaller med omradene det er tenkt mer sprengning. Det
betyr at det trolig ikke blir behov for a kjgre store mengder til deponi.

Samtidig er det en viss usikkerhet i forekomsten av sulfidfgrende bergarter under bakken, der det er
tenkt & sprenge mer enn 1m ned. Dette betyr at det blir behov for oppfglging underveis i
anleggsprosessen.

5.10 TEKNISK INFRASTRUKTUR

Foruten komposteringsanlegget i Gangdalen og r@rgata opp til Aagretoppen, er det ikke ekstisterende
teknisk infrastruktur i boligomradet. Det er en kommunal pumpekum pa Agre, like utenfor
planomradet. P& Gullsmedheia, rett sgr for Agre, er det etablert et hgydebasseng. Bassenget ligger pa
rundt kote +86. Det betyr at det er behov for nye trykkgkningsstasjoner for a forsyne deler av
planomradet.

Det er etablert veg fra Morholtkrysset til komposteringsanlegget. Vegen ma oppgraderes til hgyere
vegklasse. Deler av skolevegen @st for E18 kan Igses med breddeutvidelse og fortau langs eksisterende
veger. Gjennom skogen ma det etableres ny trasé.

5.11 ST@Y OG LUFTFORURENSNING

Stgy

Statens vegvesens stgysonekart for riks- og fylkesveger viser at det stor avstand fra gul stgysone til
utbyggingsomradene innenfor planomradet. St@ysonekart for pukkverket ved Landvik (nord-vest for
planomradet) viser at Aagre ligger utenfor gul og rgd stgysone. Informasjon fra pagaende planer for
pukkverket viser at stgynivaet for omgivelsene rundt pukkverket blir bedre pa sikt.

Det er ikke registrert annen stgykilde innenfor planomradet. Det ses ikke behov for egen
stgyutredning da utbyggingsomrade er topografisk atskilt fra E18.
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Figur 23 Kart fra Statens vegvesens nettkart «Stgysonekart for riks- og fylkesveger».
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Luft/ lukt

Slambehandlingsanlegget i Gangdalen har til tider utgitt ubehagelig lukt. Anlegget er ikke lengre i drift.
Omradeplanen setter krav til at anlegget skal veere nedlagt fgr det gis brukstillatelse til boliger i
omradet. Luftkvaliteten i omradet vurderes generelt til a vaere god.

5.12 SKRED
Se vedlegg: Rapport Skredfarevurdering datert 16.11.2017, Oppsummering_skredfarevurdering -

Aagreheia

| forbindelse med utarbeidelse av omradeplanen vurderte Rambgll skredfaren i omradet. Vurderingen
tok or seg faren for sng- og s@rpeskred, jord- og flomskred, steinsprang og fjellskred. Faresonekartet
viderefgrte NVEs aktsomhetsomrader for kvikkleire, men undersgkte ikke disse naermere.

| utgangspunktet innehar planomradet flere steder med konflikt iht. skredprosesser og sannsynlighet
for skred som overgar hva TEK17 definerer som sikkert for boligomrader. Det er fint mulig a fremdeles

bruke disse omradene sa lenge sikringstiltak blir utfgrt.

| kartet nedenfor er faresonene fra rapporten vist. Rgd stiplet linje er analyseomradet (tidligere
plangrense).

Skredvurdering, N
Aagre-Grimstad

----- Plangrense
OMRADETYPE
:I Jordskred
| Jordskred, Flomskred
7 Sorpeskred, Jordskred, Flomskred

[ ] Aktsomhetsomrade for kvikkleire

:] Steinsprang

Figur 24 Kart med faresoner for ulike skredtyper, hentet fra skredfarevurdering utfgrt av Rambgll

Det vurderes 3 ikke vaere fare for sngskred. | tillegg til steinsprangfare er det registrert mulig jordskred
og flomskred langs kartlagte bekkelgp. Det er fastsatt faresone for sgrpeskred, da det er kartlagt
omrader i dalsgkk og bekkelgp uten tett skog hvor det kan samle seg sapass store menger sng at den
kan begynne a bevege seg ved tap av omradestabilitet pga. flom- eller Igs- masseskred.
Rapporten viser til at dersom det etableres byggetiltak innenfor fastsatte faresoner, ma det utfgres
sikringstiltak for a oppna tilfredsstillende sikkerhet mot skred. Vurderingen peker ogsa pa aktuelle
sikringstiltak i forbindelse med de ras- og skredregistrerte omradene, bl.a. nevnes, sikring av store
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steinblokker med bolter, utforming av gregfter, rensk av brattkanter, steinsprangnett, bekkelgp
utformes for a redusere vannets hastighet, etc.

NVEs aktsomhetskart for kvikkleireskred er nylig oppdatert. Utbredelsen har blitt betydelig redusert,
da kartet nd i st(z)rre grad tar hgyde for helmng, h(z)ydeforskjell m.m.
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Figur 26 Kart av analyseomradet og kartlagte fareomrader. Hentet fra NGls rapport.
https://publikasjoner.nve.no/eksternrapport/2018/eksternrapport2018 06.pdf
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5.13 RISIKO OG SARBARHETSANALYSE
Se vedlegg: 004 ROS-Analyse 2024

Det er utarbeidet ROS-analyse for omradet. ROS-analysen avdekket totalt 9 forhold. Risikovurderingen
er gjengitt nedenfor.

Hendelser med lav risiko (grgnn):

Punkt 4, Flomras:

| forbindelse med skredfarevurderingen i 2018 ble det tegnet faresone for sgrpeskred nord og sgr i
Gangdalen og nord i Nedre Agredalen. Dette er omrader i dalsgkk og bekkelgp uten tett skog hvor det
kan samle seg sapass store menger sng at den kan begynne a bevege seg ved tap av omradestabilitet
pga. flom- eller I@s- masseskred.

Avbgtende tiltak vil veere a ikke etablere bebyggelse innenfor omradene, ikke gke avrenningen til
omradene og/ eller gjgre tiltak som oppfylling/ oppdemming. Slike tiltak vil kunne fjerne faren for
skredhendelser.

Punkt 8, Skogbrann:

Lange t@grkeperioder kan gi stgrre fare for at skogbranner oppstar og sprer seg. Generelt sett er det
omrader preget av lyng, hgyt gress og annen lett antennelig bakkevegetasjon, som har stgrst fare for
krattbrann, og tett furuskog som har stgrst fare for kronebrann. Det er ingen retningslinjer eller
veiledere for begrensning av skogbrannfare i boligfelt. Det er ogsa vanskelig a finne relevant
kunnskapsgrunnlag for & vurdere faren og for a legge inn sikringstiltak i reguleringsplaner. Pa generelt
grunnlag vil god avstand til traer, lav tetthet pa treer, hgyere andel Igvtraer og rydding av dgd
vegetasjon og einer i naerheten av tomtene vaere forebyggende tiltak. Det samme vil planering av
tomter, etablering av veger, slokkevann, plener, grus/ asfalt veere. Selv om de potensielle
konsekvensene er stgrre i et boligfelt enn f.eks. et hyttefelt, vil det samtidig veere flere som kan
oppdage en eventuell brann, og det vil vaere enklere for brannmannskaper a na brannen med
ngdvendig utstyr tidlig i brannforlgpet.

Det vurderes ikke som ngdvendig med egne avbgtende tiltak for redusering av spredningsfare fra
skogbrann til bygningsbrann. Det papekes samtidig at flere tiltak i planen ogsa vil virke avbgtende for
dette. Eksempelvis:

- Opparbeiding av veger (barrierer)

- Opparbeiding av tomter (inneholder generelt sett mindre lett antennelige elementer enn skogen)
- Godtilgjengelighet til skogomradene (nye veger og stier)

- Fellesomrader (reduserer sannsynlighet for balbrenning i skogen)

- Tillatt 3 tynne skogen for bedring av utsikt (redusert tetthet)

- Etablering av boliger (bedre overvaking av skogen/ raskere varsling)

Punkt 35, Avfallshdndtering:
Komposteringsanlegg i Gangdalen. Anlegget er ikke lengre i drift. Nar bebyggelsen er fjernet er

risikoen borte.

Avbgtende tiltak vil veere a sikre dette gjennom rekkefglgekrav. Risikoen vil da vaere borte.
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Hendelser med middels risiko (gul):

Punkt 2, Steinsprang:
Det er en rekke faresoner for steinsprang innenfor omradene. Faresonene gjelder for bebyggelse i
sikkerhetsklasse S2.

Avbgtende tiltak vil veere & trekke bebyggelsen bort fra omradene. Andre sikringstiltak kan veere
fijerning av lgse steiner, fanggrofter, nett osv. Risikoen vil veere mer eller mindre borte (hendelser
sjeldnere enn hvert 2000-ende ar) dersom dette gjennomfgres.

Punkt 5, Kvikkleire:

| faresonekartet til Rambgll ble NVEs aktsomhetsomrader for kvikkleire viderefgrt, men ikke undersgkt
naermere. NVEs aktsomhetskart for kvikkleireskred er nylig oppdatert. Utbredelsen har blitt betydelig
redusert, da kartet nd i stgrre grad tar hgyde for helning, hgydeforskjell m.m., men faller fremdeles
delvis innenfor planomradet.

Avbgtende tiltak vil i fgrste omgang veere utredning utfgrt av geoteknikker. Eventuelle ytterligere
avbgtende tiltak ma vurderes i forbindelse med denne utredningen. Det ma settes rekkefglgekrav til
dette. Tiltaket vil redusere risikoen iht. krav for aktuell bebyggelse.

Punkt 11, Sarbar flora:

Det er utfgrt kartlegging av naturtyper. Faren for disse er primaert knyttet til utforming av
planforslaget, og om de blir gdelagt i forbindelse med utbyggingen eller ikke. Avbgtende tiltak vil veere
a folge opp omradeplanen mht. bandleggingssoner for naturmiljg.

| Landvikvannet har det tidligere veert registrert stivt havfruegras. Nye registreringer viser at arten er
mer eller mindre borte fra omradet, og det pekes pa at smabathavn og badeomrade vil gi sveert liten
eller ingen pavirkning pa arten.

Dersom planen ikke er til hinder for at miljgmalene for vannforekomsten nas, vil risikoen vaere sveert
liten.

Punkt 12, Sérbar fauna:

Det er en unik sildebestand i Landvikvannet. | forbindelse med omradeplanen ble det vurdert at
planen trolig ikke ville ha negativ pavrikning pa denne, forutsatt at man hadde tidsbegrensning pa nar
pa aret det var tillatt a fylle ut i vannet, og at man begynte med inntil 50 batplasser, og gjorde nye
vurderinger fgr antallet eventuelt skulle gkes.

Dersom planen ikke fastsetter flere enn 50 batplasser, og ikke er til hinder for at miljgmalene for
vannforekomsten nas, vil risikoen vaere sveert liten.

Punkt 15, Forminner/ kulturminner:

Det er kartlagt hulveger og andre automatisk freda kulturminner. Omradeplanen avklarer forholdet til
alle disse. Det er gitt dispensasjon for en del av kulturminnene, og en del er regulert med hensynssone
og bandleggingssone. Omradeplanen setter i tillegg krav til merking av kulturminnene som skal
bevares. Enkelte steder skal merkingen vaere midlertidig (anleggsperioden) og enkelte steder skal den
vaere permanent.

100m-beltet er ikke undersgkt, og ma undersgkes f@r planen sluttbehandles. Avbgtende tiltak er 3

folge opp bestemmelsene i omradeplanen, og utfgre registrering i 100m-beltet. Fglges dette opp, er
det sveert liten fare for skade pa nye kulturminner.

30



Punkt 41, Forurensning til sjg/ vassdrag:

Omradet har bergarter som potensielt kan veaere sulfidfgrende. Det er undersgkt. Det er gjort
giennomfgrende grep i planen. Det er planlagt for a unnga sprengning der det kan vaere potensiale for
sulfid.

Det er satt krav til tiltaksplan.
Ettersom det er satt krav til avbgtende tiltak i tiltaksplan, vil risikoen vaere sveert liten.

Punkt 51, Naturlige terrengformasjoner:
Det er enkelte stup/ bratte skrenter i omradet. Dersom det etableres lekeplasser i naerheten av disse,
bgr det sikres med gjerde/ hekk som avbgtende tiltak.

Dersom avbgtende tiltak gjennomfgres, vil risikoen veaere lav.

Konklusjon
Analysen viser at det gjennom planlegging og risikoreduserende tiltak vil vaere mulig & redusere antall

ugnskede hendelser, eller redusere konsekvensen av disse. God planlegging av prosjektet vil bidra til 3
redusere omfanget av eventuelle hendelser.

5.14 BARN OG UNGE

Omradet er lite i bruk i dag for barn og unge. En gapahuk er etablert utenfor planomradet i Gangdalen.

Denne brukes noe av barnehagen i Myrasen.

=

o il e T
Figur 27 — Foto, Gapahuken

Enkel Gapahuk. Juli 2024. Gir ly. Jordgulv uten sitteplasser og delvis lav hgyde gir ikke den beste
brukbarheten.

Det vises ellers til kapittel 3.3 for medvirkning med barn og unge.
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6 PLANFORSLAGET - UTFORMING

6.1 HOVEDGREP
Planen viderefgrer og foredler forbindelsene til Tjenna og Landvikvannet. Rundt Tjenna er turstier
allerede etablert, og en ny snarveg til Tjenna fra Aagre skal vaere etablert fgr fgrste boenhet.

Landvikvannet er per na sveert lite tilgjengelig fra Sentrum/Holvika-kanten, og planen sgker derfor a
tilrettelegge en liten del av strandsonen langs Landvikvannet til badeomrade, brygge, smabathavn,
kafe/ forsamlingshus m.m. Omradet blir en ny og viktig mgteplass for Aagre, men ogsa Holvika,
Myrasen og Morholtasen. Nar omradet far etablert seg kan det ogsa samle folk fra Landvik og omegn.
Tilrettelegging for bading i Landvikvann vil avlaste presset pa drikkevannet Rore.

Boligomradene byr pa flotte kvaliteter, og de ulike omradene far egne kvaliteter. Fra tradisjonelle
utrykk og slgyfer pa Aagretoppen, til Moderne rekker pa Hauefjell, naturinspirerte terrasseleiligheter
pa Haueheia Nord, «sentrumsgate» i Nedre Aagredalen og utsiktstomter pa Gangdalsheia.

y
Vi

Figur 28 Illustrasjonsplén

e
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6.2 AREALBRUK

Planomradets stgrrelse er 873,2daa. Tabellen nedenfor viser formalene som reguleres i planforslaget.

Formal

§12-5. Nr. 1 - Bebyggelse og anlegg

1110 - Bolighebyggelse (12)

1111 - Bolighebyggelse-frittliggende smahusbebyggelse (16)
1112 - Bolighebyggelse-konsentrert smahusbebyggelse (11)
1113 - Bolighebyggelse-blokkbebyggelse (11)

1160 - Offentlig eller privat tjenesteyting (3)

1440 — Naermiljganlegg (1)

1510 - Energianlegg (8)

1550 - Renovasjonsanlegg (8)

1560 - @vrige kommunaltekniske anlegg (9)

1610 - Lekeplass (10)

1690 - Annet uteoppholdsareal (2)

1803 - Bolig/tjenesteyting (1)

1900 - Angitt bebyggelse og anleggsformal kombinert med andre angitte
hovedformal (1)

Sum areal denne kategori:

§12-5. Nr. 2 - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

2011 - Kjgreveg (27)

2012 - Fortau (8)

2013 - Torg (3)

2015 - Gang-/sykkelveg (15)

2018 — Annen veggrunn — tekniske anlegg (10)

2019 - Annen veggrunn - grgntareal (66)

2025 - Holdeplass/plattform (1)

2026 - Leskur/plattformtak (1)

2082 - Parkeringsplasser (9)

Sum areal denne kategori:

§12-5. Nr. 3 - Grgnnstruktur

3020 - Naturomrade (2)

3030 - Turdrag (15)

3031 —Turveg (2)

3040 - Friomrade (4)

3041 - Badeplass/-omrade (2)

3100 - Overvannstiltak (6)

Sum areal denne kategori:

§12-5. Nr. 5 - Landbruks-, natur- og friluftsformal samt reindrift
5100 - LNFR areal for ngdvendige tiltak for landbruk og reindrift og gardstilknyttet
naeringsvirksomhet basert pa gardens ressursgrunnlag (19)
5110 — Landbruksformal (3)

5200 - LNFR areal for spredt bolig- fritids- eller naeringsbebyggelse, mv (2)
Sum areal denne kategori:

§12-5. Nr. 6 - Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone
6200 — Farled (1)

6230 — Smabathavn (1)

6770 - Badeomrade (2)

Sum areal denne kategori:

Totalt alle kategorier:

Areal

(dekar)

33,5
46,8
31,8
37,8
8,9
3,4
1,0
0,3
2,9
12,1
2,7
2,0
3,7

186,9

50,9

5,5

2,0

8,3

2,2

58,7

0,0 (23m?)
0,0 (41m?)
4,9

132,5

1,9
76,8
2,1
23,2
2,7
11,7
118,5

359,3

3,2
8,0
370,6

36,0
9,7
19,0
64,7
873,2
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6.3 TYPOLOGI

LANDVIKVANNET 74

Figur 29 Illustrasjonsplan med markering av ulik typologi

Planen legger, i trad med omradeplanen, til rette for en stor variasjon i typologien, fra store
eneboligtomter til leiligheter i nye gater. Planforslaget fglger opp det gkende behovet for leiligheter
giennom en stor andel blokkbebyggelse. Maksimalt antall boliger i planforslaget er 595 enheter,
hvorav 342 er leiligheter i blokkbebyggelse og 253 er smahusbebyggelse fordelt pa eneboliger,
rekkehus og firemannsboliger.

Blokkbebyggelsen er lagt til de mest sentrale omradene. Her er hgydeforskjellene minst, og det blir
enklere a legge til rette for gode mobilitetslgsninger. En samling av den konsentrerte bebyggelsen gjgr
det mulig a tilpasse vanntrykket og slukkevannskapasiteten til bebyggelsen i st@grre grad. Den stgrste
kvaliteten er likevel at en samling av blokkbebyggelsen legger til rette for etablering av gater/ miljger
med private og felles utearealer.

Smahusbebyggelsen legges til de tre heiene — Aagreheia, Gangdalsheia og Haueheia. Omradene byr pa
gode sol- og utsiktsforhold, og smahusbebyggelsen kan tilpasse seg landskapet.

34



6.4  ARKITEKTUR
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Figur 30 Illustrasjonsplan med markering av arkitektur-omrader

Omradet er delt inn i 4 arkitektur-omrader. Hensikten med inndelingen er flerdelt. P4 Aagreheia og
Gangdalsheia Sgr gnsker man boliger i tradisjonell/ tradisjonell-inspirert stil. Trehusbebyggelse med

saltak og flotte farger.
gnskelig @ kombinere dette med flotte balkonger og private uteoppholdsareal.
Hauefjell og Gangdalsheia Nord er tenkt i mer moderne stil, med brune og gra boliger. Her er tanken

Pa Aagre platd gnsker man ogsa bebyggelse som er inspirert av det tradisjonelle. Det er samtidig
at bebyggelsen i stgrre grad tar opp fargene fra naturen. Pa den maten far omradene en egen

identitet og fjernvirkningen blir mindre.
| Haueheia Nord skal bebyggelsen ha jordfarger, terrasseres og det skal benyttes vegetasjon pa

bebyggelsen. Her gnsker man at bebyggelsen blir som «naturlige» forlengelser av heia.



6.5

DELOMRADER
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Figur 31 Illustrasjonsplan med geografiske delomrader

Planen sgker a utnytte topografien i omradet til 3 skape variasjon og kvaliteter. Landskapet setter

fgringer for om det kan etableres en ensidig rekke med underetasje, eller om man kan fa inn
vegslgyfer, og kvalitetene sikres videre gjennom hva som avsettes til grgntareal og valg av typologi.

Det er generelt sett sveert gode bokvaliteter i form av naerhet til fellesareal, grgnnstruktur, sol og
utsikt. Utforming av delfelt og krav til arkitekturen er videre med pa a gi delomrader med saertrekk og

identitet.
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Aagreheia Nord

Det fgrste delfeltet i Aagreheia Nord (B4) er det mest fleksible feltet i planen. Plasseringen gir det en
naturlig tilhgrighet bade til resten av Aagreheia og til Aagre Plata. Her er det tillatt med alt fra
eneboliger til leilighetsbygget som er illustrert nedenfor.

Leilighetsbygget tar utgangspunkt i boligkonseptet «Bovieran» av BoMer. Ca. 50 leiligheter med
1400m? vinterhage med middelhavsklima og tropiske vekster. Boligkonseptet har dokumentert mindre
ensomhet enn snittet. Her har man alltid en flott hage a sitte i, selv nar sngen laver ned. Fra konseptet
sier de: “I den store vinterhagen vil du finne vekster fra store deler av verden, som blant annet palmer,
blomster, busker, kaktuser, frukt- og oliventraer. Her er det full trivsel uavhengig av arstiden utenfor

hagen.” Konseptet ble fgrste gang satt ut i live i 2009, og det er totalt reist 35 prosjekter i Norden.
N Pt R : %4 o 5 =
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Figur 32 lllustrasjon fra 3D-modell. Aagreheia Nord, sett mot sgr-gst

Lengre oppe i feltet er det en variasjon av eneboliger og firemannsboliger. Omradet er nord-vestvendt
med flott ettermiddags- og sen kveldssol. Den gverste rekken etableres med underetasje for a ta opp
hgydeforskjellen i terrenget. Til venstre i bildet ligger kvartalslekeplassen —lun, men likevel med gode
solforhold. Til hgyre i bildet ligger ett av friomradene. Dette er et av stedene man kan se noe aktivitet i
Strava-kartet. Et flott utsiktsomrade som tilrettelegges med gapahuk/ meteplass, og tilgjengeliggjgres

med snarveg fra bunnen av Aagreheia Nord til Aagretoppen.

: \' e

Figur 33 Illustrasjon fra 3D-modell. Aagreheia Nord, sett mot sgr-gst
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Aagreheia @st

Aagreheia @st er det eneste omradet som til en viss grad er nord-gst-vendt. Selv om det i
utgangspunktet er plass til en tosidig betjening, er det valgt a kun legge bebyggelse pa den ene siden.
Vegen er lagt med jevnt fall ned mot snuplassen, og svingene er tilpasset terrenget. Pa denne maten
kan man fa dype rekkehustomter med plass til parkering fra vegen, sa vel som et sgr-vestvendt
uteomrade med stort sett gode solforhold.

Det er satt krav til mgneretning og brudd i fasadene. Lekeplassen danner enda et brudd i rekken og
blir et flott samlingspunkt i det som blir en rolig og flott gate.

| begge endene av vegen blir det en snarveg opp til friomradet pa Aagretoppen. Fra snuplassen blir det
en snarveg ned til hovedvegen, som korter ned avstanden til skolen og omradene i gst betydelig.

-

Figur 35 lllustrasjon fra 3D-modell. Aagreheia @st, sett mot gst
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Aagretoppen

Pa Aagretoppen blir det en variasjon av store eneboligtomter, kjeda eneboliger og rekkehus. Sentralt i
omradet ligger lekeplassen. P4 andre siden av gang- og sykkelstien ligger omradet for nedgravd
renovasjon.

De store eneboligene ligger primaart mot vest. En lavere tetthet i dette omradet vil igjen fgre til mange
glgtt ut mot utsikten mellom eneboligene. | midten av slgyfa blir det rekkehus. Disse henter
inspirasjon bl.a. fra “ut-inn-husene" pa Lund i Kristiansand, hvor de dype tomtene gir rom for flotte
hager. Fra mange av husene vil man her se horisonten i sjgen, med holmer og skjeer innenfor.

Langs boligrekken i gst etableres en sti frem til friomradet. Stien blir tilgjengelig fra flere grgnne glgtt
mellom boligene.

e

g—

Figur 37 Illustrasjon fra 3D-modell. Aagretoppen, lekeplassen, sett mot nord-g@st
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Aagreheia Sgr

Ogsa i Aagreheia Sg¢r legges det opp til en variasjon i bebyggelsestype. Det blir innslag av
firemannsboliger og tomannsboliger, men de fleste enhetene blir frittliggende eneboliger eller
eneboliger i kjede. | tillegg til gode solforhold, far mange av enhetene utsikt mot sjgen, horisonten,
holmer og skjaer. Med hensyn til fjernvirkning fra jordene pa Agre, er det tydelige brudd i alle rekkene.

¥ [Saar - % . b e

Figur 38 lllustrasjon fra 3D-modell. Aagreheia Sgr, sett mot nord-vest

Figur 39 Illustrasjon fra 3D-modell. Aagreheia Sgr, sett fra friomradet mot sgr.
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Gangdalsheia Sgr

Utover at vegslgyfa er formet som et hjerte, er Gangdalsheia Sgr et omrade med en rekke kvaliteter.
Tomtene har gode solforhold, og det blir mange utsiktstomter. Lekeplassen er plassert sentralt. Rett
over vegen er det ogsa mulig a ga ned til Nedre Aagredalen. Denne stien er likevel for de med hgy
forlighet, og det er derfor ikke tegnet inn sti i plankartet.

Boligrekka naermest Landvikvannet har en lavere mgnehgyde enn de gvrige boligene, og det er krav
om varierte mgneretninger. Tanken bak dette er at det gir et mer levende uttrykk, og at silhuetten
oppleves som hyggeligere.

Figur 41 Illustrasjon fra 3D-modell. Gangdalsheia Sgr, sett mot nord
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Aagre Plata (Nedre Aagredalen)

Aagre Plata blir et omrade fylt av funksjoner og aktiviteter. Fra samleveien er det to avkjgrsler til
adkomstveien som gar mot Landvikvannet og Haueheia Nord. Sammen danner de en snuplass med
kantstopp for buss, felles nedgravd renovasjon og adkomst til park&ride. Rundt kantstoppet blir det
etablert torg pa begge sider av vegen. Torgene blir fylt med bike&ride og garasje med biler til deling.
Ved torgene blir det ogsa et eget bygg og en del av fgrsteetasjen i B/T1 med fellesfunksjoner. Omradet
henter inspirasjon bl.a. fra Randesund Hageby, og tanken er at man kan fa lokaler til fysioterapauter,
frisgrer, felles verksted, lokaler til bingoklubb m.m. | forlengelse av torget blir det en park med apen
fordrgyning av overvann og kvartalslekeplass. De offentlige vegene skal etableres med belegningsstein
eller tilsvarende.

Figur 42 Illustrasjon fra 3D-modell. Aagre Plata
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Rundt fellesfunksjonene og fellesomradene danner bebyggelsen gater og rom. Det meste av
bebyggelsen blir frittliggende boligblokker i 4-6 etasjer. Arkitekturen skal hente inspirasjon fra
tradisjonelle former og uttrykk med saltak og flotte farger. Lengst s@r legger planen ogsa til rette for
boliger av typen Bovieran eller tilsvarende.

Figur 44 lllustrasjon fra 3D-modell. Indre del av Aagre Plata, fellesomrader og gate, sett mot nord-gst
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Figur 45 Illustrasjon fra 3D-modell. Indre del av Aagre Plata, fellesomrader og gate, sett mot nord-nordvest

: . e e i |
Figur 46 Illustrasjon fra 3D-modell. Indre del av Aagre Plata, kantstopp, bildeling m.m.
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Naermere Landvikvannet far leilighetene mindre kontakt med fellesomradene, men desto mer utsikt. |
bakkant av boligene reguleres et grentdrag med tursti og naturlekeplass. Her kan man ogsa ta
snarveger gijennom hulvegene til Gangdalen og Myrasen. Ved leiligheten i nord reguleres en felles
hage med utsikt over Landvikvannet.

5

Figu

45



Gangdalsheia Nord

Gangdalsheia Nord bestar av to delfelt som begge ligger i enden av hver sin adkomstveg. Begge ligger
vestvendt med utsikt over Landvikvannet og flott kveldssol. Omradene ligger innenfor hensynssone
landskap i omradeplanen. | tillegg til en omlegging av tidligere veg, som reduserte terrenginngrepene
betydelig, er det bl.a. krav til jordfarger og saltak pa bebyggelsen. Den gverste rekka med boliger skal
etableres med underetasje for a redusere behovet for fyllinger og murer, og for a gi bedre overganger
mot hulvegen i bakkant.

Det gverste feltet bestar av ett delomrade med konsentrert bebyggelse — firemannsboliger eller
rekkehus, og en rekke med boliger som kan bygges frittliggende eller sammenhengende. Pa andre side

av vegen gdr en hulveg som bevares.
== — e .
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Figur 49 lllustrasjon fra 3D—mod|l. @vre del av Gangdalsheia Nord, sett mét S@r-gst
| den nedre delen av Gangdalsheia ligger de siste boligene man mgter fgr man kommer til
fellesomradet ved Landvikvannet. Her er det tenkt blokkbebyggelse med mange fellestrekk med Aagre
Platd, men med en materialbruk som glir bedre inn i terrenget for a8 imgtekomme hensynssone
landskap.

ur 50 Illustrasjon fra 3D-modell. Nedre del av Gangdalsheia Nord, sett mot sgr-gst
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Hauefjell

Pa Hauefjell blir det alt fra unike eneboligtomter og flotte rekkehus. | den nordlige delen svinger vegen
og boligene seg rundt knausen. Den nordlige rekken bestar av frittliggende eneboliger. P4 andre side
av vegen blir det eneboliger som bade kan bygges frittliggende og sammenhengende. En del av
boligene har krav om underetasje over vegniva. Dette gir bedre overgang til eksisterende terreng i
vest, og lgfter hagene opp i sola.

: R, iz, ; . _
Figur 52 Illustrasjon fra 3D-modell. Nordre del av Hauefjell, sett mot nord-nordgst
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Like etter avkjgrselen ligger lekeplassen. Her kan man ga rett ut i heia utenfor planomradet. Selve
lekeplassen far gode solforhold. Den nedgravde renovasjonen er regulert inn like ved lekeplassen.
Lekeplassen er likevel sa stor at apparater og benker kan trekkes noe bort fra renovasjonen. @st for
vegen er det regulert frittliggende eneboliger. Tomtene er enten dype eller lange. Dette gir god plass
til bade parkering fra vegen og hage i sola. Pa andre side av vegen er det regulert rekkehus. Tomtene

er dype og alle far flotte uteomrader mot sgr-vest.

AR -

Figur 53 Illustrasjon fra 3D-modell. Midtre del av Hauefjell, sett mot @st

| enden av vegen er det regulert flere unike eneboligtomter. Bestemmelsene setter krav til bruk av
mur ved endring av terreng, og lavere mgnehgyde enn ellers. Her blir det unike tomter og unike
boliger tilpasset terrenget. Dette omradet var ikke med fra starten, men ble aktivt tatt inn i omrade for
felles planlegging i kommuneplan, samt som byggeomrade i omradeplanen.

