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Godkjent av bystyret dd.mm.aaaa i sak <sett inn sak>

1 GENERELT

1.1 Avgrensning av planomradet

Reguleringsbestemmelsene gjelder for regulert omrade som er vist med plangrense
i plankartet i malestokk 1:1000 datert 24.02.2023.

1.2 Hensikten med reguleringsplanen

Hensikten med planarbeidet er & videreutvikle Kragerg Resort og arealene tilknyttet resorten.
Planen skal legge til rette for fritidsbebyggelse og enheter til hotell. Planen skal legge til rette for
parkering for ny bebyggelse i p-kjellere under bygg.

1.3 Omradet reguleres for fglgende formal
(jffr. plan- og bygningslovens § 12-5 — 12-7)

Bebyggelse og anlegg

e Boligbebyggelse B

e Fritidsbebyggelse konsentrert FBK

e Hotell/overnatting HO1 og HO2
e Golfbane GO

e Uteoppholdsareal UTE

Samferdsel og teknisk infrastruktur

e Veg oV

o Kjgreveg, offentlig 0_KV1-o0 KV2

o Kjgreveg, felles f KV3-f_KV5

e Fortau o0_FO1l-o FO4, FO5

e Annen veggrunn — teknisk anlegg AVT1-AVG7

e Annen veggrunn — grgntareal AVG1-AVG4
Grgnnstruktur

e Bla/grennstruktur (vegetasjonsskjerm) BG1-BG2

Landbruk-, natur- og friluftsomrade
e Landbruk-, natur- og friluftsomrade LNFR

Bestemmelsesomrader

e Utforming #1 - #6
e Midlertidig bygge- og anleggsomrade #7 - #8
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2. FELLESBESTEMMELSER
2.1 Rekkefalgekrav

Far det gis rammetillatelse for tiltak i HO2 eller FBK skal det foreligge en teknisk Igsning for &
sikre vann — og avlgpskapasitet som er godkjent av Kragerg kommune.

Far det gis igangsettingstillatelse for tiltak i HO2 eller FBK skal det inngas gjennomfgringsavtale
for tiltak pa Fv. 351 med veieier VTFK.

Far det gis brukstillatelse eller ferdigattest for tiltak i HO2 eller FBK skal:

e Tiltak pa Fv. 351, veere gjennomfart i samsvar med gjennomfgringsavtale.

e Ny utforming av kryss i o_KV2 mot o_KV1 og tiltak i 0_KV1 veere ferdig opparbeidet.

e Fortauifelto _FO1 og o_FO2 veere ferdig opparbeidet.

e Uteomrader tilhgrende bebyggelsen veere opparbeidet i henhold til utomhusplan, jf punkt
2.3.1.

e Det veere tilstrekkelig kapasitet pa kommunalt vann- og avlgpsnett for det tiltaket som
omsgkes.

2.2 Dokumentasjonskrav

2.2.1 Detaljert Utomhusplan 1:200

Ved sgknad om byggetillatelse for HO2 eller FBK skal det oversendes en detaljert utomhusplan
for det aktuelle feltet eller byggetrinnet. Detaljert utomhusplan skal vise innkjgring med
tilfredsstillende sikt, opparbeidelse av uteareal, biloppstillingsplasser, oppstillingsplass for
brannbil, trapper, terrengmurer og terrengbearbeiding. Sikringstiltak mot golfbanen skal veere en
del av utomhusplanen for FBK. Gjelder ikke sgknad iht. plan- og bygningsloven § 20 -1 punkt e
og m.

2.2.2 Skjgtselsplan for vegetasjon

For det gis rammetillatelse for tiltak i FBK skal det foreligge en skjgtselsplan for vegetasjonen i
felt BG1 og BG2.

2.2.3 Teknisk Plan

Far det gis igangsettelsestillatelse for HO2 eller FBK skal det foreligge godkjent kotesatt teknisk
plan godkjent av kommunen ved kommunalteknikk som viser opparbeidelse av fortau, framfaring
av vann- og avlgpsledninger, det skal ved behov redegjgres for flytting av eksisterende
avlgpsledninger, stramforsyning og annen teknisk infrastruktur. Anleggsmelding for
kommunaltekniske anlegg skal veere godkjent av kommunen far igangsettelsestillatelse for slike
anlegg kan gis.

