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1 BAKGRUNN

Planforslaget fremmes av Vradal hotell og hyttepark AS. Feste Grenland AS,
landskapsarkitekter mnla, har i samrad med arkitektkontoret Bgrve og Borschenius AS,
Vradal hotell og hyttepark AS og offentlige etater, statt for utarbeiding av planforslaget.

2 PLANSTATUS

Planomradet er en del av omradet Vradal sentrum, Eidsto Il som er satt av til
byggeomrade; forretninger, kontor, herberge, hotell i gjeldende reguleringsplan, vedtatt
24.04.86.

Planen som fremmes er et forslag til endring av eksisterende formal til byggeomrade;
fritidsbebyggelse, offentlig trafikkomrade; kjareveg, spesialomrader; frisiktsoner ved veg
og privat veg, fellesomrader; felles avkjersel, felles parkeringsplass, felles gangareal og
felles grgntanlegg.

3 EKSISTERENDE FORHOLD

3.1 Plassering

Planomradet ligger rett nord for RV 38 i Vradal sentrum Eidsto. Omradet er i sgr avgrensa
av sentrumsbebyggelse og i nord av skogomrader, delvis utbygd til hyttefelt. | gst grenser
omradet til adkomstveg til hyttefelt og boliger, mens det i vest grenser til regulert
friomrade. Planomradet er en del av eiendommene gnr.14 bnr. 7,22,45,171,197,199 og
221.

3.2 Veg- og trafikkforhold

Rv 38 gar sgr for planomradet. Etablert hotell og hyttepark har atkomst fra Rv.38. Denne
adkomsten opprettholdes.

3.3 Landskap - omgivelser

Planomradet er en del av et markert aslandskap, som ligger i overgangen mellom den
skogkledte assida og sentrum med tilknytningen til Nisser. Det overordna landskapet star
fram som storslagent og dpent. Dette bl.a. pga myke overganger mellom Nisser og de slake
skogkledte lisidene opp fra vatnet. Opplevelseskvalitetene i landskapet er seerlig knytta til
det storskala landskapsrommet som dannes rundt Nisser og gir en flott utsikt fra
planomradet.

| det smaskala landskapet i assida er det smakupert skogkledt areal. Det ligger et hyttefelt
nordgst for planomradet. Furuskogen som preger omradet danner en veldig viktig gren
ramme hele aret og er med pa & minske innsynet til dagens hyttefelt.

Skogomradene har et godt utbygd stinett i et tilgjengelig aslandskap.

4 EIENDOMSFORHOLD

Omrade det sgkes om gjelder gbnr. 14/7,22,45,171,197,199 og 221. Hjemmelshaver er
Vradal hotell og hyttepark AS.



5 PLANPROSESS

Planprosessen har fulgt vanlig prosedyre med farehandskonferanse (27.11.07) (vedlegg nr.
1), varsling i Vest-Telemark blad (vedlegg nr. 2), varslingsbrev til bergrte, dat. 20.12.07
(vedlegg nr.3).

Det har veert oppstartsmgte for reguleringsarbeidet sammen med kommunen og grunneier.

6 INNKOMNE MERKNADER TIL VARSLING AV PLANEN
Falgene innspill har kommet til varslinga:

Fylkesmannen i Telemark, Miljgvernavdelinga, dat. 15.01.08 (vedlegg nr. 4)
Fylkesmannen mener at en bgr vurdere om det er rett & legge til rette for vanlige
fritidshytter i et sa sentrumsnzert omrade, der det fra fer av er satsa pa utleieenheter,
hotell og servicetiltak i tillegg til boligomrader.

Telemark fylkeskommune, dat.08.01.08, vedlegg nr. 5.

Fylkeskommunen mener at reguleringsplanen vil vaere i samsvar med kommuneplanens
arealdel og ikke i konflikt med regionale bruksinteresser. Det er ikke kjente automatisk
freda kulturminner i omradet. Dersom en ved tiltak i marka skulle stgte pa slike, ma
arbeidet stanses og det regionale kulturminnevernet varsles.