== b By < _" B %
T~ : ¥ ¥ g

e v 1 % 1:' Y 3 ‘ Fag A
Figur 54 Illustrasjon fra 3D-modell. Sgrlige del av Hauefjell, sett mot gst
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Haueheia Nord

| Haueheia Nord er naturen den store inspirasjonen, og bebyggelsen terrasseres som sma knauser i
forlengelsen av fjellet. Typologien er stadig mer populeer. Av lignende prosjekt kan eksempelvis
Fugledalen Terrasse og Tangen Terrasse nevnes.

| tillegg til krav om flate tak, terrassering og jordfarger, setter planen krav om «grgnne karmer».
Takterrassene skal rammes inne av karmer med busker og blomster. Pa denne maten trekkes ogsa det

grgnne inn i bebyggelsen.
- T s

Ayt | ¢ e NS
: 1 [ . K, Lt
Figur 55 Illustrasjon fra 3D-modell. Haueheia Nord, sett mot sgr-@st

Omradet bestar av tre delfelt med fellesrom i midten og en felles hage ut mot Landvikvannet. Boligene
er vestvendte og terrasseringen gi gode sol- og utsiktsforhold.

Figur 56'IIIustrasjon fra 3D-modell. Haueheia Nord, sett mot nord-vest

| sum ivaretar dette hensikten bak hensynssone landskap.
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6.6 GR@NNSTRUKTUR, LEK OG FELLESOMRADER

5y MORHOLTASEN
-A MYRASEN

LANDVIKVANNET

. BARNEHAGE N g
2\ —

TSR

-\
GANGDALSHEIA slaﬁ\l GANGDALEN

NEDRE AGRE

Figur 57 Temakart grgnnstruktur

Den overordnede grgnnstrukturen henter planen fra omradeplanen. Omradet rundt Tjenna og store
deler av Gangdalen bevares som et stort felles turomrade — midt mellom Aagreheia, Myrasen og
Morholtasen. Fra Aagreheia blir omradet gjort mer tilgjengelig med en ny snarveg.

| Gangdalen bevares flere hulveier. Disse forbinder flere turstier som kommer fra Myrasen med
planforslagets store bidrag til friluftsliv og lek — Aagrestrand - fellesomradet ved Landvikvannet.
Aagrestrand har samme intensjoner som omradeplanen opprinnelig hadde. Omradet er samtidig blitt
detaljert med et stgrre fokus pa @ minimere inngrep.

Den interne grgnnstrukturen gir ogsa et bredt tilbud til ek, opphold, friluftsliv og trening. Mens veger,

gang- og sykkelstier og fortau gir den enkleste adkomsten til lekeplassene og fellesomradet ved
Landvikvannet, mht stigning og underlag, byr stinettet pa flotte turopplevelser og snarveger.
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Figur 58 Temakart lek og friomrader

| planforslaget er det avsatt 2 kvartalslekeplasser (pa Aagreheia Nord og Aagre Plata). Sammen med
fellesomradet ved Landvikvannet utgjgr disse de stgrste samlingspunktene. Utover dette er det avsatt
7 lekeplasser (pluss lekeplass ved barnehagen), 1 naturlekeplass, 4 friomrader, 1 park, 3 torg og 2
omrader for felleshager.

Lekeplasser er lagt til sentrale omrader, med god tilgjengelighet fra veger, gang- og sykkelstier og
fortau. Det er forsgkt a finne steder med romlige kvaliteter, lune forhold og mye sol. Friomradene
ligger plassert i utkanten av boligfeltene og inne i stgrre grgntomrader. De er lagt til naturlige flater og
utsiktspunkt, og blir flotte turmal og mgteplasser. Planen regulerer ogsa en rekke turdrag. Disse blir
viktige forbindelser til gvrig gregnnstruktur, flotte turmal i seg selv og gode snarveger.
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N =3

Figur 60 Utsnitt fra temakart grgnnstruktur
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Solforhold

lllustrasjonene nedenfor viser solforholdene 20. mars kl. 15:00 pa alle lekeplassene. Solforholdene er
vist uten effekt av traer. En liten del av kvartalsleken pa Aagre Plata far skygge fra Hauefjell. En del av

lekeplassen pa Haueheia Nord far skygge fra den nye bebyggelsen. Utover dette er det sol pa mer eller
mindre hele arealet til alle lekeplassene.

Landvikvannet Kvartalslek, Aagre Plata

Y . o » o
Lekeplass Aagretoppen Lekeplass, Aagreheia @st




Lekeplass, Gangdalsheia Ser

Lekeplass, Haueheia Nord Lekeplass, Hauefjell




Mer om lekeplassene og friomradene

Figur 61 Lekeplass o_LEK1
o_LEK1 er en av kvartalslekeplassene. Lekeplassen ligger i kjernen av Aagre plata, og blir en viktig

meteplass for alle aldre. Det skal etableres naermiljganlegg pa lekeplassen. Eksempelvis i form av
streetbasketballbane. Omradet vil fa en naturlig sammenheng med parken i o_OVS5, torgene og gvrige
fellesfunksjoner i omradet.

o LEK2

Figur 62 Lekeplass o_LEK2
Den andre kvartalslekeplassen ligger i Aagreheia nord. Lekeplassen er bl.a. tenkt tilrettelagt med

akebakke og ballgkke. Akebakken blir liggende nord-vendt, for best mulig sngforhold.

o_LEK7

Lekeplassen er tenkt som naturlekeplass. Det skal opparbeides en universelt utformet sti fra o_KV10
og opp til lekeplassen. Lekeplassen ligger omgitt av flere nye og eksisterende stier, med snarveger fra
bade Gangdalsheia og Aagreheia.
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dvrige omrader for lek

@vrige lekeplasser er tenkt som sandlekeplasser og mgtesteder. Det er fokusert pa a heller ha feaerre
og stgrre lekeplasser, enn mange sma. lkke minst er det sgkt a finne plasseringer med gode kvaliteter,
hvor man tror folk vil gnske a oppholde seg og treffes.

o _FRI1og o FRI2?
e T — S—

—l e

Figur 63 o_FRI1

Friomradene ligger pa flotte utsiktspunkt, og gjgres tilgjengelige med turstier og snarveger. Her blir
det gapahuker og grillplasser som gjgres tilgjengelige for allmennheten. Pa Aagreheia kan man ta
morgenkaffen/ - kakaoen i o_FRI2, mens man nyter soloppgangen og ser ut mot havet. Kveldsteen kan
man nyte med kveldssola i ansiktet, mens man skuer ut over aktiviteten pa Aagre platd med heiene
innover landet i bakgrunnen.

Figur 64 o_FRI2
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o_FRI3

Pa bygda har ungdom ofte tilgang til omrader de kan utfordre seg i. Ikke alltid det er like lett i sentrale
strgk. Det er mer enn noen gang viktig for mental og fysisk helse at ungdom kan komme seg ut a gjgre
noe, fremfor a sitte inne pa en skjerm.

Dette skal veere et omrade der beboerne, bade unge og gjerne gamle skal ha et sted der de selv kan fa
utlgp for skaperglede. Vi har identifisert at spesielt barn og unge, men ogsa andre aldersgrupper
gjerne har stgrre glede av skaperprosessen enn produktet. Et eksempel fra en annen del av Grimstad
er at en grunneier lot noen ungdommer fa lov a lane endel av skogen deres til 4 etablere en
paintballbane. A etablere banen skapte et stort engasjement. Det ble ikke sa veldig mye bruk, s& na er
omradet tilbakefgrt til skog man ser ikke szerlige spor av aktivitet uten a se etter. Tidligere har det
veert terrengsykling der. Et annet eksempel er barn som har fatt lov a bygge seg hytter i traerne.
Byggeprosessen er aktiviteten. Bruken etterpa er ikke alltid sa stor. Vi vet ikke hva fremtiden vil bringe
av aktiviteter, men dette skal veere et omrade som kan ha vekslende bruk og det er opp til
innbyggerne selv og bgr administreres av velforening.

o_FRI4
Friomradet skal tilrettelegges med sittegruppe og grillplass, og blir et flott samlingspunkt for
Gangdalsheia og Aagre plata, med utsikt over Landvikvannet.

6.7 LANDVIKVANNET FELLESOMRADE, AAGRESTRAND

Omradet der vann gar over til land defineres som strand (selv om det ikke har sand) Derav navnet
Aagrestrand. Her muliggjgres for en pir. Litt som pa det historiske bildet under som viser dampbaten
“Eide” som i sin tid gikk fra Reddal over Landvikvannet til Grimstad og Eide.

Figur 65 Historisk bilde
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| omradeplanen var omradet planlagt med en stor utfylling i Landvikvannet. lllustrert slik:

A s
Infotavle om hulveier o
og presteveien > -,
Mae 0™ o
& e Y
4 %o W 84 8eee aaee

foreninger

Fellesbygg

Bryggesleng

Figur 66 Illustrasjon — fellesomradet, fra omradeplanen

| detaljregulering er det gatt bort i fra fylling og etablert slik pa land med pir og flytende anlegg i
vannet.

Figur 67 Illustrasjon — fellesomradet, fra detaljreguleringsplanen

Pr. i dag har tenaringer et sveert populaert badested i Reddalskanalen. De andre generasjonene har
ikke et godt tilgjengelig offentlig sted for opphold. Det meste er topografisk/vegetasjonsmessig
utilgjengelig, innmark eller privatisert.
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Malet er at fellesomradet pa Aagrestrand skal bli et samlingssted for nye beboere i Aagre, sa vel som
folk fra Myrasen, Landvik, Holvika og omegn. Landvikvannet er unikt ved at det bade henger sammen
med Reddalsvannet og sjgen. Dette betyr at det er ubegrenset med muligheter for utflukter i kano,
bat osv. Landvikvannet er ogsa grunt nok til at det varmes fort opp pa varen. Noe annet positivt er at
det er fritt for brennmaneter, fjesing etc. Ytterligere svaert aktualisert i 2025 nar Perlesnormaneten
har gjort sitt inntog langs kysten.

Landvikvannet er nesten utilgjengelig fra sentrum/nord-gst i dag, og det viktigste grepet i planen er
dermed & gjgre vannet tilgjengelig. Dette gjgres gjennom turdraget i Nedre Aagredalen som gar over i
en strandpromenade, og den nye vegen ned fra Gangdalsheia. Et grep for a gjgre dette flotte
tilgiengeliggjgringen gkonomisk realiserbart er at det ogsa etableres batplasser.

Pa et punkt langs strandlinjen er det pr i dag vanskelig & passere der fjellet gar rett ut i vannet. Stien
som er planlagt forbedrer ferdselen langs vannet.

Lt g [

Figur 68 Illustrasjon — fellesomradet

Et tema som gikk igjen i innsigelsesprosessen var parallellen til Groos friluftsomrade som ligger ved
sjgen. En gang var dette ogsa uten tilrettelegging. Ingen vil i dag ta til orde for a reversere dette til
ubergrt natur. Det samme situasjonen vil vi fa her med dette “mini Groos” som ligger ved et vann.

Planen legger til rette for en rekke funksjoner, og apner opp for at omradet kan utvikle seg over tid. |
enden av vegen er det plass til neermere 40 parkeringsplasser for besgkene og brukere.

Det legges tilrette for opparbeiding av omradene pa land med en gresslette for soling, grilling, lek og
aktiviteter. Det er ogsa naturlig a tenke seg at det kommer en liten brygge/pir. Over tid kan omradet
tilrettelegges med sandvolleyballbane, vannpark, smabathavn, vindsurfing, kayak- og sup-brettutleie
og kanskje et bygg med tjenesteyting, toaletter, dusj etc. Det er tilogmed lagt inn en mulighet for &
lage en lang og spektakulaer vannsklie ned hele skraningen fra veien og ut i vannet.

Her kan man fa et forsamlingshus man kan leie til arrangementer, kurs, konferanser, servering/kafe,
lagring etc. Det er satt krav til at en andel av batplassene skal veere til batdeling slik at mange kan fa
tilgang til bat. Gjerne med elektrisk fremdrift.
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Sikkerheten er ivaretatt gjennom krav til blant annet redningsstiger og redningsbgyer. Det er
tilrettelagt for 3 kunne legge ut markeringsbgyer. Og badeomradene er lagt pa innsiden av
batplassene.

Figur 69 Illustrasjon — fellesomradet

Figur 70 Illustrasjon — fellesomradet

Barnehager liker & ga turer til vannet. Dette omradet vil ligge i en passelig turavstand. Her vil de kunne
ha sine egne ting lagret og ha prosjekter gdende. Dette vil vaere en stor kvalitet for barnehagen.
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Gjennom bestemmelsene tillates det inntil 50 batplasser. Dette er basert pa rad gitt fra
Havforskningsinstituttet, med hensyn til battrafikk i Reddalskanalens pavirkning pa sildebestanden. |
radet skriver de at man bgr starte med en havn med 50 plasser fgrst, og gjgre nye undersgkelser fgr
man eventuelt utvider havna. Rapporten som utarbeides av Rambgll vil undersgke hvilket antall
batplasser man kan tillate med hensyn til vannmiljg. Tallet de kommer frem til kan dermed bli bade
hgyere og lavere, siden det er andre tema som vurderes.

| plankartet er det avsatt areal til 210 batplasser. Dette er gjort for & ha mulighet til & vurdere ulike
Igsninger for brygger, og for a gjgre en eventuell fremtidig reguleringsendring enklere. Tanken er at
dersom det viser seg at man kan tillate flere enn 50 batplasser med hensyn til vannmiljg, sa vil man
senere kunne endre bestemmelsene gjennom en mindre endring/ omregulering til 3 tillate flere
batplasser. Dette forutsetter at man far nye undersgkelser som viser at gkt trafikk i Reddalskanalen
ikke vil ga ut over sildebestanden.

Figur 72 Illustrasjon — fellesomradet
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lllustrasjonen viser en liten del av strandlinjen av det totale vassdraget fra Reddalsvann ut i sjgen. Det
meste vil fremdeles veere kulturlandskap, natur og mye ubergrt strandlinje.
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Palehyttene

| lia over fellesomradet legger planen til rette for inntil 9 sma og
arealeffektive hytter. Hyttene skal sta pa pilarer, og ha
jordfarger sa de gar mest mulig i ett med terrenget i trad med
hensynssonen for landskap. Her far man muligheten til a leie en
hytte i tretoppene, rett ved fellesomradet. Slike hytter har vist
seg svaert populaere flere steder i landet.

Figur 74 Illustrasjon — mulig planlgsning

Figur 75 Illustrasjon — utsikt fra en av hyttene

o

Figur 76 Illustrasjon —en av hyttene
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6.8 TEKNISK INFRASTRUKTUR
Se vedlegg: Plan og profiltegninger
Veger og vegklasser

Figur 77 Temakart, vegklasser

Vegene er tegnet i henhold til Vegnormal for Grimstad kommune. Hovedvegen er dimensjonert som
samleveg, S2, med separat gang- og sykkelsti. Gjelder helt fra E18 selv om temakartet over ikke viser
hele. Vegklassene er i all hovedsak valgt ut fra antall boenheter som vegene betjener. For A3-vegen
som gar opp til Aagretoppen, er det likevel gjort noen tilpasninger.

Fra hovedvegen og opp til lekeplassen pa Aagretoppen, er det lagt inn et skille mellom vegen og gang-
og sykkelstien. Dette for a hindre at folk gar sykler rett ut pa vegen i svingene nedover. Vegene i
sentrum av Aagre Plata har ogsa krav om annen belegning enn asfalt. Eksempelvis betongheller,
steinheller, belegningsstein etc. Dette er lagt inn som et fartsdempende tiltak, og for a fa et mer
gatepreg pa vegene.

Vegene er i stor grad planlagt som slgyfer. Blindveger er etablert med snuplasser fremfor vendehamre
i endene.
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Overordnet plan for avigp
Se vedlegg: Notat vann og avlgp

//'

Figur 78 Temakart, avigp

Det har veaert et stort fokus pa a fa gode Igsninger for avlgp gijennom hele prosessen. Omradet har
mange hay- og lavbrekk, noe som ofte kan gi behov for mange pumpestasjoner. | planen over kan man
se at det na kun er 3 pumpestasjoner. Det gir lave driftskostnader for det offentlige og lavere
energibruk. Det er flere alternativer som er mulig & gjennomfgre, noen av disse blir beskrevet

nedenfor.

Planomradet er i hovedsak delt i to nar det kommer til avigp. Den fgrste delen er Aagreheia og
Gangdalsheia Sgr, som far selvfall ut til kommunal pumpekum pa Agre. To viktige forutsetninger for a
fa dette til er at det etableres borehull fra Aagreheia Sgr og ned til begynnelsen av hovedvegen, og at
deler av hovedvegen heves i Gangdalen fra hgydene i omradeplanen (omradeplanen hadde et
lavbrekk i Gangdalen). Den andre delen er resten av planomradet. Her er det ikke mulig a fa selvfall til
den kommunale pumpekummen pa grunn av topografien, og man ma teoretisk sett ha minimum 1
pumpe. Det laveste punktet er fellesomradet ved Landvikvannet. Det er likevel ikke en gnsket Igsning.
Ett av momentene er at det ikke er gnskelig & matte helt ned til Landvikvannet med veg fra starten av,
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med hensyn til utbyggingsrekkefglge. Det viktigste er at det aller meste av bebyggelsen som krever
pumpe ligger 30-40m eller mer hgyere enn Landvikvannet. A fgre alt ned til Landvikvannet betyr
dermed at man ma pumpe avlgp til rundt 350 enhet 40 hgydemeter ekstra. Det krever mye energi.

Pa bakgrunn av dette er det derfor valgt a etablere en stor pumpestasjon pa Aagre Plata, en mindre i
Gangdalsheia Nord og en ved Landvikvannet. Pumpestasjonen ved Landvikvannet kan enten pumpe

avilgpet opp til pumpestasjonen pa Aagre Plata, eller Gangdalsheia Nord. Pumpestasjonen i
Gangdalsheia nord kan enten pumpe til Aagre Plata, eller opp mot barnehagen.

Det er dermed flere alternativer for bebyggelsen i Gangdalsheia Nord, og planen legger til rette for a
velge endelig Igsning pa et senere stadium, hvor man kan vurdere Igsninger opp mot endelig

utbyggingsrekkefglge.
|f| Trykkgkning (-ﬂ-) Alternativ/ midlertidig
trykkoker
Blir brukt til & gi ekstra trykk nar

trykket i de ulike sonene faller

Overordnet plan for vann
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Figur 79 Temakart, vann

Planen for vannforsyning tar utgangspunkt i @ hente vann fra det kommunale ledningsnettet mellom

hgydebassenget i Gullsmedheia og undervannskabelen i Reddalskanalen. Det er foreslatt to



pakoblinger pa denne ledningen — en pa Agre og en i Nedre Agre. Det er naturlig & tenke at
pakoblingen i Nedre Agre ikke kommer fgr en del av planomradet er utbygd. Avstanden til
hgydebassenget er svaert kort, og det vurderes som svaert lite sannsynlig at det skjer alvorlige skader
pa vannledningen i det aktuelle tidsrommet.

Trykket fra hgydebassenget er tilstrekkelig for det meste av Aagre Plata, blokkbebyggelsen i
Gangdalsheia Nord og bebyggelsen ved Landvikvannet. Det er videre behov for trykkgkning for a
betjene bebyggelsen pa Aagreheia, Gangdalsheia og Haueheia.

Hovedprinsippet er a etablere mest mulig ringer, og videre plassere trykkgkere pa en mate som gir
trykk selv om en trykkgker skulle slutte a fungere.

Fra hovedledningen (@280) er det n& to uttak til resten av omradet. En i starten av hovedvegen, og en
pa Aagre Platd. | starten av vegen opp til Aagreheia er det ogsa tenkt mulighet for en midlertidig
pakobling mht. utbyggingsrekkefglge. Fra koblingspunktene gar det #180-ledninger gjennom feltene.
En gjennom Aagreheia, en gjennom Gangdalsheia og en gjennom Haueheia. De tre ledningene mgtes
ved krysset inn til Aagreheia. Hver ledning far en trykkgker, henholdsvis pa rundt kote +46, +63 og
+55.

Det blir behov for noen mindre vannledninger (@160) for & dekke alle delfeltene. P& Aagreheia kan
man fa ring pa alle vegene, i Gangdalsheia og Haueheia blir det ikke ring pa disse ledningene.

Ledningsnettet dimensjoneres for tilstrekkelig kapasitet pa slokkevann — 20l/s pa sméahusbebyggelse
og 50l/s pa @vrig/ tett bebyggelse. Eventuelt behov for gkt kapasitet med hensyn til sprinkling, ma
Igses i detaljprosjekteringen. Dersom tilgjengelig vannmengde ma gkes, er det lagt inn muligheter for
vannmagasiner ved trykkgkningsstasjonene.

Den overordnede planen for vann har stort fokus pa forsyningssikkerhet, ved at man etablerer 3-4
trykkgkningsstasjoner. Dersom man gnsker a spare pa investerings- og driftskostnader, vil man ogsa
kunne sikre tilstrekkelig vannmengde med kun en trykkforsterker. Den mest aktuelle plasseringen vil
da vaere i midten av omradet (markert som alternativ/ midlertidig trykkgker i kartet). Her kan man
ogsa etablere et vannmagasin som en buffer ved et eventuelt brudd pa hovedvannledningen.
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Brann og redning
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Figur 80 Temakart, vann

Overordnet plan for vann og avlgp viser en god dekning med brannkummer. Det er gjort enkle
vurderinger av kjgrbar adkomst for utrykningskjgretgy pa omradene for blokkbebyggelse, og tiltakene

er lgsbare. Alle p-kjellere og utendgrsparkeringer vil veere tilgjengelige. Enkelte steder vil det
sannsynligvis vaere aktuelt & etablere stier som kjgrbare adkomster. Eksempelvis i B4. Her skal det

etableres en sti fra o_KV4 til o_TD5. Denne kan prosjekteres til a tale utrykningskjgretgy, og sikre

bedre adkomst for brann og redning.
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Renovasjon
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Figur 81 Temakart, renovasjon

Omradet far krav om nedgravde avfallskonteinere. Det ble holdt m@gte med Agder Renovasjon i Igpet
av skissefasen for & se pa antall stasjoner og hgre om erfaringer knyttet til avstander etc. Den valgte
I@sningen sgker & oppna gode plasseringer av stasjonene mht. stigning pa vegene ved konteinerne og
skape minst mulig kjgring internt i feltet, bade for sgppelbilen og brukerne.

Erfaring fra Agder Renovasjon viser at anbefalingen om maksimal gdavstand pa 150m hovedsakelig
gjor seg gjeldende i eksisterende felt som endrer fra sgppeldunker til feller renovasjon. | nye felt er
avstanden mindre viktig. Heiene bestar av smahusbebyggelse, og det er vanskelig a fa nok enheter
innenfor kort avstand til stasjonene. Det er derfor valgt a legge stasjonene pa naturlige steder hvor
folk kan stoppe pa veg til jobb eller andre aktiviteter. De fleste far likevel kort avstand til stasjonene.
Blae linjer viser omrader med 150m gangavstand (fra inngangsdgr via GS, fortau og veg) til stasjonene.
Rgde linjer er omrader som har 150m eller mindre gangavstand dersom man regner med turstier og at
man gar gjennom parkeringskjeller. Innenfor de bla linjene ligger 59% av boenhetene. Legger man til
bebyggelsen innenfor de rgde linjene utgjgr det 72% av boenhetene.
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Det er lagt til rette for 5 konteinere der anlegget betjener faerre enn 60 enheter, og 7 der det betjener
60 eller mer, som er gnskelig av driftshensyn. Det er to anlegg som betjener betydelig flere enn

resten. Disse ligger langs, eller sveert tett pa samlevegen.

6.9 OVERVANN
Se vedlegg: Overvannsrapport, Aagreheia_notat_overvannshdndtering
Overvann skal handteres i henhold til tretinnsstrategien. Overvann skal i hovedsak handteres lokalt
innenfor planomradet, i den grad det er mulig basert pa tomtenes infiltrasjonevne. Tiltaksomradene
ligger i naerheten av sj@ slik at gjennom apne grgfter/flomvei/rgr er stor mulighet for lede bort vannet

til sjigen uten at det medfgrer flom i bekker/vassdrag.

AAGRESTRAND

LANDVIKVANNET

AAGREHEIA NORD ~

Vedlagt rapport for overvann antyder et behov for rundt 4000m3 fordrgyningsareal innenfor
planomradet, dersom vannet skal fordrgyes. Volumet er forholdsvis lite i forhold til planomradet,
hovedsakelig pa grunn av to forhold. Det fgrste er at beregningene ikke inkluderer klimapaslag pa

grgntomradene, det er kun effekten av utbyggingsomradene (boligomrader, veger etc.) som er
medregnet. | tillegg er fordrgyningskapasiteten i dagens situasjon forholdsvis darlig, da store deler av

Figur 82 Temakart, overvann
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omradet har sveaert lite Igsmasser. Der det er bart fjell og lite Igsmasser, vil utbyggingen gi bedre
fordrgyning, selv uten spesielle tiltak, da man far mer lgsmasser. Klimafaktoren som skal legges inn er
uansett sa stor, at det en gkning i lgsmasser ikke fjerner behovet for fordrgyning.

De fleste boligene ligger innenfor nedslagsfeltet til Landvikvannet, med Nedre Aagredalen som det
stprste nedslagsfeltet i omradet. Det er ogsa noe avrenning mot sgr-gst i Gangdalen, ved Agre og
Nedre Agre/ Haueheia. @kt avrenning fra omradet vil i liten grad ha negative konsekvenser for
eksisterende bebyggelse. Det vil derimot kunne gi skredhendelser som sgrpeskred ved utlgpene;
Nedre Aagredalen mot Landvikvannet, Gangdalen mot Landvikvannet, samt Gangdalen mot Agre. Mot
Agre skal vannet fordrgyes, seerlig siden det er lang veg til sjgen (utlgp i Morvigfjorden). Mot
Landvikvannet er behovet ikke like stort, da man kan fgre overvannet i rgr ned til Landvikvannet. Det
vurderes samtidig som et bedre tiltak & etablere mest mulig apen fordrgyning og apne
overvannsgrgfter, slik at vannfgringen blir minst mulig endret fra i dag i grentomradene.

| plankartet er det angitt fire omrader for fordrgyningsbasseng. Alle ligger i ulike nedslagsfelt. Samlet
sett har de et fordrgyningsvolum péa ca. 6500m?.

Fordrgyningsbassenget i Nedre Aagredalen er tenkt kombinert med en park. Normalsituasjonen vil
vaere at det er lite eller ingenting vann i omradet. Omradet er derfor godt egnet til uteopphold og
stier. Slake skraninger gjgr at man ikke behgver rekkverk nar omradet fylles med vann.

Figur 83 Illustrasjon — fordrgyningsbasseng/ park, Aagre Plata

Nedenfor er maksimal vannstand illustrert. Her er vannstanden rundt 2,5m pa det dypeste.

Figur 84 Illustrasjon — fordrgyningsbasseng/ park, Aagre Plata
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Det stgrste fordrgyningsvolumet ligger i Gangdalen. Vegen og parkeringsplassen fylles opp og danner

bassenget. Omradet vil til vanlig veere vanlig skog.
- S

Figur 85 Illustrasjon — fordrgyningsbasseng, Gangdalen

| Gangdalsheia Nord er det et mindre fordrgyningsbasseng. Her er det et lite sgkk i eksisterende
terreng, og det eneste tiltaket som er ngdvendig her er etablering av vegen. Deler av hulveiene blir en
del av bassenget. Det er likevel ikke behov for tiltak i bakken der hensynssonen og bandleggingssonen
gjelder.

Figur 86 Illustrasjon — fordrgyningsbasseng, Gangdalsheia Nord

| Aagreheia Sgr er det siste dpne fordrgyningsbassenget. Dette er pd samme mate som i Gangdalsheia
et sgkk i terrenget som sammen med den nye vegen danner et basseng.

N ‘E,EE
1

Figur 87 Illustrasjon — fordrgy

-~ % -
ningsbasseng, Aagreheia Sgr
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6.10 UTBYGGINGSREKKEF@LGE
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Figur 88 Temakart, utbyggingsrekkefglge

For & sikre kvaliteter i omradet underveis, er det viktig med noen fgringer for utbyggingsrekkefglge.
Dette handler primaert om kvaliteter i form av lekeplasser, turstier og andre fellesomrader. Det
handler ogsa om at omradet ikke skal fremsta som en eneste stor byggeplass.

Samtidig er det viktig at det gis nok rom til at utbyggingsrekkefglgen kan tilpasses markedet,
hensiktsmessig utbygging av veger og teknisk infrastruktur, og ikke minst massebalanse.

LEK, mgteplasser og turstier

De grgnne kvalitetene sikres gjennom rekkefglgekrav. Rekkefglgekravene er koblet til delomrader, i
stedet for det totale antallet med enheter. Pa denne maten er man ikke pa noe tidspunkt ngdt til 3
etablere lekeplasser fgr man begynner pa tomtene rundt. Sarbarheten med en slik Igsning er at
kvartalslekeplassene kan utsettes til langt ute i utbyggingen. Planen Igser dette med & ha en
kvartalslek i Hoveddel 1 og en i Hoveddel 3. Det vil vaere sveert spesielt om ikke utbyggingen starter i
en av disse delene (pga. ungdvendige utbyggingskostnader i starten).
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Veg, vann og avigp

Hoveddel 1 har selvfall via vegnettet til kommunal pumpekum pa Agre (sgr-gst for Gangdalen). Ved
hjelp av styrt boring, vil Hoveddel 2 ogsa ha selvfall til denne. Disse delene kan dermed bygges ut
uavhengig av de gvrige omradene.

| Hoveddel 3 ligger hoved-pumpekummen i Aagre (boligfeltet). Boliger i Hoveddel 3, 5 og 6 har selvfall
til denne. Avigp fra Hoveddel 4 ma pumpes til Hoveddel 3 eller direkte til Hoveddel 1. Med andre ord
setter Igsningene for avigp falgene fgringer:

- Hoveddel 1 er ikke avhengige av andre omrader
- Hoveddel 2 er ikke avhengig av andre omrader
- Hoveddel 3 er kun avhengig av hovedvegen

- Hoveddel 4 er avhengig av Hoveddel 1 eller 3

- Hoveddel 5 og 6 er avhengig av Hoveddel 3

Planen setter ikke fgringer for utbyggingsrekkefglge mht. teknisk infrastruktur. Dette er s tett knyttet
til gkonomien i utbyggingen, at det styrer seg selv.

Massebalanse

Forelgpige masseberegninger viser at omradet kan bygges ut med forholdsvis god massebalanse. Med
hensyn til potensielt sulfidfgrende bergarter, har det siden oppstart vaert arbeidet med en Igsning
hvor man sprenger mer i omradene med liten sjans for sulfidfgrende bergarter, og fyller mer i
omradene med stgrre sjans for sulfidfgrende bergarter. Resultatene fra bergprgvene viser at dette har
vaert et meget godt grep.

En fglge av dette, er at det ikke er massebalanse innenfor hvert delfelt. Heller ikke innenfor hver
hoveddel. | grove trekk er det tenkt at massetaket pa Aagreheia betjener Hoveddel 1 og 2, og at
massetaket pa Haueheia betjener gvrige omrader.

Massetakene ma dermed benyttes til flere delfelt. En fglge av dette er at Aagretoppen trolig blir det
siste utbyggingsomradet som blir ferdigstilt blant omradene i Hoveddel 1 og 2. Tilsvarende blir
Haueheia Nord trolig det siste feltet som ferdigstilles blant de gvrige delomradene.

