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Forslag til detaljregulering for Groosehaven (Grooseveien 64) -
behandling for offentlig ettersyn

Kommunedirektgrens forslag til vedtak
Teknisk utvalg vedtar, i medhold av plan- og bygningslovens § 12-10, a legge forslag til
detaljregulering for Groosehaven ut pa offentlig ettersyn med fglgende endringer:

- For a sikre tilfredsstillende felles uteoppholdsarealer i planomradet, ma arealet avsatt til
overflateparkering (f_PP1) i bakkant av eksisterende leilighetsbygg erstattes med
grentomrade/uteoppholsareal. Parkeringsarealet sgkes lagst i garasjeanlegg i underetasje
eller lignende i planomradet.

- Utforming av lekeplasser, herunder adkomst, innhold, underlag og sikring/inngjerding skal
fremga av en utomhusplan som skal vedlegges planforslaget.

- For a sikre handtering av forurensende masser, ma det foreligge en tiltaksplan for
handtering av sulfidfgrende bergarter for planen legges ut til offentlig ettersyn.

- Nytt rekkefglgekrav som sikrer at foreslatt tuftepark innenfor (f_FRI1) i planomradet blir
flyttet til Groos badeplass. Tidligere bestemmelser til tuftepark utgar.

Vedlegg

1 Planbeskrivelse_Grooshaven_ 09062023

2 Grooshaven_plankart_06062023

3a Grooshaven Planbestemmelser_09062023

4 Grooshaven Stgyanalyse 24022022

5 Notat - Sulfidfgrende_Bergarter - Grooseveien_64_Grooshaven_Grimstad_16022022
6 Notat - Overflatevannhandtering - Grooseveien 64_Grooshaven_Grimstad

7 ROSanalyse_Grooshaven_17032022

2017_Samtlige innspill

2021_Samtlige innspill

Sammendrag
Det fremmes forslag til detaljregulering for Groosehaven. Planomradet omfattes av en
eksisterende detaljreguleringsplan for Grooseveien 64 (planiD 224), men ettersom dagens bruk
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ikke reflekterer det som er regulert er det gnske om omregulering. Hensikten med igangsettelse av
planarbeidet er i all hovedsak et snske om oppfering av et nytt leilighetsbygg med tilhgrende
parkeringsplasser, grgnnstruktur og infrastruktur. Planforslaget har i hovedsak sakt a oppfylle
premisser/fgringer gitt i hhv. eksisterende reguleringsplan og kommuneplanen, men med enkelte
avvik. Dette knytter seg blant annet til muligheten for gkt utnyttelsesgrad, gkt byggeheyde, omfang
av parkeringsarealer, og minimumskrav/tilfredsstillende uteoppholdsarealer. | administrasjonens
vurdering gis det anbefaling om at enkelte av disse forholdende bar justeres eller vurderes
naermere, men gitt at disse forholdende lgses vurderes det at planforslaget kan legges ut til
offentlig ettersyn.

Fakta

Gilje Byggradgivning AS og Trollvegg AS, fremmer pa vegne av Groos bolig AS, forslag til
detaljregulering for Groosehaven. Hensikten med planen er a tilrettelegge for fortetting i et allerede
regulert boligomrade pa Groos, med tilhgrende parkeringsplasser, gregnnstruktur og annen
infrastruktur. Planomradet er pa ca. 12,5 dekar og omfatter i all hovedsak gnr/bnr.: 200/671,
200/671/*/60, 200/5 og 203/47 (del av Grooseveien).

Planlagt bebyggelse i omradet vil besta av 2 bygninger, med eksisterende samt ett nytt
leilighetsbygg. De enkelte byggene deles opp i hvert sitt respektive delfelt BB1-BB3. Ett av de tre
delfeltene omfatter et mindre pabygag til eksisterende leilighetsbygg. Totalt er planforslaget tenkt a
inneholde 108 boenheter, felles leke-/uteareal/friomrader, parkeringsplasser og @vrig infrastruktur.
Det stilles videre krav om at det ved rammesgknad fremlegges detaljert situasjonsplan og
utomhusplan for hvordan bebyggelsen og uteoppholdsarealene skal Igses innenfor formalet.

