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1. Planens hensikt

Hensikten med planen er 3 tilrettelegge for utbygging av eiendommene innenfor planens
begrensning til sentrumsformal — som boliger, naering, tjenesteyting, forretning, restaurant,

parkering, trafikkareal, grentomrader og sa videre.

Formalet er i trad med overordnet omraderegulering, der Bg sentrum skal tilrettelegges som et

attraktivt sentrum med urbane kvaliteter.

Bebyggelse og anlegg (§ 12-5 nr. 1)
Sentrumsformal (SF1 og SF2)

Samferdsel og teknisk infrastruktur (§ 12-5 nr. 2)
Veg — adkomst/parkering (V)

Kjgreveg (KV)
Fortau (FO)

Annen veggrunn — tekniske anlegg (AVT)

Hensynssoner (§ 12-6, 12-7 og 11-8)
Red sone iht T-1442 (H210)

Gul sone iht T-1442 (H220)
Ras- og skredfare (H310)

Bevaring kulturmiljg (H570)
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2. Fellesbestemmelser for hele planomradet

2.1 Byggeskikk

Nye bygg og anlegg, og endringer av eksisterende, skal utformes i samspill med form og karakter i
omgivelsene. Bygningene skal ha form, volum, hgyder, material- og fargevalg som underbygger og
harmonerer med gvrige elementer i sentrumsomradet, fremmer gode gate- og uterom og tar vare pa
og utvikler eksisterende vegetasjon og landskapsbilde.

| alle byggesaker skal de estetiske sidene av tiltaket gjgres rede for og vurderes, bade i forhold til seg
selv, omgivelsene og til fjernvirkning.

2.2 Plassering av bygg og parkeringsplasser

Nye bygg skal plasseres slik at de gir en god utnyttelse av tomta og i forhold til gatelgp og
terrengkoter. Parkeringsplasser skal som hovedregel ikke plasseres mellom bygg og gate.

Byggegrenser er som vist pa plankartet. Der det ikke er vist byggegrenser pa plankartet, gjelder
bestemmelsene om byggegrenser i Plan- og bygningslova og veglova. Bygg skal plasseres i byggelinje
langs Stasjonsvegen (fv) og Bggata.

2.3 Fasader

Nye fasader skal utformes med forstaelse for eksisterende gateroms rytme, skala, vinduer og
fargesetting. Lange fasader skal deles opp, og/eller ha en variasjon i hgyde.

For publikumsrettet virksomhet skal fasaden i fgrste etasje vende seg mot gata og ha en stor del
vinduer og innganger. Tildekking av vinduer tillates ikke.

2.4 Gater og byrom
Tiltak i omradet skal ta hensyn til tilgrensende gangforbindelser og bidra til at disse er attraktive for

gaende og syklende.

2.5 Kulturminner
Det tillates at eksisterende bebyggelse pa eiendommene Bggata 83 - 85 rives, og at eiendommene
gjenoppbygges med den tetthet som kreves jfr gjeldende omraderegulering for sentrum.

Om det viser seg f@rst nar arbeidet er i gang at det kan virke inn pa et automatisk fredet kulturminne,
skal Telemark Fylkeskommune kontaktes og arbeidet bli stanset i den utstrekning det kan rgre
kulturminnet. Kulturminnestyremakten avgj@r snarest mulig — og senest innen tre uker —om arbeidet
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kan fortsette og vilkarene for dette. Fristen kan forlenges nar szerlige grunner tilsier dette (jfr.
Kulturminneloven §8 andre ledd).

2.6 Terrengbearbeiding
Utforming og plassering av bygninger og anlegg skal tilpasses eksisterende terreng. Valg av utforming

og plassering skal bare gi behov for mindre tilpasninger av terrenget med skjeeringer, fyllinger, murer
med mer.

2.7 Kabler og ledninger
Alle nye ledningsnett skal legges i bakken.

2.8 Vann og overvann
| byggespknader skal terreng- og overflateutforming, grennstruktur, vegetasjon og handtering av

overvann samordnes.
Bygg og anlegg skal utformes slik at naturlige flomveger bevares og tilstrekkelig trygghet mot flom
oppnas.

OVA plan datert 17.10.2024 viser prinsipp for hvordan vannet er tenkt handtert.