Det er samtidig ikke gnskelig a lase dgren for muligheter til a kjgre til masser fra andre omrader,
dersom det dukker opp store prosjekt som har overskudd av masse. Dette kan det vaere god
samfunnsgkonomi i. Eksempelvis vegprosjekter.

Pa samme mate som med den tekniske infrastrukturen vurderes det ikke som ngdvendig a sette
foringer for utbyggingsrekkefglge mht. massebalanse, da dette er tett knyttet til gkonomien i
prosjektet.

Landskap og bokvalitet

Et tema som derimot er viktig & vurdere utbyggingsrekkefglgen opp mot er bokvalitet. Det er viktig at
ikke hele omradet blir liggende som et eneste stort anleggsomrade, men at omradet bygges ut del for
del. Annet regelverk regulerer likevel at sikkerhet ivaretas. Til sammenliging for a sette det litt i
perspektiv giennomfgres det i skrivende stund store utbygginger pa Tangen i Kristiansand hvor all
anleggstrafikk gar gjennom etablerte bygater med alle typer funksjoner. Sa det er helt klart godt
giennomfg@rbart her ute. Noe stgy og stgv ma tdles. Uansett hvor man bor har det en gang blitt bygget.

Planomradet er delt inn i 17 utbyggingsomrader, hvor bestemmelsene tillater samtidig utbygging i 7
omrader om gangen.
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6.11 SKOLEVEG OG MORHOLTLIEN

Det er gjort et stort arbeid med a vurdere ulike traseer for skolevegen. De overordnede malene har
veert a legge til rette for en trygg og kort veg. Traseen gar bade gjiennom omrader med eksisterende
veg, stier og skog. Utforming av skolevegen har derfor vaert ngdt til 3 tilpasse seg eksisterende
situasjon pa ulike mater. | kartet nedenfor er de ulike delene av skolevegen markert. Omradene er
videre beskrevet under bildet.

Figur 89 oversikt skoleveg

Del 1 —samleveg S2
Den fgrste delen fra boligomradet er en viderefgring av samlevegen i boligomradet. Skolevegen er
planlagt som separat gang- og sykkelsti iht. Vegklasse S2 i vegnormal for Grimstad kommune.

Del 2 — separat gang- og sykkelsti

Morholtveien flyttes noe lengre vest. P4 denne maten blir det plass til a legge inn sviner pa skolevegen
for bedre stigningsforhold. Ved undergangen ligger skolevegen noe lavere enn den nye Morholtveien.
Det reguleres derfor en turvei mot nord, som sikrer en god forbindelse fra undergangen mot nord.

Del 3 — undergang og lyskryss

Undergangen under E18 er i gjeldende plan regulert som turvei. Det er etter anbefaling i rapport fra
Vianova regulert som Gang og sykkelvei. Pr i dag er det biltrafikk pa turveien. Det vil bli opp til skiltplan
om man tillater kjgring pa GS vei. Aktuelle grunneiere pa gstsiden av E18 deltok i befaring i omradet
sammen med kommunen. Spgrsmalet ble der tatt opp og fra deres side var det ikke behov for a kjgre
under. Det er uansett smalt og noe uoversiktlig. Ettersom det er en overgang rett bortenfor anses det
behovet ivaretatt der.

Kryssingen av fylkesvegen er tenkt lysrequlert. Vedlagt vurdering av trygg skoleveg har vurdert
lysregulering som en tryggere lgsning enn viderefgring av dagens situasjon og planfri kryssing. |
hgringsprosessen gnsker vi innspill fra Statens vegvesen og fylkeskommunen pd om de er enige i valget
av Igsning, eller om det er mer hensiktsmessig med andre sikringstiltak. Eksempelvis intensivbelysning,
opphayd gangfelt osv. Utforming av, og sikringstiltak for, krysningen kan dermed endres i lgpet av
planprosessen.
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Figur 90 Utsnitt, plankart

Del 4 — utvidelse av eksisterende veg

| del 4 blir eksisterende veg utvidet, hovedsakelig mot sgr. Ny veg er regulert med 4m brei kjgrebane. |
nord er det regulert vegskulder/ gangfelt pd 1,5m. Pa denne maten far man en trygg forbindelse for
myke trafikanter, samtidig som man minimerer inngrep i landbruksomrader.

Del 5 - Morholtskogen
Skoleveien gjiennom Morholtskogen er planlagt som turdrag. Her har Grimstad kommune planlagt en

turlgype. Gilje Byggradgivning og Vianova har laget to utkast til skoleveg nesten parallelt med turlgypa.
Ved a regulere det som % T
turdrag gis det mulighet

til @ samordne traséen i
en lgype. Kommunens
samferdselsavdeling har

foreslatt a legge til grunn
utomhusnormalen og det

G Gillg Bygaradgivning AS

D \/ianova AS
@S Gnmstad kommune

er det som man har
konkludert med i
utredning. Konkrete
funksjonskrav er lagt inn i
bestemmelsene. Se ellers
vurderinger i vedlagte
rapport.

Figur 91 Temakart,
vegalternativer, skoleveg
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Del 6 - Morholtlien

Del 6 er omfattet av reguleringsplan for Morholtlien B1 og del av B3. Regulert tursti/ turveg og
naermiljganlegg avviker fra hvordan omradet er opparbeidet. Den opparbeidede turstien er betydelig
kortere enn den regulerte, som er positivt for skolevegen. Faktisk bygd situasjon for turstiene og
naermiljganlegget er malt inn med GPS, og lagt inn i plankartet for Aagre. Bestemmelsene for
formalene som er omregulert/ justert fra gjeldende plan, er ogsa viderefgrt i planbestemmelsene. Del
6 omfatter derfor ikke endringer i trasévalg, men en oppdatering av plankartet til & samsvare bedre
med bygd situasjon.

Friomradene og naermiljganlegget i Morholtlien er ikke omtalt som en del av den felles
grgnnstrukturen i boligfeltet Aagre i gvrige deler av planbeskrivelsen.

Del 7 — utvidelse av eksisterende veg
| del 7 er det i dag en eksisterende veg. For a sikre trygg skoleveg er det her foreslatt & utvide vegen
med fortau/ gang- og sykkelsti.

7 PLANFORSLAGET — OM BESTEMMELSENE

7.1 INNLEDNING
Nedenfor er utvalgte bestemmelser kommentert. Hensikten er a tydeliggjgre intensjonen med
bestemmelsene.

7.2 FELLESBESTEMMELSER

Bestemmelse 2.1.1, Automatisk fredede kulturminner

Punkt 1:

H#1iOPer#1iDP, #3iOPer#2iDP, #4iOPer#3iDP, #7iOPer#4iDP, #6iOPer#5iD, #5i 0P er
#6 i DP. | OP star det H730_1-H730_3. Mulig H730_4 ikke ble lagt inn igjen etter deling av planen.

Bestemmelse 2.1.2, Post og pakkehdndtering

Med egnet sted for pakkehandtering menes typisk at det ikke er for langt fra samleveien. At det er
greit a stoppe bade for de som leverer pakkene og for de som skal hente. Postkassestativ finner man
somregel greie lgsninger pa direkte eller i tekniske planer og det bestemmes derfor ikke plan.

Bestemmelse 2.1.3, Teknisk infrastruktur

Punkt 1:

Bestemmelsen sikrer god utbygging av infrastruktur. Hensynssoner og bandleggingssoner sikrer
hensyn til naturtyper og kulturminner.

Bestemmelse 2.1.5, Forstgtningsmurer
Veileder om landskapsutforming utdyper bestemmelsene om utfgring av murer.

Grensen for spuntveggen er satt i grensen av sivet. Spuntveggen gker arealet som kan tilrettelegges

for opphold pa land, og hindrer erosjon fra fellesomradet. Dybden ved regulert spuntvegg ligger
mellom 1 og 2 meter, og gir mulighet for a hoppe ut i vannet langs hele o_BAD, uten a ga i mudderet.
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Bestemmelse 2.1.6, Bearbeiding av terreng
Bestemmelsen skal begrense bruk av forstgtningsmurer og bratte fyllinger, samt sikre stgrre
gregntomrdder ved ferdig utbygging.

Om tomtearealene skal inkludere fyllinger blir ofte en problemstilling i reguleringsplaner. Fordelene
med det er at det blir forutsigbart hvor inngrepene kommer, man er tryggere pa at grgntarealene blir
forholdsvis ubergrt og folk far raderett over traerne i skraningen utenfor huset. Det negative er at %-
BYA blir uegnet da tomtestgrrelsene naturligvis vil variere i stor grad. Man far heller ikke regulert
fyllingene til grgntareal, og sitter dermed med en stgrre risiko for at fyllingene blir bebygd med
terrasser, boder m.m. Den st@rste faren med a regulere fyllinger gule, er likevel insentivet det gir for a
bruke bratte skraninger og murer for a fa mest mulig flatt areal pa tomtene.

| denne planen er det valgt a tillate fylling utenfor utbyggingsformalene. Dette gir altsa en god styring
med %BYA, og sikrer at skraninger blir en del av grgnnstrukturen. Det viktigste er likevel at man fjerner
fordelene ved bruk av mur og bratte skraninger, siden man uansett ikke far mer flatt areal enn det
gule omradet i planen. Bestemmelsene er tydelige pa at det nye terrenget i grgntarealene skal vaere
skratt. Det er altsd ikke lov a forlenge hagen ut i grgntarealet ved a flatplanere utenfor tomta.

Boligformal legges til like

utenfor omradene som

er tenkt planert. Utenfor

legges grenne formal.

Dette betyr at det vil

legges stgrre og mindre

fyllinger/ skjeeringer ut i

grgnne formal.

Hensikten med dette er: L e
¢ bedre sammenheng |
mellom planert areal og

%BYA

e stgrre omrader med

krav om vegetasjon
* begrense bruk av mur - —=ta.,

smmEa
s ® "aa,

\aEEE

til planering av tomter

o
(LA
Veg egownl =

1-11--;}“"--

Boligformal Friluftsformal/ tilstetende formal Boligformal

[llustrasjonen viser hva som er tillatt og hva som ikke er tillatt. Dersom man hadde lagt boligformal ut
til skissert fyllingsfot i det gverste eksempelet, ville ogsa det nederste eksempelet veert tillatt (gjelder
kun for eksempel for fylling, ikke skjaering).

Bestemmelse 2.1.7, Byggegrense mot Lanavikvannet

Overordnede fgringer for tiltak i strandsonen er sa apne for tolking at man enkelte ganger risikerer 3
ikke kunne gjennomfgre tiltak som reguleringsplanen dpenbart hadde som formal a tilrettelegge for.
Eksempelvis kan man legge inn en byggegrense som er ment for boliger, og gi rom for at bearbeiding
av terreng (plen, terrasse, parkering osv.) kan legges innenfor de angitte formalene, ogsa utenfor
byggegrensen. En streng tolkning av retningslinjene for strandsonen kan utrolig nok av og til tolkes til
at det ikke er lov med noen former for tiltak utenfor byggegrensen. For a forsikre seg om at planen
ikke kan «feiltolkes» pa denne maten, er det lagt inn en felles byggegrense for alle tiltak i strandsonen.
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Byggegrensen ligger i plangrensen og gar ca. 100m inn i planomradet fra vannkanten. Bestemmelsen
understreker at man uansett ma forholde seg til byggeavstand til veg og nabotomt. Andre
hensynssoner og bestemmelser til arealformal m.m. ma selvsagt ogsa hensyntas.

Bestemmelse 2.1.8, Utbyggingsrekkefglge

Bakgrunnen for bestemmelsen er beskrevet i kapittel 6.10. Bestemmelsen sier at i denne
sammenheng regnes et utbyggingsomrade som utbygd nar 75% av tomtene er bebygd. Dette er lagt
inn for & definere «under utbygging».

7.3 BEBYGGELSE OG ANLEGG

Bestemmelse 3.1.3, Hayder

P-kjellere og underetasjer med parkering (er aktuelt i alle omrader for blokkbebyggelse), er ikke
medregnet i bestemmelsene for mgnehgyde. Dette er gjort for & gi rom for & gjgre p-kjellerne lavere/
hgyere ved tilpassing til innkjgring, og med det redusere behovet for ramper.

Mgnehgydene gjelder for den totale bygningshgyden, ikke medregnet parkeringskjeller.
Parkeringskjeller vil kun vaere aktuelt i omradene for blokkbebyggelse, samt B4 og B/T1.

lllustrasjon -
bestemmelse for OK-gulv og

menehayde Nesterte stasje og
yd o e Veg hovedinngangsplan U

NadeTta BLaH O
Feovedinrganagnplan
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i /
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veg | S—

Bestemmelse 3.1.4, Hayde pd OK-gulv

Med hensyn til terrengtilpassing og massebalanse, er det valgt a ikke sette hgyder pa hver enkelt
tomt, men heller referere til veghgydene. OK-gulv skal ikke legges lavere enn veghgyden pa
tilstgtende veg, og ikke hgyere enn 70cm over veghgyden. Det skal refereres til ferdig bygget veg, og
ikke regulerte veghgyder. Pa denne maten sikrer man at tomtene far en naturlig hgyde ogsa dersom
veghgyden tilpasses noe i teknisk plan eller ved bygging.

Malet med bestemmelsen er a gi rom for tilpassing til terreng og massebalanse. Da det ikke er
eksisterende bebyggelse innenfor omradet, er det ikke et eget behov for a sette hgyder for sikring av
utsikt eller sol- og skygge. Det som er viktig a sikre er gode overganger mellom veger, tomter og
grentomrader, og rom for tilpassing av hgyder med hensyn til interne masser. Bebyggelsen fglger
veiene og dermed fglger utsikt, sol, lys og luft med.
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lllustrasjon -
bestemmelse for OK-gulv

OK-gulv:

70cm over hoyeste
punkt pa veg langs
tomteg rense

OK-gulv:
Lik sterste hoyde
pa veqg langs tomt

OK-gulv:
Lik minste hayde pd
veg langs tomt

_____________

Bestemmelse 3.1.9, Arkitektur og estetikk
Bestemmelsen skal sikre helhetlig utbygging og landskapshensyn.

Bestemmelse 3.6.1, B/T1

Med tjenlig for omradet menes at det er en viss nytte a ha det der og at samtidig virksomheter som
ikke hgrer hjemme der heller ikke kommer der. Eksempler pa tjenlig kan vaere frisgr, behandlingsrom
for eksempel tannlege, fysioterapi, fotpleie, treningsrom, mindre storkiosk/dagligvare, vaskeri. Med
tjenlig for arealformalene menes at opplisting ikke er uttgmmende. Begge vilkar, bade tjenlig og
forenlig ma kunne innfris.

Bestemmelse 3.7.1, T1
Skriver forenlig med arealformal ettersom opplisting ikke er uttgmmende. Men vilkar om felles skal i
all hovedsak veere innfridd i tillegg.

Bestemmelse 3.7.2, T2
Skriver forenlig med arealformal ettersom opplisting ikke er uttgmmende. Men vilkar om felles skal i
all hovedsak veere innfridd i tillegg.

Bestermmmelse 3.7.3, T3
Tillatt bebyggelse er redusert fra BRA 500m? i omradeplanen til BYA 350m?.

Bestemmelse 3.7.4, T4

Dette er en viderefgring av omradeplan der barnehagen er detaljregulert. | dette ligger noe av det
som er formalet med planen om a tilrettelegge for deling og teknologi med selvbetjent butikk dersom
dette skulle bli aktuelt. En kan tenke seg mindre mengder basisvarer som kanskje ogsa barnehagen
trenger. Noen steder i landet har barnehager gode kjgkken og kokker. En sa i omradeplanen for seg at
de kunne gjgre klare middagsretter slik at nar barna ble hentet kunne man samtidig fa med seg hjem
en rett. Eller andre som kjgrer forbi der kan svinge innom a fa med seg det. Etter at omradeplanen ble
laget, har verden forandret seg med pandemi og krig i Europa. Ting vi ikke enda har forestilt oss
kommer til a skje. Av den grunn kan en slik forsyning kunne fa en verdi i beredskapssammenheng.
Arealbestemmelsen/ fordeling av BYA er endret fra omradeplanen, slik at man ikke tillater en stor
butikk.
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7.4 SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR

Bestemmelse 4.4

Malet med TO1 og TO2 er at de skal oppleves som en del av «sentrum» i Aagre. Ved etablering av
fellesfunksjoner vil de kunne inneholde inngangsparti og uteomrader. Parkeringsplasser og
sykkelparkering skal benyttes til besgkende ved fellesfunksjoner i B/T, T1, T2, o_OVT5 og o_LEK1.

7.5 GR@NNSTRUKTUR

Bestemmelse 5.1, Generelt

Denne bestemmelsen er veldig viktig for 8 oppfylle formalsbestemmelsen i planen. For mange er det a
kunne hvile gyene pa vann og ut over heiene innover kommunen stor livskvalitet. Nar man har kjgpt
seg et hjem med sol og utsikt ma man kunne forvente seg at det kan ivaretas og ikke blir rgvet fra deg
over tid. Et kulturlandskap er best om det blir vedlikeholdt. Med referanse til ROS-analysen, vil tynning
av vegetasjonen i naerheten av boligtomtene ogsa bidra til redusert spredningsfare fra eventuell
skogbrann til boligbrann.

Bestemmelse 5.3, Turdrag

Krav om lyssatt turstii o _TD1 er tatt bort etter dialog med Grimstad kommune. Terrengmessige
forhold gj@r det ikke mulig a fa en terrengtilpasset sti som er i trad med kommunens normaler. Dette
betyr igjen at stien ikke kan lyssettes. Med hensyn til lysforurensning kan dette ha positive virkninger.

Tidligere kommunalsjef har tidligere uttalt at kravet i kommuneplanen er ivaretatt med den lyssatte
turveien gjennom Morholtasen.

Bestemmelse 5.4, Friomrader, punkt 3 (o_FRI3)
O_FRI3 har ikke krav om opparbeiding, og derfor heller ikke et tilhgrende rekkefglgekrav. Dette er et
bevisst valg. Viser til beskrivelse av formalet i kapittel 6.6.

7.6 BRUK OG VERN AV SJ@ OG VASSDRAG MED TILH@RENDE STRANDSONE

Bestemmelse 6.1, Generelt

Punkt 1:

Bestemmelsen er der for @ unngd oppvirvling av sedimenter fra vannbunnen. Den er ment a gjelde
bade for badende og for battrafikk.

Punkt 2:

Krav til tildekking med duk og sand der det er gnskelig eller ngdvendig vil eksempelvis veere utenfor
batslipp (o_TO3). Eller der det fra landsidene vil ligge til rette for at badende vil vasse eller hoppe ut i
vannet.

Punkt 3:

Landvikvannet inneholder saltvann og det kan ogsa forekomme hydrogensulfid (H,S). Kombinasjonen
saltvann og hydrogensulfid har vist seg a vaere saerlig skadelig pa eksempelvis sveiser i stal. Av den
grunn skal man vaere bevisst hva slags materialer som benyttes.

Bestemmelse 6.2, Farled

Punkt 1:

Viktig @ ha med for forankring i bunnen for flytebrygger gar skratt utover og havner utenfor
formalsomradet smabathavn, men innenfor formal Farled. Farled er et underformal til “Bruk og vern
av sj@ og vassdrag” som er overordnet formal i gijeldende kommuneplan.
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Punkt 2, mindre badebrygger:
| denne sammenheng kan badebrygger vaere mal for langdistansesvgmmere og et sted a redde seg inn
om man trener pa vindsurf mv.

Bestemmelse 6.3, Smdbdthavn

Den offentlige parkeringen pd innsiden og all annen parkering innenfor planomradet inngar i
parkeringsgrunnlaget. Det er derfor ikke hensikt a fastsette noe grad eller antall parkeringsplasser for
batplassene. Det anses svart ut i planen.

Bdtplasser:
Det lagt inn en gvre begrensning pa 50 plasser. Dersom det senere skulle gjgres ytterligere
utredninger pa trafikk, sildebestand mv kan det gkes. Det vil forutsette mindre eller full planendring.

Krav til bdtmotorer:

For a unnga a forverre vannmiljget er det satt krav til at batmotorer som har fossil brenselskilde er
laget etter 2002. Det var pa dette tidspunkt satt strengere krav til utslipp som i praksis gjorde at etter
dette ble det bare solgt fire takts motorer som forurenser lite.

7.7 LANDBRUKS-, NATUR- OG FRILUFTSFORMAL

Bestemmelse 7.1, Generelt (LNFR og LS)

Denne bestemmelsen er veldig viktig for 8 oppfylle formalsbestemmelsen i planen. For mange er det a
kunne hvile gyene pa vann og ut over heiene innover kommunen stor livskvalitet. Nar man har kjgpt
seg et hjem med sol og utsikt ma man kunne forvente seg at det kan ivaretas og ikke blir rgvet fra deg
over tid. Et kulturlandskap er best om det blir vedlikeholdt.

7.8 HENSYNSSONER
Hensynssone landskap fra omrddeplanen er ikke viderefgrt, da det vurderes som at denne er svart ut
giennom utformingen av detaljreguleringsplanen sammen med de krav som er satt.

7.9 BESTEMMELSESOMRADER
Bestemmelse i omradeplanen om kulvert under o_KV2, eller etablering av bro, som forbindelse
mellom hulveiene er tatt bort og erstattet av krav til turvegforbindelser over bakken.

Bestemmelse 9.2, #7 - Utforming
Hensikten bak denne bestemmelsen er at det skal oppfattes som en gate, ikke en vei. Det er av
estetiske grunner og for a senke farten til trafikken

Bestemmelse 9.3 og 9.4, Midlertidig bygge- og anleggsomrader
Bakgrunn for bestemmelsene er mindre intern og ekstern transport. Mer gkonomisk og bzerekraftig

utbygging.

7.10 REKKEF@LGEKRAV

Bestemmelse 10.2.1, Overordnet
Flere av disse vil antakelig innfris parallelt eller f@r i prosessen i pagaende prosess. Bl.a. er det ikke
lengre drift i komposteringsanlegget, ny barneskole er under utbygging og skolevei ma pa plass. oo
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Bestemmelse knyttet til tiltaksplan for syredannende berggrunn er endret fra omradeplanen, som
fglge av utredning i forbindelse med detaljreguleringen.

Bestemmelse 10.2.2, Teknisk

Med hovedinfrastruktur menes samferdselsanlegg (inkludert skiltplan og gatelysplan), slukkevann,
spillvann, flom og overvann, vann og strgmforsyning. (lkke uttgmmende) Teknisk plan er en del av
prosjekteringen som skal tillates innenfor plan og bygningslovens saksbehandlingsfrister.

Bestemmelse 10.2.3, Lek og friluftsliv

Dette er et kompenserende tiltak for etablering av batplasser. Det vil vaere en stor fordel for
sikkerheten av battrafikken for det er mye bading av unge i dette omradet sammen med mye
eksisterende battrafikk. Tiltaket er utenfor planomradet og avhenger derfor av avklaring med
grunneiere mv.

Bestemmelse 10.3.2, Teknisk

Omradeplanen satt krav til sikring av de fleste rasutsatte omradene. Gjennom detaljreguleringen er
bebyggelsen og viktige forbindelser trukket bort fra disse omradene, og det er i utgangspunktet ikke
behov for sikring lengre mht. trygg byggegrunn. Det er likevel viderefgrt enkelte krav til undersgkelser
og konkrete vurderinger i de mest utsatte omradene.

Bestemmelse 10.3.3, Kvartalslek

Punkt 3:

Planen apner for forskjellige typer opparbeidelser, apparater osv. Rekkefglgekravet skal ikke oppfattes
som at omradet skal veere opparbeidet ngyaktig som illustrert i planbeskrivelsen, eller med alle
funksjoner det er gitt tillatelse til i bestemmelsene.

Rekkefglgebestemmelsen er endret fra omradeplanen. Omradeplanen hadde to kvartalslekeplasser/
naermiljpanlegg — en pa Aagre Platd og en ved Landvikvannet. Rekkefglgekravet var at en av disse
skulle etableres fgr enhet nr. 150, og begge fgr enhet nr. 300.

Siden kvartalslekeplassen pa Aagre Plata bgr bygges ut i forbindelse med den omkringliggende
bebyggelsen, og det ogsa er mulig @ bygge mer enn 150 enheter fgr man kommer til dette omradet, er
det lagt inn enda en kvartalslek i Aagreheia Nord. Begge lekeplassene er viktige for de
omrkringliggende boligene, og de omkringliggende omradene. Det er derfor satt krav om at
kvartalslekeplassene skal etableres allerede fgr enhet nr. 50 innenfor de ulike omradene. Mht
kvartalslekeplass/ neermiljganlegg i boligfeltene, er tilbudet dermed bedret, og rekkefglgekravet er
skjerpet.

Mht fellesomradet, Aagrestranda, er kravet lettet fra enhet nr. 300 til enhet nr. 400.
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8 VIRKNINGER

En rekke punkter er avklart giennom omradeplanen. Eksempelvis forholdet til kulturminner utenfor
100m-beltet og naturmangfold. Virkningene vurderes derfor fgrst og fremst mot fgringene i
omradeplanen. Der det ikke er tydelige f@ringer i omradeplanen er virkningene vurdert mot
eksisterende situasjon, nasjonale retningslinjer, kommuneplan, andre kommunale fgringer osv.

8.1 NATURMANGFOLD
Se vedlegg: Biologisk mangfold_Agder Naturmuseum datert 2017

Omréadeplanen

Omradeplanen avsatte to av naturtypene til hensynssone H560 — bevaring naturmiljg i plankartet.
Avgrensningen baserte seg pa avgrensningene som la inne i miljgdirektoratets naturdatabase. Utover
dette ble en stgrre del av bekkeravinaen avsatt til grgntareal. Det samme gjorde det meste av
omradet med gamle eiketraer ved komposteringsanlegget og en mindre del av omradet med gammel
eikeskog i lia ut mot Landvikvannet.

d (regisfreringer for rapporfév 2025) oIg omréderslahén

22N

Figur 92 Témakart, naturmangf'ol'
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Detaljreguleringsplanen

| detaljreguleringsplanen er hensynssonene fra omradeplanen er viderefgrt. H560 2 er justert etter
oppdatert grense i miljgdirektoratets naturbase-kart. Deler av den overordnede grgnnstrukturen er
samtidig blitt endret. Bl.a. for & hensynta landskapet mot Landvikvannet i stgrre grad, og for & skape
leilighetsomrader med gode romlige kvaliteter og fellesomrader. Planforslaget er ytterligere justert for
a i stgrst mulig grad hensynta de nye naturtypene som ble registrert i 2024 og publisert i 2025.

Figur 93 Temakart, naturmangfold (

.;- .- 4

/f(z)r rapport av 2025‘)' og detaljréguleringsblanén
Deler av ravinebekken som ble bevart i omradeplanen er dermed endret til byggeformal og
opparbeidet grgnnstruktur i detaljreguleringsplanen. Store deler av den rike eikeskogen i vestsiden av
Gangdalsheia er endret fra utbyggingsformal til grgnnstruktur.

Endringen vurderes a ha positiv konsekvens pa bakrgunn av fglgende punkter:
- Detaljreguleringsplanen avsetter stgrre omrader til overordnet grgnnstruktur enn
omradeplanen
- Omradet med naturtypen som blir bergrt gir mulighet for 8 skape gode bokvaliteter, og det
meste av arealet opparbeides til grgnnstruktur i form av lek, mgteplasser og
overvannshandtering.
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- Arealet som endres fra byggeformal til grennstruktur har ikke bare kvaliteter i form av
naturtyper, men ogsa kulturminner, landskap og friluftsliv.

--> Totalt sett vurderes prioriteringen i detaljreguleringsplanen a gi en rekke positive virkninger
fremfor omradeplanen.

Nedenfor er oppdatert kart for naturtyper illustrert med utbyggingsformal og andre inngrep i
detaljreguleringsplanen illustrert. Virkninger for hver enkelt naturtype er omtalt lengre nede.

Figur 94 Temakart, naturmangfold (verdisatte naturtyper) og detaljreguleringsplanen

Naturtype 1, Gammel fattig edellauvskog, Agreheia 1

Opphav: Naturtyper - Miljgdirektoratets instruks

Verdi: Svart stor verdi

Naturmangfoldbeskrivelse:

Naturmangfold er vurdert til stort pd grunn av stgrrelsen. Lokaliteten er av relativt stor stgrrelse. Det er
sveert lite liggende d@d ved av stor dimensjon og generelt lite dgd ved. Det er sveert lav tetthet av store
treer og ingen tetthet av treer med spesielt livsmedium. Av radlistearter ble det under kartleggingen
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funnet ask (EN) og lind (NT), som ogsa er registrert tidligere (ask og alm medregnes ikke i vekting av
naturmangfold). Skogen bzerer ikke preg av beite. Det er innslag av rikere skog hist og her, blant annet
partier med svak baerlyng-ldgurtskog og ldgurtskog. Tekst er hentet fra Faktaark — Naturtyper NiN.

Virkning:

Planen medfgrer direkte arealinngrep pa ca. 19% av lokaliteten. Resterende areal innenfor
planomradet avsettes til hensynssone bevaring naturmiljg. Det antas noe gkt aktivitet i omradet.
Eksempelvis dersom man etablerer an gangadkomst fra BB11 til grgntarealet, og pa den maten fa en
snarveg ut til TD10. Det kan ogsa hende at noen gnsker a leke i omradet. Det forventes liten
pavirkning pa restarealet, da det meste ligger adskilt fra ny bebyggelse, og heller ikke er viktige
ferdselssoner for ny aktivitet.

Naturtypen vurderes som noe forringet av planforslaget.
Konsekvens: Middels

Naturtype 2, Rik blandingsskog i lavlandet, Agre NV

Opphav: Naturtyper - DN-handbok 13

Verdi: Middels verdi

Naturmangfoldbeskrivelse:

Ganske stor lokalitet med flere viktige naturkvaliteter. Verdt a fremheve er dgdvedrike miljg (ask),

forekomst av gamle Igvtraer, samt ganske god dekning av truete vegetasjonstyper; or-askeskog og rik

sumpskog. Hgy gammeslkogsandel, rike vegetasjonstyper og stor treslagsvariasjon gjgr at lokaliteten
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0gsd vurderes @ ha godt utviklingspotensiale m.h.t. flere krevende gammelskogsarter. Den vurderes
derfor som klart viktig. Tekst er hentet fra Naturbase faktaark.

Virkning:

Planen avsetter hele naturtypen til
hensynssone bevaring naturmiljg.
Planen tillater opparbeidelse av en
enkel sti ned til fellesomradet. Det vil
bli en gkning i aktivitet i omradet. Pa
grunn av terrengmessige forhold, med
lite areal som er egnet for lek og
opphold, vil det aller meste av
aktiviteten vaere pa stien.

Naturtypen vurderes som ubetydelig
pavirket av planforslaget.
Konsekvens: Ubetydelig endring

Naturtype 3, Frisk lagurtedellauvskog, Agreheia N 4

Opphav: Naturtyper - Miljgdirektoratets instruks

Verdi: Stor verdi

Naturmangfoldbeskrivelse:

Naturmangfold er vurdert til stort pd grunn av tettheten av store traer og laeger av stor dimensjon.
Lokaliteten er av moderat stgrrelse. Det er relativt mye liggende d@d ved av stor dimensjon. Det er
relativt hay tetthet av store traer og ingen traer med spesielt livsmedium. Det er registrert noen
habitatspesifikke arter. Av rgdlistearter ble det under kartleggingen funnet ask (EN) og lind (NT),
hvorav sistnevnte ogsad er registrert tidligere (ask og alm medregnes ikke i vekting av naturmangfold).
Skogen beerer ikke preg av beite. Tekst er hentet fra Faktaark — Naturtyper NiN.