Inge Straumsnes, dat 09.01.07. (vedlegg nr. 6)
Mot eiendom 14/8 er det ein ustabil mur i grensa til planomradet. Denne ma settes i stand.
Det vises til brev sendt i mai 2002 om samme sak.

7 BESKRIVELSE AV PLANFORSLAGET

7.1 Plandokument

Det innsendte planforslaget inneholder falgende dokumenter:
Reguleringsplankart, dat.10.04.08
Reguleringsbestemmelser, dat.10.04.08
Beskrivelse av planforslaget, dat. 10.04.08
[llustrasjonsplan dat. 26.03.08

Beskrivelse til illustrasjonsplan

Vedlegg

ok wN e

7.2 Innhold i planen

Byggeomrader
Omrader for fritidsbebyggelse

Offentlige trafikkomrader
Avkjarsel

Spesialomrader
Privat veg
Frisiktsone ved vei

Fellesomrade
Felles avkjarsel
Felles parkeringsplass
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Felles gangveg
Felles grgntanlegg

Annet kombinert formal
Fritidsbebyggelse og parkering

Planomradet utgjer totalt ca. 39daa.

Reguleringsplanen innbefatter 36 eksisterende hytteenheter. | tillegg er det vist 33 nye
hytteenheter. | tillegg til reguleringsplanen er det utarbeidet tilhgrende illustrasjonsplan.
Planen inneholder omrader for fritidsbebyggelse. Tilkomstveg er vist som offentlig veg slik
den ligger i den gjeldende reguleringsplan, Vradal sentrum, Eidsto Il, godkjent 24.04.86.
For & komme opp med atkomstveg til hyttefelt i vest, som ikke skal bli for bratt, er grensa
mot regulert friomrade noe justert.

7.3 Hensikten med planen

Hensikten med planen er a legge tilrette for salg av hytter og ombygging av hotellet til
leiligheter (fritidsbebyggelse). Omradet ligger neert Vradal sentrum, Eidsto og vil vaere en
fortetting av bygningsstrukturen i omradet. @kt utbygging vil styrke neeringsgrunnlaget i
Vradal sentrum.

7.4 Hyttetomtene

Det er vist totalt 33 nye hytteenheter. Bygningsmassen skal plasseres slik det er vist pa
illustrasjonsplanen. De nye hyttene vil ha en grunnflate pa ca 90m2, varierende i letasje
med underetasje der dette passer inn i terrenget.

Plassering av hytter

Hyttene er plassert slik at de stort sett tar opp terreng i bygningsmassen og en kan komme
ut pa terrasse pa terreng fra underetasje. Hyttene ligger relativt tett og er gruppert i
mindre grupper pa to og tre enheter pa ca 90m2. Dette er viktig for & samle inngrep og pa
den maten oppna at skogsmarka rundt blir ssmmenhengende og at granne korridorer blir
tatt vare pa mellom hyttegruppene.

7.5 Terreng- og vegetasjonsbehandling

Reguleringsbestemmelsene stiller krav om hvordan terrenginngrep skal handteres, at
vegetasjon skal taes vare pa der det er mulig og at det skal veere en god tilslutning til
eksisterende vegetasjon der det skal gjgres inngrep. Dessuten skal terrenginngrep settes i
stand rett etter at inngrepet er gjort. | planomradet er det samme type vegetasjon som
det er i eksisterende hytteomrade, - mye furuskog og noe lgvskog i sgkk og forsenkinger.

7.6 Atkomst og parkering

Dagens avkjgring inn i omradet opprettholdes. En forlenging av denne veglinja er tenkt
som tilkomst til det nye hyttefeltet nord for dagens hotell.

Det er lagt opp til en biloppstillingsplass ved hver hytte. | tillegg vil det etableres
gjesteparkering og parkering for leilighetene rett nord for leilighetsbygget. Nord for
adkomstvegen inn i hyttefeltet er det mulig a legge et parkeringshus bygd inn i terreng
med vegger forblendet med naturstein, jord og vegetasjon pa taket.

