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Detaljregeulringsplan for Bggata 83 m.fl PlanID 202305-
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Kommunedirektgrens innstilling:
Detaljregulerings plan for Bggata m.fl planID 202305, vert lagt ut til offentlig ettersyn jf. Plan-og
bygningslova §12-10

10.06.2025 Utval for plan teknikk og naering
Behandling:

Forslag fra Torbjgrn Lahus (H):
Forslaget avvises inntill det foreligger en ny omradereguleringsplan/ verneplan for sentrum.

Forslag fra Frid Berge (V):
Planforslaget sendes i retur til forslagstiller og utvalget ber kommunedirektgr ga i dialog om
endringer fgr planen fremmes pa nytt. Fglgende fgringer gis til endringene:

- Sentrumsformal slik som forslaget viser, apner opp for mange mulige funksjoner. Det bgr pa dette
detaljeringsniva (detaljregulering) avgrenses til det faktiske formal som forslagstiller har til planlagt
utnyttelse (forretning/naering og bolig).

- Planbestemmelsene 2.1 byggeskikk viser til en bevaring og harmonering av bebyggelse. Dette
gjenspeiler ikke planbestemmelsene slik det fremkommer under overskriften "Plassering og
utforming av bebyggelse (pbl §12-7, nr. 1)" - der det apnes for bebyggelse med inntil 18 meter
mgnehgyde. Utvalget ber om at det i bestemmelsene til planforslaget nar det gjelder hgyde og
volum, samt plassering, blir gjort justeringer slik at opprinnelig vern av bygningsmiljg ivaretas pa en
bedre mate enn det navaerende forslag apner for.

Forslaget fra Torbjgrn Lahus falt med 5 mot en stemme som stemte for forslaget.
Forslaget fra Frid Berge ble satt opp mot kommunedirektgrens innstilling og forslaget fra Frid Berge
ble enstemmig vedtatt.

PTN-40/25Vedtak:
Planforslaget sendes i retur til forslagstiller og utvalget ber kommunedirektgr ga i dialog om
endringer fgr planen fremmes pa nytt. Fglgende fgringer gis til endringene:




- Sentrumsformal slik som forslaget viser, apner opp for mange mulige funksjoner. Det bgr pa dette
detaljeringsniva (detaljregulering) avgrenses til det faktiske formal som forslagstiller har til planlagt
utnyttelse (forretning/naering og bolig).

- Planbestemmelsene 2.1 byggeskikk viser til en bevaring og harmonering av bebyggelse. Dette
gjenspeiler ikke planbestemmelsene slik det fremkommer under overskriften "Plassering og
utforming av bebyggelse (pbl §12-7, nr. 1)" - der det apnes for bebyggelse med inntil 18 meter
megnehgyde. Utvalget ber om at det i bestemmelsene til planforslaget nar det gjelder hgyde og
volum, samt plassering, blir gjort justeringer slik at opprinnelig vern av bygningsmiljg ivaretas pa en
bedre mate enn det navaerende forslag apner for.

Bakgrunn for saka:

Bggata 83 AS ved Morten Glenna er forslagstiller og eier av eiendom. De offentlige trafikkarealene,
eigedom 53/288 og 53/289 eies av Midt-Telemark kommune. Der planen forutsetter avtaler om bruk
av deler av disse omradene. Sagaplan AS ved Stine Nyheim Folserass er konsulent for planarbeidet.

Hensikten med planen er a tilrettelegge for utbygging av eiendommene innenfor planens begrensing
til sentrumsformal -som boliger, naering, tjenesteyting, forretning, restautrant, parkering, trafikkareal
osV.

Vedlegg fglger plankart, planbeskrivelsen, planbestemmelsen og andre tilhgrende dokument
relevant til plan.

Saksomtale:

Det ble varslet om oppstart av planarbeid og forhandling om utbyggingsavtale den 23.09.2023, med
frist for innspill 15.11.2023. Det kom inn sju innspill til varlsing av oppstart av planarbeidet.

