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Oppdatert: 01.11.2024
Mal for planbeskrivelse til reguleringsplaner i Ullensaker kommune

Gjør nødvendige endringer og fjern veiledningsteksten i rødt, kursiv og <klammene>!


Generell veiledning til malen






Formålet med denne malen er å standardisere planbeskrivelsen, og å sikre innholdet og lesbarheten i dokumentet. Dette vil bidra til en mer effektiv saksbehandlingsprosess og en bedre lesbarhet for politikere og befolkning. Denne malen tar utgangspunkt i, og speiler, oppsettet for saksfremlegget som utarbeides av saksbehandler. Forslaget til reguleringsplan samt planbeskrivelsen skal utarbeides av fagkyndig.
En planbeskrivelse skal avklare alle forhold som anses å være viktige i en plansak. Dette gjelder forhold og konsekvenser planforslaget vil kunne gi for planområdet og omgivelsene. Planbeskrivelsen skal være utformet slik at den, eller deler av den, kan brukes direkte i saksframlegg. Dette vil spare saksbehandlingstid. Planbeskrivelsen må derfor gi en balansert framstilling av alle konsekvenser for å kunne fungere som et beslutningsgrunnlag. 
Planbeskrivelsen må være i samsvar med det som blir foreslått i reguleringsbestemmelsene. Planbeskrivelsen har som funksjon å være støttedokument for å forstå bestemmelsene, hvis det oppstår uenigheter ved tolkninger. Det skal ikke beskrives tiltak eller kvaliteter i planbeskrivelsen som ikke er sikret gjennom bestemmelser. Planbeskrivelsen skal være kort og konsis, uten unødvendige gjentagelser. Planbeskrivelsen skal inneholde gode kart og illustrasjoner.
Planbeskrivelsen er organisert slik at det mest overordnede, eller bredest dekkende, kommer først. Eksempeloverskriftene angir ikke alle mulige overskrifter innenfor hvert enkelt tema, og det kan settes inn flere overskrifter dersom det trengs.

All rød tekst i kursiv og klammer i dette dokumentet er veiledningstekst. Slett all veiledningsteksten og all teksten i <klammer>, samt forsiden med denne teksten, før du ferdigstiller planbeskrivelsen. Slett de overskriftene du ikke bruker, og juster nummereringen slik at den blir riktig for ditt planforslag. 

Dokumentet bør helst ikke være på mer enn 20-30 sider.
Planbeskrivelse for <Områderegulering/Detaljregulering> for <navn på reguleringsplan og planID>
Kort sammendrag:

Skriv kort og presis beskrivelse av detaljreguleringens hovedmomenter. Unngå detaljer som ikke er relevante for hovedinnhold.

Sammendraget skal ikke inneholde opplysninger som ikke kommer frem i planbeskrivelsen forøvrig. Få med tidlig i teksten hvor i kommunen planområdet ligger. Maks ½ side.

Forslagstiller på vegne av utbygger/grunneier.
Husk å oppdatere innholdsfortegnelsen. 
Innholdsfortegnelse
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 Bakgrunn for planforslaget:

Adresse, gnr/bnr. 

Hensikten med planen og hvor det er i kommunen. Ta ev. med et oversiktskart. 

Saksopplysninger

Det skal ikke legges inn tekst mellom overskriftene «saksopplysninger» og «saksgang».
Saksgang

Dato oppstartsmøte

Dato varsling om oppstart

Oppstartsak eller eventuelt andre aktuelle avklaringer

Vurdering av konsekvensutredning

Vurder forskrift om konsekvensutredning og utarbeidelse av planprogram.
Planforslaget er vurdert iht. plan- og bygningslovens § 4-2 ”Planbeskrivelse og konsekvensutredninger”, med tilhørende forskrift.
Vurderingen skal være utfyllende og ha en tydelig konklusjon. 

Planstatus

Forhold til kommuneplanens arealdel, kommunedelplaner og områdeplaner.

Forhold til evt. eksisterende reguleringsplan og/eller andre reguleringsplaner som berøres. Si noe om reguleringsplaner skal oppheves eller delvis erstattes. Eller andre pågående planer/byggesaker i nærheten som kan påvirke denne planen. Eventuelt aktuelle temaplaner..
Forhold til Regional plan for areal- og transport i Oslo og Akershus og Statlige planretningslinjer for samordnet bolig- areal og transportplanlegging. 
Eierforhold
List opp eiendomsforholdene for alle eiendommer som blir berørt av planområdet. Private grunneiere nevnes ikke med navn, men som privat.
Innkomne innspill til varsel om planoppstart (Ved førstegangsbehandling)
Si noen om antall innspill og hvem de er fra. Vis ellers til vedlagt samledokument (Samledokument Oppsummering av uttalelser) med oppsummering og kommentarer til innspillene.
<Innkomne merknader til offentlig ettersyn (Til sluttbehandling)>
Si noen om antall merknader og hvem de er fra. Vis ellers til vedlagt samledokument med oppsummering og kommentarer til merknadene. 
Beskrivelse av planområdet
Dagens situasjon, eksisterende funksjoner/sosial infrastruktur.

