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Sammendrag

Behandlingen av kommuneplanens arealdel for offentlig ettersyn og hgring deles opp i to deler.
Farste del vil omfatte en presentasjon av senterstrukturen med Grimstad sentrum og
lokalsentrene. Her vil hvert enkelt senter presenteres med kart, soner og tilhgrende bestemmelser.
Arealreserve og befolkningsprognoser med vekstmal vil ogsa bli presentert. Det legges ikke opp til
et vedtak i denne runden, men en presentasjon av de store prinsipielle endringene som foreslas for
a sikre en sosial- og gkonomisk baerekraftig utvikling i planperioden.

| oktober vil et komplett planforslag med kart, bestemmelser, beskrivelser, konsekvensutredninger
mm legges frem for politisk behandling for offentlig ettersyn og hering. Her vil alle arealinnspill og
foreslatte endringer legges med, og den politiske behandlingen vil ta stilling til hvilke arealinnspill
som skal tas inn i hgringsforslaget.

Bakgrunn (Fakta)

Kommuneplanens samfunnsdel og arealstrateqgi:

Kommuneplanens samfunnsdel er pa mange mater «alle planers mor», fordi den skal sette retning
for alle kommunale planer som utarbeides. | Grimstad kommune har samfunnsdelen fire
satsingsomrader som skal legge grunnlaget for hva vi skal fokusere pa nar vi utvikler fremtidens
Grimstad.

Arealstrategien bygger videre pa satsingsomradene og oversetter disse til arealstrategiske grep.
Arealstrategien bestar av seks tekstpunkter og en kartillustrasjon. Tesktpunktene viser hvordan vi
gnsker a utvikle kommunen og hvilke omrader som er seerlig viktig a ivareta for & legge grunnlaget
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for en baerekraftig utvikling som ivaretar alle tre dimensjoner; Klima og miljg, gkonomi og sosiale
forhold.

Satstingsomrader: Arealstrategi:
¢ Grgnnere hverdag Senterstruktur
e Livsmestring i alle faser Utbyggingsmeanster
e Kompetansebyen Transportsystem
e Neeringsutvikling

Neeringsutvikling
Grgnnstruktur og naturmangfold
Landbruksutvikling og jordvern

Figurene viser en opplisting av satsingsomrader og arealstrategi. Begge dokumenter legges i sin helhet ved saken.

Senterstruktur og utbyggingsmgnster:

Arealstrategien peker ut 5 omrader som sammen utgjer senterstrukturen i farste tekstpunkt. Neste
tekstpunkt omhandler utbyggingsmenster og legger til rette for at 80 % av veksten skal prioriteres
innenfor den gitte senterstrukturen.

1) Senterstruktur
Bygge videre pa de etablerte prinsippene fra ATP om senterstruktur. Krav og
bestemmelser til de ulike sentrene kan spisses og tilpasses etter deres
forutsetninger, rammer og muligheter for utvikling.

Niva 1) Kommunesenter: Grimstad sentrum
Niva 2) Lokalsenter: Fevik, Vik, Homborsund, Bergemoen

Ved videreutvikling av senterstruktur er det viktig a ta hensyn til:

e By- og stedsutvikling:
A bygge videre pa og forsterke stedets saeregenhet og identitet i fremtidig
arealutvikling. Viktige hensyn vil typisk veere arkitektur, natur, kultur, landskap
og utnyttelse.

e Gode bomiljg og neermilja:
Utvikle bo- og naermiljg med inkluderende uterom som stimulerer til aktiv bruk
og oppleves trygge. Gke variasjon i boformer, boligtyper, starrelser og priser.

e Sikring av arealer til etablering av arbeidsplasser, som naering, forretning og
lignende.
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2) Utbyggingsmegnster

Prioritere vekst i den gitte senterstrukturen, og jobbe mot en malsetning om at;
e 80 % av veksten kommer innenfor de prioriterte omrader.

e 20 % av veksten kan komme utenfor den nevnte senterstruktur.

- Det er positiv vilje til & legge inn omrader for LNF(a) areal for ngdvendige
tiltak for landbruk og gardstilknyttet neeringsvirksomhet basert pa gardens
ressursgrunnlag.