Ved ny adkomst til leilighetene i det tidligere hotellet, vil det veere ei rundkjgring med et
felt for av og palessing.
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7.7 Avkjgring frariksvegen
Ligger som dagens reguleringsplan, planen viser siktlinjer.

7.8 Strgm, vann og avlgp
Alle ledningsanlegg blir fgrt fram i groft.

8 KONSEKVENSER AV PLANFORSLAGET

Utbygging/infrastruktur blir lgst i privat regi, uten gkonomiske konsekvenser for det
offentlige.

Ved at utbygging og tilrettelegging for mer aktiv bruk av hotellbygget skjer i direkte
tilknytning til Vradal sentrum, vil tiltaket stgtte det lokale arbeidslivet og styrke
aktivitetene i sentrum.

Reguleringsplan for Vradal hotell og hyttepark, gnr. 14 bnr. 7, 22, 45, 171, 197, 199 og 221 i Kviteseid kommune.Feste Grenland as
6 av 6



VEDLEGG
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Notat fra forhandskonferanse, dat. 27.11.07

Annonse om oppstart av reguleringsplanarbeid

Brev med kartvedlegg til bergrte, grunneiere og rettighetshavere, dat. 20.12.07
Innspill til reguleringsplanarbeidet fra Fylkesmannen i Telemark, dat. 15.01.08
Innspill til reguleringsplanarbeidet fra Telemark fylkeskommune, dat. 08.01.08
Innspill fra Inge Stramsnes, dat. 09.01.08



VRADAL HOTELL OG
HYTTEPARK

Filnavn:” 2007-11-27-referat-kommune
Referent Bengt Naespe

Deltakere
Styringsgruppe:

REFERAT
Mgte med Kviteseid kommune

Dato: 27/28-11-2007
Mgte nr: 1
Neste mgte: ikke berammet

Firma Kontaktperson Telefon Mobil E-post
x | Choise Quality Straand Hotel& Johan Straand 35069030 | 90028842 johan.straand@choise.no
Resort
Conceptor Bernt Einersen 66 77 8383 | 907 46 982 ei@conceptor.no
x | Bratsberggruppen Petter @ygarden 35569593 | 91156687 | petter.oygarden@bratsberggruppen.no

Prosjekteringsteam:

Firma Kontaktperson Telefon Mobil E-post
Stay Group @yvind Bakken 23194608 | 91133648 | oyvind.bakken@stay-group.no
Stay Group Rune Jakobsen 231946 10 | 909 87 587 rune.jakobsen@stay-group.no
x | Barve og Borchsenius Lars Gabrielsen 35569731 |91862345 lars.gabrielsen@ark-bb.no
x | Feste Grenland Jan Odvar Feste 35930216 |91350903 | jan@feste.no
x | Feste Grenland Stina Lindland @stevik | 35930218 | 470103 30 stina-lindland.ostevik @feste.no
X | Bratsberggruppen Berit Berg 3556 9595 | 926 107 48 berit.berg@bratsbergruppen.no
x | Sivilarkitekt B. Naespe Prosjektleder | Bengt Naespe ingen 91391840 | post@arkidata.no
Kviteseid kommune
Kviteseid kommune Kontaktperson Telefon Mobil E-post
x | Ordfarer Torstein Tveit torstein.tveit@kviteseid.kommune.no
x | R&dmann Tor Borgenvik 35068118 tor.borgenvik@kviteseid.kommune.no
x | Plansjef Sveinung Seljas 35048400 sveinung.seljas@nissedal.kommune.no

X = deltok pa matet

1. MGTE MED KOMMUNEN

Johan Straand redegjorde for inngatt samarbeid med Bratsbherggruppen AS og Conceptor
AS. Det arbeides med a videreutvikle Vradal hotell og hyttepark mot et nytt konsept med
fritidsleiligheter, med mulighet for utleie via VVradal Booking