Planomradet omfattes i dag av reguleringsplan for Grooseveien 64, men ettersom dagens bruk
ikke reflekterer gjeldende reguleringsplan, som blant annet forutsetter at dagens bygningsmasse
skal rives, er det behov for en ny regulering av omradet. Nytt planforslag tar i hovedsak
utgangspunkt i kommuneplanens arealdel 2019-2031 sine faringer, hvor formalene tilpasses
dagens bruk av planomradet og planlagt fremtidig utvikling.

Planomradet far adkomst fra fylkesvei 3622 «Grooseveieny» via ny avkjarsel. Det legges opp til
flytting av dagens avkjgrsel, ca. 15-20 meter sgrover langs Grooseveien.

Tidligere saksgang
Planarbeidet ble varslet pabegynt 16.06.17. Senere, den 30.08.21, ble arbeidet pa nytt varslet pga.
et lengre opphold i saken.

Alle innspillene legges ved i sin helhet og oppsummeres her.

Aader fylkeskommune (Aust-Agder fylkeskommune), brev datert 23.08.2017 og 11.11.2021
Fylkeskommunen fremhever at det konkrete boligomradet pa Groos ligger tett pa Grimstad
sentrum, og boligfortetting med hgy utnyttelse i dette omradet anses dermed a veere i trad med
statlige planretningslinjer for bolig-, areal- og transportplanlegging. Det gis ellers rad om at
arealene innenfor planomradet bar i sa liten grad som mulig benyttes til bilparkering, og i
kombinasjon med godt tilrettelagte arealer for sykkelparkering.

Fylkeskommunen bemerker ellers fiernvirkning, naturmiljg og tilrettelegging av grentomrader og
gode forbindelser til neerliggende friomrader som viktige hensyn. Det vises videre til barn og unges
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interesser i planarbeidet, og gis rad om at en ser utvidet pa lek- og fellesomrader og gir disse
prioritet i forhold til beliggenhet og arealdisponering i planomradet. Det oppfordres ogsa til & ha en
bevisst holdning til klima- og energitiltak.

Vedrgrende kulturminner vises det til at planomradet ble befart av arkeolog 15.08.17 og at omradet
ble vurdert til & ha lav potensiale for automatiske fredete kulturminner. Det vises ellers til lovverkets
krav dersom det ved tiltak i marken oppdages kulturminner eller oldsaker, jf. kulturminneloven § 8.

Statsforvalteren i Agder (Fylkesmannen i Aust-Agder), brev datert 25.08.2017 og 05.11.2021
Statsforvalteren papeker at de i utgangspunktet er positive til fortetting i sentrumsnaere omrader,
men at det forutsettes at det legges saerskilt vekt pa naermiljget og bokvalitet i prosjektet.

Det gjgres i denne forbindelse kjent at planomradet ligger i neer tilknytning til eksisterende
friluftsomrade ved Groosedammen. Statsforvalteren forventer dermed at dette omradets bruk og
formal fortsetter som tidligere. Det ma videre gis bestemmelser som muliggjer og sikrer gode,
grgnne uterom over parkeringskijeller, i tillegg til bestemmelser for terrengarbeider som hgyde og
materialkvalitet pa mur og fyllinger osv.

Det fremheves at planomradet ligger i gangavstand til sentrum og i naerhet av et godt
kollektivtilbud, og det forventes derfor at planarbeidet tilrettelegger for, og har szerlig fokus pa
klima- og miljgvennlige transportformer. Det anbefales et lavt makskrav for bilplasser, og minnes
om at det ma tilrettelegges for godt tilgjengelige og sikre parkeringsplasser for sykkel.

Statsforvalteren minner om barn og unges interesser i plansaker og det forventes at det i
planbeskrivelsen redegjares for hvordan barn er sikret trygg adkomst til og fra planomradet til bl.a.
barnehage, skole og andre aktuelle omrader.

Med hensyn til naturmiljg gjgres det oppmerksom pa at planomradet omfatter omrader med
registrert forekomst av smasalamander, og Stayderbekken som er sidevassdrag til Groosebekken
som er sjggrettferende. Det forventes dermed at planforslaget redegjar for og vurderes opp mot
naturmangfoldlovens kapittel 2 (§§ 8-12) og vannforskriftens § 12.

For a sikre tilfredsstillende stayhensyn for nye leiligheter i omradet, ber statsforvalteren om at det
utarbeides en stgyrapport med tilhgrende stayberegninger og ev. avbgtende tiltak.