1. Telemark Fylkeskommune

2. Staten Veggvesen

3. Statsforvalteren i Vestfold og Telemark

4. Mattilsynet

5. NVE- Norges vassdrags-og energidirektorat.

6. Naboer: beboere og leitakere i Stajonsveien 12.

7. Advokatene Veiding, Frisak og Slettebg v/@ystein Slettebg pa vegne av grunneier 53/240 Einar
Waleran Stadkleiv Galborgen.

De innkommende innspill er oppsummert inn i planbeskrivelsen kap sammenstilling av innkommende
merknader i varslingsperioden og i vedlegg.

Tilhgve til overordna plan

Forslaget planomradet er regulert som en sentrumformal i omradetreguleringsplan for Bg sentrum
(Vedtatt 05.11.2017) og i kommuneplanens arealdel, og omfatter omrade BS21.

Figur 1:Kartutsnitt fra kommunakartproff som viser arealforemdl i kommuneplanarealdel.



Figur 3 Kartutsnitt av foreslatt planforslag.
Vurdering av Planforsalget

Planomrddet er sentralt plassert i Bg sentrum, ved rundkjgringen mellom Bggata (RV36) og
Stasjonsvegen (FV359). Planforslaget er i trGd med overordna planer. Ei gjennomfgring av planen slik
det ligger fare til et attraktivt sentrum med urbane kvaliteter. Kommunedirektgren kan ikkje se at
foreslatt planforslag vil kome konflikt med eksisterende situasjon.

Figur 4 Skisse av ny bebyggelse



Figur 5 Skisse av ny bebyggelse mot Bggata og Stasjonsvegen.

Kulturmiljg

Bggata 83 er regulert til bevaring, som et element som beskriver utviklingen av Bg sentrum etter at
jernbanen ble etablert (1923 - 1945). Bygget inngdr i hensynssone H570 6, og inngdr ogsd i et
bygningsmiljg med neerliggende bebyggelse.

Omradet har fglgende spesifikke bestemmelse: ‘Ved nybygg eller dersom verneverdig bygg vert
gydelagt av brann, skal regional kulturminnemynde radfarast fgr det gis Igyve til
gjenoppbygging/nybygging innan omsynssona.’

Planforslaget utfordrer denne bestemmelsen fordi bestemmelsene i gjeldende
omradereguleringsplan samtidig har krav til sdpass hgy utnyttelse at en bevaring av bygget i Bpgata
83 ikke er mulig a fa til. De verneverdige byggene

star pa attraktive tomter midt i sentrum. Nar eiendomsutviklere ser at man kan fa

gjennomslag for slike prosjekter, utkonkurrerer de potensielle eiere som kunne gnske 3 ta

vare pa verneverdig bygningsmasse, ved at de med forventning om fremtidig utvikling og

profit kan betale mer for eiendommene.

Det er utarbeidet en egen vurdering av kultur- og bygningsmiljget, som er vedlagt planmaterialet.

‘Dersom man gjennom planen vedtar en riving av Bggata 83 bgr man sikre at ny bebyggelse etableres
med vinduer i tett fasade og at en unngdr fasader med rene glassflater eller vindusbdnd.’, se side 6 i
vedlagte notat om Kulturmiljg og bygningsmiljg, Asplan Viak 25.02.2025.

Da er denne vurdering som er nevt overfor er sikret i bestemmelser kap Plassering og utforming av
bebyggelse (pbl §12-7, nr. 1) punkt 5 :-

5.Ny bebyggelse pd SF1 etableres med vinduer i tett fasade der en unngdr fasader med rene
glassflater eller vindusband mot fylkesveien og Bggata, og legges i requlert byggelinje.
Svalegangsl@sning kan tillates dersom den kan utformes slik at den ivaretar de estetiske hensynene
som bestemmelsen er ment til g gi.

Foreslatte byggehgyder og volum er innenfor avsatte volum i omradereguleringen, og anser derfor at
hensynet til kirken og dens siktelinjer er avklart i overordnet plan.