Petter @ygarden foretok en presentasjon av Bratsberggruppen og Conceptor

http://www.zity.no/kontakt/kontakt.php
http://www.conceptor.no/index.php

Begge firmaer har funnet det interessant a satse pa Vradal, som har store kvaliteter som
helarsdestinasjon. Det tas sikte pa a styrke Vradal hotell og hyttepark som et levedyktig
reiselivsprodukt. Det satses samtidig pa a styrke Vradal Sentrum bade i forhold til gkt




kundegrunnlag og en opprusting av noen bygninger. Det planlegges et velkomstsenter for
turistneeringen.

Det er tatt kontakt med Porsgrunn boligbyggelag, som har vist interesse for & veere med pa &
utvikle konseptet med ferieleiligheter.

| tillegg til eiendommen rundt hotellet, er det innledet kontakt med grunneier for & fa opsjon
pa et ytterligere omrade oppover i lia (ved siden av omradet som Favoritthyttene utvikler).

Kommunen orienterte om arbeidet med planen for hovedgata og omradet ned mot sjgen og
ved renseanlegget.

Omrade ned motvannet skal bidra til 4 lgse parkering for Joker og byen for gvrig og skal
utformes som et "trivelig” omrade. | tillegg trenger renseanlegget opprustning. Dette krever
ny tilkomst. Omrade langs vannet gnskes ferdig far sommeren. Kommunen se etter privat
partner som kan bygge og administrere batplasser etc.

Det arbeides parallelt med opprustning av hovedgata med utbygging av gang/sykkelvei.
planarbeidet og finansiering skjer i samarbeid med Statens vegvesen og Fylkeskommunen.

Framdriften forutsetter planlegging og finansiering i 2008 med fullfering i 2009
Det er planlagt et folkemgte 6. desember for & presentere planene om sentrum.

Status regulering.

Reguleringsplan for sentrum er fra 1986. Det ma opprettholdes en stripe med
naring/forretning langs hovedgata. Blandet formal med bolig i 2. etasje. Kommunen har null-
konsesjonsgrense, dvs. det skal vere helarsboliger i de deler av sentrumsomradet som er
merket med ”A” i gjeldende plan. Detaljplan for hovedgata trenger ikke ny regulering.

Det er egen plan for nytt hytteomrade (Favoritthytter)

Planprosess for hotellomradet kan ga parallelt med planarbeidet i sentrum. Det kan kjares en
egen og senere planprosess for omradet det gnskes opsjon pa.

Nar det gjelder planlegging og omregulering av Vradal Hotell og hyttepark er det viktig &
veere tydelig og ha klare planprinsipper. Det er ogsa viktig a veere klar pa hva som kan og bar
kommuniseres ut til enhver tid. Det ma foretas en grenseoppgang mellom regulering til
oransje / blatt i ny reguleringsplan

Videre oppover (omradet med opsjon) kan reguleres til ferie/fritid med oransje regulering.

Plansjef Sveinung Seljas er saksbehandler for all regulering og utbygging og sitter pa
felles plankontor for Kviteseid og Nissedal i Nissedal kommune.



OPPSTART REGULERINGSPLANARBEID
gnr. 14 bnr. 7, 22, 45, 171, 197,199 og 221.
Vradal Hotel og Hyttepark i Kviteseid
kommune.

| samsvar med § 27-1 i Plan- og bygningslova
(PBL), varslar vi med dette om igangsetting av
reguleringsplanarbeid for gnr. 14, bnr.7, 22, 45,
171, 197, 199 og 221. Vradal i Kviteseid.
Planomradet ligg ved Vravatn, nord for
riksveg 38. Omradet er vist pa kartskissa.