Det minnes avslutningsvis om at kommunen skal pase at det ved utarbeiding av den nye planen
skal utarbeides risiko- og sarbarhetsanalyse for planomradet. Herunder vises det spesielt til at det
forventes at forhold knyttet til Groosedammens redegjgres for i ROS-analysen.

Statens vegvesen, brev datert 25.08.2017 og 18.10.2021
Vegvesenet fremhever at det i planarbeidet er viktig a sikre tilstrekkelige frisiktsoner ut mot
Grooseveien. Det bgr ogsa vurderes om siktsone bgr inntegnes for turveg i sor.

Det vises videre til generelle tema som fremgar i plandokumentene. Blant disse er anleggstrafikk,
byggegrense, stgyutredning, gang- og sykkelvei, naturmangfold.

Agder enerqi, e-post datert 30.08.2017

AEN gjor oppmerksom pa at de har distribusjonsnett i planomradet og hgyspenningskablene som
ligger innenfor planomradet ma tas hensyn til. Videre ma det tas hensyn til eksisterende
nettstasjon innenfor planomradet. Evt endring/flytting av anlegget ma gjares i samarbeid med AEN.
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Utover dette vises til at de generelle byggegrenser for nettstasjoner ma ivaretas i planens
bestemmelser. Videre ma det tydeliggjeres at den eller de som utlgser tiltaket i
streamforsyningsnettet, bade flytting, nyanlegg og forsterkning, ma som hovedregel dekke
kostnadene med tiltaket, inkludert kostnader til erverv av nye rettigheter.

Grooseneset sameie, brev datert 03.08. 2017

Sameiet viser til deres uttalelser fra 2012 og 2014 i forbindelse med daveerende reguleringsarbeid.
Det vises til tidligere reguleringsplanforslag, der nytt bygg var planlagt a bli sveert hgy og med en
plassering naermere Grooseveien enn eksisterende elevhjem. Sameiet er i denne forbindelse
bekymret over hvor dominerende effekt et nytt bygg vil ha pa deres eiendommer pa motsatt side
av Grooseveien. De forventer derfor at det utarbeides solberegninger sett fra deres terrasser.
Videre fremhever de deres bekymringer ovenfor et betydelig innsyn gjennom vinduer og harbar- og
visuell kontakt med prosjektets terrasser. Som forslag til lasning foreslar sameiet at det i prosjektet
vurderes a legge parkeringen i en underetasje slik at byggene senkes og disse saledes ogsa kan
trekkes lenger tilbake mot Groosedammen.

Sameiet antar at planlagt prosjekt er tiltenkt med et betydelig antall boenheter, og som vil gi et
betydelig sterre trafikalt trykk pa Grooseveien. De anbefaler derfor at det anlegges et skikkelig
krysningspunkt ved innkjaringen til Groos, slik at det blir naturlig for gdende a krysse veien pa
dette punktet. Det bagr ogsa vurderes a flytte innkjaring til ansgkte prosjekt lengre mot sgr, for a
unnga a skape trafikale utfordringer for innkjeringen til deres eiendom.

Sameiet Grooseveien 70, e-post/brev datert 27.10.2021

Sameiet har befart byggetomten og viser til dagens forbindelse mellom deres
gjesteparkeringsplasser og naveerende parkeringsplass for Grooseveien 64. Det stilles i denne
forbindelse sparsmal til hvordan denne forbindelsen vil bli opprettholdt fra ny gangvei i prosjektet.
Videre stilles det spersmal ved hvordan sngybrgyting kan lgses dersom det kommer en gangvei
like nedenfor deres eiendom.

Det papekes avslutningsvis at sameiet ogsa er opptatt av at deres bebyggelse ikke utsettes for
skader i forbindelse med anleggsarbeidet, og det stilles sparsmal ved hvilke tiltak som er tenkt for
a sikre mot dette.

Bard Fredvig-Ericsen (nabo), e-post datert 28.10.2021

Fredvig-Ericsen viser til at de ikke har fatt beskjed om befaring/orientering om prosjektet. De
gnsker informasjon hva som er tiltenkt, hvor nytt bygg er tenkt plassert ift. grenser etc. Det viser
blant annet til at de i dag har en snarvei ned ved enden av huset deres, og stiller spgrsmal ved hva
som vil skje med den. Videre lurer de pa om det er mulighet for & innga et samarbeid om
renovasjonlgsning.