2.9 Universell utforming
Bygninger, uteareal, gater og anlegg som er publikumsretta og/eller offentlig tilgjengelig skal vaere
universelt utforma for alle. Utforming skal ogsa fungere vinterstid.

Alle nye boenheter innenfor planomradet over 50 m? skal tilfredsstille krav til tilgjengelig boenhet,
ved at alle hovedfunksjoner skal ligge pa inngangsplan. Med hovedfunksjoner menes stue, kjgkken,
soverom, bad og toalett. Halvparten av boenhetene under 50 m? BRA unntas fra kravet om
tilgjengelighet.

2.10 Krav om undersgkelser fgr/ved gjennomfgring av planen (§ 12-7 nr. 12)
Geoteknikk: Vurderinger av lokalstabilitet, herunder grave- og fundamenteringsforhold, ma vurderes
og ivaretas i detaljprosjekteringsfasen, jamfgr rapport fra Grunnteknikk datert 30.09.2024.

2.11 Stgy
Hensyn til stgy og stgyforskrifter ma ivaretas i forbindelse med detaljprosjektering.

Uteoppholdsarealer bgr plasseres pa stille side med stgynivaer Lden < 55 dB.

Innendgrs stgyniva i oppholdsrom og stgy fra bygg- og anleggsfasen ma ivaretas i
detaljprosjekteringen av byggene.

| tillegg ma det vurderes behov for avbgtende tiltak mot stgy pa private balkonger.
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3. Bestemmelser til arealformal

3.1 Bebyggelse og anlegg (§ 12-5nr. 1)

3.1.1 Fellesbestemmelser for bebyggelse og anlegg - sentrumsformal (SF1 og SF2)

(§12-7 nr.1 - 14)

Omradene SF1 og SF2 skal benyttes til sentrumsformal, som kan inneholde blandede
sentrumsfunksjoner. Fgrste etasje skal benyttes til forretning/kontor/tjenesteyting/beverting eller
annen publikumsretta virksomhet. Det tillates ikke etablert bensinstasjon.

3.1.2 Dokumentasjonskrav og krav om undersgkelser (§ 12-7, nr. 12)

Det skal utarbeides teknisk plan og utomhusplan for uteoppholdsarealene.

Teknisk plan skal vise renovasjonslgsning, veg, VA, overvannshandtering og hensyn til eksisterende
strgmkabler.

Overvann skal handteres iht. 3-trinnsstrategien i TEK17 § 15-8. En hovedregel for handtering av
overvann er at overvann skal handteres apent og det skal tilstrebes a planlegge slik at det inngar som
et positivt element i grgnnstrukturen. Prosjekteringen skal sikre fordrgyning og trygge flomveier.

Kapasitet ved tilkoblingspunkt for overvann ma vurderes ved detaljprosjektering og i samrad med
Midt-Telemark kommune ma viderefgrt overvannsmengde avtales. Ngdvendig fordrgyningsvolum vil
avhenge av maks. viderefgrt overvannsmengde.

Ved byggesgknad skal det utarbeides overvannsberegninger som sendes til Midt-Telemark kommune
for godkjenning. Tekniske lgsninger skal vises i teknisk plan og skal veere i trad med kommunen sin
VA-norm og Hovudplan for vatn, avlgp og overvatn i Midt-Telemark kommune.

Geotekniske forhold: Vurderinger av lokalstabilitet, herunder grave- og fundamenteringsforhold, ma
vurderes og ivaretas i detaljprosjekteringsfasen.

Hensyn til sty og stgyforskrift T-1442 ma ivaretas i forbindelse med detaljprosjektering.

Illustrasjons- og utomhusplaner samt tekniske planer for infrastruktur skal vedlegges byggesgknader.

Illustrasjonsplan som legger til rette for utbygging skal minimum inneholde:

e Plassering og utforming av bygg med hgyder

e Sol-/skyggekart for tomta og de naermeste naboeiendommene som kan bli pavirket av
planlagt tiltak.

e Plassering og utforming av adkomst for bil, syklende og gaende og parkeringslgsning for bil
og sykkel.

e Ganglinjer ut/inn av omradet og gangsoner fra parkering til inngangsparti.

Side 4 av 8 Reguleringsplan for Bggata 83 m.fl. PlanID 202305



Bestemmelser Bggata 83 med flere

e Snitt av planlagde bygg sett i samanheng med eksisterande bygg og gatelgp i tilgrensande
omrader.

e Ved boligformal: Uteoppholdsareal og lekeomrader.