- Det er positiv vilje til & legge inn nye omrader for LNF(b) areal for spredt
bolig-, fritids- eller neeringsbebyggelse mv sa lenge det ikke kommer
vesentlig i konflikt med andre saerskilt viktige hensyn innenfor eksempelvis
naerings- og landbruksinteresser, naturmangfold, friluftsliv eller
kulturhistoriske interesser.

- Det er positiv vilje til innvilgelse av dispensasjoner innenfor byggeomrader og
LNF-omrader for enkelttomter/enkelte boliger der disse ikke er vesentlig til
hinder for andre saerskilt viktige hensyn innenfor eksempelvis naerings- og
landbruksinteresser, naturmangfold, friluftsliv eller kulturhistoriske interesser.
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Som vist over bestar senterstrukturen av fem prioriterte omrader. Disse omfattes alle av to soner;
e En yttergrense som avgrenser hele lokalsenteret og kommunesenteret. Denne omtales i
dokumentene som «15-minutteren», som er 15 minutters gangavstand fra ytterkant til
sentrum av sentrumssonen.
e Enindre avgrensing som bestar av sentrumsformal og utgjer sentrumsomradet i hvert
senter. Denne omtales som «sentrumssoneny.
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| kartutsnittet som er vist over ser man at Grimstad sentrum og Bergemoen omfattes av samme
yttergrense. Disse er to ulike senter i senterstrukturen, men avgrensingene overlapper hverandre
og de deler derfor et omrade innenfor «15-minutteren» i fremstillingen.

Befolkningsutvikling og befolkningsframskriving:
e Hvordan har vi utviklet oss, og hva forventer vi.
¢ Kort fremstilling viser til senterstrukturdokumentet

Boligsammensetning, reserve og framtidig behov:
¢ Hvordan ser boligsammensetningen i kommunen ut i dag, og hvordan er den fordelt i de
ulike lokalsentrene.
e Hvordan er boligreserven var i kommunen i dag og hvordan er den fordelt i kommunen.
e Hva har vi behov for i tiden fremover.

Neaering i senterstrukturen:
Den indre sonen «sentrumssonen» omfatter et areal som i lokalsentrene er foreslatt avsatt il
sentrumsformal.

For Kommunesenteret, Grimstad sentrum, bestar sentrumssonen av en del avsatt til
sentrumsformal i tillegg til arealet som inngar i campusplanen.

Sentrumsformalet har i motsetning til de andre formalene i kommuneplanens arealdel ikke en like
streng definisjon av hvilke tiltak og aktiviteter som inngar i formalet. Sentrumsformalet skal tjene og
inneha tiltak og aktiviteter som er naturlig i et by- og tettstedsenter. Herunder inngar altsa en rekke
formal, eksempelvis; forretning, naering med hey besgkelsesfrekvens som kontorer og lignende,
offentlig- og privat tjenesteyting, bolig, grannstruktur, undervisning, kultur og mer. |
sentrumsomrader er det viktig a legge til rette for en hgyere utnyttelse og en blandet arealbruk som
bidrar til aktivitet i de offentlige rom som mellom bebyggelsen.

Kartleggingsundersgkelsen gjort av Grimstad Naeringsforening lgfter frem et behov for a seerlig
satse pa Grimstad sentrum da det er viktig for neeringen a legge til rette for gode forbindelser med
universitetet og a tilrettelegge for ny neering i og rundt sentrum i form av handel og kontorlokaler.

Vurderinger:

Kommuneplanens fgringer

En tydelig og prioritert senterstruktur er et sentralt arealpolitisk virkemiddel for & realisere Grimstad
kommunes overordnede malsetting innenfor de fire satsingsomradene; Grgnnere hverdag,
livsmestring i alle faser, kompetansebyen og naeringsutvikling. Gjennom a styrke
kommunesenteret og lokalsenterene Fevik, Vik, Bergemoen og Homborsund, legger kommunen til
rette for en mer baerekraftig og inkluderende utvikling. | begrepet beerekraftig utvikling inngar tre
dimensjoner; klima og miljg, sosiale forhold og gkonomi.