Virkning:

Naturtypen ligger innenfor
naturtype 2, rik blandingsskog i
lavlandet, og pavirkes pa samme
mate av planforslaget. Omradet
avsettes til hensynssone bevaring
naturmiljg, og far gkt aktivitet pa
en enkel tilrettelagt veg.

Naturtypen vurderes som
ubetydelig pdvirket av
planforslaget.

Konsekvens: Ubetydelig endring
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Naturtype 4, Gammel fattig sumpskog, Agreheia N 3

Opphav: Naturtyper - Miljgdirektoratets instruks

Verdi: Svart stor verdi

Naturmangfoldbeskrivelse:

Naturmangfold er vurdert til stort pd grunn av tettheten av store traer. Lokaliteten er av liten stgrrelse.
Det er sveert lite liggende d@d ved av stor dimensjon. Det er relativt hgy tetthet av store traer og ingen
hule lgvtreer. Det er registrert fa habitatspesifikke arter. Av radlistearter ble det under kartleggingen
funnet ask (EN) og lind (NT), sistnevnte er ogsa registrert tidligere. Det er ingen kildevannspévirkning i
sumpskogen. Tekst er hentet fra Faktaark — Naturtyper NiN.

Virkning:

Naturtypen ligger innenfor naturtype 2,
rik blandingsskog i lavlandet, og pavirkes
pa samme mate av planforslaget.
Omradet avsettes til hensynssone
bevaring naturmiljg, og far gkt aktivitet
pa en enkel tilrettelagt veg.

Naturtypen vurderes som ubetydelig
pavirket av planforslaget.
Konsekvens: Ubetydelig endring

Naturtype 5, Hule eiker, Agreheia eik 2

Opphav: Naturtyper - Miljgdirektoratets instruks

Verdi: Stor verdi

Naturmangfoldbeskrivelse:

Ingen variabler trekker opp og naturmangfold er vurdert til lite. Eikas omkrets er mellom 200 og 250
cm og har glatt og jevn bark. Eika er ikke synlig hul. Ingen radlistearter av karplanter, moser, sopp og
lav ble registrert og ingen r@dlistearter av karplanter, moser, sopp og lav er kjent fra fa@r. Tekst er
hentet fra Faktaark — Naturtyper NiN.

Virkning:

Naturtypen ligger innenfor naturtype 2, rik
blandingsskog i lavlandet, og pavirkes pa
samme mate av planforslaget. Omradet
avsettes til hensynssone bevaring naturmiljg.
Stien legges bort fra eika.

Naturtypen vurderes som ubetydelig pavirket
av planforslaget.
Konsekvens: Ubetydelig endring
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Naturtype 6, Gammel fattig edellauvskog, Agreheia N 5

Opphav: Naturtyper - Miljgdirektoratets instruks

Verdi: Stor verdi

Naturmangfoldbeskrivelse:

Ingen variabler trekker opp og naturmangfold er vurdert til lite. Lokaliteten er av relativt liten stgrrelse.
Det er ingen liggende d@d ved av stor dimensjon og generelt sveert lite dgd ved. Det er ingen tetthet av
store treer eller treer med spesielt livsmedium. Ingen r@dlistearter av karplanter, moser, sopp og lav ble
registrert og ingen rgdlistearter av karplanter, moser, sopp og lav er kjent fra fgr. Skogen beerer ikke
preg av beite. Tekst er hentet fra Faktaark — Naturtyper NiN.

Virkning:

Om lag 19% av naturtypen bergres av planen i
form av direkte arealinngrep. Restarealet
vurderes som noe forringet, siden lokaliteten
er liten, og en forholdsvis stor del av
restarealet ligget tett pa utbyggingsformal. Det
vil sannsynligvis bli sveert lite ny aktivitet i
lokaliteten pa grunn av terrengforhold.

Naturtypen vurderes som forringet av
planforslaget.
Konsekvens: Middels

Naturtype 7, Gammel fattig edellauvskog, Agreheia NNV

Opphav: Naturtyper - DN-handbok 13

Verdi: Noe verdi

Naturmangfoldbeskrivelse:

Variert og ganske velutviklet skog, men lite areal og forelagpig fG ngkkelelementer gir lokal verdi. Tekst
er hentet fra Naturbase faktaark.

Virkning:

Over 50% av naturtypen bergres av planen i
form av direkte arealinngrep. Deler av arealet
blir avsatt til hensynssone bevaring naturmiljg.

Naturtypen vurderes som sterkt forringet av
planforslaget.
Konsekvens: Noe

91



Naturtype 8, Gammel fattig edellauvskog, Agreheia N 2

Opphav: Naturtyper - Miljgdirektoratets instruks
Verdi: Stor verdi

Naturmangfoldbeskrivelse:

Naturmangfold er vurdert til moderat pd grunn av stgrrelsen. Lokaliteten er av moderat stgrrelse. Det
er ingen liggende d@d ved av stor dimensjon, men noe av mindre dimensjoner. Det er sveert lav tetthet
av store treer og traer med spesielt livsmedium
(traer med sprekkebark). Ingen radlistearter av
karplanter, moser, sopp og lav ble registrert,
mens det tidligere er registrert ask (EN, 2017)
og lind (NT, 2017) (ask og alm medregnes ikke
i vekting av naturmangfold). Skogen beerer ikke
preg av beite. Tekst er hentet fra Faktaark —
Naturtyper NiN.

Virkning:

Om lag 25% av naturtypen bergres av planen i
form av direkte arealinngrep. Restarealet
vurderes som noe forringet, siden omradet
inneholder viktige forbindelser, som man
gnsker a forsterke.

Naturtypen vurderes som forringet av
planforslaget.
Konsekvens: Middels

Naturtype 9, Frisk lagurtedellauvskog, Agreheia N 1

Opphav: Naturtyper - Miljgdirektoratets instruks
Verdi: Middels verdi

Naturmangfoldbeskrivelse:

Naturmangfold er vurdert til moderat pG grunn av stgrrelsen og antall habitatspesifikke arter.
Lokaliteten er av moderat stgrrelse. Det er ingen liggende d@d ved av stor dimensjon. Det er sveert lav
tetthet av store treer og ingen traer med spesielt livsmedium. Det er registrert noen hab/tatspeS/f/kke
arter. Av rgdlistearter ble det under kartleggingen funnet ; -
ask (EN) og lind (NT), mens det tidligere er registrert lind
(NT) og vaniljerot (NT, 2016) (ask og alm medregnes ikke i
vekting av naturmangfold). Skogen beerer ikke preg av
beite. Ut mot vannet er det et smalt parti med flomskog,
spesielt i sgr. Tekst er hentet fra Faktaark — Naturtyper NiN.

Virkning:

Over 50% av naturtypen bergres av planen i form av direkte
arealinngrep. Deler av arealet blir avsatt til bevaring av
vegetasjon.

Naturtypen vurderes som sterkt forringet av planforslaget.
Konsekvens: Middels
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Naturtype 10, Rik edellauvskog, Rosshaven

Opphav: Naturtyper - DN-handbok 13

Verdi: Middels verdi

Naturmangfoldbeskrivelse:

Naturtypen er satt til Rik edellgvskog med utforming ldgurt-eikeskog. Omrddet er dominert av eik, med
smd innslag av andre treslag. Skogen er for det meste av relativt fattig IGgurttype. Sgr i omrddet er det
en mindre ospeskog i en rik noe lgsmassedekket, delvis leirholdig bakke ned mot bekk. Tekst er hentet
fra Naturbase faktaark.

Virkning:

Naturtypen bergres ikke av direkte arealinngrep.
Aktivitet blir trolig lik som dagens situasjon.
Delene av naturtypen som ligger innenfor

planomradet avsettes med hensynssone bevaring prmm——-- LB
naturmiljg. . &
Jd s A WA
i )) Nl
Naturtypen vurderes som ubetydelig pavirket av ,;__ \ “‘
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planforslaget. oV 4e) N 1Y
. . L4 i | ’49" 2
Konsekvens: Ubetydelig endring oF A '«4‘
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Naturtype 11, Gammel fattig edellauvskog, Myrasen S 1

Opphav: Naturtyper - Miljgdirektoratets instruks

Verdli: Svaert stor verdi

Naturmangfoldbeskrivelse:

Naturmangfold er vurdert til stort pG grunn av stgrrelsen. Lokaliteten er av relativt stor stgrrelse. Det er
sveert lite liggende d@d ved av stor dimensjon og lite dgd ved generelt. Det er sveert lav tetthet av store
treer og det er ingen traer med spesielt livsmedium. Av r@dlistearter ble det under kartleggingen funnet
lind (NT), som ogsa er registrert tidligere. Skogen

beerer ikke preg av beite. Tekst er hentet fra

Faktaark — Naturtyper NiN.

Virkning:

Naturtypen bergres ikke av direkte arealinngrep. L i ey i
Aktivitet blir trolig lik som dagens situasjon. .

Delene av naturtypen som ligger innenfor {
planomradet avsettes med hensynssone bevaring : : :
naturmiljg. A7 0 2% : "“'-,,,,7 A

Naturtypen vurderes som ubetydelig pavirket av V M ! \ e\

planforslaget. el & A X ‘
Konsekvens: Ubetydelig endring A w ' I R TN
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Naturtype 12, Gammel fattig edellauvskog, Gangdalen 1

Opphav: Naturtyper - Miljgdirektoratets instruks
Verdii: Stor verdi

Naturmangfoldbeskrivelse:

Naturmangfold er vurdert til moderat pG grunn av stgrrelsen. Lokaliteten er av moderat stgrrelse. Det
er ingen liggende dg@d ved av stor dimensjon, store treer eller treer med spesielt livsmedium. Ingen
r@dlistearter av karplanter, moser, sopp og lav -
ble registrert og ingen rgdlistearter av
karplanter, moser, sopp og lav er kjent fra far.
Skogen beerer ikke preg av beite. Tekst er hentet
fra Faktaark — Naturtyper NiN.

Virkning:

Naturtypen bergres i sveert liten grad av inngrep.
Det skal etableres en sti til Myrasen gjennom
lokaliteten. Det er allerede flere stier giennom
lokaliteten, og en del aktivitet.

Naturtypen vurderes som ubetydelig pavirket av
planforslaget.
Konsekvens: Ubetydelig endring

Naturtype 13, Gammel fattig edellauvskog, Gangdalen 2

Opphav: Naturtyper - Miljgdirektoratets instruks
Verdii: Stor verdi

Naturmangfoldbeskrivelse:

Naturmangfold er vurdert til moderat pG grunn av stgrrelsen og tettheten av store treer. Lokaliteten er
av moderat stgrrelse. Det er ingen liggende d@d ved av stor dimensjon og generelt lite dgd ved. Det er
moderat tetthet av store traer og ingen traer med
spesielt livsmedium. Ingen ra@dlistearter av karplanter,
moser, sopp og lav ble registrert, mens det tidligere er
registrert villeple (VU, 2017, pdlitelig kilde). Skogen
beerer ikke preg av beite. Tekst er hentet fra Faktaark —
Naturtyper NiN.

Virkning:

Mellom 20 og 50 prosent av naturtypen bergres av
direkte arealinngrep. Eksisterende sti blir erstattet med
ny gang- og sykkelsti. Aktiviteten blir dermed lavere.

Naturtypen vurderes som forringet av planforslaget.
Konsekvens: Middels
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Naturtype 14, Gammel fattig edellauvskog, Nedre Agre 1

Opphav: Naturtyper - Miljgdirektoratets instruks
Verdii: Stor verdi

Naturmangfoldbeskrivelse:

Ingen variabler trekker opp og naturmangfold er % \
vurdert til lite. Lokaliteten er av liten stgrrelse. Deter ="
ingen liggende dad ved av stor dimensjon og generelt 8

lite d@d ved. Det er sveert lav tetthet av store treer og = 7N
ingen traer med spesielt livsmedium. Ingen hy, ;
r@dlistearter av karplanter, moser, sopp og lav ble i d
registrert og ingen rgdlistearter av karplanter, moser, 5
sopp og lav er kjent fra f@r. Skogen bzerer ikke preg av %

beite. Tekst er hentet fra Faktaark — Naturtyper NiN. '
Virkning: I b
Naturtypen bergres ikke av planforslaget. S
Naturtypen vurderes som ubetydelig pavirket av ,,"'
planforslaget. =

Konsekvens: Ubetydelig endring
Naturtype 15, Gammel fattig sumpskog, Agreheia 2

Opphav: Naturtyper - Miljgdirektoratets instruks
Verdii: Stor verdi

Naturmangfoldbeskrivelse:

Ingen variabler trekker opp og naturmangfold er vurdert til lite. Lokaliteten er av sveert liten stgrrelse.
Det er sveert lite liggende da@d ved av stor dimensjon. Det er relativt lav tetthet av store traer og ingen
hule Igvtreer. Det er ikke registrert habitatspesifikke arter. Ingen r@dlistearter av karplanter, moser,
sopp og lav ble registrert og ingen radlistearter av karplanter, moser, sopp og lav er kjent fra fgr. Det er
ingen kildevannspdvirkning i myrskogen. Tekst er hentet fra Faktaark :Natu'rtyperr NiN.

Virkning : VW2 (2N
Naturtypen bergres ikke av planforslaget i form av direkte \",..,,’ s ‘7 ~ 2
arealbeslag. Det kan bli noe gkt aktivitet giennom omradet av ‘\‘= 4 \ oy ‘
folk som @nsker & ga fra lekeplassen og ut til utsiktspunktet. *\ o\\ ."\,\ ‘..-:‘;
Det er ikke lagt opp til etablering av stier. ‘\%“".,,_, \ N

:.,_ < .\"(“.
Naturtypen vurderes som ubetydelig pavirket av e*'f b ) S,_‘ 3 ‘-\‘
planforslaget. L @ \
Konsekvens: Ubetydelig endring “\ 7.1 |

Naturmangfoldloven §§ 8 — 12

§8 Kunnskapsgrunnlaget.

Pé land:

| miljgdirektoratets naturdatabase er det registrert rik edellgvskog (DN13), ask, rik blandingsskog
(DN13), gammel fattig edellauvskog (DN) og fglgende fugler: heipiplerke, bjgrkefink, hvitryggspett.
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| forbindelse med planarbeidet for omradeplanen ble det foretatt supplerende registreringer av
naturmangfoldet. Arbeidet ble utfgrt av Agder Naturmuseum og botanisk hage. Det ble registrert
spesielt 5 naturtypeomrader. Det ble gjort funn av rgdlistearten ask. Det er ellers registrert gamle
eiketraer, gamle lauvingstreer av lind, bekkeravine, noen rikere karplanter, svartorstrandskog, myske,
lundgrgnnaks, lundhengeaks, gul eikeriske, blomkalsopp, disse er ikke rgdlistet. Fremmedarter finnes i
mindre grad. Det gar en gammel vei giennom omradet, gamle Prestevei, hvor det langs denne star
mye gammel eik. Utredningen foreligger i egen rapport (se vedlegg).

Ny kartlegging av naturtyper etter miljgdirektoratets instruks ble utfgrt i 2024. Innenfor planomradet
ble det registrert flere omrader med gammel fattig edellauvskog, to omrader med gammel fattig
sumpskog, to omrader med frisk lagurtedellauvskog og en huleik.

I Igpet av mai/ juni skal det utfgres en tilleggsregistrering av fugler ved Landvikvannet. Malet er 3
undersgke om Aagrestrand kommer i konflikt med viktige hekkeplasser og leveomrader for sarbare
fuglearter.

I'vann:

Rapport om stivt havfruegras, utfgrt av Agder Botaniske Forening, viser at det ikke er registrert stivt
havfruegras siden 2012. Den stgrste pavirkningen vurderes a veere forurensing, avrenning fra jordbruk,
fosfater og plantevernmidler. Batplasser og offentlig badeplass vurderes a ha sveert liten eller ingen
pavirkning pa arten.

Det er en spesiell sildebestand som hvert ar kommer inn til Landvikvannet gjennom Reddalskanalen.
Informasjon fra Havforskningsinstituttet viser til at silda gyter mest sannsynligvis pa hard bunn som
stein/fjell. Det ikke funnet gyteomrade i Landvikvannet. Det antas at silda gyter i Haneto omrade (vest
av Reddalskanalen) eller naer Havsgya. Gyteperioden for silda i Landvikvannet er mellom april-mai og
silda klekker i Juni.

Totalt:
Kunnskapsgrunnlaget vurderes som godt.

§9 Fgre-var prinsippet

Pa land sikres de viktigste naturtypene og det sikres ellers store grgntomrader. Bestemmelser sikrer
ogsa rene masser, samt etablering av stedegen vegetasjon eller sding med blomsterengblanding i
fyllinger. Som avbgtende tiltak for hogging av asketrzaer, er det lagt inn krav om planting av nye.

| Landvikvannet er det krav om spunting eller annen tilfredsstillende erosjonssikring for de delene som
skal fylles opp ut mot vannet. Dette skal hindre ugnsket utglidning av masser. Bebyggelse i
Landvikvannet skal etableres pa peler eller flytende, og er i stor grad reversible tiltak. Det er lagt inn
bestemmelser som begrenser anleggsperioden for tiltak i Landvikvannet. Det er lagt inn krav til
tildekking av forurensede masser og en rekke andre avbgtende tiltak for fremtidige bater.

Planforslaget vil vurdere krav til eventuelle nye bestemmelser og endringer i utformingen av
plankartet etter ferdigstilt rapport om kartlegging av fugl ved Landvikvannet.

§10 Samlet belastning

Generelt vurderes den samlede belastning for artene i distriktet a ikke bli skadelidende. Sarbare fugler
ved Landvikvannet vil vurderes ytterligere fgr planen vedtas. Planforslaget tar hensyn til store deler av
naturtypene, giennom begrensede arealinngrep, hensynssoner og sammenhengende grgnnstruktur.
Konsekvensen for de fleste naturtypene som ligger helt eller delvis innenfor planomradet er vurdert til
ubetydelig endring. En naturtype er vurdert til noe konsekvens og fem naturtyper er vurdert til
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middels konsekvens. Samlet konsekvens for naturtypene er derfor vurdert til middels negativ
konsekvens.

§11 Kostnader

Planforslaget legger opp til en rekke skadereduserende og kompenserende tiltak for 8 begrense
prosjektets mulige skader pa naturmangfoldet. Tiltakshaver er ansvarlig for at de avbgtende tiltakene
giennomfgres.

§12 Miljgforsvarlige teknikker og driftsmetoder
Planforslaget legger opp til flere avbgtende tiltak, og en utforming som skal sikre minst mulig skade pa
naturmangfoldet. Tiltakene og Igsningene er sikret gjennom plankart og bestemmelser.

8.2 VANNMILU®

Se vedlegg: Rapport — vurdering av naturmangfold og vannmiljg i Landvikvannet, Rambgll AS, Rapport
om biologisk mangfold i Landvikvannet herunder stivt havfruegras, Trond Baugen. Agder Botaniske
Forening, Befaringsnotat — stivt havfruegras 2024, Trond Baugen, Agder Botaniske forening,
Analyserapport, Eurofins, Dybdeloddinger og stikk i Landvikvannet, Smabdthavn og sedimentprgver,
NIVA, Battrafikk Reddalskanalen, Gilje byggradgivning AS, Analyseresultater med pdfarte
grenseverdier, Miljgovervikning i Landvikvannet i Grimstad 2021, Rapport vannmilig, Rambgll AS 2024

Krav til utredning

Departementet skrev i sin behandling av innsigelsen:

«Departementets vurdering er gjort pG bakgrunn av eksisterende kunnskap. Dersom nye og grundigere
undersgkelser viser at utfylling og smabdthavn kan gjennomfgres uten at det pavirker vannkvaliteten
eller naturmangfoldet negativt, eventuelt med avbgtende tiltak, vil kommunen kunne utarbeide en ny
detaljregulering for dette. Dette arbeidet bgr skje i dialog med Statsforvalteren i Agder, som fortsatt vil
ha innsigelsesrett dersom nasjonale eller vesentlige regionale interesser ikke ivaretas i tilstrekkelig
grad.»

| sitt innspill til varsel om oppstart av detaljregulering skrev Statsforvalter: “Da Statsforvalteren mener
det er overveiende sannsynlig at nasjonale og vesentlige regionale interesser tilknytta vannmiljg og
naturmangfold vil bli vesentlig negativt bergrt av tiltak i Landvikvannet, ber viom at kommunen
forholder seq til gjeldende omraderegulering og ikke gar videre med de deler av planarbeidet som
omfatter tiltak i og i tilknytning til Landvikvannet.”

Videre prosess og forelgpige avbgtende tiltak

Statsforvalteren er sterkt imgtekommet ved at man ikke har valgt & ga videre med utfylling i apent
vann. Forslagsstiller har videre valgt en kunnskapsbasert tilnaeerming av dette forholdet og valgt a
innhente kunnskap. Nye og grundigere undersgkelser er altsa gjennomfgrt. Bade pa naturmiljg,
vannmiljg og bunnforhold. Grimstad kommune har fatt utarbeidet en rapport «Miljgovervakning av
Landvikvannet i Grimstad 2021» Som en oppfglging av dette er det videre foretatt nye og grundigere
undersgkelser i 2024. Rambgll har laget en ny rapport og det er utarbeidet en konsekvensutredning
basert pa det oppdaterte kunnskapsgrunnlag.

Rapporten fra Rambgll 2025 er tydelig pa at planforslaget kan gjennomfgres, men forutsetter at den
kjemiske tilstanden i vannet er «god» fgr nye tiltak gjennomfgres. Den kjemiske tilstanden kan
forbedres med avbgtende tiltak (eksempelvis tildekking av sedimenter). Dette er lagt inn som krav
innenfor planomradet. Siden man ikke kan forutsette tilsvarende tiltak i resten av Landvikvannet, er
det ikke gitt at den kjemiske tilstanden totalt sett i Landvikvannet forbedres. @kt trafikk kan derimot gi
gkt pavirkning. Derfor mener Rambgll at den kjemiske tilstanden ma vaere god i hele vannet
(miljpmalet er da nadd), fgr man begynner med tilrettelegging av batplasser osv.
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Departementet skrev videre:

«Departementet mener gkt tilgjengelighet til Landvikvannet for allmennheten, muligheter for
bading og anlegg for ikke-motoriserte vannaktiviteter er gode folkehelsetiltak. Etter
departementets vurdering vil de foresldtte tiltakene som ikke innebeerer utfylling eller gkt
battrafikk, i liten grad pdvirke naturmangfoldet og vannkvaliteten i Landvikvannet negativt.
Fordelene ved disse tiltakene vurderes derfor som stgrre enn ulempene. Dette innebaerer at
badeomrdde i Landvikvannet (o_VB) og de deler av badeomrdde pé land (o_GB) og
parkareal (o_GP) som ikke krever utfylling i vannet godkjennes. Utformingen av disse
arealene, bade pd land og i vannet, forutsettes avklart i detaljregulering, jamfar kravet om
felles detaljregulering i bestemmelsene punkt 2.1.1.»

Som fglge av dette er badeomradene som ligger inne i detaljregulering i trad med departementets
avgjgrelse:

- 1 Det ervidere gjort et grep om at gvrige installasjoner ute i apent vann er gjort pa paeler og
flytende innretninger.

- 2 Deterireguleringsbestemmelse lagt inn et krav om at fgr omradene langs land kan
opparbeides med noe som kan medfgre utvasking av partikler, sa skal det anlegges en tett
spuntvegg eller annen tilfredsstillende erosjonssikring. Spuntveggen kan ikke etableres ut i
apent vann, men det er tillatt 3 trekke den lengre inn mot land.

- 3 Det ervidere satt konkret krav til at de begrensede arbeidene som da gjgres skal gjgres i
vinterhalvaret. Dette var et krav i omradeplan, men det er ytterligere innskjerpet i
detaljregulering.

- 4 Nar det gjelder bruk av masser er det i fellesbestemmelsene for hele planomradet satt krav
til rene masser.

- 5 Det ersatt begrensninger pa stgrrelse og fart pa bater

- 6 Det er satt krav til at batmotorer skal veere med lavutslipp

- 7 Det er konkrete bestemmelser om tildekking av visse bunnomrader for & unnga oppvirvling
av partikler.

- 8 Det er satt krav til tiltak som medfgrer at planlagte batplasser, men ikke minst eksisterende
batplasser og andre som ferdes i vannet trekkes ut ifra de grunneste omradene, for a unnga
oppvirvling av partikler/sedimenter.

- 9 Det er spart et sivbelte utenfor spuntveggen.

Vannmiljo

Nar det gjelder bathavna viser undersgkelsene forekomster av miljggifter pa bunnen. For a sikre at
smabdthavn kan gjennomfgres med minst mulig negativ pavirkning er det i detaljreguleringen foretatt
noen grep. Det som potensielt kunne pavirket vannkvaliteten mest negativt ville vaere om det ble
virvlet opp partikler/sediment. Det er derfor i detaljreguleringen satt krav til at det ikke kan veaere
battrafikk pa grunnere omrader enn 3 meters dyp. Videre et det satt krav i bestemmelsene til utslipp
fra batmotorer (skilting av kun tillatt for motorer nyere arsmodell enn 2002). Fartsbegrensningen i
Landvikvannet legger ellers de ngdvendige begrensningene sammen med batplassenes bredde som
begrenser stgrrelse pa batene.

Miljgmalet for Landvikvannet er «god» kjemisk tilstand. Dette er et mal som det offentlige skal jobbe
mot, og iverksette tiltak for. Pa Vann-nett er det angitt mal om a oppna god tilstand innen 2027. Siden
det forelgpig ikke er definert kjemisk tilstand, antas det at det kan ta lengre tid enn frem til 2027 fgr
miljgmalene nas.

Naturmangfold

Rapporten fra Rambgll 2025 viser til noe negativ pavirkning pa naturmangfold. Det omfatter i
hovedsak en liten reduksjon i habitat, og ulik pavirkning knyttet til forstyrrelser. Store deler av disse
virkningene kan begrenses gjennom avbgtende tiltak.
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Fra andre steder har man sett at etablering av en pir og noen flytende innretninger kan fa en positiv
effekt pa naturmangfold. Erfaringsmessig har man sett at skygge og groing pa installasjoner fgrer til at
fisk og skalldyr til visse tider trekker til slike konstruksjoner. Man vet at skygge kan vaere negativt igjen
pa bunnvegetasjon. Men akkurat i Landvikvannet er det helt dgdt pa bunnen. Man oppnar derfor kun
de positive effektene.

Konkret test oppvirvling av sedimenter

Det er foretatt en konkret test pa oppvirvling av sedimenter 5. november 24. Vindstyrken var nzer 0 og
det var klart veer/sol med best mulige forhold for sikt gitt de ellers darlige siktforholdene det er i
vannet. Det ble brukt en 18 fots arbeidsbat med 80 HK motor som vil vaere representativ for de stgrste
batene det vil veere tillatt & ha i havna. Maks tillatt fart i Landvikvannet er 5 knop. Baten holdt minst
denne farten. Det ble gjennomfgrt en faktisk test, i det konkrete omradet, med dykker i vannet for a
registrere pa hvilken dybde battrafikk fgrte til bevegelse i bunnsedimentene. Det ble ikke registrert
bevegelse i bunnsedimenter ved ferdsel pa dypere vanndybde enn 2 meter. For & ha god sikkerhet er
kravet i reguleringsbestemmelser satt til minimum tre meter der bater ferdes. Landvikvannet har ikke
noe dybdekart. Derfor er det foretatt ngyaktige dybdemalinger med landmalerutstyr. Det er vanlig at
fiskere gar med bater nzert land. Denne begrensningen vil ogsa sla inn for disse. Det er ogsa flere
eksisterende batplasser pa innsiden av den planlagte bathavna. Dybdegrensningen vil fgre til at de
ledes ut pa dypet i stedet for a kjgre langs land, som de gjgr i dag for 8 komme korteste vei til
Reddalskanalen. Tiltaket vil i sum gi en forbedring for vannkvaliteten. Dybdemalingene viser at
batplassene vil bli anlagt fra en dybde pa over 3,5 opp til 6,5 meters dyp. Ferdselen vil da naturlig i all
hovedsak skje pa dybder fra 5-10 meter noe som vil gi god sikkerhet mot oppvirvling av partikler. Pa
samme dag som testen ble tatt ble det ogsa tatt ett sett nye sediment og vannprgver.

Oppsummering av virkninger

Vannforskriften paragraf 12 apner opp for a tillate ny aktivitet eller nye inngrep i en vannforekomst,
selv om det medfgrer at miljgmalene i paragraf 4-7 ikke nas, dersom det skyldes:

a. nye endringer i de fysiske egenskapene til en overflatevannforekomst eller endret niva i en
grunnvannsforekomst, eller

b. ny baerekraftig aktivitet som medfgrer forringelse i miljgtilstanden i en vannforekomst fra sveert god
tilstand til god tilstand.

Undersgkelser viser at miljgtilstanden ikke er svaert god. Tiltakene man gnsker i Landvikvannet kan
derfor kun tillates dersom paragraf 12 ikke kommer til anvendelse. Det vil si at man er avhengig av at
tiltakene ikke er til hinder for oppnaelse av miljgmalene, og ikke forringer miljgtilstanden.

Fra foreliggende kunnskapsgrunnlag, er det ikke noe som tyder pa at tiltakene vil forringe
miljgtilstanden, eller vaere til hinder for at miljgmalene nas. Dette forutsetter likevel avbgtende tiltak,
som & hindre batferdsel der dette kan fgre til oppvirvling av sedimenter, og tidsbegrensning pa nar pa
aret det kan gjennomfgres bygge- og anleggstiltak i Landvikvannet, opprensning mv. En viss grad av
usikkerhet er likevel knyttet til dette. Rambgll anbefaler derfor at man bgr na miljgmalene fgr nye
tiltak iverksettes. Forslagsstiller mener at planforslaget kan gjennomfgres fgr miljpmalet er nadd, til
tross for at det er noe usikkerhet om den kjemiske tilstanden utenfor planomradet kan pavirkes
negativt. Dette pa bakgrunn av fglgende:

Lokale tiltak
- De lokale tiltakene innenfor planomradet vil vaere forbedringstiltak innenfor omradet.
Sammen med hensynssonen langs vann (begrenset ferdsel pa mindre enn 3m dyp), vil dette
veere en god start pa a na miljgmalene i vannet, og det vil gjgre folk mer oppmerksomme pa a
ikke kjgre nzer land andre steder. Dersom vannkvaliteten skal bedres, forutsetter dette
samtidig at det blir gjort forbedringstiltak i andre deler av vannet, uavhengig av
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reguleringsplanen. Dersom det kun blir gjort tiltak innenfor planomradet, kan man fa gkt
utslipp av metaller og PAH fra nye bater, og i sum fa en negativ virkning.