"3/ Vrava’rn
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Omradet som skal regulerast er ein del av
vedtatt reguleringsplan (24.04.86) for Eidstod.
Malet med planarbeidet er & vidareutvikle
omradet for dagens hytter og hotell til
fritidsbebyggelse. Planomrédet er ca. 39 daa.
Omréadet som heilskap skal gjevast ei
terrengform og landskapsmessig handsaming
som sikrar interesser med omsyn til framtidig
bruk av omrada. Ny bebyggelse skal tilpassast
eksisterande anlegg.

Feste Grenland as utarbeider planen for Johan
Straand, Bratsberg Gruppen as og Conseptor
as. Eventuelle synspunkt som kan vera viktige
i hgve til planarbeidet, kan sendast innan 21.
januar til; Feste Grenland as,
landskapsarkitektar mnla, postboks 120, 3901
Porsgrunn, eller e-post grenland@feste.no. tif.:
35 93 02 10 Kontaktperson: Jan Feste eller
Stina Lindland @stevik. Kopi av uttala sendast
til Kviteseid kommune, 3850 Kviteseid
post@kviteseid.kommune.no

o Feste Grenland as

Landskapsarkitekter mnla



Til bergrte grunneigarar og
rettighetshaverar

20.12.07

OPPSTART REGULERINGSPLANARBEID gnr. 14 bnr. 7, 22, 45, 171, 197, 199
og 221 Vradal Hotell og Hyttepark i Kviteseid kommune.

| samsvar med § 27-1 i Plan- og bygningslova (PBL), varslar vi med dette om
igangsetting av reguleringsplanarbeid for gnr. 14, bnr.7, 22, 45, 171, 197, 199
og 221 Vradal i Kviteseid. Planomradet ligg ved Vravatn, nord for riksveg 38.
Omradet er vist pa vedlagte kartskisse.

Omradet som skal reguleras er ein del av vedtatt reguleringsplan (24.04.86) for
Eidstod.

Malet med planarbeidet er & vidareutvikle omradet for dagens hytter og hotell
til fritidsbebyggelse. Planomradet er ca. 39 daa. Omradet som heilskap skal
gjevast ei terrengform og landskapsmessig handsaming som sikrar interesser
med omsyn til framtidig bruk av omrada. Ny bebyggelse skal tilpassast
eksisterande anlegg.

Feste Grenland as utarbeider planen for Johan Straand, Bratsberg Gruppen as
og Conseptor as. Eventuelle synspunkt som kan vera viktige i hgve til
planarbeidet, kan sendast innan 21. januar til: Feste Grenland as,
landskapsarkitektar mnla, postboks 120, 3901 Porsgrunn, eller e-post
grenland@feste.no. tif.: 35 93 02 10 Kontaktperson: Jan Feste eller Stina
Lindland @stevik. Kopi av uttalelsen sendes til Kviteseid kommune, 3850
Kviteseid post@kviteseid.kommune.no

Med venleg helsing

Jan Feste Stina Lindland @stevik
seniorlandskapsarkitekt landskapsarkitekt

Vedlegg: Kartskisse som viser planomradet.



FYLKESMANNEN I TELEMARK Sakshandsamar, innvalstelefon
Sigmund K. Hansen, 35 58 61 64

Vir dato Vir referanse
15.01.2008  2008/70

Dykkar dato Dykkar referanse
20.12.2007

Feste Grenland as
Postboks 120
3901 PORSGRUNN

Innspel til planvarsel, reguleringsplan for Vradal Hotell og Hyttepark,
Kviteseid kommune

Vi syner til planvarsel, kart og telefonkontakt med Feste Grenland. Fagavdelingane hja
Fylkesmannen har handsama saka og svarar med dette samla. Vi har felgjande innspel til
planvarselet:

Tilhevet til overordna plan og tidlegare reguleringsplan

Planen er sa langt vi kan sjé ikkje i samsvar med overordna plan for sentrumsomréadet.
Reguleringsplanen som er nemnd i planvarselet (godkjend 24.04.86) er heller ikkje med
pa planoversikta eller kartet i kommuneplanens arealdel, og har soleis ein noko uklar
status. Vi har fatt opplyst at den inneber ei justering av sentrumsplanen R11 fra 1973.