Det vises for gvrig til forslagstillers kommentarer til innkomne merknader ved varsel om oppstart.
Disse fremkommer i siste kapittel (pkt. 5) i planbeskrivelsen.

Vurderinger:

Forholdet til overordnede planer:

Planforslaget er i trdd med kommuneplanens arealdel 2019-2031 der planomradet er avsatt til
formalet boligbebyggelse.

Planomradet omfattes ogsa av en gjeldende detaljreguleringsplan for Grooseveien 64 (planiD 224)
vedtatt 19.05.2014. Gjeldende plan hjemler imidlertid riving av eksisterende bygg for oppfaring av
4 mindre leilighetsbygg innenfor 4 delfelt (B_1 — B_4). Ettersom dagens bruk og @nsker ikke
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reflekterer en slik arealdisponering, sgkes det na nye Igsninger via omregulering.
Kommunedirektgren vurderer at forslag til detaljregulering falger opp viktige prinsipper, og i
hovedsak er i trad med kommuneplanens overordnede faringer. Det er imidlertid noen unntak,
disse blir omtalt nedenfor.

Utnyttelse og parkering

Planomradet ligger relativt sentrumsneert, og med det naert sentrumsfunksjoner og tjenestetilbud. |
trad med utbyggingsstrategier (nasjonale, regionale og lokale) er det mal om a legge til rette for at
flere mennesker kan bo nzert opp mot sentrumsomrader. Det vurderes derfor at det er viktig a sikre
at utnyttelsen i slike omrader blir hgy, sett opp mot omradets gvrige premisser. Planforslaget
legger til rette for en fortetting med utgangspunkt i faringer gitt i kommuneplanens arealdel 2019-
2031, i tillegg til premisser om leilighetsbebyggelse i gjeldende reguleringsplan. Det legges opp til
inntil 108 boenheter/leiligheter fordelt pa nytt og eksisterende bygg, som gir en hgy utnyttelse med
ca. 8,5 — 9 boenheter pr. dekar i planomradet. Nytt leilighetsbygg foreslas i 5 etasjer, i tillegg til
saltakslgsning med leiligheter, over bakkeplan. Planforslaget utfordrer med dette opprinnelig
reguleringsplans fagringer for byggehayder i omradet, og det foreslas a gke hgydene pa nytt
leilighetsbygg med inntil 5 meter (maks kotehgyde +27,0). | Iapet av planprosessen har
byggehgyder og utnyttelsesgrad veert et sentralt tema, hvor det har veert fokus pa a ivareta
kvaliteter som sol, luft, arealer for opphold/bomiljg, harmoni med eksisterende bebyggelse, og
naer- og fiernvirkninger mot landskap/gregnnstruktur — bade mot sjgen og landskapsrommet pa
Groos, langs Grooseveien og mot friomradet ved Groosedammen. Kommunedirektgren foreslar a
legges planforslaget ut pa haring slik det foreligger, men byggehayder ma vurderes pa nytt i lapet
av hgringsperioden og fgr vedtaksbehandling.

Planforslaget legger videre opp til totalt 66 parkeringsplasser i omradet, og med det en
parkeringsdekning som er lavere enn hva som fremgar av gjeldende fgringer i kommuneplanens
arealdel § 2.9.3 c) for kommunen for gvrig. Det vises imidlertid til at det er utfgrt interne
undersgkelser av parkeringsbehov i omradet, som angir at dagens behov tilsvarer ca. 0,3 p-
plasser pr boenhet, og som dermed underbygger et lavere behov enn hva gjeldende krav tilsier.
Som ytterligere tiltak i tilknytning til reduksjon i parkeringsdekningen legges det til rette for en lokal
mobilitetslasning med bildelingsordning. Det er videre i planens bestemmelser sikret at minimum 2
plasser skal avsettes til en slik ordning. En reduksjon i parkeringsdekning er i trad med de
anbefalinger gitt av offentlige myndigheter i oppstartsfasen av denne planprosessen. Det foreslas
derfor som et utgangspunkt & vurdere et maks krav for parkering, pa samme mate som det gjares i
Grimstads sentrumsomrader (sone A). Far vedtaksbehandling vil det likevel kunne bli aktuelt &
ytterligere vurdere om det vil vaere behov for a fastsette minimum antall parkeringsplasser iht.
utredet parkeringsbehov, samt krav som sikrer gjesteparkeringsplasser tilsvarende for
sentrumsomrader (sone B).