- Ved a gjgre kompenserende tiltak som foreslatt og samtidig overvake effekten av disse i noen
ar etterpa vil man kunne skaffe seg verdifull kunnskap om hvilke effekter tiltakene har pa
vannkvaliteten. Kunnskapen vil kunne brukes videre for a gjgre tilsvarende tiltak i andre deler
av vannet som de er eller justeres for enda bedre effekt. Dette vil veere et bidrag til arbeidet
med a na miljpmalene. Det finansieres da av privat utbygging fremfor offentlige midler.

Ny badeplass

- Badeplassen vil ikke bare vaere viktig for nye beboere pa Aagre. Den vil ogsa bli en flott
meteplass for Myrasen og Landvik. God tilrettelegging kan senke presset pa Rorevann, hvor
NIVA i 2014 anbefalte a legge inn forbud mot bading.

Tilleggsvurdering — allmennhetens interesser

Akkurat som at departementet mener at tilgjengeligheten for allmennheten til Landvikvannet ma
anses som en st@rre fordel enn ulempe i forbindelse med vannkvalitet, vil ogsa batplasser vaere en
fordel. Ulempene er vurdert over til 3 veere sma. | sum anses fordelene til 3 veere stgrre enn
ulempene. Tilgjengelighet til skjaergarden og strandsone bade i sjg og vassdrag er generelt fremholdt
som svaert positivt. Men for 8 komme ut i skjeergarden trenger man bat. Strandsonen langs land i
Landvikvannet og Reddalskanalen er i all hovedsak, grunnet topografi og andre ferdselshindre, kun
tilgijengelig om man har bat. Grimstad har i mange ar hatt som malsetning at flest mulig skal ha tilgang
pa batplass. Helst i fellesanlegg i naerheten av der folk bor. Tilgang pa bat gir tilgang til mer av
strandsonen. | denne planen er det i tillegg satt krav til batdeling. Det vil i sum gi et betydelig bidrag til
at flere bade i og utenfor omradet vil fa tilgang til strandsonen ikke bare pa Aagrestrand, men ellers i
sj@ og vassdrag.

Tilrettelagte friluftsomrader i og ved vannet, mulighetene for ferdsel med forskjellige farkoster, gir
sveert stor bokvalitet bade for ny bebyggelse i omradet, men ogsa for betydelig bebyggelse i
naromradet. (Myrasen, Holvika, @sterhus mv) Mulighet for & ha et tilgjengelig ferskvann, ikke bare
saltvann. Sosiale faktorer som treffsted og aktivisering. Alt dette gir betydelige folkehelsegevinster,
store gevinster i bokvaliteter.

Det legges til grunn at i omradeplanen var det lagt opp til betydelig utfylling. Det er det som potensielt
kunne ha stor betydning for vannmiljget. At dette er droppet, ma vaere meget positivt.

At det vil dempe presset for bading og opphold ved drikkevannet Rore har blant annet helsemessige
gevinster. De eventuelle negative gevinster for vannmiljg/naturmiljg er sma og blir veid opp med stor
tyngde.

Isolert sett vil vei til Aagrestrand og tilrettelegging av fellesomradet der nede aldri Ignne seg for
boligene i omradet. For a fa til en praktisk og ikke minst gkonomisk gjennomfgring av de overnevnte
fordelene med vei ned og tilrettelegging av fellesomradene er man avhengig av at det tillates
batplasser.

--> Virkning akseptabel isolert sett pa vannkvalitet grunnet liten reell pavirkning og at det
giennomfgres avbgtende tiltak. Men sveert positivt under hensyntagen andre positive
samfunnsmessige fordeler som overnevnt. (Tilrettelagt fysisk aktivitet og friluftsliv naer der folk bor,
tilgang pa bading i ferskvann, livskvalitet i tilgang pa a oppholde seg nezer vann, sosiale treffsteder mv)

--> Meget positiv virkning at tilrettelegging her vil dempe presset pa vannmiljget i drikkevannet Rore

Det henvises ellers til konsekvensutredning vedlagt planen.
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8.3 KULTURMINNER
Se vedlegg: Arkeologisk registrering under vann_datert 06.11.2017, Rapport kulturhistorisk
registrering_Fase 1_Hgsten 2017. Nye rapporter i 2024

Omradeplanen ivaretar to automatisk fredet kulturminner i sin helhet og store deler av hulveiene
(svarte omriss i illustrasjonen nedenfor). Tre automatisk fredet kulturminner er blitt fritatt for videre
utgraving av kulturminnemyndigheten. Det er ogsa deler av hulveiene. Automatisk fredede
kulturminner som bevares er avsatt til bevaring av kulturminne/ kulturmiljg (H730 og H570). Det ble
gjort forsgk pa a ivareta hulveiene i sin helhet, men dette lar seg vanskelig gjgre med tanke pa
hgydeforskjeller i omradet som gjgr at adkomstvei inn i omradet ma Igses fra Gangdalen.
Barnehagetomten er ogsa i konflikt med registrerte hulveier. Barnehagen har en sveert god plassering
sentralt i planomrade med god tilknytning til store friomrader.

S

1D 232559

@D 232465
“Merkestein

Figur 95 Temakart, kulturminner og detaljreguleringsplanen

For kulturminner utenfor 100m-beltet har forholdet til kulturminner veert avklart siden omradeplanen.
| detaljreguleringsplanen er omradeplanens begrensninger og krav til hensyn i all hovedsak viderefgrt.
Endringene som er gjort er derfor ikke knyttet til hvilke kulturminner som bevares med vern, men
hvilke kulturminner som blir bevart uten vern.

Vegfar fra Agre til Landvikvannet, via Nedre Agredalen @st
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Omradeplanen sikret ikke vegfarene gjennom vern, men deler av vegfaret i Gangdalen ble regulert til
tursti (fra Agre til barnehagetomta), og vegfaret i 100m-beltet ble regulert til grgntareal.

| detaljreguleringsplanen er turstien i Gangdalen ikke viderefgrt. Med tanke pd at det etableres gang-
og sykkelsti pa samme vegstrekk, som bade er kortere og slakere, har vegfaret ikke en funksjon som
snarveg. Det kunne til en viss grad ha hatt en funksjon som en «roligere» sti, men omradet for lager
kommer forholdsvis tett pa, og man vil ikke fa opplevelsen av a ga i inne i skogen. Med hensyn til
overvann er det ogsa sett pa som et veldig aktuelt omrade a fordrgye vann i. Stien kan ogsa fungere
som en ny apen bekk.

| Nedre Agredalen @st er derimot vegfaret bevart i stgrre grad. Vegfaret blir ikke regulert med vern,
men forbindelsen blir bevart. Deler av strekningen vil opparbeides med ny sti. | illustrasjonen nedenfor
er forbindelsen i planforslaget vist med rgd linje for gang- og sykkelsti, og grenn linje for tursti.

Del av hulveg, o_TD13

| Gangdalsheia vest ble en del av hulvegen omgjort til utbyggingsformal i omradeplanen. Delen
forbinder hulvegen som er bandlagt i Gangdalsheia Nord og vegfaret i Nedre Agredalen @st. |
planforslaget til detaljreguleringsplanen er denne delen bevart som grgntareal, og regulert til turdrag.
Planen bandlegger ikke hulvegen, men gir muligheter for a opparbeide stien ytterligere. Forbindelsen
er likevel sikret, og blir en flott snarveg.

Kulvert/ bro, o_KV2

Omradeplanen setter krav til etablering av kulvert under o_KV2, eller at o_KV2 etableres som bro, slik
at det opprettholdes en forbindelse mellom hulvegene pa hver side av vegen. O_KV2 gar ikke lengre
helt ned til Landvikvannet, og den betjener betydelig faerre enheter enn den gjorde i omradeplanen.
Med betydelig redusert ADT, vurderes ikke vegen lengre som en stor nok barriere til & forsvare
kostnadene med en kulvert eller bro. Detaljreguleringsplanen setter heller krav om opparbeidelse av
sti over bakken.

Fysisk markering av hensynssoner og bandleggingssoner for hulveger

Omradeplanen setter krav til fysisk markering av hensynssonene og bandleggingssonene til hulvegene
som grenser til utbyggingsomrader. Siden utbyggingsomradene er blitt betydelig mindre, og avstanden
til utbyggingsomrader har blitt betydelig st@rre enkelte steder, er det gjort en tilpassing av
bestemmelsen. Der hensynssonene ligger «utsatt» for utbyggingsomrader, er kravet om fysisk
markering av hensynssonen viderefgrt. Der det na er stor avstand til utbyggingsomrader, er kravet tatt
bort. Permanente gjerder/ markeringer er markert med regulert gjerde i plankartet.

Kulturminner i 100m-beltet og skolevegen
Agder fylkeskommune har bekreftet at de ikke har funnet nye kulturminner i 100m-beltet. Det er
heller ikke registrert kulturminner i skoleveg-traséen.

--> Virkning opp mot omradeplan uendret. Generelt sett positiv virkning at man har far stgrre
bevisstgjgring til enkelte kulturminner som hulveier.

8.4  LANDSKAP

Omrddeplanen

Omradeplanen avklarte i stor grad hvilke omrader som kan og bgr benyttes til bebyggelse, og hvilke
som bgr avsettes til grgnnstruktur. Med hensyn til fiernvirkning ble det ogsa lagt inn hensynssone
landskap mot Landvikvannet.
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Nedenfor fglger konklusjonen fra konsekvensutredningen av landskap i 100m-beltet/
landskapsvirkning fra Landvikvannet:

3D-studier viser at langsgdende boligrekker sjenerer i hgyere grad enn tversgdende hus-"klynger”.
Dette har ogsG en sammenheng med plasseringen av grgntomrddene. Dersom grgntomrdder ligger
som smale belter mellom boligrekker, vil hogging av treer som @delegger for utsikt til boliger ha en stor
effekt. Det vil derfor fremstd som mer skansomt om boligbebyggelse etableres samlet i klynge, fremfor
som rekker i terrenget. Ved G ga vekk fra kommuneplanens lineaere 100 m belte, og i stedet samle
bebyggelsen gir dette mulighet til G frigi/bevare stgrre sammenhengende grantomrdder. Disse
naturomrddene gir omrddet et grgnt preg ift. fjernvirkning. Konsekvensutredningen viser tydelig at det
ikke ngdvendigvis 100 m belte i kommuneplanen som gir det beste resultatet med tanke pd
fiernvirkning.

Landskap: Ved utarbeidelse av fremtidig detaljrequleringer bgr falgende hensyn falges opp:

- Etvegetasjonsbelte bgr opprettholdes med sa féG inngrep som mulig.

- Det bgr legges til rette for bebyggelse med tett/lav utnyttelse for minst mulig eksponering. Det
bgr bygges under ett. Utbygging bgr planlegges samlet slik at terrengendringer planlegges for
sammenhengende arealer og ikke enkelttomter.

- Det bgr avsettes hensynssone pd de mest eksponerte omrddene ut mot Landvikvannet med
tilhgrende bestemmelser som sikrer at landskap og terrengformasjoner tas seerskilt hensyn til
ved detaljregulering.

- Bebyggelsen fglger naturlige hyller og vegetasjonsbelte mellom boligrekkene vil kunne bryte
opp bebyggelsens synlighet fra avstand.

- Bebyggelse legges inn for G oppta terrengvirkninger som fa@lge av veien ned.

Bildet nedenfor er hentet fra planbeskrivelsen til omradeplanen. Hovedprinsippene var a samle
bebyggelsen i flere samlinger, slik at det ikke ble mange rekker med bebyggelse med lite vegetasjon
mellom. Pa denne maten ble det tre grgnttrag fra Landvikvannet og opp i feltet — Gangdalen,
fellesomradet opp til Gangdalsheia og Nedre Aagredalen Vest.

Figur 96 Illustrasjon — Aagre, fra omradeplanen

Planstrategi Grimstad kommune februar 2024

Bevare, sikre og videreutvikle kommunens gr@gnnstruktur som rekreasjonsomrdde for mennesker,
for naturmangfoldet og for G bidra til klimatilpasningen. Grgnnstrukturen skal veere variert og
besta av store og sma naturpregede omrdader i form av parker, friomrdder, turdrag, sma og neere
skogholt og st@grre sammenhengende friluftsomrdader.
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Ved planlegging og regulering av nye omrdader til boligformdl eller til fritidsboliger skal det
som hovedregel unngads store landskapsendringer. Som hovedprinsipp skal byggene tilpasses
terrenget og en skal unnga flatsprengning.

Detaljreguleringsplanen

Hovedprinsippet i planstrategien om landskapsinngrep er godt imgtekommet. Naermest all bebyggelse
og veier ligger med varierte hgyder tilpasset terreng. Sprengning er sa langt det i dag er mulig
begrenset gjennom ngye studier i 3D samtidig som man jo ma ivareta en rekke regelverk og krav til
stigning, universell utforming/tilgjengelighet mv.

Hovedprinsippene i omradeplanen er viderefgrt, men med noen justeringer. Da omradeplanen ikke
definerte bygningsvolumene/ typologien, er endringene hovedsakelig knyttet til vegstruktur og
justering av omrader for bebyggelse og grgnnstruktur.

Nedenfor er detaljreguleringsplanen illustrert. Utsnittet er det samme som det fgrste bildet av
omradeplanen. Endringene kan oppsummeres med fglgende punkter:

- Adkomsten til Landvikvannet er lagt via Nedre Aagredalen og ikke direkte ned Gangdalen

- Det nederste boligomradet i Gangdalsheia Nord/ 100 metersbeltet er redusert i areal

- Heia mellom toppen av Gangdalsheia og Nedre Aagredalen (Gangdalsheia Vest) er endret fra

boligformal til grennstruktur og LNF

- Deler av Nedre Aagredalen er endret fra grgnnstruktur til utbyggingsformal, park og lekeplass

- Det er sikret betydelig stgrre areal med grennstruktur pa Haueheia

- Deterlagtinninntil 9 hytter pa peler i lia et stykke opp i fra Landvikvannet

Figur 97 Illustrasjon — Aagre, fra detaljreguleringen

Hovedprinsippene i planstrategien om gre@nnstruktur (sitert over kapitlet) er meget godt ivaretatt pa
Aagre.
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| illustrasjonen nedenfor er endringene fra grgnnstruktur til utbyggingsformal og fra utbyggingsformal
til grgnnstruktur fra omradeplanen til detaljreguleringsplanen illustrert.

Omrader som ikke er markert, er ikke endret fra omradeplanen til detaljreguleringsplanen (gjelder ikke
omrader var grgnnstruktur i

for smabathavn og badeomrader i Landvikvannet).
omradeplanen, og er avsatt til utbygging i detaljreguleringsplanen. Grgnne omrader var

utbyggingsomrader i omradeplanen, og er na avsatt til grgnnstruktur og annen veggrunn - grgntareal i

detaljreguleringsplanen.
lllustrasjonen beskriver ogsa hovedtrekkene i hva de oransje omradene er detaljregulert til.

_—OP: grennstruktur

OP: vann/ utenfor plangrensen
RP: badeomrade, brygge, felleshus/ tjenesteyting

__ OP: grgnnstruktur
=7 RP:veg B
& ]
T 27 OP: grannstruktur o OP: grennstruktur og turveg
OP: grennstruktur /)-/._ e RP: veg, parkering LNy RP; overvannshandtering
RP: hytter " % 0 /
A\ e . - “J
= ..
OP: grgnnstruktur —~ 8 s
RP: bolig, felleshage ’." JI '~.~.
]
/ 5
~‘~ / {‘:
I I
4 5
P -
OP: grgnnstruktur .~ "\ ".'
RP: veg, trafo, bolig, R | _— OP: grennstruktur ok
kvartalslek, park/ b %) RP:veg i
overvannshandtering S e TN b
s H - o2
\ ! - g

Figur 98 Temakart, endringer fra omradeplan til detaljreguleringsplan

--> Endringene gir positive virkninger for flere temaer. Deriblant vann og avlgp, overvann, klima og
energi. Endringene vurderes ogsa i all hovedsak som positive med hensyn til landskap. Nedenfor blir

de viktigste endringene beskrevet.
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Adkomst til Landvikvannet og bebyggelse i Gangdalsheia Nord

Vegfgringen i omradeplanen fungerte bra med de opprinnelige planene om en stgrre utbygging
nedover lia. Deler av lia ble etter hvert endret fra boligformal til bevaring av kulturminne. Dette gjorde
at en stgrre del av vegen ble liggende uten bebyggelse. Da lia er forholdsvis bratt, gav dette
forholdsvis store inngrep i forhold til omfanget av bebyggelse. | detaljreguleringsplanen er vegen
derfor flyttet. Vegen legges pa en naturlig hylle, og behgver ikke ta opp like mange hgydemetre. Dette
gir fgrst og fremst betydelig mindre inngrep i lia der den opprinnelig var tenkt.

Det er ikke lagt boligrekker langs den nye vegen, slik at vegetasjonen i all hovedsak fremdeles blir
bevart. Det legges opp til fire og fem etasjer hgye bygninger i BB7 og 8. Dette gj@r at bebyggelsen
fremdeles far en viss visuell forbindelse til boligene i BK1 og B1, og prinsippet fra omradeplanen om a
hindre «perler pa en snor» vurderes a vaere hensyntatt.

Fra snuplassen ved BB8 endres vegfgringen, og man legger opp til avvik fra vegnormalen for 3
begrense inngrepene mest mulig. Dette innebarer mindre svingradiuser og en mindre strekning med
12% stigning.

Figur 99 Illustrasjon — veg ned til fellesomradet

--> Virkning positiv
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Gangdalsheia Vest

Den stgrste endingen er i Gangdalsheia Vest, hvor et helt hgydedrag er endret fra boligformal til
grennstruktur. Bebyggelsen nedenfor, i Nedre Aagredalen @st, er ogsa trukket ytterligere ut fra
hgydedraget. Grepet sikrer fgrst og fremst store grgntarealer internt i omradet. Fra Landvikvannet
gjor det ogsa at fjernvirkningen blir mindre, bade ved at det blir mindre eksponert bebyggelse, og at
gr(zm trukturen som bevares er sd stor at er S|kker pa at det blir mye vegeta: jon i omradet.

Figur 100 Illustrasjon — Gangdalsheia Vest
--> Virkning positiv

Haueheia

| omradeplanen var dalsgkket regulert til grgnnstruktur, mens lia var regulert til boligformal. Vegen til
de terrasserte boligene var tenkt opp og ned langs lia, gjerne med bebyggelse langs vegen. |
detaljreguleringen har man sett at a fylle opp deler av dalsgkket kan gi en rekke positive kvaliteter.
Forst og fremst gir dette muligheter for a skape romlige kvaliteter med bebyggelsen i Nedre
Aagredalen/ Aagre Plata, med kvartalslek og park/ overvannshandtering i sentrum. Adkomsten til de
terrasserte boligene blir ogsa betydelig bedre. Mht. avlgp fjerner man ogsa behovet for en egen
pumpe til terrasseboligene. | tillegg kan man nd avsette det meste av lia til grgnnstruktur.

Figur 101 lllustrasjon — Haueheia

--> Virkning positiv
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Palehytter
Departementet avviste innsigelsen fra fylkesmannen om a etablere bebyggelse i 100 metersbeltet slik

at det kunne veert lagt inn mer boliger. | planforslaget er nesten all bebyggelse likevel tatt ut av andre
arsaker. En av de er landskapshensyn. En liten kompensasjon av dette «tapet» er anleggelsen av disse
hyttene. De bidrar til verdiskapning, gijennomfgring av plan og ikke minst opplevelse for brukere som
igjen stgtter opp om omradet ved Landvikvannet. Palehyttene gir lavere landskapsvirkning enn den
bebyggelsen ville gjort.

Figur 102 lllustrasjon — Palehyttene

--> Virkning positiv
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Planomradet for gvrig

| planomradet for gvrig er det lagt stort fokus pa a lage en levende vegstruktur, som fglger store og
sma bevegelser i landskapet. Der inngrepene er st@rst, som pa Aagretoppen og Aagre Plata, er det
ogsa lagt inn bevegelse i veger, uteareal og bebyggelsen. Store deler av planomradet bestar i dag av
skrinn vegetasjon. Nye fyllinger i grgntdrag og nye hager vil dermed gjgre flere omrader grgnnere, enn
om man var mer konsekvent pa a bevare eksisterende vegetasjon i grgntomtradene mellom

3 { , : . h & -
S A 3 ol h |

Figur 104 lllustrasjon — Planomradet utenfor hensynssone landskap

--> Virkning positiv
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Inngrep i grgntomrader

| illustrasjonen nedenfor er skraningsutslag i 3D-modellen markert med sterk grgnnfarge. Dette er
steder hvor eksisterende grgnnstruktur vil erstattes med ny grgnnstruktur i form av jordkledde
skraninger. Utbyggingsomradene i omradeplanen er vist med tykk svart linje. Man kan se at selv nar
man regner med skraningsutslag, sa regulerer planen store grgntomrader.

Figur 105 lllustrasjon — temakart inngrep i grgnnstruktur

Virkningene av a regulere skraninger som grgntareal vurderes i all hovedsak a vaere positive. De
stgrste fordelene er at man sikrer store grgntomrader og far en mer anvendelig %-BYA. Ved a regulere
skraninger til grgnt, fremfor boligformal, fjerner man en stor del av insentivet for a etablere brattest
mulig skraninger eller hgye murer for 8 fa mest mulig flatt areal inne pa tomtene. Ved at skraningene
legges til grgntarealene vil helningen pa skraningene i stgrre grad bestemmes ut fra tilstgtende
terreng og massebalanse. Det er satt krav til type stedegen vegetasjon og eller blomsterfrgblanding
noe som vil gi bedre levevilkar for bier og andre innsekter.

--> Virkning positiv
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8.5 FJERNVIRKNING

Omradet har tre heier med topper over kote +90. Toppene er generelt sett skrinne med hensyn til
vegetasjon og Igsmasser. Dette gir forhold hvor bebyggelsen ma trekkes langt unna toppene, og stort
sett helt bort fra de, for & unnga silhuettvirkning. Samtidig er de stgrste natur- og kulturverdiene i de
lavere delene av omradet. Samtidig er det ikke slik at heiene er veldig synlige fra omrader av
betydning.

Med hensynene som er tatt gjiennom regulering av sma og store gregntomrader, og bestemmelser
knyttet til arkitekturen i de mest eksponerte omradene, vurderes de totale konsekvensene til a vaere
akseptable.

Lengre nede er fjernvirkningen vist fra 7 ulike steder. | realiteten er dette et omrade som er lite synlig
fra andre steder sa bare av den grunn blir fijernvirkningene lave. Det er forsgkt a finne steder hvor de
nye tiltakene er mest mulig synlige. Stedene er nummerert i kartet nedenfor (det er tatt to bilder i
punkt 1).

Lﬁmvikvanne‘!

0.0

5

Figur 106 Ill..ustr;asjon —Kart med kameravinkler
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Punkt 1, mot vest, utsiktspunktet mellom Aagreheia og Tjenna

-

—

Figur 107 lllustrasjon — fjernvirkning fra utsiktspunktet i Myrasen

| bildet ser man Gangdalsheia Sgr til hgyre, og Aagreheia Nord, samt deler av Aagretoppen, til venstre.
Heiene i vest danner silhuetten over disse delomradene.

Punkt 1, mot sgr, utsiktspunktet mellom Aagreheia og Tjenna

Figur 108 lllustrasjon — fijernvirkning fra utsiktspunktet i Myrasen

| bildet ser man mer mot sgr. Til venstre i bildet kan man se sjgen, men eksisterende vegetasjon
dekker nok til dette i virkeligheten. Det blir antydning til silhuettvirkning fra Aagretoppen. Ulike
meneretninger gjgr likevel at bebyggelsen glir inn i hverandre og virkningen blir ikke veldig
fremtredende. Heia senkes ogsa flere meter pa toppen for a fa masser til andre steder i planomradet.
Dette er den stgrste grunnen til at det blir lite silhuettvirkning.
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Punkt 2, Agre

Figur 110 3D-illustrasjon, Agre

Langs jordene pa Agre vil utbyggingen pa Aagreheia veere synlig. Det har derfor blitt jobbet med
hvordan fjernvirkningen kan bli minst mulig i dette omradet. Det f@grste grepet er hentet fra
omradeplanen, og er regulering av et grgntbelte som gar langs den nye hovedvegen og langs den
eksisterende boligvegen inntil Aagreheia Sgr. Fra krysset hvor disse mgtes er det i detaljreguleringen
lagt inn et grgntdrag som gar opp til Aagretoppen og ut til hver side. Videre er det lagt inn flere mindre
gregntomrader mellom bebyggelsen, og satt krav til en bebyggelse som blir mer oppbrutt.

Eksisterende veg langs jordet (til venstre i bildet) vil utvides til samleveg med separat gang- og
sykkelsti.
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Punkt 3, Dannevika, langs Fv.420

Figur 112 3D-illustrasjon, Dannevika, langs Fv.420

Langs Fv. 420 apner det seg et lite glgtt mot Reddalskanalen og Haueheia ved Dannevika. Her vil man
kunne skimte bebyggelse pa Aagretoppen. Den ytterste boligen pa Hauefjell vil sannsynligvis bli synlig.
Tomta utmerker seg som en sveert flott utsiktstomt, og tomteprisen vil trolig bli hgy. Dette gker
sjansen for at tomtekj@gper ogsa gnsker a investere i et unikt hus. Fjernvirkningen anses derfor ikke
som skjemmende, men heller spennende.
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Punkt 4, Tjore, langs Fv.420

Figur 114 3D-illustrasjon, Tjore, langs Fv. 420

Ved Tjore er situasjonen relativt lik. Man kan samtidig antyde en eller to til av boligene pa Hauefjell.

115



Punkt 5, Landvikvannet

Figur 115 3D-illustrasjon, Landvikvannet

Landvikvannet er stort, og det er vanskelig & antyde noen steder som er betydelig mer besgkt enn
andre. Bortsett fra trafikken som gar over vannet mellom Reddalskanalen og Eineidkanalen samt inn til
Inntjorekilen. Utsnittet er tatt i neerheten av Havsgya. Fjernvirkningen vil variere etter hvor man er pa
vannet. Illustrasjonen far samtidig frem de viktige prinsippene med jordfarger pa bebyggelsen i de
mest eksponerte omradene, Haueheia og Gangdalsheia Nord. Man vil ogsa kunne se deler av Aagre
Platd, Gangdalsheia Sgr, samt Aagreheia enkelte steder. Da det legges opp til mer tradisjonell
arkitektur i disse omradene, med malte hus og saltak, vil det stort sett vaere disse omradene som fgrst
fanger blikket. Formene og de arkitektoniske uttrykkene som kommer i disse omradene er typisk
sgrlandske, og har en estetisk kvalitet som man gnsker i omradet. Det er ikke et mal i planen at all
bebyggelse skal bli «usynlig», men at de danner et miljg som er godt a bo i og spennende a se pa
avstand.
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Punkt 6, Reddalsveien

L L L LA L I }

Figur 116 Foto, Reddalsveien, Google Maps

Figur 117 3D-illustrasjon, Reddalsveien

Langs Reddalsveien kan man i dag se alle toppene i silhuett samtidig. Fra Myrasen i nord, sgrover til
Gangdalsheia, Aagreheia og Haueheia. Her vil man fa silhuettvirkning fra planforslaget pa alle heiene.
Hvor synlig bebyggelsen blir vil avhenge av hgyden pa vegetasjonen foran bebyggelsen. Den fremste
rekka i Gangdalsheia Sgr har krav til varierte mgneretninger. Dette er lagt inn for at bebyggelsen skal
oppleves mest mulig «selvgrodd», og ikke som perler pa en snor. Pa Aagretoppen vil dette i stor grad
skje naturlig, da det er flere rekker som flettes inn i hverandre pa sa lang avstand. Pa Haueheia er det
lagt inn spesielle krav til arkitekturen.

117



Punkt 7, Reddalsveien ved Landvik

Figur 119 3D-illustrasjon, Reddalsveien ved Landvik

Fra Landvik vil det ogsa bli noe silhuettvirkning. Hensynene som er lagt inn i plankart og bestemmelser
gjor seg ogsa gjeldene fra denne vinkelen.

Sammendrag fjernvirkning
Bebyggelsen pa Aagre er lagt med hgydeforskjeller pa alle niva i stedet for a flatsprenge omradet.
Ingen veier er rette og ingen veier er flate.

Fjernvirkninger ma veies opp mot hensynet til 3 planlegge boligomrader med best mulig bokvalitet for
innbyggerne.

Dette omradet er som vist ikke spesielt sarbart for fjernvirkninger. Feltet Myrasen kommunen bygget
ut for noen ar siden har endel av de samme virkningene uten at de har vaert veldig negative
erfaringsmessig. De positive virkningene med lys, sol, utsikt blir imidlertid sveert prissatt. Det vil bli

minst like bra pa Aagre.

--> Virkning positiv
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8.6 LANDBRUK

Hovedadkomst og skolevei er oppgraderinger av eksisterende veier som gar langs landbruksareal. Man
har ved utredning og valg av veitraseer tilstrebet minst mulig bergring av landbruksjord, men noe har
veert uunngaelig at blir tapt. Sikkerhet for skolebarn har her veid tyngre enn landbruksjord i
avveiningen. Et eksempel er at man har valgt a ga bak landbruksbygning ved Morholtskogen fremfor a
ga gjennom gardstunet. (Foto under)

Det vil nok ha liten innvirkning pa plgyd areal som man ser her. Veien vil bli en del av vendeteigen noe
som av erfaring fungerer bra. Men konsekvensen blir at rundballene ma settes et annet sted.

Figur 120 bilde av lave ved starten av del 5 av skolevegen

Forslagsstiller foreslo a bruke S1 standard kombinert med svelvikellipse for KV1 hovedveien inn til
Aagre (Del 1 av skolevegen). Dette ut ifra flere erfaringer i Kristiansand som tilsa at det kunne veere en
god trafikklgsning og spare landbruksjord. Dette tilbakemeldte kommunen pa at de ikke gnsket.

Ingen utbygging av boliger eller noe annet er hverken nzer landbruk eller pa dyrket mark. Man far altsa
sveert mange boliger uten a bergre landbruk.

--> Virkning negativ

8.7 BARN OG UNGES INTERESSER

Planomradet er i liten grad i bruk i dag. Barn og unges interesser er derfor hovedsakelig knyttet til
hvilke muligheter planen legger til rette for fremtidige beboere.

119



Lek og friluftsliv

Planen gir et bredt tilbud til lek og friluftsliv. Fra badeomradet ved Landvikvannet, til flotte
kvartalslekeplasser, spennende stier, utsiktspunkt for dagsturer og store grgntomrader til fri
utfoldelse.

--> Virkning meget positiv

Skolevei

Skolevei har veert et stort fokus helt siden arbeidet med omradeplanen startet. Studiene som ble gjort
i forbindelse med omradeplanen viste en mulighet for 8 komme under 4km skoleveg, samtidig som de
fleste alternativene viste at de ulike endende av delfeltene i omradeplanen kunne havne 50-200m
over denne grensen.

Gjennom arbeidet med detaljreguleringsplanen for utbyggingsomradene og detaljreguleringsplanen
for skoleveien, ser det nd ut som man havner under 4km for alle enhetene.

Det er sett pa muligheter for ulike snarveger for a ytterligere redusere avstanden. Med hensyn til
stigning er det likevel vanskelig & finne snarveger som er apenbare alternativer til 3 fglge vegene,
fortauene og gang- og sykkelstien. Dette gjelder szerlig for Gangdalsheia, Aagre Plata og Haueheia. Pa
Aagreheia er det derimot lagt inn en snarveg som kan bli sveert attraktiv. Denne blir bratt, men til
gjengjeld reduserer den avstanden opp mot 1,3km.