For det gis igangsettelsestillatelse for HO2 eller FBK skal det foreligge detaljert
gjennomfgringsplan for tiltak som bergrer fylkesvei i kryssomradet fv. 351/Stabbestadveien som
er godkjent av Vestfold og Telemark fylkeskommune.
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2.2.4 Overvann

Far det gis igangsettingstillatelse for tiltak i HO2 og FBK skal det foreligge en overvannsplan.
Overvannsplanen skal godkjennes av Kragerg kommune v/ikommunalteknikk. Overvann skal i
hovedsak handteres pa egen grunn.

2.2.5 Netteier
Foar igangsettingstillatelse gis i felt HO2 og FBK skal netteier kontaktes for avklaring om hvordan
ny bebyggelse skal forsynes med elektrisk stram og for & avklare hensyn i anleggsperioden.

2.3 Automatisk freda kulturminner

Om det viser seg farst mens arbeidene er i gang at det kan virke inn pa et automatisk fredet
kulturminne, skal Telemark fylkeskommune kontaktes og arbeidet stanses i den utstrekning det
kan bergre kulturminnet. Kulturminnemyndighetene avgjgr snarest mulig — og senest innen 3
uker — om arbeidet kan fortsette og vilkarene for det. Fristen kan forlenges nar seerlige grunner
tilsier det (jf. kulturminneloven § 8 andre ledd).

2.4 Energibruk i bygg

Det skal redegjgres for de vurderingene som er gjort for & oppna redusert energibruk,
klimagassutslipp og bruk av alternative, fornybare energikilder.

En andel av oppvarming skal skje med fornybar energi.

2.5 Stgy
Retningslinje T-1442/2021 tabell 2 gjgres gjeldende for planen. For anleggsperioden gjgres tabell
4 i retningslinje for behandling av stay i arealplanlegging (T-1442/2021) gjeldende.

2.6 Luftforurensning

Det skal utarbeides en vurdering av hvilke konsekvenser anleggsarbeidet vil ha mht.
stav/luftforurensning iht. kapittel 6.2 i retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging
(T-1520).

2.7 Lekeareal

Det skal opparbeides et lekeareal som kan benyttes av leilighetseiere i FBK i en avstand pa
maksimalt 750 meter fra fritidsboligene. Arealet skal minimum opparbeides med sitteplasser, og
installasjoner for de minste barna.

3. REGULERINGSFORMAL

3.1 Generelle krav for byggeomradene

Bebyggelsen skal tilpasses terreng og omgivelser. Der en i anleggsfasen ma fierne eksisterende
terreng for & f& etablert bygninger skal det etableres nytt terreng inn mot ny fasade som tilpasser
seg det omkringliggende tilgrensende terrenget.

Fasadematerialer skal i hovedsak vaere tre med innslag av mur/betong. Det skal benyttes
avdempede farger i form av magrke naturfarger og naturmaterialer. Ny bebyggelse skal etableres
med grgnne tak i form av sedum eller tilsvarende. Innenfor #3 og #4 tillates ordinaere tak og
solceller pa tak.

Tekniske anlegg som nettstasjon, pumpestasjon, vannmagasin/utjevningstank tillates etablert i
byggeomradene enten integrert i annen bebyggelse eller som frittstdende bygg. Tekniske anlegg
skal sgkes plassert slik at de blir minst mulig synlig i omgivelsene.

3.2 Bolighebyggelse (B)

Arealet er del av eksisterende boligeiendommer.
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3.3 Fritidsbebyggelse — konsentrert (FBK)

a)
b)

c)

Arealet kan benyttes til fritidsbebyggelse i form av leilighetsbygg, flermannsbolig og
rekkehus.

Det kan etableres parkeringskjeller/underetasje(r) for parkering. Mindre deler av
parkeringsanlegget tillates med fasade over terreng.