Pa bakgrunn av overnevnte momenter, og sett opp mot planomradets beliggenhet og gode tilgang
til kollektivaksen langs Vesterled, vurderer kommunedirektgren at en slik parkeringsdekning vil
kunne vaere akseptabel. Planforslaget legger imidlertid opp til at mye parkering skal lgses pa
bakkeplan, hvor dagens parkeringsflater pa framsiden av eksisterende leilighetsbygg suppleres
med nye parkeringsarealer i bakkant av bebyggelsen. Kun 18 av 66 p-plasser er tenkt Igst under
nytt bygg i felt BB3. Kommunedirektaren mener dette er en uheldig beslaglegning av arealer i
planomradet, og mener saledes konsekvensene av dette vil vaere mindre disponible og
fragmenterte uteoppholdsarealer. Det innstilles derfor pa at dette forholdet ma justeres og lgses pa
annen mate far planforslaget kan legges ut til offentlig ettersyn. Kommunedirektaren er utover
dette positiv til at det legges til rette for bildelingsordning i prosjektet, samt etablerte lasninger for
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sykkelparkering iht. kommuneplanens arealdel sine fgringer.

Landskap og estetikk:

| henhold til forslagsstiller legges det opp til en fortetting av Groosehaven som vil ha fokus pa a
tilpasse seg landskapet og eksisterende bebyggelse i omradet. Bestemmelsene sikrer videre at ny
bebyggelse skal ha en utforming som samlet gir boligomradet et helhetlig preg, og at bygg skal gis
en god materialbruk og en utforming med hgy arkitektonisk kvalitet. For & videre tilpasse seg den
omkringliggende byggeskikken og estetikken i omradet, er det ogsa valgt a ga bort fra opprinnelig
lasning med flatt tak og det legges na opp til loftsetasje med saltak i nytt byggefelt (BB1).

Grunnet omradets kystnaere plassering og sett opp mot tilliggende natur- og friluftsomrader pa
Groos, legges det seerlig vekt pa de visuelle og landskapsmessige kvalitetene i omradet. Nytt
leilighetsbygg med en maks kotehgyde pa +27,0 vil bli liggende opptil 6 meter hayere enn store
deler av dagens tilstatende friomrader rundt Groosedammen, som ligger pa kote +21,0. |
kommunedirektgrens vurdering er det derfor spesielt lagt vekt pa at omradet rundt Groosedammen
og dens kvalitet som en skjermet «grgnn lunge» bevares. Det er i planbeskrivelsen saledes
utarbeidet illustrasjoner som viser ny bebyggelses tilpasning til dagens landskap og vegetasjon,
sett fra blant annet Groosedammen og Grooseveien. Videre fremgar det av forslagstillers
utredninger at nytt foreslatt bygg ikke heller vil medfgre silhuettvirkninger fra Groos badeplass eller
lengre ute pa sjgen.

Trafikkforhold:

Planomradet far adkomst fra fylkesvei 3622 «Grooseveien» via ny avkjarsel. Det legges opp til
flytting av dagens avkjersel, med hensikt om a sikre god frisikt og en mer effektiv adkomst med
tanke pa ny bebyggelse og renovasjonslgsning pa omradet. Adkomsten foreslas flyttet 15-20
meter sgrover langs Grooseveien, iht. offentlige krav. Grooseveien har i dag langsgaende separat
gang- og sykkelfelt, denne skal fortsatt prioriteres og sikres. Planforslaget sgker a ivareta
trafikksikkerheten i omradet, og ved en flytting av avkjarsel langs Grooseveien vil eksisterende
fotgjengerfelt flyttes sor for avkjersel til Groos friomrade. Fotgjengerfeltet vil med en slik Igsning bli
plassert naermere gangstien/turstien som planlegges mellom Grooseveien 70 og nytt
leilighetsbygg. En fortetting av boliger i dette omradet vil medfgre en generell gkning i trafikken.
@kningen anses imidlertid ikke & vaere sa stor at den vil pavirke det omkringliggende trafikkbildet i
omradet ved Groos. Bestemmelsene sikrer videre at det for planomradet skal utarbeides
situasjonsplan, med tilhgrende detaljer for intern trafikkavvikling og I@sning for gatetun/parkering,
og denne skal godkjennes av kommunen.