· beliggenhet, avgrensning og størrelse, nærsenter eller andre kjennemerker

· topografi, vegetasjon, solforhold, klima, grunnforhold/områdestabilitet, 
· naturmangfold. Det vises til naturmangfoldsloven §7 (prinsipper for offentlig beslutningstaking i §§ 8 til 12) og til veileder T-1554 til naturmangfoldsloven kapittel II. 
· eksisterende bebyggelse (bevaringsverdig?), alder, teknisk standard, størrelse, leilighetsfordeling – antall

· arbeidsplasser – typer og antall 

· trafikkforhold, atkomst, veisystem – type, bredder

· spesielle miljøforhold, f. eks støy, forurensning
· kulturminner

· friluftsliv 
Tilstøtende arealer:

· arealbruk

· offentlig service – barnehager, skoler osv.

· privat service – butikker og annet

· kommunikasjonsmidler

Skriv kortfattet. Bruk momentene etter skjønn. Ved større arealsaker kan eventuelt områder beskrives feltvis.
Beskrivelse av planforslaget 
•
Reguleringsformål

•
Arealstørrelser med arealtabell
•
Grad av utnytting, angis med maksimum BRA

•
Gesims-/mønehøyde angitt i kotehøyde, antall meter fra planert terreng, og antall etasjer

•
Bebyggelsens plassering fastsatt i planforslaget
•
Estetikk, utforming av bebyggelse og anlegg
•
Universell utforming

•
Uteoppholdsarealer

•
Støytiltak
•
Kommunaltekniske forutsetninger/tilpasninger (vann, avløp, overvann)

•
Atkomst, varelevering, renovasjonsløsning

•
Parkeringsnorm, parkeringsdekning, garasjeanlegg, trafikkforhold
•
Blågrønn faktor
•
Energiløsning, fjernvarme

•
Forhold for barn

•
Risiko- og sårbarhet

•
Utbyggingsavtale
•
Jordbruk
•
Eventuelt spesielt viktige kvaliteter fastsatt i reguleringsbestemmelsene
Skriv kort, konsist og med klarspråk. Beskriv kun det som fastsettes i plankartet og i reguleringsbestemmelsene.

Unngå for mye bruk av gnr. og bnr. og direkte sitering av reguleringsbestemmelser. Dersom planforslaget er supplert med analyser, konsulentrapporter etc., f. eks en trafikkutredning, gjøres en kort oppsummering (maksimum en side) i planbeskrivelsen. I de tilfeller det er stilt krav om konsekvensutredning skal denne også kun oppsummeres i planbeskrivelsen med konklusjon. Konsekvensutredningene skal ligge ved som vedlegg. Forhold som angår de omkringliggende omgivelser omtales under konsekvenser.
<Endringer etter offentlig ettersyn (Til sluttbehandling)>
Beskriv eventuelt hvilke endringer som er gjort i planforslaget etter offentlig ettersyn og bakgrunnen for endringene. Alle endringer skal beskrives. 
Konsekvenser av planforslaget:

Listen er ikke uttømmende. Husk at beskrivelse av fakta er gjort tidligere i planbeskrivelsen. Det er forslagsstillers vurderinger og avveininger av konflikter og konsekvenser samt konklusjoner som skal inn her! Virkningene for omgivelsene av reguleringsplanen beskrives faktisk og verdinøytralt.
Forhold til overordnede planer og strategier, rikspolitiske retningslinjer, etc.

Utnyttelse

· utnyttelsesgrad

· plassering/byggegrenser og høyder
· uteoppholdsareal/lekeareal 
· arealdisponering, utbyggingsmuligheter, forholdet til nære omgivelser

Utforming og kvaliteter

· hovedgrep, estetikk, tilpasning, landskap, universell utforming, sol/skygge, struktur, siktlinjer

Kulturminner

Grønnstruktur, friluftsliv, naturmangfold

Jordvern/jordvernstrategi

Trafikk

· overordnet og lokalt

· Kollektivtrafikk

Parkering

Vann/avløp/renovasjon

Forurensning/støy

Rekkefølgebestemmelser
Økonomi

Miljø

Risiko- og sårbarhetsanalyse

Universell utforming

Folkehelse

Forebygging av kriminalitet

Barn og unges interesser

· Skole og barnehagekapasitet
Vurdering av hvem som flytter inn, forventet befolkningssammensetning, demografi, ut fra leilighetssammensetning, som bidrag i kommunens grunnlag for å vurdere behovet utbyggingen vil utløse for barnehage- og skolekapasiteten.  
· Skoleveg/snarveger

· Lekeplass/utearealer

Juridiske konsekvenser

· Eierforhold
· Veirettigheter

Oppsummering:

På bakgrunn av konsekvenser. Her oppsummeres hovedsynspunktene.
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