Byggegrenser er angitt pa plankartet. Der byggegrense ikke er vist er byggegrense lik
formalsgrense. Bygninger er begrenset av byggegrense, men terrengendringer kan gjgres
inn til formalsgrense. Forstgtningsmurer kan etableres i formalsgrense. Ramper og
trapper kan etableres utenfor byggegrense, men skal veere innenfor formalsgrense.
Innenfor byggegrensene er det gitt bestemmelsesomrader med hgydebegrensninger.
Maks tillatt bebygd areal er BYA = 38%.

Det tillates etablering av bygg med flate tak eller pulttak. Maksimale byggehgyder er
angitt i punkt 4 Bestemmelsesomrader.

Det kan etableres inntil 135 enheter/leiligheter i feltet.

Antall parkeringsplasser for bil skal veere minst 1 plass per enhet.

Omradet tillates bygget ut etappevis.

Renovasjon skal Igses i felles anlegg ved Kragerg Resort.

Utbyggingen i felt FBK skal fglge prinsippene i illustrasjonene nedenfor.

Snitt nord/syd viser hvordan bygningsmassen skal legges i terrenget og i forhold til hverandre.
Farste leilighetsetasje skal etableres sa naer eksisterende terreng som mulig. Leilighetsbyggene
skal legges slik at det blir gode uterom/grgntarealer mellom byggene.

80
75
Jo
&5
&0
55
50
45
40

+92,1

+751

e porwermr—| |
et parkering
i T

evt parkering I
I evl parkering I

Prinsipp for avtrapping for bestemmelsesomradene #3 og #4 er vist i snitt nedenfor. Bebyggelsen
skal trappes ned med minimum 3 meter innenfor hvert av disse bestemmelsesomradene. Dybde
pa avtrapping skal veere minimum 4 meter.

80
75

70

+92.1

evt parkering T l

evt purkerung[ —
[ y evt parkering \‘

Detaljregulering for Ft1, Kragerg resort — Stabbestad gbnr 11/315 m.fl.4



3.4 Hotell HO1 og HO2

HO1

Feltet omfatter eksisterende hotell med tilhgrende bevertning og anlegg, samt 42 leiligheter. Det
tillates utvidelse av eksisterende anlegg med inntil 2000 kvm BYA. Maksimal gesimshgyde er
12m fra gjennomsnittlig planert terreng.

HO2

| feltet kan det etableres hotell med inntil 80 hotellrom. Det tillates etablering av bygg med flate
tak eller pulttak. Maksimale byggehayder er angitt i punkt 4 Bestemmelsesomrader.

Det tillates p-kjeller under ny bebyggelse, innenfor gitt byggegrense. Deler av parkeringsanlegg
tillates med fasade over terreng.

Avkjarsel til feltet er vist med avkjgrselspil. Avkjgrsel kan flyttes gstover i Stabbestadveien, men
angitt punkt er det punktet lengst vest som kan tillates.

Maksimal utnyttelse for feltet er %BYA = 60%.

3.5 Golfbane
Feltet omfatter deler av eksisterende golfbane.

3.6 Uteoppholdsareal - UTE
Omfatter felles grgntanlegg for eksisterende hotell og leiligheter.

3.7 Veg

O_V omfatter deler av eksisterende golfbilveg langs Stabbestadveien. Arealet kan benyttes til
kombinert golfbilveg og gangvei.

3.8 Kjgreveg

O _KV1
Omfatter deler av eksisterende fv.351.

O _KV2
Omfatter deler av Stabbestadveien. Arealet legger til rett for endret utforming av kryssomradet og
innkjgring til p-anlegg i fjell.

F_KV3
Omfatter eksisterende felles adkomst til Kragerg resort.

F KV4
Omfatter eksisterende adkomst for gaende, golfbil og utrykningskjeretay.

F_KV5
F_KV5 kan etableres som adkomstvei for FBK. Det kan gjares justering av veilinjen pa inntil 2
meter for & forbedre terrengtilpasning. Deler av adkomstveien kan etableres i kulvert.