De tre forste tekstpunktene i arealstrategien; senterstruktur, utbyggingsmeanster og
transportsystem legger grunnlaget for en utviklingsretning som skal sikre at kommunens utvikling
som helhet ivaretar malsetningene om en kommune hvor det er godt & bo, jobbe og leve gjennom
hele livet. Dette i samsvar med gr@nnere hverdag hvor det skal vaere grunnlag for & kunne ta
grenne valg i hverdagslivet. Livsmestring i alle faser ved a tilrettelegge for gode lokalmiljger hvor
man i alle stadier i livet kan leve godt og ha tilgang pa tjenester og tilbud. Neeringsutvikling ved a
legge til rette for en struktur som skaper gode forbindelser og neeringsgrunnlag. Fokus pa Grimstad
som kompetanseby ved a legge grunnlaget for en tettere kobling mellom campus og
sentrumsomradene.

Senterstruktur:

| tillegg til & svare pa kommunens satsingsomrader og arealstrategi skal vi i planleggingen ogsa
svare pa nasjonale og regionale fgringer og retningslinjer. Ved a bygge opp under en
senterstruktur og prioritere veksten slik som foreslatt vil vi i stor grad imagtekomme de nasjonale
forventinger om kompakte byer og fortetting og transformasjon fremfor byspredning. Nullvekst i
personbiltrafikk er sentral faring bade i nasjonal og regional arealpolitikk. Ved & bygge opp under
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senterstrukturen bygger vi ogsa opp under kollektivknutepunkter som i fremtiden vil danne
grunnlag for et bedre tilbud med tanke pa buss og AKT svipp.

Ved a prioritere veksten statter vi ogsa opp under kommunale, regionale og nasjonale malsettinger
om & ivareta viktig natur og gr@nnstruktur og styrke jordvernet ved & unnga en spredning av starre
boligutbygginger tett pa de pressede omrader.

Senterstrukturen bygger ogsa opp under nasjonale og regionale malsetninger om livskraftige
lokalsamfunn da man kan samle tilbud og tjenester, legge grunnlag for naeringsutvikling og danne
arenaer hvor mennesker kan metes. Det vil ogsa bidrar positivt til folkehelsen.

Senterstrukturen bestar av et kommunesenter og fire lokalsenter som vist over i kartskissen.
o Kommunesenter: Grimstad sentrum og campus

e Lokalsenter: Fevik, Vik, Bergemoen, Homborsund

Hvert senter bestar av en sentrumssone som er et omrade som er avsatt til sentrumsformal, og et
omland som vi kaller de prioriterte omrader rundt. Disse to avgrensingene til sammen utgjgr
kommunesenteret og lokalsentrene. Innenfor kommunesenteret og lokalsentrene skal 80 % av
veksten prioriteres.

Begrepsavklaringer:

o Sentrumsomrade (sentrumssonen): Dette er de indre avgrensingene og omfatter
omradene som bestar av sentrumsformal. For Grimstad sentrum inngar ogsa campus.

o Prioriterte omrader (15-minutteren): Dette er de ytre avgrensingene og omfatter
omradene som ligger rundt sentrumsomradene (sentrumssonen).

e Kommunesenter og lokalsenter: Bestar av begge de nevnte omrader og vil ha 15-
minutteren som ytre avgrening. Det er disse omradene hvor 80 % av veksten skal
prioriteres.

Sentrumssonen:

Sentrumsomradene i bestar av sentrumsformal, som inkluderer en bred miks av funksjoner:
Forretning, kontor, tjenesteyting, bolig, grannstruktur, undervisning og kultur. Malet er hgy
arealutnyttelse og blandet bruk som skaper liv i offentlige rom.

| Grimstad sentrum inngar ogsa campus som en del av sentrumssonen. Dette for a sikre
integrering for fremtidig utvikling mellom Grimstad sentrum og campus. Det er viktig a skille mellom
formalene for a sikre at riktig utvikling kommer pa riktig sted og at undervisnings- og
naeringsomradene ved campus ikke blir tatt i bruk til andre tiltak som ikke er relevant for omradet.