--> Virkning positiv

8.8 SOSIAL INFRASTRUKTUR (BARNEHAGE-, SKOLE-, HELSE- OG KULTURTILBUD)

Med naermere 600 boenheter vil planen bidra til flere unger i bade barnehager og pa skolene. Det
pagar arbeid med utvidelse av barneskolen. Regulert tomt til barnehage i omradet gir rom for a
etablere en barnehage i neeromradet.

--> Uendret virkning

8.9 SKRED
Se vedlegg: Rapport Skredfarevurdering _datert 16.11.2017, Oppsummering_skredfarevurdering -
Aagreheia

Steinsprang

Omradeplanen var veldig konservativ, og satte krav til sikring av de fleste skrentene, selv om ikke alle
bergrte boliger eller veger direkte. Gjennom detaljreguleringen er konflikten mellom utbygging og
faresoner ytterligere redusert. Slik planforslaget er utformet, er det ingen steder hvor man er ngdt til a
etablere bebyggelse innenfor fareomradene for steinsprang. Pa bakgrunn av dette er
rekkefglgekravene til ras- og fallsikring fjernet. Den tidligere bestemmelsen er erstattet av en ny
rekkefglgebestemmelse som setter krav til en konkret vurdering av skredfare og eventuelle
sikringstiltak fgr tiltak ved Landvikvannet kan igangsettes.

Bestemmelsene tillater fremdeles sikring av fareomradene. Bakgrunnen for endringen er at man ikke
gnsker & etablere fangnett og gjgre store inngrep dersom sikkerheten likevel er akseptabel uten
tiltakene. Totalt sett vurderes dette som et godt tiltak for landskapet, og uten szerlig konsekvens for
sikkerheten.
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Deler avo_OVT1 og 2 er omfattet av faresone. Det er ikke tenkt bebyggelse eller ferdsel innenfor disse
omradene, og sikkerheten er dermed tilstrekkelig. For & etablere et eventuelt fordrgyningsbasseng, vil
man primaert fylle opp mot vegen og parkeringsplassen, og bevare det meste av eksisterende terreng
mot lia. Det vil med andre ord ikke vaere behov for & grave ut masser i faresonen. Dette gjgr at nye
tiltak i liten grad vil pavirke faregraden.

--> Uendret virkning

Flom- jord- og s@rpeskred

Siden omradeplanen ikke la til rette for tiltak i sikkerhetsklasse S2 innenfor faresonene, ble det ikke
satt krav til sikring. Med hensyn til overvann er det lagt til rette for et fordrgyningsbasseng i den
nordlige delen av faresonen. Resten av faresonen er tenkt fylt opp med masser for planering pa et
hgyere niva, og eventuelle garasjer innenfor BAA, vil dermed etableres pa masser som ligger hgyere
enn faresonen.

Fareomradet i Nedre Agredalen Vest blir ikke bergrt av byggeomrader. Omradet reguleres til
gregntareal med hensynssone bevaring naturmiljg. Det er samtidig krav om etablering av «trestien» i
dette omradet. Det viktigste sikringstiltaket vil veere a ikke gke avrenningen i omradet. Planforslaget
legger opp til at store deler av nedbgren i nedslagsfeltet gar via fordrgyningsbassenget i Nedre
Agredalen.

--> Uendret virkning
Aktsomhetsomrdde for kvikkleire
Selv om aktsomhetsomradene for kvikkleire er betydelig reduserte i de nye kartene til NVE, er det

likevel ngdvendig at disse utredes naermere av geoteknikker.

--> Uendret virkning

8.10 RISIKO- OG SARBARHETSANALYSE
Se vedlegg: 004 ROS-Analyse 2024

Det er lagd en ROS-analyse for & avdekke ugnskede hendelser. Nedenfor er avbgtende tiltak i planen
og risikobilde etter tiltak oppsummert/ beskrevet.

Hendelser med lav risiko (gr@gnn):

Punkt 4, Flomras:
Det er lagt inn mulighet for apen fordrgyning i nedslagsfeltet til alle faresonene. Sgr i Gangdalen vil
vegen, parkeringsplassen og BAA fylles opp. Risikoen etter tiltak vurderes a veaere sveert lav.

Punkt 34, Avfallshdndtering:
Rekkefglgebestemmelser sikrer at anlegget ikke er i drift etter ny bebyggelse tas i bruk. Risikoen er

fiernet.

Hendelser med middels risiko (gul):

Punkt 2, Steinsprang:
Bebyggelse og veger er i all hovedsak flyttet bort fra faresonene, som fjerner risikoen selv uten
konkrete sikringstiltak. Bestemmelsene sikrer nye og konkrete vurderinger fgr etablering av

121



fellesomradet. Bestemmelsene sikrer ogsa mulighet for sikringstiltak dersom man under utbyggingen
skulle oppdage behov for dette. Risikoen vurderes som sveert liten.

Punkt 5, Kvikkleire:
Bestemmelsene sikrer utredning utfgrt av geoteknisk kompetanse. Ytterligere undersgkelser vil
fastsette eventuelle avbgtende tiltak.

Punkt 11, Sarbar flora:
Detaljreguleringen viderefgrer bandleggingssonene for naturmiljg. Det er ogsa satt krav om planting
av ask som avbgtende tiltak. Risikoen vurderes som liten. Planens pavirkning pa vannmiljg er utredet.

Punkt 12, Sarbar fauna:

Planen legger til rette for 50 batplasser. Antallet kan gkes under forutsetning av ytterligere
undersgkelser for pavirkning pa sildebestanden. Risikoen vurderes som sveert liten. Planens pavirkning
pd vannmiljg er utredet.

Punkt 15, Forminner/ kulturminner:
Detaljreguleringsplanen ivaretar hensynene som ligger i omradeplanen. Det er ikke registrert nye
kulturminner i 100m-beltet.

Punkt 41, Forurensning til sjg/ vassdrag:
Det er funnet sulfidfgrende bergarter. Planforslaget er i stor grad tilpasset til funnene mht. skjeering/
fylling, og risikoen for forurensing vurderes som liten.

Tiltaksplan vil sette ytterligere fgringer for undersgkelser og avbgtende tiltak for & redusere risikoen.

Punkt 51, Naturlige terrengformasjoner:
Lekeplasser er trukket bort fra skrenter. Bestemmelsene setter videre krav om hekk/ gjerde mot
tilstetende omrader som ligger lavere enn lekeplassene. Risikoen vurderes som lav.

--> Uendret virkning

8.11 LYD OG ST@Y

Samlevegen, som blir den mest trafikkerte vegen, og eneste vegen med fartsgrense 50km/t, fordeler
store deler av trafikken ut pa mindre internveger fgr det kommer bebyggelse i naerheten. Pa
internvegene vil fartsgrensen begrense stgyen. Pa Aagre Plata er det lagt inn gate i stedet for veg med
krappere svinger og krav om annen belegning, bl.a. for a redusere fart og stgy ytterligere.

--> Uendret virkning

8.12 ANLEGGSFASEN

Det er ikke noen forhold som tilsier at det er st@grre utfordringer knyttet til stgy og trafikksikkerhet enn
i andre tilsvarende omrader. Hensynene vil derfor ivaretas i forbindelse med utbyggingen. Det er satt
krav til utbyggingrekkefglge for d begrense ulempene

--> Noe negativ virkning
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8.13 SULFID
Se vedlegg: Notat sulfidfgrende bergarter
Rapporter/ notat som skal fullfgres for sluttbehandling: Tiltaksplan, Sulfidfarende bergarter

| forbindelse med planarbeidet er det tatt 101 prgver fra omradet. Prgvetakingen har gatt parallelt
med utarbeidelsen av planforslaget med analyser i flere omganger. Pa den maten har man kunnet hatt
st@rst fokus pa prgvetaking der planforslaget legger opp til skjeering. Tilsvarende har planforslaget
kunne tilpasse seg omradene hvor prgvene gav utslag.

Figur 121 De fgrste prgvene med formalsgrenser fra Figur 122 Andre runde med prgver sammen med omrader
omradeplanen forelgpig planforslag la opp til skjeering i

Figur 123 Tredje runde med prgver sammen med Figur 124 Nyeste runde med prgver sammen med

detaljert oversikt over skjeering/ fylling i forelgpig planforslaget. (Mindre justeringer i o_KV12 er utfgrt i
model etterkant)

De mest utfordrende plassene mht sulfid har veert Nedre Agredalen @st og Haueheia Nord.
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Haueheia Nord -
| Haueheia Nord ligger en av de stgrste f —
skjeeringene i planforslaget. Det ble ogsa ;
pavist syredannende berg i dette omradet
forholdsvis tidlig i prosessen (punkt 37). Da &,
prgven ble tatt, 1d den helt i grensen av >
utbyggingsomradet. Utbyggingsomradet er
siden redusert, slik at prgven ligger et stykke
utenfor. Det er ogsa tatt flere prgver som
avgrenser omradet.

Nedre Agredalen @st

| Nedre Agredalen @st er det fire prgver som har gitt
utslag. Tidligere planforslag la opp til en del skjeering
rundt punkt 44, og stgrre inngrep rundt punkt 71. P4
bakgrunn av resultatene fra sulfidundersgkelsen, ble
bebyggelsen trukket bort fra lia i gst, og en del av
omradene ble hevet. P4 denne maten ligger de
positive prgvene na enten i et omrade som skal fylles
(grgnn til bla), eller i et omrade hvor det er sveert lite
skjeering (gul).

Detaljplanen avklarer sa langt at en potensiell
negativ virkning ikke er sa stor som den kunne veert
og godt handterbar.

. Figur 126 Prgvepunkt og skjeering/ fylling

--> Noe positiv virkning. Sett mot omradeplanen tar detaljreguleringen viktige hensyn, og styrer
utbyggingen pa en mate som gir god utnyttelse av omradet, samtidig som det gir forholdsvise lite
konflikt med sulfid.
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8.14 VEGER — AVVIK PA VEGLENGDE

Valg av vegstandard er i all hovedsak basert pa antall enheter langs vegene. Vegnormalen angir ogsa
veglengder for de ulike vegklassene. Landskapet i omradet gjgr det likevel vanskelig a fa samsvar
mellom antall enheter og veglengder, noe som fgrer til at en del av vegene har avvik pa lengde.

Med hensyn til veglengdene er det gnskelig & nevne at avstandskrav ikke er noe alle kommuner
praktiserer. Eksempelvis har ikke Kristiansand dette. Avstandskravet handler fgrst og fremst om et
gnske om en effektiv vegstruktur, herunder minst mulig vegstrekning med 30-sone mellom boliger og
fylkes-, riks- og europaveger. Det finnes en rekke eksempler pa boligomrader med mer enn 700m med
30-sone fra boligen til samleveg. Generelt vil man ofte ogsa kunne godta rundt 1000m med 30-sone.

Avvikene er videre beskrevet nedenfor.

Bakgrunn/ mulighetsstudie

Omrddeplanen

Omradeplanen danner grunnlaget for detaljreguleringen. Den detaljregulerer samlevegen frem til
Aagre plata, samt en adkomstveg til barnehagetomta og videre ned til Landvikvannet/ Aagrestrand.
Adkomstvegen er tegnet som A3-veg sa langt det er bebyggelse, og Al-veg det siste stykket ned til
Landvikvannet. | planbeskrivelsen er det vist en mulig inndeling i vegklasser i fremtidige internveger.
Alle internvegene er angitt som adkomstveger.

Oppsummering omradeplan:
- Samleveg fra Morholtkrysset til sentrum/ Aagre plata
- @vrige internveger som adkomstveger (A3, A2 og Al)

Mulighetsstudie

Selv om omradeplanen detaljregulerte deler av vegene, og antydet fremtidige vegklasser pa
internveger, har man sett bredt etter alternativer i detaljreguleringen, for a ikke utelukke alternative
og bedre Igsninger. Mulighetsstudiet innebar a se pa muligheter for a danne slgyfer som knyttet
sammen delfeltene Aagre platd med Hauefjell/ Haueheia nord, og Aagre plata med Gangdalsheia sgr.
Det man sa var at a knytte sammen disse omradene resulterte i store terrenginngrep, konflikt med
kulturminner og mye ekstra veg. Siden omradet er sa kupert som det er, mister man ogsa mye av det
bebyggbare arealet ved & benytte samleveger internt i omradet, da disse ikke legger til rette for
avkjgrsler til boliger. Det man dermed satt igjen med var a finne vegtraseer som fulgte terrenget best
mulig, gav en best mulig utnyttelse per meter veg, og ikke minst trygge forbindelser. Videre matte
man velge mellom a regulere disse som samleveger med mange avvik (kurvatur og avkjgrsler), eller
adkomstveger med fa avvik, i tillegg til avvik pa veglengde.

Oppsummering mulighetsstudie:
- Samleveg-slgyfer er ikke aktuelt av hensyn til grgnnstruktur, landskap, kulturminner,
utnyttelse av omrddet og fglgelig gkonomi.
- Bruk avsamleveger internt i omradene vil sannsynligvis kreve avvik pa vegkurvatur og
avkjgrsler.
- Bruk av adkomstveger vil kreve avvik pa veglengder.

Visjon

Resultatene fra mulighetsstudiet har selvfglgelig ogsa blitt pavirket av hvilken visjon man har hatt for
omradet. Dersom man hadde hatt en visjon om mest mulig effektiv trafikkavvikling, ville man fatt
dette til ved a nedprioritere landskapshensyn og sannsynligvis gkonomiske hensyn. Med hensyn til
trafikkavvikling har det veert viktig a fa en trygg infrastruktur, men at folk skal komme seg raskest mulig
fra boligen til E18 i bil, har ikke veert en prioritet. Omradet ligger for veldig mange i sykkelavstand (eller
elsparkesykkel-avstand) til det meste man trenger i dagliglivet. 30-soner, som begrenser fordelen med
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bilkjgring, kan derfor vaere med a fa flere til 4 velge sykkelen fremfor bilen. Fartsgrensen har ogsa stor
betydning for st@yforholdene, og fglgelig pa bokvalitet.

Hovedpunkter/ bestemmelser i vegnormalen
Adkomstveger

- Maks 250m lengde i blindveger

- Maks 600m lengde i slgyfer
Samleveger

- Ingen krav til lengde

Adkomstveier i boligomrader med direkte avkjgrsler. Hastighet 30 km/t.

Al betjener mindre enn 50 boenheter (ADT 350), eller mindre enn 80 boenheter (ADT 560) ved slgyfe.
A2 betjener 50 eller flere boenheter (ADT 350) og mindre enn 80 boenheter (ADT 560).

A3 betjener 80 eller flere boenheter (ADT 560) og mindre enn 250 boenheter (ADT 1750).

KV2

Total veglengde: 540m (blindveg)

Vegklasse: A3 pel O til 265, A1 pel 265 til 540.

Lengste avstand fra bolig til samleveg: 510m

ADT: 69 boenheter og barnehage pel O til 265, 18 boenheter pel 265 til 540

Awik:
Veglengde er for lang. Vegene er godt dimensjonert mht. ADT.

Begrunnelse for awvik:

Vegen var tegnet som A3 i omradeplanen, og var da tegnet ned til nedre del av Gangdalsheia nord og
Landvikvannet. Veglengden er dermed betydelig redusert i detaljreguleringsplanen, og det samme er
ADT-en. P& bakgrunn av dette er det naturlig 4 benytte adkomstveger.

Man kunne oppgradert fgrste del til S1. Dette ville gitt st@rre terrenginngrep, men ikke ngdvendigvis
veldig store utslag. Dette ville fijernet avviket pa veglengde pa KV2, men ikke pa KV3. Samtidig ville
dette gitt 50-sone forbi barnehagen, og det ville satt krav om stgrre byggeavstand mot vegen pa
barnehagetomta.

ADT-en er betydelig lavere enn hva vegklassen er dimensjonert for & handtere. De positive virkningene
av en 30-sone ved barnehagetomta er vurdert som stgrre enn eventuelle positive virkninger av a gke
vegstandarden.

KV3

Total veglengde: 625m (blindveg med slgyfe fra pel 300)
Vegklasse: A1

Lengste avstand fra bolig til samleveg: 720m

Antall boenheter: 18

Awik:
Veglengde er for lang. Vegene har 2 boenheter mer enn det som er angitt i vegnormalen.

Begrunnelse for awvik:

Det tillates inntil 51 enheter langs KV3. Al-veger er dimensjonert for mindre enn 50 enheter i blindveg
og mindre enn 80 enheter i slgyfe. Det betyr at ndr man har passert to hus er vegen i trad med
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vegnormalen. Fra her er det ikke langt til vegen deler seg i en slgyfe, og videre er godt innenfor
dimensjoneringsgrunnlaget.

Fra krysset ved KV2 begynner vegen med en krapp sving. Svingen har en liten radius (20m), for a gjgre
fiellskjeeringen minst mulig. Radiusen er i trad med veklasse A1, men ikke vegklasse A2. Det har vaert
sett pa mange alternativer for 8 komme opp pa Gangdalsheia sgr. Mulighetene er likevel svaert
begrenset med hensyn til helning pa terrenget rundt heia, og kulturminnene nord-gst for KV2. Det er
sveert hensiktsmessig med en liten radius for & begrense terrenginngrepene, og samtidig ha mest
mulig vinkelrett kryss. Videre opp lia gir ogsa sma utslag i gkt vegbredde store utslag pa behov for
skjeering.

Med hensyn til inngrep i terrenget vurderes det derfor som hensiktsmessig med vegklasse Al. De
positive virkningene pa landskapet vurderes som stgrre enn de negative virkningene av avviket pa
antall enheter og veglengde.

Kv4

Total veglengde: 740m (blindveg)
Vegklasse: A3 med separat GS

Lengste avstand fra bolig til samleveg: 740m
Antall boenheter: 199

Awik:
Veglengde er for lang. Vegene er godt dimensjonert mht. ADT.

Begrunnelse for awvik:

KV4 er den adkomstvegen det har veert jobbet mest med a se pa muligheter for samleveg. Dette siden
vegen til en viss grad fungerer som en samleveg, ved at flere mindre blindveger og slgyfer kobler seg
pa denne. Selv om antall boenheter er godt innenfor vegklasse A3, er det likevel ikke punkt som
utelukker aktualiteten for samleveg i seg selv.

En mate a lgse omradet pa ved bruk av samleveg, er a flytte krysset pa KV1 til den skarpe svingen. KV4
kunne da gatt gijennom B4 med radius 60 eller hgyere (minstekravet til samleveg). Videre kunne vegen
gatt delvis inn pa BK6 og BF5 og videre opp o_TD7 (for a slake ut svingen til r=60). Vegen langs B5
kunne blitt etablert som blindveg. | et slikt scenario vil man fort fa opp mot 200m mer veg og en ekstra
blindveg. Dette ville igjen gatt pa bekostning av boenheter og grgnnstruktur.

KV5

Total veglengde: 260m (blindveg)
Vegklasse: Al

Lengste avstand fra bolig til samleveg: 380m
Antall boenheter: 24

Awik:
Veglengde er 10m for lang. Vegene er godt dimensjonert mht. ADT.

KV6

Total veglengde: 215m (blindveg)
Vegklasse: Al

Lengste avstand fra bolig til samleveg: 530m
Antall boenheter: 17

! tréd med vegnormalen.
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Kv7

Total veglengde: 360m (slgyfe)

Vegklasse: Al

Lengste avstand fra bolig til samleveg: 800m
Antall boenheter: 34

! tréd med vegnormalen.

Kv8

Total veglengde: 460m (slgyfe)

Vegklasse: Al

Lengste avstand fra bolig til samleveg: 970m
Antall boenheter: 39

! tréd med vegnormalen.

KV9

Total veglengde: 65m (slgyfe)

Vegklasse: A3

Lengste avstand fra bolig til samleveg: 30m

Antall boenheter: Se KV10. Vegen betjener de samme enhetene.

! tréd med vegnormalen.

KV10

Total veglengde: 860m (blindveg)
Vegklasse: A3

Lengste avstand fra bolig til samleveg: 800m
ADT: 286 boenheter + Aagrestrand

Awik:
Veglengden er for lang. ADT-en er i utgangspunktet for hgy, men trafikken vil fordele seg pa KV9 og
KV10. Like etter KV9 og KV10 mgtes, er antall boenheter nede i 193.

Begrunnelse for awvik:
Bakgrunnen for valg av vegstandard er sammensatt, og har veert et viktig tema gjennom hele
prosessen. Veglengden og ADT-en tilsier at det er fornuftig med en samleveg pa deler av strekningen.

Det viktigste punktet for valg av vegstandard er et gnske om a fokusere pa gatemiljget, bokvalitet og
myke trafikanter. Omradet har mange leiligheter og flere sveert viktige fellesfunksjoner for hele
planomradet. Her refereres det spesielt til Aagredalen. For a sikre disse kvalitetene mener vi det er
avgjgrende at fartsgrensen ikke er over 30 km/t. Deler av vegene har ogsa krav til annen belegning
enn asfalt for a redusere farten ytterligere. Ved a ha adkomstveg-standard, dpner man ogsa opp for at
det kan etableres avkjgrsler til byggeomradene. Vegene er prosjektert slik at man kan ha en avkjgrsel
til parkering pa terreng og en avkjgrsel til parkeringskjeller/ underetasje per leilighetsbygg, uten bruk
av ramper (blir sannsynligvis rampe i BB9 og BB10).

Ved a ikke legge til rette for 50-sone, far man betydelig mindre stgy, og fordelene ved a bruke bil blir

litt mindre. Dette haper vi kan bidra til at flere fra Aagre, Myrasen, Landvik osv. benytter fortau og
stier nar de skal til Aagrestrand, i stedet for bilen.
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Alternative Igsninger:

Det er ogsa sett pa om andre vegfgringer bade kan gi samleveg-standard naermere Aagrestrand, og/
eller kortere veglengder pa adkomstvegene. Ett alternativ som ville gitt kortere veglengde pa
adkomstvegene, er en viderefgring av omradeplanens veg til Landvikvannet/ Aagrestrand. Dette
alternativet ble lagt til side, da det gav betydelig st@rre terrenginngrep og totalt sett gav mer veg per
boenhet. Fortauet og vegen er ogsa betydelig brattere i omradeplanen, og man har bratt stigning flere
hgydemetre enn i planforslaget i detaljreguleringen. | omradeplanen hadde man rundt 10% stigning
med forholdsvis lite avbrekk over en hgydeforskjell pa rundt 68m (fra krysset o_KV2-o_KV3 til
fellesomradet). | planforslaget er det kun bratt over en hgydeforskjell pa rundt 22m (o_KV12).

KV11

Total veglengde: 350m (blindveg)
Vegklasse: A2

Lengste avstand fra bolig til samleveg: 580m
Antall boenheter: 76

Awik:
Veglengde er for lang. Vegene er godt dimensjonert mht. ADT.

Begrunnelse for awik:

Etter ca. 70m betjener vegen 56 enheter. Med hensyn til ADT vil en samleveg vaere veldig
overdimensjonert. Vegen ligger ogsa i et omrade med mye terreng, og det er benyttet sma radiuser og
flere svinger for & tilpasse vegen landskapet best mulig. Siden bade vegkurvatur og ADT er mest i trad
med adkomstveg-standard, er det vurdert som hensiktsmessig 8 benytte dette, selv om veglengden er
noe lengre enn avstandskravet i vegnomralen.

Kv12

Total veglengde: 270m (eks. p-plass) (blindveg)

Vegklasse: A3

Lengste avstand til samleveg: 1275m (fra enden av p-plass)
ADT: Aagrestrand

Awik:
Veglengde er 20m for lang. Vegene er godt dimensjonert mht. ADT.

Begrunnelse for awvik:
Avviket vurderes & veere sveert lite, og akseptabelt. Det vises ellers til begrunnelse for o_KV10 for total
lengde langs adkomstveg.

KV13

Total veglengde: 635m (blindveg)

Vegklasse: A3 pel O til 325, Al pel 325 til 635.

Lengste avstand fra bolig til samleveg: 700m

ADT: 41 boenheter pel 0 til325, 23 boenheter pel 325 til 635

Awik:
Veglengde er for lang. Vegene er godt dimensjonert mht. ADT.

Begrunnelse for awvik:

Vegen betjener betydelig faerre enheter en hva man normalt sett har langs en samleveg. Svingen ved
o_KV14 er ogsa betydelig krappere enn minimumskravet til samleveger. Vegen ligger i et omrade hvor
man vil fa en del fylling, og hver meter ekstra pa vegbredden gir tydelige utslag pa fylling. Av hensyn til
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ADT og landskap, er det derfor vurdert som hensiktsmessig med adkomstveg-standard. Fortau er lagt
inn fra samlevegen og opp til krysset med o_KV4, for a gi en trygg veg for myke trafikanter dersom folk

ikke overholder fartsgrensen. Ved a ha adkomstvegstandard og 30-sone, vil vegen ogsa medfgre

mindre stgy.

Kvi4
Total veglengde: 170m (blindveg)
Vegklasse: Al
Lengste avstand fra bolig til samleveg: 500m
Antall boenheter: 18

! trdd med vegnormalen.

8.15 VEGER — @VRIGE AVVIK

Awik fra Vegnormal for Grimstad kommune
Rosa felt i illustrasjonen nedenfor angir vegstrekninger med avvik som omtales lengre nede.
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Awvik 1, avkjgrsler fra samleveg
Det er regulert tre avkjgrsler fra o_KV1, som er planlagt som samleveg, henholdsvis til BAA, o_PP1 og
BB1.

Begrunnelse for avvik

Avkjgrslene til BAA og o_PP1 er viderefgrt fra omrddeplanen, hvor begge omrddene er detaljregulert.
Verken BAA eller o_PP1 vil ha en trafikkmengde som forsvarer arealbruken og de gkonomiske
utgiftene ved a etablere kryss til disse. Pa bakgrunn av dette vurderes det som hensiktsmessig a avvike
vegnormalen i dette omradet.

Avkjgrselen til BB1 ligger i enden av o_KV1. Like etter avkjgrselen endres vegklassen til adkomstveg
A3. Samlevegen kunne i utgangspunktet blitt avsluttet ved krysset til o_KV10, men er valgt viderefgrt
opp til avkjgrselen for a fa en mest mulig oversiktlig situasjon ved krysset til o_KV10. Avkjgrselen er
viktig for a fa adkomst til hovedinngangsplanet pa BB1. Det vil sannsynligvis anlegges parkeringsplasser
pa terreng ogsa fra denne avkjgrselen. Med hensyn til at vegklassene endres like ved avkjgrselen, er
det vurdert som akseptabelt med avkjgrsel her.

Awvik 2, tverrsnitt
Vegen er tegnet med et breiere tverrsnitt enn kravet i vegnormalen.

Begrunnelse for avik
Endringen er en utvidelse med grgft mellom vegen og gang- og sykkelstien. Malet er at faerre skal
benytte kjgrevegen til sykling.

Awvik 3, Svingradius
Svingen har en horisontalradius pa 25m. Vegnormalen setter krav til minimum 30m radius.

Begrunnelse for avik

En st@rre radius korter ned rettstrekningene pa hver side av svingen, hvor det henholdsvis er lagt
kantstopp for buss og nedgravd renovasjon. P4 andre siden av vegen vil en stgrre radius gi en darligere
utnyttelse av tomta. En radius pa 25m vurderes som svaert hensiktsmessig med hensyn til arealbruk og
funksjoner. Det er ogsa et grep som gir lavere fart. Noe som er gnskelig i omradet.

Awvik 4, Vegdekke

Vegene i «sentrum» av Aagre Plata har krav om etablering av vegdekke i andre materialer enn asfalt.
Eksempelvis betongheller, belegningsstei, steinheller osv. Det samme gjelder for fortauet, men dette
kan ogsa etableres med farget asfalt.

Begrunnelse for avik
Malet med dette er a gjgre vegen til et flott element i landskapsrommet mellom bebyggelsen, og
redusere farten.

Awik 5, 6 og 7, Svingradius og stigning
Adkomstvegen, o_KV12, har tre avvik fra vegnormalen. Avvik 5, er avvik fra minste horisontalradius
ved stigning < 5%. Minste radius i vegnormalen er 30m, mens vegen er tegnet med radius 12m.
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Awvik 6 er avvik pa minste radius ved stigning 5-10%. Kravet er min. 40m. Her har vegen en stigning pa
nesten 10%, og en radius pa 30m.

Awvik 7 er avvik pa stigning langs adkomstveg. Kravet er maks 10%, mens stigningen er prosjektert pa
ca. 12%.

Begrunnelse for avvik

Ved fgrste innsendelse til administrasjonen var o_KV12 tegnet som landbruksveg klasse 5, med
stigningsforhold opp mot 18%. Malet med dette var a fa en kjgrbar adkomst pa sommerstid, samtidig
som man minimerte terrenginngrepene. Etter dialog med kommunen kom man frem til at det ville
vaere hensiktsmessig for bruken av fellesomradet at vegstandarden ble oppgradert. For 8 begrense
terrenginngrepene mest mulig, er det derfor gjort avvik fra vegnormalen. Avvik 5 er helt ngdvendig,
for & skifte retning og begynne nedstigningen. En stgrre radius vil gi svaert store fyllinger og skjeeringer.
Her er fortauet lagt pa innsiden av svingen. Bade for a fa en stgrre radius pa vegen, og for a sikre at
korteste veg gar langs fortauet.

Awvik 6 er gjort for & begrense skjeeringen. Det er ikke umulig a Igse svingen med radius 40, men det
krever mer skjaering, og fgrer fglgelig til noe hgyere stigning.

Awvik 7 er man heller ikke fullstendig avhengig av, men det gir mindre fylling, redusert behov for bruk
av mur (for & hensynta nedenforliggende jorde), og det gir mulighet for a etablere flere
parkeringsplasser i tilknytning til fellesomradet. Sistnevnte siden man fortere kan redusere stigningen
til 5%.

Awvik 8, Svingradius
Svingen har en horisontalradius pa 20m. Vegnormalen setter krav til 30m radius.

Begrunnelse for avik
Det er et mal at omradet oppleves som et tun, og det gnskes lav fart. En mindre radius svarer godt pa
dette. | tillegg fierner man behovet for flere mindre stikkveger med egne vendehamre/ snuplasser.

Awik 9, stigning i avkjgrsler
Vegnormalen setter krav til maks 7% stigning i avkjgrsler. Pa den aktuelle vegstrekningen er stigningen
nesten 10%.

Begrunnelse for awik

Det er sett pa flere aktuelle utforminger av omradet, og det er mulig a fa til stigning pa 7%. Dette
krever likevel store terrenginngrep. Med hensyn til terrenget, og sett i lys av en sveert lav ADT,
vurderes det som hensiktsmessig a legge til rette for hgyere stigning i avkjgrslene.

Oppsummering vegnormal

Kommunestyret vedtok i planstrategien februar 2024: “For G redusere tap av landbruksjord, synlig
sprenging og landskapsinngrep skal det utvises skjgnn i praktisering av regelverk som eksempel
veinormaler, og gis fleksibilitet i plan og byggesaker.” Avvik ma derfor sees i lys av det og dette at
avvikene er der fordi de utgjgr en konkret vurdering. For en sa stor plan i et omrdade som har sa store
hgydeforskjeller ma avvikene likevel anses som sma. En ma ogsa huske at en normal er radgivende og
generell, ikke noe minstekrav. Men en plan er en konkret vurdering og spesiell.