Stoy:

Planomradet er eksponert for stay fra Grooseveien. Deler av planomradets boligbebyggelse og
uteoppholdarealer mot Grooseveien vil bli liggende innenfor gul stgysone. Det er utfart kartlegging
av eksisterende situasjon, hvor tallene er framskrevet til beregningsaret 2042, iht. veileder for stgy
i arealplanleggingen (T-1442). For bebyggelse forutsettes det & oppna tilfredsstillende stoyniva
innendgrs. Tilgang til egnet uteoppholdsareal med tilfredsstillende stgyniva vil bli ivaretatt for ny
bebyggelse, og med skjermingstiltak langs Grooseveien vil det veere mulig & oppna tilfredsstillende
steyniva for gvrige fasader samt lekeplass. Bestemmelsene sikrer videre at boenheter innenfor gul
stgysone skal sikres med krav om «stille side» og st@yskjermet uteplass, iht. T-1442.

Grennstruktur:
Lekeplasser og uteoppholdsarealer i planomradet vil som nevnt bli sikret mot stay. Plankartet viser
2 arealer for lekeplass (f_LEK1-2) pa til sammen 700 m2. Utformingen av disse lekeplassene er
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sikret gjennom planens bestemmelser. Det planlegges for variert lek der lekeapparater skal
utformes med tanke pa klatring, balanselek, sandlek og skal fungere som mgteplass for a ivareta
ulike aldersgrupper. Det tillates ogsa etablert mindre bygg, pa inntil 15 m? BRA, som lekestue eller
aktivitetsrom. | gjeldende reguleringsplan for omradet er det en bestemmelse om at en innenfor
Groosedammens friareal kan etablere en lekeplass. | utgangspunktet gnsket forslagstiller &
viderefgre denne bestemmelsen, men etter drafting med kommunens administrasjon foreslas det
na at det istedenfor stilles rekkefglgekrav om oppgradering av eksisterende lekeplass sarvest for
Groosedammen — i enden av Speiderveien. Etablering av nok en lekeplass sapass neert
eksisterende tilbud anses ikke hensikismessig og en vurderer dermed at utbedring av eksisterende
tilbud er en bedre Igsning. Tidligere bestemmelse er dermed fjernet. Det er ogsa sikret at det skal
utarbeides utomhusplan som viser alle tiltak innenfor aktuelle friomrader.

| tillegg til planlagte lekeplasser apnes det i planen ogsa opp for etablering av treningsanlegg i form
av en «Tuftepark» i friomradet (f_FRI1) langs Stayderbekken. Treningsomradets beliggenhet tett
pa Stgyderbekken er imidlertid drgftet internt i administrasjonen og kommunedirektgren anser det
som hensiktsmessig at denne vurderes flyttet. Dette har bakgrunn i at et slikt treningsomrade tett
pa bebyggelsen kan fremsta som noe privatiserende pa arealet, til tross for at det skal veere
tilgjengelig for allmennheten. Det kan ogsa medfare at turvegen som gar gjennom dette omradet
vil matte begrenses breddemessig og dermed gjere den mindre synlig som ferdselsare til
ovenforliggende offentlig friomrade ved Groosedammen. Det er for gvrig ikke annet tilgjengelig
uteoppholdsareal innenfor planomradet en kan etablere et slikt treningsanlegg. Pa fglgende
grunnlag vurderer administrasjonen at denne heller bgr legges til som et attraktivt element og
bygge opp under eksisterende leketilbud pa neerliggende Groos badeplass. Til tross for at denne
ligger utenfor planomradet er det et naerliggende friomrade som mest sannsynlig vil bli mye brukt
av beboerne i omradet. Det forslas dermed i kommunedirektgrens innstilling at etablering av
«Tufteparken» skal skje pa lekeplassen ved Groos badeplass, giennom innlemming av et nytt
rekkefglgekrav i planbestemmelsene.