Plankonsulent har likevel utarbeidet en 3D visning med bilde tatt fra kirkehaugen, der vi ser at
bygningsvolumet anses a ivareta hensyn til middelalderkirken (Se figur 5)



Figur 6 Illlustrasjon fra Kirkehaugen mot sentrum

Trafikkforhold

Det er utarbeidet en egen analyse av de trafikale forholdene, se rapport fra Asplan Viak AS, datert
30.01.2025 (Vedlegg 9 veg og trafikkvurdering). Analysen konkludere at planforslaget medfgrer
relativt sma endringer av trafikkbildet i Bg. Det blir noe trafikkgkning, dette gjelder spesielt
Stasjonsvegen. Etableringen pavirker ikke eksisterende gang- og sykkellgsninger eller skoleveger.
Planavdelingen hadde anbefalt 3 endre drivethru mgnsteret fordi forslaget var for trang og
anbefaling ble et stgrre omrade og endring pa plasseringen av parkeringsplassene (Figur 4 og 5 viser
f@ér og etter vurdering av drive thru mgsteret).

Figur 7 : Fgrst illustrasjonplan Figur 8: lllustrasjonsplan etter vurdering fra
planavdelingen.

Grunnforhold

Omradestabiliteten er vurdert som tilfredsstillende, men det er stilt krav om vurderinger av
lokalstabilitet, herunder grave- og fundamenteringsforhold, ma vurderes og ivaretas i
detaljprosjekteringsfasen. Denne kraven er sikra i felles bestemmelsen kap 2.10 Krav om
undersgkelser for/ved gjennomfaring av planen (§ 12-7 nr. 12)

Brannkonsept
Plan var presentert i planforum den 24.04.2025. Kai Lindgren fagleder ved brann og redning

forebyggende avdeling kommenatar om a sikre seg en bedreskapslgsning i forhold til hgyde inn i



sentrumbygg. Bestemmelsen kap Plassering og utforming av bebyggelse (pbl§12-7,nr 1) punkt 15
og i rekkefdlgebestemmelser (§12-7 nr 10) foresldr:-
Det skal utvikles et brannkonsept ved byggesak som hensyntar mangel pa stigebil hos brannvesenet

Folkehelse

Planen anses a kunne fremme folkehelse ved at tiltaket er plassert sentrumsnaert, med naer
tilknytning til andre sentrumsfunksjoner samt friomrader i Evjudalen. Plasseringen apner for en
tilnaermet bilfri hverdag, med gang- og sykkelavstand til det aller meste man skulle trenge

Stgy

Det er utfgrt stgyvurderinger for nye bebyggelse i bggata 83 og Stasjonsvegen 10 i Midt-Telemark
kommune (Vedlegg 7_Stgyutredning for Bdgata 83 og Stasjonsvegen 10 ). Vurderingen ble gjort iht.
T-1442/2021 og kommuneplanens bestemmelset mht.stgy.

Stgyberegninger viser at planlagte bebyggelser er stgyutsatt, ligger i gul og delvis i rgd stgysone. Nye
bebyggelser far minst en stille side. Den gule stgysonen strekker seg inn i eiendommen.
Uteoppholdsarealer pa bakkeniva vil tilfredsstille stgykrav med foreslatte stgyskjerm 1,7m hgy.
Stgynivaet pa takterrassen til sidebygg i Begata 83 kan reduseres ved hjelp av tett rekkverk med
hgyde 1,0 meter over gulv til takterrasse. Det ma sikres at boenheter i rgd og gul stgysone er
gjennomgaende og far tilgang til stille side hvor uteoppholdsareal og soverom kan plasseres. | tillegg
er det behov for avbgtende tiltak mot st@y pa private balkonger. Disse bestar av tett rekkverk pa
balkonger og lydabsorbenter i underkant av ovenforliggende balkonger. Innendgrs stgyniva i
oppholdsrom og stgy fra bygg- og anleggsfasen ma ivaretas i detaljprosjekteringen av byggene

Konklusjon
Pa bakgrunn saksomtala over, anbefales det at detaljreguleringsplan for Bggata 83m.fl tas til 1-
gangabehandling og legges ut til offentlig ettersyn/hgring.
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