--> Virkning positiv
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8.16 KLIMA- OG MILJ@KONSEKVENSER

Arealbruk og natur (nedbygging av ulike markslag)

Omradeplanen sikret store grgntomrader mot Myrasen/ Tjenna og Landvikvannet. |
detaljreguleringsplanen har det veert et stort fokus pa bevaring og tilrettelegging av ytterligere
grentomrader. Store deler av planomradet bestar av skrinn vegetasjon og lite Igsmasser. Dette gjelder
i hovedsak pa de tre toppene. Her er det planlagt smahusbebyggelse. Skraninger skal jordkles og
etableres med stedlig vegetasjon eller blomsterengblanding. Her kan man flere steder dermed fa
bedre vekstvilkar. Der vegetasjonen er mer etablert, og konsekvensene av omdisponering er stgrre, er
tettheten hgyere, og man utnytter hver kvadratmeter man tar desto mer. (sammenlignet med
omradeplan og kommuneplan)

--> Virkning noe positiv.

Transport og mobilitet.

Omradet er til dels bilavhengig. Planen sgker a derfor a tilrettelegge for fremtidig bussforbindelser
mer enn omradeplanen gjorde. Den sgker ogsa a tilrettelegge for aktiviteter som gjgr at man kan
bruke mye av fritiden i naeromradet, og ikke behgve bil til alle aktiviteter og gjgremal. Nar det er sagt,
ligger omradet sveert naerme E18, og bidrar i sveert liten grad til trafikkorker. Naerhet til E18 gjgr det
ogsa enklere & pendle, og det ligger et bra potensiale i a styrke bussaksen langs E18 med hyppigere
avganger i naerheten av Morholtkrysset.

Fra starten av hovedvegen (innenfor planomradet) er det 2,2km til Bergemoen, 4,4km til UiA og 2,4km
til @sterhus. Dette er avstander som er aktuelle & sykle. Utover dette legger planen til rette for
park&ride, bike&ride, bildeling og batdeling.

Hvordan mobilitet skjer er for tiden i stor endring. Med for eksempel elektrisk sykkel eller sparkesykkel
rekker man na fint til og fra Lillesand, Reddal eller Fevik og lengre enn det. Bestillingstransport som
kommer pa anrop er ogsa noe fylkeskommunen satser pa. (Svipp) Det kan samordnes med annen
skoleskyss, pasienttransport og ordineert rutetilbud. KI (Kunstig intelligens) og smarte algoritmer
utvikler seg i et hgyt tempo som vil gke effektiviteten og kvaliteten pa Bestillingstransport.
Selvkjgrende enheter vil om kort tid redusere kostnadene og gke tilgjengeligheten til et helt annet
niva pa persontransport og varelevering. Tilbudet til & fa levert maltider, dagligvarer og andre varer
hjem har i det siste blitt veldig omfattende og bra. Fylkeskommunen har i sine strategier & tilrettelegge
for kombinerte reiser og er opptatt av & kunne bruke hele Agder. AKT Svipp er et pilotprosjekt for a
teste ut bestillingstransport med dgr — til — dgr transport.

--> Virkning noe positiv

8.17 TRAFIKK PA VANNET OG | KANALEN

Det er over flere ar gjort kartlegging og undersgkelser av trafikken i Reddalskanalen. En vurdering ble
oppsummert i 2018. Noen private grunneiere/grunneierlaget har tatt til orde for at trafikken er
negativ for dem. Vi er enige at for de fa personene det gjelder er virkningene negative. Man kan mgte
flere bater. Men man ma kunne sidestille andre brukere av bat at de har lik rett til bruk av den
offentlige kanalen som er oppgradert av offentlige midler. Grimstad er antakelig den byen med mest
underskudd pa batplasser langs Sgrlandet. | kommunens strateginotat for bathavner pekes det pa at
det ogsa er gnskelig med flere batplasser i Landvikvann. At det tilrettelegges for sa stor andel
batdeling betyr at godene deles pa flere.

--> Virkninger uendret.
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8.18 ENERGIFORBRUK

Moderne boliger er generelt sett energieffektive. Planen legger ogsa til rette for solceller. Hensyn til
lavest mulig energiforbruk gj@r seg ogsa synlig i I@sning for avlgp, hvor antall pumper er redusert til et
minimum.

--> Virkning uendret/som forventet

8.19 KRIMINALITETSFOREBYGGING
Kriminalitetsforebygging i planen er fgrst og fremst knyttet til etablering av attraktive omrader hvor
folk gnsker & oppholde seg og bevege seg.

--> Virkning uendret

8.20 BYGGESKIKK OG ESTETIKK

Dette er en plan som tar konkret stilling til byggeskikk og estetikk. Arkitekturopprgret oppsto under
detaljplanleggingen og er blitt lagt merke til. Temaet har ogsa veert fgrende for a oppfylle gnskede
hensikter med hensynssone landskap. Det er ogsa lagt opp til a kunne imgtekomme forskjellige
interesser slik at mer moderne bebyggelse tillates noen steder, mens andre steder legges det opp til
mer stedegen sgrlandsk bebyggelse uten at det er ment a veere noe historiekopi. Mens mange
omrader er passive til byggeskikk og uten at omradeplanen legger fgringer pa det, gjgr denne
detaljreguleringen det.

--> Virkning meget positiv.

8.21 FOLKEHELSE

Planen legger til rette for god folkehelse. Foruten de apenbare positive effektene av et fellesomrade
ved Landvikvannet, lekeplasser med gode kvaliteter, friomrader, mgteplasser, utsiktspunkt, turstier og
store grgntomrader, har planen ogsa et fokus pa a skape sosiale fellesskap med inspirasjon fra bl.a.
Randesund Hageby og boligkonseptet Bovieran. Malet med slike konsept handler om 8 mgte det
gkende behovet for leiligheter samtidig som man legger til rette for 8 bygge relasjoner og redusere
ensomhet. Dette gjgr seg synlig i planen gjennom omradene som er regulert til tjenesteyting, flotte
uteomrader med park og stein pa veger, samt tilrettelegging for Bovieran-konseptet i to delomrader.

Planen fglger opp kommuneplanens arealkrav til 25m? lekeareal per enhet, innenfor omradene avsatt
til LEK og BAD. Det er avsatt betydelig stgrre areal til felles uteoppholdsareal enn kravene i
kommuneplanen (15m?), med ca. 22m? per enhet innenfor forméalene FRI og OVT5 (parken). Utover
dette er det avsatt store arealer til bading og andre aktiviteter i vann (VBAD). Det er lagt inn store
privat-felles uteoppholdsarealer for flere leiligheter (AUT), og ikke minst et flott stinett med turstier og
snarveger (TD) og store arealer med skog (LNF), som kanskje er den beste lekeplassen av alle.

--> Virkning sveert positiv.

8.22 BOKVALITET

Kvalitetene som beskrevet i vurdering av planforslaget lengre nede gjentas ikke, men de er store og de
skiller seg fra noen andre omrader. Boligundersgkelsen Grimstad kommune nylig gjorde noen funn
som blant avdekket at langt fra alle ngdvendigvis gnsker a bo urbant som i en by, heller ikke nar de blir
eldre. Nye former for transport og deling vil ogsa gjgre det langt enklere. Bokonseptet med vinterhage
er sa plasskrevende at det uansett naermest umulig ville kunne la seg realisere i eller naermere
Grimstad sentrum. Spgrsmalene i undersgkelsen inneholdt etter var mening ogsa noen mangler, som
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eksempelvis utsikt som betyr mye for mange nar man spgr om bokvalitet og som blir meget godt
ivaretatt her.

--> Virkning sveert positiv.

8.23 INNBYGGERVEKST OG BOLIGRESERVER | KOMMUNEN FOR FREMTIDIG VEKST

“Pa papiret”, altsa gjennom omrader i kommuneplan og i reguleringsplaner har kommunen endel
boligreserve. Men det har gjennom de siste tidrene vist seg at tross det er det har det for det meste
veert lite utvalg og diversitet i salgskanalene klare for kjgp. Det er stor politisk enighet i at det trengs
mer boligomrader og mer variasjon for @ mgte fremtidens behov. Kommunen har hatt netto vekst i
innbyggertall samtlige ar siden —60 tallet.

Menon ringvirkningsanalyse anslo ca. 6 000 nye innbyggere i Grimstad fram mot 2030 ved full
utbygging.

Ordfgrer i kommunen har anslatt 450 boliger per ar til Grimstad som fglge av Morrow i tillegg til det
som ellers kan forventes. Andre anslag er 500 ekstra boliger totalt i Grimstad som fglge av eventuell
full utbygging av Morrow fram til 2030 (basert pa anslaget fra Menon).

Dagens pendlingsmgnster er at 11,4% av arbeidstakerne i Arendal bor i Grimstad. Selv om den store
fabrikken kommer i Arendal vil mange arbeiderene ha en ektefelle eller samboer. Det kan godt vaere
de far seg jobb i Grimstad, Lillesand eller Kristiansand. Da er det viktig for Grimstad & ha gode
boligomrader a tilby naer E18 pa dette strekket.

Om man ser pa ordinaer vekst har det som et arlig giennomsnitt de siste 5 arene blitt bygd ca. 155
boliger i Grimstad. Boligmassen har i snitt gkt med 1,3% per ar, mens befolkningsveksten har veert pa
1,4% per ar (for samme 5-ars periode).

--> Meget positiv virkning

8.24 NARHET TIL OMRE INDUSTRI OG ANNEN NZARING

Aagre vil bli det naermeste boligomradet langs E18 til Omre industri. Det kan veere helt avgjgrende for

noens etablering at:

e Deter mulig a bosette seg i naerheten av sin arbeidsplass

e Det er mulig & fa en attraktivtomt i naerheten hvor man kan realisere sin boligdrgm

e  Styrker attraktiviteten for kommunen og andre aktgrer som skal selge inn arbeidsplasser pa Omre
at et er neerliggende attraktive boligomrader.

Det er selvfglgelig ikke langt herfra til Campus, men her er det betydelig andre boligomrader som er
naermere. Men med utviklingen som er pr na og det som i tillegg er planlagt pa Bergemoen er
plasseringen av Aagre attraktiv.

--> Sveert positiv virkning

8.25 ELDREB@LGENS UTFORDRINGER FOR EN KOMMUNE
For @ mgte de gkonomiske utfordringene knyttet til den kommende eldrebglgen, trenger kommunen
en variert bebyggelse spredt over hele det omradet som er dekket av planstrategien. Dette vil bidra til
3 tiltrekke seg nye innbyggere/skattebetalere/ressurspersoner som kan bidra til & dekke de gkende
kostnadene. Attraktive tomter som tillater bygging av drgmmehjem vil ikke bare tiltrekke boligkjgpere,
men ogsa entreprengrer som kan etablere nye bedrifter og skape arbeidsplasser i lokalsamfunnet.
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Mange potensielle tilflyttere har sterk tilknytning til omradet, men har tatt utdanning og fatt
arbeidserfaring andre steder. De vil vaere mer tilbgyelige til a flytte tilbake hvis det er tilgjengelige
tomter/boliger som passer deres behov.

Det er lagt inn bokonsept med felles vinterhave. Dette har veert prgvd ut over mange ar andre steder i
norden med sveert positivt resultat for eldre mennesker.

--> Meget positiv virkning

8.26 100 METERSBELTET

PBL § 1-8 “I 100-metersbeltet langs sjgen og langs vassdrag skal det tas seerlig hensyn til natur- og
kulturmiljg, friluftsliv, landskap og andre allmenne interesser.”

Det presiseres at det er ved sjgen det er byggeforbud. | vann er kravet at det skal tas saerlig hensyn.
Det presiseres at 100 metersbeltet er innover land. | prinsippet er de flytende og de peelte
konstruksjoner i vann ikke omfattet, men de er likevel vurdert her. Pa land er tiltakene i all hovedsak
ikke privatiserende, men altsa offentliggjgrende.

Naturmiljg er omtalt i andre kapittel. --> Noe negative virkninger.
Kulturmiljg er det ikke her. --> Ingen virkninger.

Friluftsliv er betydelig omfattet i andre kapittel. --> Betydelige positive virkninger.
Landskap. Stor bearbeiding siden omradeplan. --> Positive virkninger.

Andre allmenne interesser. (eks barnehagens) --> Positive virkninger.

8.27 GJENNOMF@RING AV PLAN OG @KONOMISKE KONSEKVENSER FOR KOMMUNEN

Gjennomfgring av planen gjgres av utbygger, uten kommunale kostnader. Kommunen vil overta et
nytt og moderne teknisk anlegg for fremtidig drift som igjen skal dekkes inn av selvkostprinsippet og
pakoblingsavgifter.

Det er ikke satt rekkefglgekrav til opparbeiding av fortauet o_FO7, som gar ned til Aagrestrand.
Etablering av vegen ned til Aagrestrand vil kreve en del terrengbearbeiding, og det er vurdert som
hensiktsmessig @ ha mulighet til 3 kun etablere veg ned i fgrste omgang. Dette vil redusere behovet
for inngrep. Siden det ikke er boligbebyggelse langs vegstrekningen, og siden det er flere snarveger
ned til fellesomradet som ikke benytter denne vegstrekningen, kan det veere tilstrekkelig med kun veg.
Dersom omradet utvikler seg til et populaert samlingssted for Myrasen/ Morholtdsen/ Landvik, kan det
bli aktuelt med fortau ned. Derfor er det ogsa regulert i plankartet. Etablering av fortauet kan dermed
skje etter at kommunen har overtatt vegen. Kommunen ma i tilfellet sta for kostnadene av denne
utvidelsen.

--> Virkning noe negativ
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9 KONSEKVENSUTREDNING

9.1 IKKE-TEKNISK SAMMENDRAG AV NY KONSEKVENSUTREDNING

Konsekvensutredningen utreder ett alternativ for smabathavn og fellesomrade. Konsekvensene blir
sammenlignet med nullalternativet (utviklingen av vannmiljget og naturmangfoldet dersom
planforslaget/ tiltakene ikke gjennomfgres). Planforslaget legger til rette for 50 batplasser, felleshus,
kajakkbrygge, lekeomrader pa land og i vann og badeplass. Planforslaget vil pavirke vannmiljget og
naturmangfoldet i form av arealinngrep og forstyrrelser (aktivitet). Smabathavner kan generelt sett
ogsa pavirke vannmiljget giennom utslipp av miljggifter fra bunnstoff og oppvirvling av sedimenter.
Planforslaget legger derfor fgringer for a hindre og forbedre dette.

Alle fysiske inngrep skjer i planomradet. Det aller meste av aktiviteten som kommer som fglge av
planforslaget, skjer ogsa innenfor planomradet. Det er derfor ventet stgrst pavirkning pa vannmiljget
og naturmangfoldet i Landvikvannet. Siden nye batplasser ogsa medfgrer gkt trafikk i Reddalskanalen,
er Strandfjorden (vannforekomsten som omfatter nedre del av Reddalskanalen) tatt med som en del
av influensomradet (omradet som kan bli pavirket av planforslaget). Det ventes ogsa noe gkt trafikk til
Reddalsvannet. Dette er ogsa tatt med i influensomradet.

Landvikvannet er et spesielt vann som har en lagdelt vannsgyle. | bunnen av vannet er det saltvann,
mens det i toppen er ferskvann. Det er ogsa flere sjikt med ulikt saltinnhold. Dette kommer av at
vannet ligger pa samme hgyde som havet, samtidig som det kun er forbundet med en liten kanal. |
disse forholdene har en helt spesiell sildebestand utviklet seg. | tillegg til silda, er det mange
registreringer av truede arter i omradet. Seerlig ulike fuglearter. Bade Landvikvannet og Reddalsvannet
har store omrader med siv/ ulike vannkantsamfunn, som er viktige omrader for fugler. Enkelte av disse
sivarealene er registrerte naturtyper. Ingen av de registrerte naturtypene ligger innenfor planomradet.

Landvikvannet opprinnelig en ren ferskvannsinnsjg, som |3 ca. 2 meter over havet. Reddalskanalen ble
etablerti 1877, og fgrte til en bedre forbindelse fra Reddal og Landvik til sjgen, samtidig som
senkningen av vannet gav store nye landbruksareal. Siden Landvikvannet har den spesielle lagdelingen
og historien som det har, er det enda ikke bestemt hvordan vannet skal klassifiseres med hensyn til
videre forvaltning/ miljgmal. Den kan ikke tilbakefgres til sin naturlige tilstand (heve vannet). Derfor
ma den enten kategoriseres som en ny type vannforekomst, eller en sterkt modifisert vannforekomst.
Dette arbeides med a beslutte.

Basert pa foreliggende kunnskap er vannet angitt med moderat gkologisk tilstand. Undersgkelser som
er gjort i forbindelse med planarbeidet tilsier at vannet har darlig kjemisk tilstand. Dette er saerlig
knyttet til forurensede sedimenter.

Planforslaget inneholder en rekke avbgtende tiltak, som er lagt inn i plankartet og bestemmelsene.
Tiltakene bestar i hovedtrekk av:

- Kartlegge fugler som hekker i omradet fgr byggestart, slik at man kan tilpasse anleggsperioden

for & redusere forstyrrelser.

- Etablere informasjonsskilt som oppfordrer til 8 ta ekstra hensyn til fuglelivet

- Rydde oppiforurensningen i sedimentene.

- Spare et sivbelte langs det nye fellesomradet.

- Etablere piren med felleshus pa paler.

- Etablere brygger pa paler eller flytende.

- Etablere fysiske merker av 3 meters dyp for a forhindre at bater virvler opp sedimenter.

- Begrense batstgrrelser som kan ligge i bathavna.

- Sette krav om nyere battyper.

- lIkke tillate bunnstoff.

- Legge til rette for tammestasjon pa land.
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Konsekvensen pa vannmiljget i Landvikvannet bestar av positive og negative virkninger, hvor summen
er vanskelig & anta. Positive tiltak er bl.a. tildekking av forurensede masser og ulike krav til batene og
batferdsel. De negative virkningene er knyttet til utslipp av metaller og PAH, fra gt battrafikk. Rambgll
anbefaler i sin vurdering at den kjemiske tilstanden ma forbedres til «god», f@r nye tiltak. For
naturmangfold/ arter er tiltakene vurdert som negative. Det er da szerlig forstyrrelse av fugler ved
aktiviteter som bading og kjgring med bat som er utslagsgivende.

For Reddalsvannet og Strandfjorden er konsekvensene vurdert som ubetydelige. Dette siden den gkte
trafikken vurderes som sveert lav. Det er ogsa sa stor avstand fra fellesomradet til disse
vannforekomstene, at det ikke ventes at aktivitet i fellesomradet vil gi forstyrrelser.

Den sammenstilte konsekvensen blir «xnoe konsekvens» for planforslaget. For nullalternativet er den
sammenstilte konsekvensen vurdert som «ubetydelig konsekvens».

Definering av vanntypen i Landvikvannet, usikkerhet i konkrete omrader for hekking, et sammensatt
pavirkningsbilde (landbruk, trafikk, boliger, eksisterende bater m.m.), gir noe usikkerhet i
vurderingene. Kunnskapsgrunnlaget vurderes samtidig som tilfredsstillende for beslutningene som
skal tas.

Nedenfor er sammenstillingen av konsekvens gjengitt.

Delomrader O-alternativet Planforslaget

1 (Landvikvannet og

Landvikvannet, utlgpselv)

Elver, innsjger, grunnvann og (ubetydelig endring) -

kystvann

Naturtyper (ubetydelig endring) -

Arter med funksjonsomrader (ubetydelig endring) _

2 (Reddalsvannet og (ubetydelig endring) (ubetydelig endring)

Reddalsvannet, utlgpselv)

3 (Strandfjorden) (ubetydelig endring) (ubetydelig endring)

Samlet vurdering Ubetydelig konsekvens Noe konsekvens

Begrunnelse for samlet Forventet utvikling av Ingen delomrader med stor

konsekvensgrad omradet vurderes som konsekvensgrad.

ubetydelig konsekvens.

Rangering av alternativer 1 2

Begrunnelse for rangering Sterre konsekvensgrad enn
nullalternativet.
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9.2 VURDERING OPP MOT @VRIGE TEMAER

| forbindelse med omradereguleringen ble det utredet tre ulike utbyggingsalternativ, i tillegg til
nullalternativet. Alternativene viste ulike mater a bygge i 100m-beltet og ved Landvikvannet pa, og
omfattet ulike bebyggelsesstrukturer, ulike stgrrelser pa bathavna, ulik grad av utfylling i
Landvikvannet m.m. Basert pa konsekvensutredningen ble omradeplanen utformet som et best mulig
kompromiss mellom de negative virkningene for landskap og positive virkningene for friluftsliv osv.

| detaljreguleringen er hensynet til landskap ytterligere forbedret. Her vises det til gvrige temaer i
planbeskrivelsen. Det har ogsa veert et stort fokus a gjgre tiltak som reduserer virkningene for
vannmiljg. Selv om konsekvensutredningen viser noe konsekvens for vannmiljg og naturmangfold i
vann, vurderes de positive konsekvensene for seerlig friluftsliv og veg opp for dette. Tilgangen pa
rekreasjonsarealer, sarlig neer der folk bor, er svaert viktig for trivsel og helse. Tilrettelegging ved
Landvikvannet vil ikke bare gi et flott tilbud til nye beboere, men ogsa til mange eksisterende beboere,
eksempelvis pa Myrasen.

Det vises ellers til kapittel 8.2.

Batplass situasjonen overordnet i Grimstad

Det har i mange tiar veert lange ventelister pa batplasser i Grimstad, sammenlignet med andre
kommuner pa Sgrlandet som har fatt regulert mer. Det har vist seg spesielt vanskelig a fa regulert
batplasser i Grimstad. Det eneste omradet av en viss stgrrelse som kunne avhjulpet etterslepet er
Skjevika. Men det planarbeidet er avsluttet.

Grimstad har i mange ar hatt som malsetning at alle innbyggere som gnsker det, skal ha tilbud om
batplass. Helst i fellesanlegg neer der folk bor. Dersom malsettingen om at alle som gnsker har tilgang
til batplasser ikke oppnas vil det vaere svaert sosialt uheldig. At noen har tilgang mens andre ikke har
skaper uheldige forskjeller.

En kartlegging Grimstad adressetidende gjorde i desember 2022 viste at det er betydelige ventelister.
Kommunen har 365 personer pa venteliste, Grimstad motorbatforening har 322 personer,
Homborsund har 90 personer. Holvika og Sem har ikke ventelister, men man ma vaere medlemmer og
fglge ansiennitet, sa det er i praksis mangel der ogsa.

| strateginotat Multiconsult gjorde i 2009 for Grimstad kommune viste en grovtelling at det var ca
4000 batplasser i kommunen. Pa den tiden var det ca 21000 innbyggere. Altsa 0,2 batplasser pr
innbygger. Behovet ble den gang vurdert til 3500 nye batplasser inkludert det udekkede behovet med
ventelister mm. Den gangen var kommunens venteliste pa 220 plasser. Det har altsa gkt til 322 pa 12
ar. Dersom man legger til grunn at Aagre ikke skulle gke etterslepet pa batplasser matte det vaert 200
batplasser pa Aagre.

Strateginotatet estimerte at det pr na er 110 batplasser i Landvikvannet og anbefalte 50 nye
batplasser med 3 meters bredde. (Dette var fgr det var planlagt utbygging pa Aagre)

Grimstad er en vekstkommune samtidig har det ikke lykkes a realisere mange av de gnskede
omradene for batplass i strateginotatet. Begge faktorer vil altsa fgre til at ventelistene gker- ikke
minker.

Grepet som foreslas pa Aagre med at det legges opp til batdeling er nytt, innovativt og vil vaere positivt
da det hjelper til med a oppfylle malsetningen. Alle er enige om at allmennhetens tilgang til
skjeergarden er svaert viktig. Det er en stor livskvalitet og burde nesten veere en innbyggerrett langs
kysten. For 8 komme seg ut i skjaergarden ma man ha bat. Derfor er det sa viktig & fa etablert
batplasser, fortrinnsvis naer der folk bor.
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10 ALTERNATIVER

10.1 ALTERNATIVER

| Igpet av planprosessen er det sett pa en rekke alternativer. Fra det ene alternativet til det neste, kan
det vaere alt fra store konseptuelle forskjeller til smajusteringer i vegfgring. Undervegs skal alle temaer
vurderes og vektes i valget av alternativet man skal jobbe videre med.

| grove trekk er det arbeidet med utgangspunkt i at omradeplanen setter hovedrammene —
utbyggingsomrader — grentomrader — hensynssoner — bandleggingssoner — rekkefglgekrav osv. Det
opprinnelige malet om & fa et fellesomrade ved Landvikvannet er ogsa trukket med som en
forutsetning.

Fra dette utgangspunktet handler det fgrst om a se pa ulike vegalternativer, hele tiden med
grgnnstruktur og gvrige hensyn med i vurderingen. Hvor kan vegen ligge for @ oppleves mest naturlig,
na flest mulig uten mye ekstra veg, legge til rette for gode Igsninger for vann og avigp osv.? |
planprosessen har undersgkelser av sulfidfgrende bergarter ogsa vaert svaert sentralt. Dette er et av
temaene som det er vanskelig a finne kompromisser for senere i prosessen. Er det sulfid, er det
uaktuelt a sprenge mye. | alle fall dersom man ikke kan etablere sveert mange enheter pa det aktuelle
omradet.

Nedenfor er det vist utsnitt av det siste alternativet som var helt i trad med omradeplanens
formalsgrenser, og det endelige planforslaget fra samme vinkel. Planforslaget er naturligvis mer
detaljert enn det tidligere alternativet. Prinsippene er samtidig tydelige i begge bildene. Til orientering
har det hele tiden veaert aktuelt med fellesomrdde ved Landvikvannet. | alternativet nedenfor var det
ikke begynt a skissere i dette omradet kun vei ned i fgrste omgang.

Det er benyttet 3D-modeller giennom hele prosessen. Modellene kan lagre ulike alternativer. Vanlig
arbeidsmetode er & kun lage nye alternativ ndr det gjgres tydelige endringer i utformingen. Sma
justeringer gjgres i samme alternativ. Det endelige planforslaget er alternativ 35, mens det andre
bildet er fra alternativ 9. Frem til alternativ 9 ble det vurdert en rekke alternativer innenfor
omradeplanens utbyggingsomrader. De neste 15 handlet om a se enkelte omrader med nye gyne,
mens de siste 10 handlet om a finjustere, og detaljere ytterligere. Ved a studere denne lille delen
utviklingen vil man kunne se at det er lagt et omfattende arbeid i a utvikle et best mulig boligomrade
og fa gode avveininger av hensyn.

Figur 128 Hovedalternativ 9
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14 o
Figur 129 Planforslaget

Flere av endringene fra alternativ 9 til alternativ 35 er beskrevet i andre kapitler. Deriblant endringer
innenfor hensynssone landskap — flytte veg til Landvik, endre fra gult til grgnt i Gangdalsheia Vest,
flytte vegen til Haueheia Nord med hensyn til avlgp, fjernvirkning, overvann og andre funksjoner pa
Aagre Platd, endre vegfgring sgr pa Hauefjell med hensyn til inngrep, endre til ensidig betjening i
Aagreheia @st med hensyn til solforhold, trekke bebyggelsen i ytre del av Aagre Plata bort fra heia/ ta
bort en boligrekke av hensyn til terreng og sulfid m.m.

| grove trekk vurderes det som at planforslaget finner helhetlige Igsninger. Selv om det er gjort
endringer fra omradeplanen, er dette i all hovedsak snakk om mindre justeringer i plassering av
bebyggelse, som samtidig svarer godt pa intensjonene i omradeplanen.

11 OVERORDNEDE PLANER OG RETNINGSLINJER

11.1 ATP

Malsettingen for ATP-planen er fglgende: «Det overordnede mdlet for planen er en baerekraftig vekst
som stimulerer til en samfunnsutvikling som er klimavennlig, fremmer folkehelse, bedrer
trafikksikkerhet og gir en god utvikling av regionens byer og tettsteder. Innenfor baerekraftsmdlet ligger
0-vekst i personbiltrafikken fra 2025 og 50% reduksjon i utslipp av klimagasser fra personbiler i 2030.»

ATP-planen viser flere grep som vil hjelpe for a na malene. Bl.a. er det et stort fokus pa fortetting og
bygging langs kollektivakser. Aagre er hverken et fortettingsomrade eller utbygging langs en
kollektivakse.

Aagre er likevel ikke langt ut pa landet. Fra «sentrum» av feltet er det 3,3km til Holviga skole, 3,4km til
@sterhus og 3,1km til Bergemoen. Bussholdeplassen pa Morholt er 1,8km unna, det samme er
Morholt-krysset og E18. Med sykkel eller el-sparkesykkel, kan man na bussholdeplasser, skole, mange
arbeidsplasser og fritidstilbud innen rimelig tid. For de som pendler i bil er det kort avstand til E18.
Det er all grunn til 4 anta at ikke alle velger bilen i Aagre. Samtidig er det rimelig & anta at omradet blir
bilbasert med dagens kollektivtilbud.

Gjennom grep som er tatt i planen, og grep som kan gjgres utenfor planen, bgr det vaere mulig a bli
mindre avhengig av bilen. Utenfor planomradet bgr det legges til rette for park&ride i tilknytning til
E18, og gjerne andre lokale akser. Innenfor plangrensen er det bl.a. sett til ATP-planen mht interne
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veger og stier. Planen legger til rette for bussholdeplass sentralt i omrader, der tettheten er stgrst.
Omradet far en god dekning med gang- og sykkelstier og fortau, og det er et stort fokus pa etablering

av snarveger.

12 PLANPROSESS OG MEDVIRKNING

12.1

Statsforvalteren i Agder, 19.05.2022
Innspill
Tiltak i Landvikvannet
Da Statsforvalteren mener det er overveiende
sannsynlig at nasjonale og vesentlige regionale
interesser tilknytta vannmiljg og naturmangfold
vil bli vesentlig negativt bergrt av tiltak i
Landvikvannet, ber de om at kommunen
forholder seg til gjeldende omraderegulering og
ikke gar videre med de deler av planarbeidet
som omfatter tiltak i og i tilknytning til
Landvikvannet.

BATP

Areal- og transportplan for Arendalsregionen
(ATP) ble vedtatt etter vedtak av
omraderegulering for Aagre. Utbygging av
boliger innenfor det oppstartsmeldte
planomradet er ikke i trad med ovenfornevnte
plan. Vi ber om at det i planbeskrivelsen
redegjgres for hvordan planforslaget forholder
seg til ATP-planen. Ogsa pa Stglehalvgya
planlegges boliger utenfor ATP-planens
definerte lokalsentre. For planer som strider
med fgringer i ATP, forventer Statsforvalteren at
kommunen gjgr en vurdering av den samla
effekten som denne typen utbygginger
medfgrer.

Som fglge av planomradets plassering med
relativt stor avstand til sentrum, skoler og
arbeidsplasser, vil planforslaget skape mye
trafikk. Statsforvalteren oppfordrer med
bakgrunn i redegjgrelsen over, ikke til hgy
utnyttelse i omradet.