Krav til uteoppholdsareal og lekeareal (pbl §12-7 nr. 4)

Krav til privat og felles uteoppholdsareal fglger overordnet av reguleringsbestemmelser for Bg
sentrum:

e Alle boliger skal sikres et minimum privat uteoppholdsareal av god kvalitet, ogsa ved
ombygging/bruksendring.

e Bygg med 4 boenheter eller flere skal i tillegg ha et minimum felles uteoppholdsareal av god
kvalitet.

e Inntil 100% av privat uteoppholdsareal kan Igses pa takterrasser og ikke overbygde terrasser.
Tilsvarende gjelder for felles uteoppholdsareal sa fremt disse er universelt tilgjengelige.

e For hver boenhet skal det avsettes minimum 5 m? privat uteoppholdsareal som skal vaere
stille (ligge utenfor gul stgysone, Lden).

Felles uteoppholdsareal anses dekket i Evjudalen, som ogsa tillates benyttet som felles lekeplass for
sma og stgrre barn.

Krav til parkeringsplasser (pbl §12-7 nr. 7)

e Det avsettes parkeringsplasser for biler og sykler jamfgr gjeldende bestemmelser for Bg
sentrum.

e Plassering og fordeling mellom plasser for biler og sykler skal vises ved sgknad om tiltak.
Parkering kan |gses pa egen eller annen tomt, i felles p-hus eller p-kjeller.

e Fortiltak over 1000 m2 eller mer enn 30 ansatte skal det vises en enkel mobilitetsplan som
grunnlag for a avklare endelig antall parkeringsplasser for bil og sykkel.

e Det er ikke tillat & etablere ny overflateparkering for mer enn 10% av parkeringsbehovet.
Unntak fra dette er gjesteplasser, korttidsparkering og HC-parkering.

Plassering og utforming av bebyggelse (pbl §12-7, nr. 1)

1. Utnyttingsgraden skal ligge pa mellom 150 — 220% BRA samlet for planomradet, men kan
trappes ned avhengig av antall boliger. Parkering under bakken regnes ikke med i
utnyttingsgraden.

2. Mellom byggegrense 1 og 2 er maksimal tillat gesimshgyde inntil 12 m og maksimal tillatt
menehgyde 14 m malt i forhold til giennomsnittlig planert terreng.
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3.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

Pa resterende omrader tillates gesimshgyde 12 m og mgnehgyde 14 m malt fra eksisterende
terreng. For bygg med saltak kan det apnes for 16 meter mgnehgyde.

Mot gardsrom tillates takopplett og arker pa inntil 35% av takflaten.

Ny bebyggelse pa SF1 etableres med vinduer i tett fasade der en unngar fasader med rene
glassflater eller vindusband mot fylkesveien og Bggata, og legges i regulert byggelinje.
Svalegangslgsning kan tillates dersom den kan utformes slik at den ivaretar de estetiske
hensynene som bestemmelsen er ment til a gi.

Tekniske installasjoner bygges inn slik at de inngar i byggets volum og takform. Takoppbygg
for tekniske installasjoner, heistdrn og trapp kan tillates over tillatt maksimal gesims-/
megnehgyde, men kan maksimalt dekke 10% av byggets totale takflate. Trafostasjonen skal
som hovedregel bygges inn, men kan ogsa tillates plassert lenger inn pa eiendommen med
en estetisk tiltalende utforming.

Balkonger over fortau skal avgrenses mest mulig og stikke maksimalt 1 m ut fra vegglivet.

Fgrste etasje ut mot offentlig gate, torg og parkeringsareal skal benyttes til forretning eller
annen publikumsrettet virksomhet, inkludert kontor, og skal ha flere innganger per kvartal.

Nybygg/tilbygg mot gate skal ha vertikale fasader som bygger opp under den opprinnelige
eiendomsstrukturen og bygningsrytmen.

Nye tiltak/tilbygg mot o_V1 Bggata (RV36) og o_V2 Stasjonsvegen (FV 359) skal plasseres i
gatelivet slik det er fastsett med byggelinje pa plankartet.

Det tillates et moderne formsprak/arkitektur der tiltaket pa en god mate tilfgrer, eller tar
vare pa, gaterommenes karakter.