Arealmessig er det mindre lekeareal (ca. 12,5 m? pr boenhet mot krav pa 25 m?) enn hva som
kommuneplanens generelle bestemmelser legger opp til, jamfar §§ 2.8.3 kommuneplanens
arealdel 2019-2031. Imidlertid apnes det opp for en reduksjon i areal i tilfeller der kommunen
vurderer det er god tilgang til gvrige offentlige lekearealer og friomrader i naeromradet.
Reguleringsomradet ligger neert/relativt neert offentlige lekeplasser og idrettsanlegg pa Groos og
Groosedammen friomrade. Forutsatt at lekeplassene i f_LEK1-2 sikres opparbeidet med et godt
innhold, i tillegg til oppgradering av eksisterende lekeplass i enden av Speiderveien, mener
kommunedirektgren at planforslaget sikrer tilganger pa gode lekeplasser. Utbedring av dagens
lekeplass ved Groos badeplass, med etablering av en tuftepark, vil ogsa vaere med pa a sikre gode
nzerliggende utearealer for beboerne i omradet.

Planforslaget legger opp til begrenset med uteoppholdsareal innenfor eget byggeomrade, men
forslar a at deler av naerliggende offentlig friomrade ved Groosedammen skal inngé i beregningen
av tilgjengelig uteoppholdsareal. Dette er arsaken til at plankartet innlemmer deler av dette arealet.
Store deler av arealene pa bakkeplan innenfor byggeomradet foreslas benyttet til parkering, noe
som anses a bidra til fragmenterte uteoppholdsarealer. Kommunedirektgren mener i denne
forbindelse det bar tilrettelegges for felles sammenhengende uteoppholdsarealer pa baksiden av
eksisterende leilighetsbygg, og for a muliggjere dette ma en starre del av parkeringsarealet under
bygg eller i parkeringskjeller. Dersom en legger opp til en slik lasning kan kommunedirektgren
veere apne for at en legger opp til noe begrenset uteoppholdsareal sett opp mot kommuneplanens
generelle fgringer. Kommunedirektaren er imidlertid ikke positiv til at en i stor grad baserer
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beregningen av tilgjengelig uteoppholdsareal innenfor eget byggeomrade pa en lgsning som
omfatter tilgrensede offentlig tilgjengelige grantomrader. Kommunedirektaren innstiller dermed pa
at dette er et forhold som ma lgses for planforslaget kan legges ut til offentlig ettersyn.

Barn og unges interesser:

Barn og unges interesser anses a bli ivaretatt i planomradet, og med de grepene som foreslas for
lekeareal/treningsanlegg utenfor planomradet i kommunedirektgrens innstilling. Planomradet
anses a sikre gode lekeareal og god tilgang til naerliggende friomrader og grgnne
turveiforbindelser.

Omradet ligger tett pa Dahlske videregaende skole, Drottningborg ungdomsskole, Holviga barne-
og ungdomsskoler og Langemyr skole, som ligger ca. 10 - 15 min gangavstand fra
utviklingsomradet. Universitetet i Agder ligger naermere og ligger ca. 10 min gangavstand fra
utviklingsomradet. Det er etablert trafikksikkert tilbud til gaende og syklende med gang- og
sykkelvei langs Grooseveien, som videre gir tilkobling til gvrig fylkesveinett der det finnes gang- og
sykkelvei.

Grunnforhold/sulfid:

Det er som del av planprosessen utfgrt en sulfidferende bergartsundersgkelse med prgvetaking i
planomradet. Den midlertidige konklusjonen i rapporten beskriver at flere prgvetakinger i omradet
har pavist forekomst av sulfidholdig berggrunn. P& naveerende stadie i planprosessen vurderer
kommunedirektgren at dette forholdet ikke er tilstrekkelig utredet, og at det bgr stilles krav til
utarbeidelse av en tiltaksplan for handtering av sulfid fer planen legges ut til offentlig ettersyn.
Videre vil det kunne bli aktuelt for kommunen at hgringsuttalelser fra fagmyndighet vil avklare om
det er behov for ytterligere behandling av temaet.

Overvannshandtering:

| planforslaget er det vist overordnet plan for VA og eget kart for flomveier. Det legges opp til apne
overvannslgsninger og for lokal infiltrasjon innenfor planomradet. Bestemmelsene sikrer videre at
tekniske planer for vann og avlgp, inkludert overvann, skal godkjennes av kommunen.