3.9 Fortau —o0_FO1,0 FO2,0 FO3, 0 _FO4 og FO5

o_FOL1 er areal for nytt fortau langs Stabbestadveien. Fortau skal etableres med bredde minimum
2,5m.
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o_FO2 er areal for endret/nytt fortau i kryssomradet mot fv. 351. Fortau skal etableres med
bredde minimum 2,5m.

0_FO3 er areal for fortau langs Fv. 351. Fortau skal etableres med bredde minimum 2,5m.
0_FO4 er eksisterende fortau pa nordsiden av fv. 351.

FOS er areal for fortau. Fortau kan etableres med bredde 2 meter. Areal kan benyttes til justering
av vei dersom en ikke etablerer fortau.

3.10 Annen veggrunn — teknisk anlegg
AVT1 og AVT2
Feltene er areal for fjellskjeeringer og sideareal til vei.

AVT3-AVT7
Regulert areal til rabatt.

3.11 Annen veggrunn — grgntareal
Sideareal langs Stabbestadveien til skraningsutslag, sngopplag og sikt.

3.13 Grgnnstruktur (vegetasjonsskjerm)

BG1 og BG2

Arealene skal opprettholdes som grgntomrader. Vegetasjon skal bevares som landskapselement.
Det tillates tynning i BG1 mellom FBK og KV5. | BG2 skal vegetasjonen skjgttes i trdd med
skjgtselsplan. Det tillates tiltak mot fortau og vei i form av fjellsikring, rensk og etablering av
avskjeerende grgfter.

3.14 LNFR
Omradet skal skjattes i trad med eksisterende skjatselsavtale med grunneier. Innenfor omradet
tillates opparbeidelse av gruset sti.

4. BESTEMMELSESOMRADER

4.1 Utforming (#1-#6)

Maksimalt tillatte byggehgyder er angitt nedenfor. Byggehgyder er gitt som maksimale
kotehgyder. Det tillates overbygg for heishus inntil 1,5m over maksimale byggehgyde pa inntil 18
m? i #6. Det tillates solcellepaneler pa tak inntil 0,5m over gitte byggehayder i #3 og #4.

Bestemmelsesomrade #1 til #4 gjelder i felt FBK. Bestemmelsesomrade #5 og #6 gjelder i felt
HO2.

#1
Innenfor bestemmelsesomrade er maksimal byggehgyde kote +75,1. Det tillates inntil 4
leilighetsetasjer over p-kjeller.

#2
Innenfor bestemmelsesomrade er maksimal byggehgyde kote +82,1. Det tillates inntil 4
leilighetsetasjer over p-kjeller.

#3
Innenfor bestemmelsesomrade er maksimal byggehgyde kote +92,1. Det tillates inntil 5
leilighetsetasjer over p-kjeller.

#4
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Innenfor bestemmelsesomrade er maksimal byggehgayde kote +89,2. Det tillates inntil 5
leilighetsetasjer over p-kjeller.

#5
Innenfor bestemmelsesomrade er maksimal byggehgyde kote +67,7.

#6

Innenfor bestemmelsesomrade er maksimal byggehgyde kote +71,8, med unntak av heishus.
Innenfor omradet skal det veere varierende hayde for & skape siktsoner for bakenforliggende
bebyggelse. Formalet med varierende hgyde er a hindre en bygningskropp med kontinuerlig
hgyde som gir et kompakt uttrykk. lllustrasjoner i planbeskrivelsen er retningsgivende.

#7

Arealene i bestemmelsesomrade er midlertidig anleggsomrade. Arealene kan benyttes i
anleggsfasen for a etablere veianlegg/skjeeringer. Arealene skal revegeteres med stedegen
vegetasjon etter gjennomfgrt anleggsperiode.

#8

Arealet i bestemmelsesomradet er midlertidig anleggsomrade. Det tillates fierning av vegetasjon
og terrengendringer i arealet i anleggsperioden for a etablere ny bebyggelse i FBK. Etter
gjennomfart anlegg skal terreng tilbakefgres og revegeteres med stedegen vegetasjon.

5. PRIVATE AVTALER

Det er ikke tillatt ved privat servitutt & etablere forhold som strider mot disse
reguleringsbestemmelser.
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