Eventuelle stgyskjermer og lignende skal vises i ssknad om tiltak, og vurderes ifht a utgjgre
et element i gaterommet.

Renovasjon: Containere og annet anlegg for avfallshandtering skal bygges inn som en del av
bygninger. Avfallshandtering skal Igses ihht. til den enhver tids gjeldende norm for Midt-
Telemark kommune.

Skiltplassering: Det tillates plassert skilt (pylo) jamfgr illustrasjonsplaner, med maksimal
hgyde 7 meter, og maksimal diameter 1.9 meter.

Det skal utvikles et brannkonsept ved byggesak som hensyntar mangel pa stigebil hos
brannvesenet.
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Avkjgrsel (pbl §12-7)
Avkjgrsler til eiendommer med flateparkering og parkeringskjeller er vist med piler i plankartet.

Sikt og stigningsforhold skal vaere i henhold til kommunens veinormal.

Fra omrade SF2 tillates kun utkjgring for varelevering og renovasjon gjiennom bom mellom
Stasjonsveien 10 og 12.

3.2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (§ 12-5 nr. 2)

Fellesbestemmelser for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (felt V, KV)

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur skal utarbeides i samsvar med gjeldende kommunale
normer.

Det skal legges avgjgrende vekt pa trafikksikkerhet ved valg av lgsninger.

Dokumentasjonskrav (§ 12-7 nr. 4)

e Det skal utarbeides teknisk plan for alle arealer regulert til samferdselsanlegg og teknisk
infrastruktur.

e Tekniske planer for vann og avlgp skal omfatte ny bebyggelse med ngdvendige tilknytninger
til og omlegginger av eksisterende nett. Overvann skal handteres med utslipp til kommunens
overvannssystem. Overvann skal handteres iht. 3-trinnsstrategien i TEK17 § 15-8, og sikre
flomveier skal etableres.

e Tekniske planer skal vise plassering og st@rrelse pa avfallsanlegg.

e Det skal foreligge en vurdering av omrade- og lokalstabilitet, graving og fundamentering ved
sgknad om rammelgyve. Fundamentering skal prosjekteres av fagkyndig.
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4. Bestemmelser til hensynssoner (§§ 12-6, 12-7 og 11-8)

Gi ngdvendige bestemmelser til planens hensynssoner slik at hensynssonene far rettslig innhold
4.1 Sikrings-, stgy- og faresoner (§ 11-8 a) (sone x, x)

e Vurderinger av lokalstabilitet, herunder grave- og fundamenteringsforhold, ma vurderes og
ivaretas i detaljprosjekteringsfasen.

e Retningslinje T-1442 Stgy i arealplanleggingen skal legges til grunn ved sgknad om tiltak
innafor stgysonene.

4.2 Bevaring kulturmiljg (§ 11-8 e) (sone H570)
o Det tillates rivning av eksisterende bygningsmasse i Bggata 83-85, men de historiske
byggelinjene skal fglge langs Stasjonsveien (fylkesveien) og Bggata.

5. Rekkefglgebestemmelser (§ 12-7 nr. 10)

5.1 F@r igangsettingstillatelse

Geotekniske forhold: Forhold rundt lokalstabilitet, herunder grave- og fundamenteringsforhold, ma
vurderes og ivaretas i detaljprosjekteringsfasen.

Hensyn til stgy og st@yforskrifter ma ivaretas i forbindelse med detaljprosjektering.
Illustrasjons- og utomhusplaner samt tekniske planer for infrastruktur skal vedlegges byggesgknader.

Brannkonsept skal fglge byggesaken, og skal ivareta hensyn til mangel pa stigebil hos brannvesenet.

5.2 Fgr brukstillatelse

Fellesomrader og uteoppholdsarealer skal ferdigstilles fgr det gis brukstillatelse, eller
ferstkommende var dersom arstiden tilsier det.

6. Dokumenter som gis juridisk virkning gjennom henvisning i
bestemmelsene

Dokumenter som gis juridisk virkning giennom henvisning i planbestemmelsene, for eksempel
illustrasjonsplan eller geoteknisk rapport, listes opp her med navn, dato og eventuelt rapportnummer.

e Geotekniske vurderinger, Grunnteknikk AS, datert 30.09.24.
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