Videre Igsninger for handtering av overvann, og mulig avrenning til tilliggende resipient, ma
imidlertid ses opp mot handtering og eventuelle tiltak for sulfidholdig berggrunn i planomradet.

Naturmangfold/vannmiljg:

Det er foretatt registeringer i omradet som paviser forekomst av hule eiker ved Groosedammen.
Hule eiker er definert som en utvalgt naturtype, og er et viktig habitat for flere rgdlistede arter.

De hule eikene inngar imidlertid ikke lengre i tiltaksomradet, da det i samrad med kommunen er
besluttet & innskrenke planens avgrensning, og disse anses derfor ikke a bli bergrt ifom.
planarbeidet. Det er videre ved sgk i aktuelle naturbaser, som naturbase.no og
artskart.artsdatabanken.no, registrert funn av felgende rgdlistede arter i neeromradet; grennfink
(VU —sarbar) ved Groosedammen, samt at naeromradet ved Groos har registreringer av hettemake
(CR — kritisk truet), tarnseiler (NT — neer truet) og filtbjgrnebeer (CR — kritisk truet). Ingen av
forekomstene er imidlertid registrert innenfor planomradet, og foreslatte fortettingsprosijekt i
omradet anses ikke a pavirke disse artene. Tiltaket er videre vurdert med utgangspunkt i
naturmangfoldlovens kapittel 2 (§§ 8-12), og en vurderer at dens miljgmessige prinsipper oppfylles
i konkrete sak.

Planomradet ligger tilgrensende til Stgyderbekken mot nord-@st, som er sidevassdrag til
Groosebekken. Groosebekken er videre registrert som sjgarettferende vassdrag, og det er séledes
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viktig & vurdere at tiltak som kan medfgre endringer i vannkvalitet pa vann som tilferes
sjarrettbekker tar tilstrekkelig hensyn til vannmiljget. For a sikre opp under gkosystemet i og langs
vassdraget, er det langs planens avgrensning mot Stgyderbekken avsatt en hensynsone (H560_1)
for & bevare kantvegetasjon. Dette vurderes videre a veere et viktig element for bidra til & redusere
erosjon ut i bekken. Kommunedirektaren uttrykker imidlertid bekymring for hvilke konsekvenser
tiltaket vil ha som fglge av avrenning, i kombinasjon med registrerte forekomster av sulfidfgrende
berggrunn i omradet. Det forventes derfor at dette redegjeres for i forbindelse med utarbeidelse av
tiltaksplan for handtering av sulfidholdige masser.

ROS-analyse:

Det er giennomfagrt ROS-analyse. Det er vurdert 17 aktuelle risikoforhold og ugnskede hendelser,
som vil kunne medfere konsekvenser enten for liv og helse, stabilitet og/eller miljg. Det er ikke
identifisert noen risikoforhold som vurderes som uakseptable, eller som vurderes & kunne pavirke
foreslatte bruk av planomradet pa en slik mate at risikoen vurderes som uforsvarlig. Hendelser det
er foreslatt tiltak for oppfalging av er radongass, sarbar fauna/flora og rekreasjonsomrade, og
forurenset grunn. Sistnevnte punkt er knyttet opp mot registrerte forekomster av sulfidholdig
berggrunn i planomradet, og er i utgangspunktet vurdert med uakseptabel risiko (r@d farge iht
ROS-diagrammet), men med strenge krav til avbgtende tiltak for handtering av masser anser man
at risikoen her kan reduseres til akseptabelt niva.

@konomiske konsekvenser:

Foruten regulerte private arealer internt i planomradet, viderefgres regulert kjgrevei langs fylkesvei
3622 «Grooseveien» og tilhgrende sidearealer som offentlig arealformal. Eksisterende turveger og
friomrader ivaretas ogsa som tidligere, og offentlig ansvar og — drift av disse vil sdledes ikke
endres.

For foreslatt oppgradering av eksisterende lekeplass sgrvest for Groosedammen, samt ny foreslatt
plassering av tuftepark pa Groos, vil det bli aktuelt & vurdere kommunal overtakelse og —
driftsansvar.

Konklusjon
Kommunedirektgren anbefaler & legge planforslaget med tilleggspunkter ut til offentlig ettersyn.
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