I det aktuelle planomradet er feremalsfarga i planen fra 1986 bla for hotell, servicenzring
m.v. Ut frd planvarselet og telefonkontakt er det no snakk om bygging av vanlege
fritidshusveere, m.a.o. ei endring av planferemalet. Dette burde ha kome fram i
planvarselet, som i det heile synast noko mangelfullt.

Planfagleg sett meiner vi at ein ber vurdera om det er rett a leggje til rette for vanlege
fritidshytter i eit sa sentrumsnert omrade, der det fra for av er satsa pa utleigeeiningar,
hotell og servicetiltak i tillegg til bustadomrada.

Med helsing
Morten JohannesyfD ; und K. Hansen
avdelingsdirektor radgjevar
Kopi til:
Kviteseid kommune 3850 KVITESEID
Postadresse Besoksadresse Telefon Telefaks Org.nummer Internett: www.fylkesmannen.no/telemark
Statens hus Gjerpensgt. 14 35586110 35528590 974 762 684 E-post: postmottak(@fmte.no
3708 SKIEN 3715 SKIEN



a TELEMARK FYLKESKOMMUNE
¢ | Administrasjonen

Ref.
Feste Grenland AS _ Vérref,  07/5318-2
Postboks 120 L12 /KITP
Dato 08.01.2008

3901 PORSGRUNN

SVAR - OPPSTART AV REGULERINGSPLANARBEID - KVITESEID KOMMUNE -
VRADAL HOTELL OG HYTTEPARK - 14/7,22,45,171,197,199 OG 221 -

Det vises til varsel om oppstart av reguleringsplanarbeid dat. 20.12.07.

Reguleringsplanen skal omfatte et omrade nord for Rv. 38 i sentrum av Vrtadal i Kviteseid.
Hensikten med reguleringsplanen er a legge forholdene til rette for videreutvikling av
eksisterende fritidsboliger og hotell.

Omradet er i kommuneplanens arealdel vist som et eksisterende og framtidig byggeomrade
for boliger.

Hensyn til automatisk freda kulturminner

Det er ikke kjente automatisk freda kulturminner i omradet. Dersom en ved tiltak i marka skulle
stote pa slike, ma arbeidet straks stanses og det regionale kulturminnevernet varsles, jamfor §8,
2. ledd i kulturminneloven av 9. juni 1978.

Vurdering
Reguleringsplanen vil vaere i samsvar med kommuneplanens arealdel og ikke 1 konflikt
med regionale arealbruksinteresser.

Med hilsen

o0 QU TSR

r Ove Kittelsen
rddgiver - Infrastruktur, areal og kulturminne
per-ove.kittelsen@t-fk.no

Kopi: Kviteseid kommune, 3850 Kviteseid.

Postadresse Besoksadresse Telefon Telefaks E-post Internett
Fylkeshuset Fylkesbakken 8-10 35584200 35529955 post@t-fk.no  www.telemark.no
3706 SKIEN 3715 SKIEN 355842 77 (dir.)



Feste Grenland AS
Postboks 120
3901 Porsgrunn

Skien, 9.1.2008.

Vedr. reguleringsplanarbeid Vradal hotell og hyttepark.

Gnr. 14 bnr. 7, 22, 45, 171, 197, 199 0g 221.

Mot min eiendom, gnr. 14, bnr. 8, er der ein ustabil mur i grensa, som
md ordnes opp 1.

Eg viser i denne sammenheng til brev sendt i mai 2002, uten d fa
nokon annan reaksjon enn ein telefonhenvendelse, om at han ikkje
hadde tid til a gjere noko med dette.

Med hilsen
Inge Straumsnes
Arhusveien 79

372 é Skien%

2 vedlegg: Kart og bilder av muren.

Kopi: Kvitseid kommune, 385 Kvitseid.