Sentrumsformalet gir fleksibilitet for fremtidig planlegging og ma defineres neermere i detaljplaner
pa et senere tidspunkt. Det stilles krav om hgy urban kvalitet og hey utnyttelse. Videre gis det noen
lettelser i bestemmelsene knyttet til parkering og uteoppholdsarealer, men ogsa bestemmelser
som sikrer en god fortetting og transformasjon, mobilitet, tilgjengelige boliger og at riktige
boligtyper skal komme pa riktig sted.

15-minutteren:

Omradene rundt sentrumssonene er definert ut fra 15 minutters gangavstand fra ytterkant til
sentrum av sentrumssonen. Disse omradene har god tilgjengelighet og egner seg for variert
boligbygging og naering som ikke hgrer hjemme i sentrumskjernen. Malet er at innbyggerne skal ha
tilgang til daglige behov innen 15 minutters gangavstand, noe som vil bidra med & redusere co2-
utslipp og behovet for bil, og kan bidra til gkt livskvalitet og sosialt fellesskap da en starre andel av
befolkningen kommer tettere pa tilbud og tjenester.

Kommunesenter og lokalsentre:
De to nevnte sonene utgjer til sammen kommunesenteret og de 4 lokalsentrene. Sammen skal de
sta for 80 % av veksten i Grimstad kommune. De foreslatte sentrene falger pa en god mate opp
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foringer gitt fra nasjonale og regionale hold, men utfordrer de regionale planene i form at det er lagt
til et ekstra senter ved Bergemoen og at avgrensningene er definert til &8 romme et starre areal. Det
er viktig & legge opp til en senterstruktur hvor store deler av kommunen har et lokalsenter & vende
seg til og hvor viktige tjenester, tilbud og boliger kan etableres. Dette ma ogsa legges opp mot
eksisterende strukturer. En baerekraftig utvikling males etter tre dimensjoner:
o Klima og milja:

- Effektiv arealbruk gir sterke sentre og mulighet for hverdagsliv i neermiljoet.

- Flere boliger nzer sentrene fremmer aktiv transport og kollektivbruk.

- Konsentrert vekst reduserer press pa landbruk og natur.

e Jkonomi:
- Varierte boligtilbud naer tjenester kan bidra til lettelser pa personlig gkonomi og gir
effektiv ressursbruk for kommunen.
- Konsentrerte sentre gir bedre utnyttelse av teknisk infrastruktur og reduserer
behovet for ny infrastruktur som veier.
- Samling av boliger og neering gir starre neeringsgrunnlag og mer effektive
transportlgsninger.

e Sosiale forhold:
- Kompakte sentre gir innbyggerne mulighet til & leve naert hverdagsfunksjoner.
- Fokus pa variert boligstruktur gir bade eldre og andre befolkningsgrupper tilpassede
boalternativer.
- Livskraftige lokalsentre med gode mgteplasser og sambruk fremmer inkludering og
deltakelse pa tvers av alder og bakgrunn.

| det vedlagte temadokumentet er hvert lokalsenter beskrevet.

Befolkningsvekst og boligbehov:

Grimstad kommune har hatt en jevn vekst siden 1970-tallet, og har siden da mer enn doblet
innbyggertallet. De siste 10 arene har veksten i snitt veert pa 1,4 %. De siste tre arene har veksten
veert seerlig hay grunnet flyktninger fra Ukraina, men veksten skyldes ogsa fedselsoverskudd,
innvandring og innenlands innflytting.

Sorteres befolkningsutviklingen i samme tidsperiode ned til aldersgrupper, har antall barn og unge
(0-19 ar) veert relativ stabil og kun gkt med 183 personer (gkning pa 3 %), aldersgruppen
arbeidsfgr alder (20-66 ar) har gkt med 2 063 personer (gkning pa 15 %), mens aldersgruppen i
pensjonsalder (67+) har gkt med noe over 1 075 personer (gkning pa 37 %). Aldersbeereevnen,
som viser forholdet mellom aldersgruppen 20-66 ar og aldersgruppen 67 ar og eldre har over
perioden sunket fra 4,6 i 2015, til 3,9 ved utgangen av 2024.