Landskap
God terrengtilpasning ma tilstrebes og
dokumenteres.

Store gamle traer bgr kartlegges, og viktige
enkelttreer og treklynger bgr avmerkes i

INNSPILL OG KOMMENTARER — VARSEL OM OPPSTART

Kommentar

Forslagsstiller viser til meklingspresentasjon og
resultatet fra Departementets vurdering. Grepet
med a ga bort i fra utfylling, ytterligere
kunnskapsgrunnlag og vurderinger viser at det
er store samfunnsmessige gevinster og sma
ulemper for vannmiljg og naturmangfold.

Forslagsstiller viser til at kommunen i sin
planstrategi tross bevissthet rundt ATP har
innlemmet Aagre i kommunale arealplaner og i
sin arealstrategi fremover.

Forslagsstiller viser til at detaljplanen fglger opp
fgringer pa antall boliger. Det er nd innenfor
skoleavstand. Det er lagt opp til mer konsentrert
bebyggelse og mer natur.

Det er gjort et omfattende arbeid med
landskapstilpasning. Mange alternativer er
utredet. Noen er dokumentert i
planbeskrivelsen.
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plankartet som «tre som skal bevares»/
hensynssone naturmiljg H560.

De oppfordrer sterkt til at planarbeidet innledes
med en analyse av landskap og gr@ntstruktur,
herunder kartlegging av viktige landskaps- og
grontstrukturelementer innenfor hele
planomradet. En slik analyse bgr vaere fgrende
for utforming av planen, og anbefalinger bgr
innarbeides i plankart og bestemmelser. Konkret
oppfordrer de til at positive turmal, som
eksempelvis Agreheia, reguleres til egnet
grgnnstrukturformal i planforslaget.

De forventer at god terrengtilpasning blir
premissgivende for disponering av arealene
innenfor hensynssonen for landskap i
omradeplanen. For a oppna dette ma
alternativer utredes.

Med bakgrunn i omfanget av planomradet, det
kuperte terrenget, usikkerhet med tanke pa
boligbehov samt som fglge av strid med ATP,
oppfordrer de til at det stilles krav til trinnvis

utbygging.

Statsforvalteren forventer at planforslaget, ved
utlegging til offentlig ettersyn, har illustrasjoner
(f.eks. fotomontasje, snitt og/eller
perspektivtegninger) som viser de
landskapsmessige konsekvensene av tiltak som
hjemles i planen. Herunder ma illustrasjonene
blant annet vise behov for sprengning,
planeringshgyder, regulert infrastruktur, behov
for skjeeringer og fyllinger, maksimal utnyttelse
samt naer- og fjernvirkning.

Sulfid og masse- og overvannshandtering
Det ma utfgres tilstrekkelige undersgkelser av
berggrunnen, og det ma utarbeides tiltaksplan.

Siden det er sannsynlig at det finnes sulfidholdig
berggrunn innenfor planomradet, og som fglge
av at omradet har avrenning til sdrbare
vannforekomster, mener de at det uavhengig av
resultater av fgr-kartlegging, ma etableres et
prgvetakingsprogram for a overvake
vannkvaliteten i resipienten i forkant av en
eventuell utbygging. Overvakingen bgr vare ut
utbyggingsperioden. Pa bakgrunn av
foreliggende og nye data ma plandokumentene
gjgre rede for resipientenes miljgtilstand, jamfgr

Planen tilpasser seg landskapet i stor grad, og
regulerer store omrader til grgntareal. Inngrep
er sett i sammenheng med naturverdier, fare for
sulfid, klima og massetransport, tilgjengelighet,
stigning pa veger m.m. Det vurderes som at
planen svarer godt ut landskapstilpassing, seerlig
sett i lys av alle andre hensyn som skal tas.

Store gamle trzer er ikke kartlagt og bevart i
plankartet. Plankartet inneholder
bandleggingssoner som sikrer de stgrste
verdiene. Det er krav om planting av asketreaer
som avbgtende tiltak. Planen sikrer ogsa store
sammenhengende grgntomrader hvor det i dag
er mange store eiketreer.

Det ble utfgrt landskapsanalyse i forbindelse
med omradereguleringen, og det er ikke sett
behov for en ny analyse. Planbeskrivelsen
belyser vurderingene som er gjort med hensyn
til landskap, turmal og fjernvirkning, samt
alternativer.

Det er gjort omfattende analyser for trinnvis
utbygging og satt fgringer for dette.

Planbeskrivelsen sgker a belyse konsekvensene
gjiennom en rekke illustrasjoner og temakart.

Alt imgtekommet i planforslaget

Omfattende prgvetaking, vurderigner og grep er
giennomfgrt. Imgtekommes i planforslaget og
planprosessen

Det er i selve planen gjort omfattende
vurderinger av massebalanse og
massehandering, herunder midlertidig uttak og
deponering.

Det vurderes som at det er tatt tilstrekkelig med
prgver i denne fasen. Planforslaget er i stor grad
tilpasset til resultatene, giennom a redusere
skjaering pa stedene med sulfidfgrende
berggrunn. Tiltaksplan blir utarbeidet.
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veileder 02:2018 «Klassifisering av miljgtilstand i
vann», samt gi en vurdering av hvordan
sannsynlige scenarier vil kunne pavirke
vannforekomstene nedstrgms planomradet for
relevante parametere, jf. vannforskriftens § 4 og
miljgmal for overflatevann. Beregningene ma
utfgres av kompetent fagmiljg.

De minner for gvrig om at regional plan for
vannforvaltning skal legges til grunn for all
virksomhet og planlegging i vannregionen og
kommunen, jamfgr vannforskriftens § 29 om
vedtak av forvaltningsplaner.

De oppfordrer til at det planlegges for
naturbaserte Igsninger for overvannshandtering
og minner om at det i statlige planretningslinjer
for klima- og energiplanlegging og
klimatilpasning papekes at det skal begrunnes
dersom naturbaserte Igsninger er valgt bort.

Omfanget av planomradet sammenstilt med det
kuperte terrenget og det faktum at store deler
av arealene preges av bart fjell/ omrader med
tynt lgsmassedekke, tilsier at det ma lages en
plan for massehandtering som vedlegges
planforslaget ved offentlig ettersyn. Vi
oppfordrer til tidlig dialog med Direktoratet for
mineralforvaltning og bergmesteren for Svalbard
for & avklare eventuelle krav tilknytta lov om
erverv og utvinning av mineralressurser
(mineralloven).

Fremmede arter

Statsforvalteren ber om at det gjgres rede for
eventuelle forekomster av fremmede arter
innenfor og i naerhet til planomradet.

Planarbeidet bgr ta hgyde for & begrense risiko
for spredning av fremmede arter i forbindelse
med massetransport i anleggsfasen.
Reguleringsbestemmelsene bgr derfor sikre at
nye masser som tilfgres planomradet skal vaere
rene ogsa med hensyn til & inneholde frg
og/eller plantedeler fra ugnskede fremmede
arter.

Pa mark med et etablert og naturlig
vegetasjonsdekke har fremmede plantearter
sma muligheter til 3 etablere seg, mens pa
«forstyrret mark», f.eks. etter et anleggsarbeid
med mye masseforflytting, er sannsynligheten

Forkartlegging vurderes i tiltaksplan. #oop

Planen legger til rette for naturbaserte og apne
Igsninger for overvannshandtering.

Planen sgker @ oppna best mulig massebalanse,
og det er et mal om at masser i stgrst mulig grad
hentes og brukes internt i omradet.

Gjennomfgrt i planarbeidet og svart ut i
planforslaget

Viser til rapport om biologisk mangfold.

Planen setter krav til rene masser, samt
etablering av stedegen vegetasjon eller sding
med blomsterengblanding i nye skraninger.
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for etablering av fremmede plantearter stor,
selv uten tilfgrsel av urene masser.
Statsforvalteren vil derfor gi rad om at det gis
bestemmelser om etablering av et naturlig
vegetasjonsdekke pa utfyllinger, skraninger og
andre typer areal som vil vaere sarbare for
etablering av fremmede arter. En trinnvis
utbygging av omradet vil kunne virke
forebyggende med tanke pa a hindre spredning
av fremmede arter ved at man med dette
reduserer mulighetene for at store planerte
omrader blir liggende ubebygd over lengre tid.

Stay og trafikksikkerhet

Omfanget av utbygginga tilsier at anleggsfasen
kan bli langvarig. Det er da spesielt viktig at
stgyforhold i anleggsfasen utredes. De forventer
at det stilles krav om avbgtende tiltak.
Trafikksikkerhet i anleggsfasen er ogsa et forhold
som ma sikres og omtales i planbeskrivelsen.

Barn og unge

Det er viktig at planprosessen organiseres slik at
synspunkter fra barn som bergrt part kommer
fram og at ulike grupper barn og unge gis
anledning til 8 delta.

Nar det gjelder barnehagen som planlegges,
forventer de at det ivaretas naturlig terreng og
vegetasjon tilknytta barnehagens lekeareal, som
grunnlag for gode og varierte utearealer som
innbyr til ulike typer lek. Dette ma sikres i
plankart og bestemmelser.

Som en innledende del av planarbeidet pa Aagre
bgr kommunen gjgre en vurdering av
skolekapasitet etter naerskoleprinsippet, jamfgr
oppleeringsloven § 8-2. Hva som regnes som
naerskolen tar utgangspunkt i geografien, men
ogsa andre objektive forhold som topografi og
farlig skolevei er relevante hensyn. Dersom slike
innledende vurderinger tilsier at boliger pa
Aagre vil sokne til en annen skolekrets enn
Holviga, ma kommunen vurdere om det er
behov for @ melde utvidelse av planomradet for
a regulere tiltak for & sikre trygg skolevei til
annen skole.

Risiko og sdrbarhet

Deler av planomradet er belagt med
hensynssone H310 — ras og skred. De oppfordrer
til tidlig dialog med NVE.

Ivaretas f@rst og fremst av annet regelverk. Ogsa
ivaretatt gjennom utbyggingsrekkefglge mv i
planforslaget.

Se kapittel i planbeskrivelse

Barn og unge er hgrt gjennom varsling til
foreldre, og innspill fra barn- og unges
representant.

Barnehagen ligger med store grgntomrader som
naermeste nabo.

Holvika barne- og ungdomsskole ligger etter

tilpasninger av bade utbygging og trasé for
skolevei innenfor avstand 4 km.

Viser til planbeskrivelsen og vedlagt
skredfarevurdering.
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Andre tema

Klima- og energiplanlegging, jf. pbl § 3-1
forste ledd bokstav g).

Folkehelse, jf. lov om folkehelsearbeid §
4,

Stay, se retningslinje for behandling av
stgy i arealplanlegging T-1442/2021.
Luftkvalitet, se retningslinje for
behandling av luftkvalitet i
arealplanlegging (T-1520/2012).
Estetisk utforming/landskapsestetikk, jf.
pbl. § 1-1 femte ledd.

Universell utforming, jf. pbl. § 1-1 femte
ledd.

Barn og unges oppvekstvilkar, herunder
trygg adkomst til barnehage, skole og
andre aktiviteter, samt lekearealer som
er tilfredsstillende med hensyn til
sikkerhet, omfang og lokalisering, jf. pbl.
§ 1-1 femte ledd og rundskriv om barn
og planlegging T-2/2008.

Risiko- og sarbarhetsanalyse. Resultatet
fra analysen skal innarbeides i plan og
bestemmelser, jf. pbl. § 4-3. Veilederen
«Samfunnssikkerhet i kommunens
arealplanlegging — metode for risiko- og
sarbarhetsanalyse i planleggingen»
(DSB/2017) anbefales.
Klimaendringer/klimatilpasning skal ogsa
belyses i ROS-analysen, se i denne
sammenheng bl.a.
www.klimatilpasning.no.

Prinsippene i naturmangfoldloven §§ 8
til 12, jf. § 7.

Vannforskriften § 12.

Agder fylkeskommune, 20.05.2022

Innspill

Generelt

Fylkeskommunedirektgren mener at fysiske
tiltak i og langs Landvikvannet er konfliktfylt, og
forutsetter at det gjennomfgres grundige
objektive utredninger. Mulighetsrommet for
forslagstiller, er at det kan gjennomfgre en ny
konsekvensutredning for tiltak i og ved

Viser til planbeskrivelsen og gvrige
plandokumenter.

Kommentar

Viser til planmateriale og nye vurderinger som
er gjort mht. natur, friluftsliv og vannmiljg.

Planomradet avviker noe fra omradeplanen.
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Landvikvannet, i trad med de fgringer som er
gitt i KMDs vedtaksbrev av 22.01.21. For a kunne
regulere inn tiltak i omradet er det en
forutsetning at tiltakene ikke medfgrer negative
konsekvenser for natur-, friluftsliv og vannmiljg.

Planavgrensningen, presentert med rgd
markering i oppstartsbrevet, er stgrre enn det
som er vedtatt i omradeplanen. Dette ligger
ogsa i kommunens kartlgsning, og de antar at
dette er en feil som rettes opp, jf. figur 1.

Friluftsliv

Planarbeidet vektlegger tilgang til attraktive
grentomrader. Fylkeskommunedirektgren vil
papeke at tilrettelegging for friluftsliv i stgrst
mulig grad bgr utfgres skansomt og ut fra
naturgitte forhold. Det er utfordrende topografi
i planomradet, og det argumenteres med at det
blant annet vil vaere formalstjenlig a gke
tilgjengeligheten til Landvikvannet. Ogsa
eventuell tilrettelegging for friluftslivet ma
utredes for a sikre at ikke naturmangfold og
vannkvaliteten i Landvikvannet blir negativt
pavirket.

Smabatanlegg og lignende infrastruktur er ikke
forenelig med allmennhetens
friluftslivsinteresser i strandsonen til
Landvikvannet. Fylkeskommunedirektgren vil i
den forbindelse papeke at Landvikvannet
trekkes frem som et viktig friluftslivsomrade i
kommunedelplan for grgnnstruktur og friluftsliv
der det blant annet pekes pa at vannet utgjgr et
viktig landskapstrekk. Det er derfor apenbart at
inngrep i strandsonen vil kunne forringe
friluftslivsverdier utover planomradet.

Fylkeskommunedirektgren antar at
grgnnstruktur i planomradet primaert vil bli
brukt av de som bosetter seg i planomradet,
samt av beboere fra det eksisterende boligfeltet
pa Myrasen. Dette er i seg selv mange
innbyggere. Det er allikevel viktig at det sikres
tilstrekkelig parkeringsareal for allmennheten og
gode koblinger mellom grgnnstruktur bade
internt i planomradet og videre.

Vannforvaltning
Planens pavirkning for vann ma utredes.
Tiltakshaver er ansvarlig for at ngdvendige tiltak

Vi er uenige i vurderingen om at et
smabatanlegg ikke er forenelig med
allmennhetens friluftsinteresser i strandsonen til
Landvikvannet. Tvert imot vil dette vaere
positivt. Planen setter ogsa krav til utleiebater.
Rekreasjon og friluftsliv kan ogsa skje der det er
tilrettelagt for det.

Planen sikrer mange offentlige parkeringsplasser
i nerheten av grgnnstrukturen. Det ventes at
omradet kommer til a bli brukt av mange flere
enn de pa Aagre

Viser til KU, planbeskrivelse og vedlagte
rapporter.
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iverksettes slik at vannforekomstene ikke blir
forringet, jf. miljpmalene i vannforskriften § 4 -7.
Det ma innhentes kunnskap om dagens tilstand i
vannforekomsten, og pavirkningsgraden av
eventuelle nye tiltak ma anslas og vurderes.

Barn og unges interesser

| trad med statlige planretningslinjer for a sikre
barn og unge i planleggingen, skal barn og unge
sikres deltagelse i forbindelse med
reguleringsarbeid. Fylkeskommunedirektgren
anbefaler at barn og unge far anledning til a
delta i kartlegging av arealer som de bruker og
at arealene kan sikres i prosessen. Dette kan
giennomfgres blant elevene pa den aktuelle
skolen, spesielt ved vurdering av trase for
skolevei (se mer under samferdsel). Dette
planarbeidet skal synliggjgres i
plandokumentene.

Skolevei

Fylkeskommunedirektgren forutsetter at det
legges vekt pa at alle barn/ unge skal kunne ga
eller sykle til skolen. | oppstartsvarslet viser det
til flere trasealternativer for skole- og turvei
(Omradeplan for Aagre- planbeskrivelse s.48).
Det understrekes at det ikke skal reguleres inn
boliger i omrader som ligger mer enn 4 km i
gangavstand fra skolen. Med gangavstand
mener vi fra boligdgren til skolen. Dette bgr
utredes naermere.

Kulturminner

De vurderer at det er stort potensiale for a
avdekke ukjente automatisk freda kulturminner
innenfor 100m-belte, og det er ngdvendig med
en befaring for a avklare omfanget av en
arkeologisk registrering. Pa dette grunnlag
varsler seksjon for kulturminnevern at det er
ngdvendig med en arkeologisk registrering for a
avklare forholdet til automatisk fredete
kulturminner, jf. undersgkelsesplikten etter
kulturminneloven § 9.

Det er gjennomfg@rt medvirkning med barn og
unge i forbindelse med skolevegen. Barn og
unge er ellers hgrt gjennom varsling til foreldre,
og innspill fra barn- og unges representant.

Med foreslatt vegfgring og det siste alternativet
til skolevei i detaljreguleringen for skolevei, blir
alle boligene liggende innenfor 4km. Noen
ytterst fa boliger ligger veldig tett pa denne
grensen. Det er ellers planlagt flere snarveger
som reduserer avstanden.
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Agder Energi Nett, 09.05.2022
Det ma i planforslaget tas hensyn til bestdaende anlegg og for de anlegg som det er ngdvendig for dem
a etablere og drifte. AEN har etablert hgyspentanlegg og lavspent anlegg i omradet.

Kommentar

Endringen i plangrensen fra oppstartsvarsel til innsending av planforslag gjgr at det ikke lengre er
eksisterende anlegg i omradet. | planforslaget er det lagt inn aktuelle plasseringer av trafoer. Vi ber om
innspill til disse plasseringene.

Statens vegvesen, 25.05.2022
De har veert i dialog med Nye Veier AS om denne saken og innspillet fra dem er som fglger:

«Varslet planomrade for Aagre ligger utenfor panavgrensingen og bandleggingssonen i
kommunedelplanen for E18 Arendal-Grimstad. | forbindelse med fremtidig valg av hovedkrysss for
Grimstad vest har imidlertid i Morholtkrysset vaert nevnt som et alternativ, men endelig valg av
hovedkrysss ligger noe frem i tid. Planarbeidet bgr derfor omfatte relevante problemstillinger som
ivaretar muligheten for & benytte Morholtkrysset til et fremtidig hovedkrysss pa E18, for Grimstad
ves.»

Dagens kryss pa Morholt tar ikke hgyde for en stor andel lokaltrafikk med Igsninger for gaende,
syklende og kollektiv. | tillegg er det usikkerhet rundet valg av nytt kryss pa E18 fra vest for Grimstad.
Dette er viktig momenter som pavirker en atkomstlgsning fra dagens Morholt kryss til Aagre
boligomrade.

Viviser til den sammenheng til egen rapport/trafikkanalyse datert 19.06.20 for Grimstad i forbindelse
med planen for E18 Arendal-Grimstad. | denne analysen er mulige atkomstlgsninger for Aagre
boligomrade tatt opp og vurdert.

Statens vegvesen vil legge vekt pa at en reguleringsplan for Aagre boligomrade ikke far negative
konsekvenser for dagens E18 og fremtidig lgsninger for ny E18. Det blir viktig at fremkommeligheten
og trafikksikkerheten er i varetatt, og at det legges opp til gode trafikksikre Igsninger for gdende,
syklende og kollektiv.

Kommentar

Veivesenet sier trafikkanalysen sier det ikke er kapasitet for en stor andel lokaltrafikk i Morholtkrysset.
Vi leser helt omvendt om at trafikkanalysen sier at det er kapasitet men at det var en mulig utfordring
at syklende fra Aagre som skal vestover vil ta ut i Morholtkrysset som ikke er designet for syklister. Til
det har vi fglgende kommentarer:

1 Syklister har en tendens til 8 sykle der de ikke skal (les kjgrebanen) uansett om det tilrettelagt for
separat G/S.

2 Det er vel flest syklister skal vel gstover mot @ygardsdalen. Det kommer svaert fa syklister fra
Morholtveien som sakl Vestover mot Molland. For dem vil det uansett vaere like enkelt a bruke
undergangen.

3 Fra Aagre er det regulert turvei ned Kvennhusdalen. Den har ikke en god standard for sykler med
veldig tynne dekk, men for alle andre vil denne veere foretrukket. Dette er de samme syklistene som
normalt uansett velger & bruke kjgrebanen.

--> Det er gjort tilstrekkelige tiltak for syklister. Sveert fa vil ta den veien. Noen syklister velger uansett
kjgreveier, noe de har lov til.
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Nye veier har i lang tid sagt det star likt mellom valg av Morholtkrysset og Vesterled. Grimstad
kommune er meget tydelige pa at de uansett gnsker Vesterledkrysset. Det er avsjekket med Nye Veier
januar 2025 at dette fortsatt er statusen. Som nevnt i Veivesenet sitt innspill ligger det utenfor
bandleggingssonen. | forslag til revidert kommunedelplan med bandleggingssone pr januar 2025 er
den ikke foreslatt utvidet.

Aagre har ligget inne i kommuneplan og omradeplan i lang tid. Dersom det senere skulle bli endringer
av ny E18 mener forslagsstiller at det vil veere myndighetenes ansvar. Men det fremstar som sveert lite
sannsynlig at dette skjer. Forgvrig anses innspillet imgtekommet ved at fremkommelighet og
trafikksikkerhet er godt ivaretatt.

Landvikvannets Grunneierlag/ Fiskelag, 05.05.2022
Landvikvannet ma utga fra planomradet av hensyn til den gode grretbestanden og dlebestanden i
vannet.

Skal en eventuell konsekvensutredning for Landvikvannet bli troverdig, ma den omfatte fglgende:
- Den gode grretbestanden i vannet
- Den gode alebestanden i vannet
- Svekkelse/ reduksjon av sivbeltet som er fiskens matfat
- Forurensningssone ved og naer eventuelle batplasser
- Trafikkproblemene i Reddalskanalen

Kommentar

Viser til Flgdevigens vurderinger om at 50 batplasser gdr og sa ma man vurdere derfra. Det er lagt inn
krav til ivaretakelse av sivbeltet slik grunneierlaget gnsker. Tatt hensyn til forurensning. Gjennomfgrt
konsekvensutredning.

Nils Kristian Gauslaa og Torleiv Aas, 11.05.2022

LANGEMYRJGREDET

Dersom tur-/skolevei skal innreguleres pa den del av gardsveien som er markert med rgd sirkel i
ovennevnte kart vil vianmode om at det reguleres inn en egen gang- og sykkelvei pa nordsiden av
eksisterende gardsvei. Dette begrunnes med at gardsveien brukes til adkomst av 4
landbrukseiendommer og flere bolighus. Pa landbrukseiendommen Morholt 63 er det i tillegg
gartneridrift hvor det periodevis er sveert mye tungtrafikk (til alle dggnets tider) med vogntog.

Vi kan saledes ikke se at man kan oppna en trafikksikker tur-/skolevei ved a ha blandet trafikk i en
felles vei (bade gaende/syklende og biler/vogntog).
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Videre vil vi presisere at gardsbruket Morholt 51 har landbruksjord pa begge sider av E-18, og at
undergangen pa E-18 fungerer som driftsvei for landbrukseiendommen. Dette var ogsa bakgrunnen
for at undergangen ble anlagt i forbindelse med utbyggingen av ny E-18. | dag brukes undergangen
bade til driftsvei for landbrukseiendommen og turvei.

Kommentar
Langt pa vei imgtekommet. Det vises til planforslaget.

Finn Birger E. Pedersen, 21.04.2022
Ser ut fra kartet at det er tegnet en tur/skoleveg pa min private veg og gjennom gardstunet, rgd strek

(4) Det vil jeg ikke godta, kan ikke forsta hva som er tanken bak det.

Kommentar:
Imgtekommet.

12.2 INNSPILL OG KOMMENTARER — VARSEL OM UTVIDET OPPSTARTSGRENSE (SKOLEVEG)

07.06.2023 ble det sendt ut et tilleggsvarsel om utvidet varslingsomrade.

\?Tf'_“w__ﬂ_; {Iilqggswrélingsmridi
- “GutHnje)

Bakgrunn for tilleggsvarsling var:

- Nye nasjonale forventninger (FNs naturavtale) om a veere restriktive pa a ta i bruk natur til
utbyggingsformal uten a ha vurdert andre naerliggende alternativer (eksisterende
infrastruktur)

- Merknad fra fylkeskommunen om potensiale for funn av uregistrerte automatisk fredede
kulturminner ved Lille Skibberfjell

- Planarbeidet er sarbart for forsinkelser dersom ett eller to av de vurderte alternativer viser
seg a ikke gi en god Igsning

Agder Fylkeskommune 29.06.2023

Fylkeskommunen mener det er fornuftig a utvide plangrensen for a se pa muligheten for gode
Igsninger for myke trafikanger og skolebarn bade sommer og vinter. Ellers viser fylkeskommunen til
tidligere innspill for forskjellige tema. Det vises til behov for kulturminneundersgkelser.
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Kommentar
Kulturminneundersgkelser giennomfgrt. Uten funn av konsekvenser.

Statsforvalteren i Agder 30.06.2023
Viser til tidligere innspill. Mener det var positivt at planomradet utvides. Viser til registreringer av
naturtypen hul eik. Minner om at dyrka jord er en knapp ressurs og at det er stadige innskjerpinger.

Kommentar

Har valgt 3 gd utenom naturtypen hul eik, selv om det kunne veert en god deltrace.

Forslagsstiller har sa langt det bare har veert mulig lagt opp til a ta lite eller ingen dyrket mark. Slik er
det ogsa blitt. Det er kun sikkerheten til barn og unge som kan veie tyngre.

Statens veivesen 30.06.2023
Har ingen vesentlige merknader til utvidelsen.

Torleiv Aas og Magne Aas 19.06.2023

@nsker ikke blandet trafikk.

Viser til utfordringer med smal vei gjennom boligen pa Morholt 59, samt andre utfordringer videre.
Har et eget forslag til trace giennom Morholtskogen i stedet for a fglge veien.

Kommentar

Overordnet er grunneiernes forslag til skolevei i all hovedsak imptekommet. Riktignok noe lengre syd,
men det er ogsa for 3 imgtekomme grunneiernes gnske om a samle traceer med turveien som de har
oppnadd enighet med kommunen om. Grunneierne hadde gnske om befaring og dette ble
giennomfgrt.

Nils Kristian Gauslaa 21.06.2023
Innspillet omfattes a veere noenlunde sammenfallende som det som kommer fra Aas.

Finn Birger Pedersen 08.06.2023
Viser til at trace 4 ikke er aktuell. Mener trace 2 er best og sikrest.

Kommentar
Alternativ 4 var ikke ment a vaere aktuell. Alternativ 2 var det stor motstand mot fra andre grunneiere.
Anses likevel imgtekommet i valget som ble gjort.

Cathrine Morit 23.06.2323
Oversender kommentarer til mgtereferat.
Mener at det ikke er mulig & ha trygg skolevei mellom bolig og uthus. Foreslar & ga bak.

Kommentar
Forslagsstiller deler ikke ngdvendigvis synspunkt fullt ut. Innspillet er likevel imgtekommet.

Eva og Lars Erik Javold, Morholt 55 og Lars Arne Javold og Marita Knutsen, Morholt 57 01.07.2023
@nsker ikke turvei eller skolevei gijennom deres eiendom. Ber om at andre alternativer utredes.

Kommentar

Gilje har i 2024 veert i god dialog med Javold. Det synes a veere god forstdelse mellom partene og
gnske om & finne en Igsning best mulig for begge parter. Forslagsstiller har gnske om a viderefgre
denne dialogen i planprosessen. Basert pa alle hensyn fremmes et forslag til behandling og hgring.
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13 FORSLAGSSTILLERS VURDERING AV PLANFORSLAGET

Valget om a detaljregulere hele hovedomradet av omradeplanen har man sett at har hatt mange gode
helhetlige gevinster. Stikkord som massebalanse, sulfid, landskapshensyn, variasjon i type bebyggelse
kan nevnes. Man har oppnadd mal om nok bebyggelse pa en mer konsentrert mate med gevinst i
store naturomrader bade ubergrte og tilrettelagte.

Boligomradets kvaliteter som saerlig kan fremheves ma veere:
- Flotte utsiktstomter fordelt pa mange hgydenivaer
- Sveert solrikt med sen kveldssol for de aller fleste.
- Kort vei til hovedavkjgrsel pa Europavei 18
- Tilgjengeligheten til ferskvann (Landvikvannet)
- Kvalitetene som kan anlegges i og ved Landvikvannet.
- Sveert mye tilgjengelig ubergrt natur
- Sveert mye tilgjengelig tilrettelagte friomrader
- Tilrettelegging for nye modeller i delingssamfunnet.
- Muligheten for a etablere bebyggelse for eldre med vinterhage sosialt “uteopphold” aret
rundt.
- Fremmer aktivitet og friluftsliv for alle generasjoner.
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14 VEDLEGG

- 001 Plankart — Detaljregulering for Aagre

- 002 Planbestemmelser — Detaljregulering for Aagre

- 004 Konsekvensutredning — Detaljregulering for Aagre
- 005 ROS-analyse Detaljregulering for Aagre

- 006 Planpresentasjon — Detaljregulering for Aagre

- C001-C013, Plan og profil, KV1-KV14, Tekniske vegtegninger

- Detaljregulering for Aagre - Notat — Vann og avigp

- Detaljregulering for Aagre - Notat — Sulfidfgrende bergarter

- Detaljregulering for Aagre - Notat — overvannshandtering

- Detaljregulering for Aagre - Notat — oppsummering skredfarevurdering

- Detaljregulering for Aagre — Rapport vannmiljg og naturmangfold i Landvikvannet
- Detaljregulering for Aagre — Befaringsnotat — stivt havfruegras 2024

- Detaljregulering for Aagre — Vurdering av trafikksikker skoleveg

- Detaljregulering for Aagre — Vurdering av alternative traseer skoleveg

- Detaljregulering for Aagre — Innkomne innspill til oppstart av planarbeid

- Omradeplan for Aagre — Analyserapport del 1 og 2

- Omradeplan for Aagre — Arkeologisk registrering under vann
- Omradeplan for Aagre — Biologisk mangfold

- Omradeplan for Aagre — Battrafikk Reddalskanalen

- Omradeplan for Aagre — Dybdeloddinger og stikk

- Omradeplan for Aagre — Kulturhistorisk registrering

- Omradeplan for Aagre — Landskapsanalyse

- Omradeplan for Aagre — Overvannsberegning

- Omradeplan for Aagre — Rapport skredfarevurdering

- Omradeplan for Aagre — Smabathavn og sedimentprgver
- Omradeplan for Aagre — Vurdering av veialternativer

- Omradeplan for Aagre — Agre tunnel

- M-rap-001-Miljgovervaking i Landvikvannet
- Veileder landskapsutforming

- Veileder lysforurensning
- Veileder sgrlandsk byggeskikk
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