Frem mot 2037 har vi en forventing om at veksten skal fortsette. Boligbyggingen bgar tilpasses
forventet befolkningsvekst for & sikre gode bomiljger og riktig tjenestetilbud. | SSBs framskrivninger
undervurderes ofte unge voksne i studentalder, noe som gir for lavt estimat for netto innenlands
innflytting i Grimstad. Historisk sett har ca. 1/3 av veksten i Grimstad kommet fra innenlands
innflytting. Dette er noe SSB ikke fanger opp.

Basert pa veksten Grimstad har hatt den siste 10-ars perioden og med et tillegg pa 20 % for a
holde en god margin forventes det en befolkningsgkning pa 398 personer i aret den neste 12-
arsperioden. Dette tilsvarer en arlig vekst pa 1,5 %. Med utgangspunkt i dagens 25 419
innbyggere, vil Grimstad ha over 30 000 innbyggere innen de neste 12 ar, altsa 2037. Vekstmalet
pa 1,5 % per ar brukes som grunnlag for planlegging av boligstruktur og kommunale tjenester.
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Boligreserve oq framtidig behov:

Grimstad kommune har i dag en betydelig boligreserve i de prioriterte omradene, med naermere

2 500 ferdigregulerte boliger. | tillegg pagar planarbeid for flere boenheter, og det er avsatt arealer
til fremtidig boligbygging i kommuneplanens arealdel. Den samlede teoretiske boligreserven er pa
over 4 500 boliger, basert pa en konservativ beregning med én bolig per dekar i de avsatte
omradene.

| de prioriterte omradene finnes det over 1 300 ferdigregulerte boliger, hvorav mer enn halvparten
er leiligheter eller blokkbebyggelse. | sentrumsomradene, seerlig Grimstad sentrum og Fevik, er det
viktig & satse pa transformasjonsprosjekter fremover. Dette innebeerer at eneboligtomter kan
omformes til leilighetsbygg eller konsentrert smahusbebyggelse, og at det bygges
kombinasjonsbygg med bolig og naering i sentrumskjernene. Slik tilpasning er ngdvendig for &
mgte boligbehovet knyttet til forventede demografiske endringer.

Kommuneplanens arealdel har en virkningsperiode pa 12 ar, noe som gir kommunen mulighet til
langsiktig planlegging samtidig som det gir rom for justeringer hvert fijerde ar. Den lange perioden
gir forutsigbarhet for innbyggere, naeringsliv og offentlige aktgrer, og bidrar til effektiv ressursbruk.
Med en forventet befolkningsvekst pa 5 000 innbyggere frem mot 2037, ma det bygges mange nye
boliger. 80 % av veksten skal skje i kommunesenteret og de fire lokalsentrene Fevik, Vik,
Bergemoen og Homborsund, mens 20 % fordeles utenfor disse omradene.

Veksten foreslas fordelt i form av vekstmal fordelt pA kommunesenteret og de fire lokalsentrene.
Kommunesenteret skal ta 40 % av veksten, tilsvarende 83 boenheter per ar. Fevik skal ta 20 %,
Bergemoen 10 %, og Vik og Homborsund 5 % av veksten hver.

Selv om den faktiske boligbyggingen vil variere fra ar til ar, fungerer disse tallene som maltall for
planlegging. De skal ikke brukes som direkte grunnlag for godkjenning eller avslag pa
byggesoknader, men som et verktgy for & vurdere og begrunne tiltak i reguleringsarbeid og
sgknadsprosesser.

Konklusjon

Kommunedirektgren anbefaler kommunestyret & gi sin tilslutning til hovedgrepene med den
foreslatte senterstrukturen og dens tilhgrende bestemmelser for pa best mulig mate & stimulere til
en utvikling av kommunen mot de gnskede satsingsomrader og malsetninger i samfunnsdelen som
skal resultere i en kommune hvor det er godt & bo, leve, jobbe og drive sine virksomheter i.
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