
	
	


Planbeskrivelse
DETALJREGULERINGSPLAN <NR.> <PLANNAVN>
1. GANGS BEHANDLING

1.gangsbehandling:
xx.xx.xxxx

Vedtatt: 
 
xx.xx.xxxx


INNHOLDSFORTEGNELSE
….

…

….

SAMMENDRAG:

Kort beskrivelse av detaljreguleringens hovedmomenter. Dette vil også bli en introduksjon til planen i administrasjonens saksfremlegg.
BAKGRUNN:
Beskriv kort:

· forslagsstiller (tiltakshaver og konsulent)

· sakens forhistorie

· kort om hensikten med planen

· eventuell bearbeiding av forslaget, opplysninger om det fremmes alternative forslag
SAKSGANG
Kunngjøring

Igangsetting av planarbeidet ble kunngjort <dato> i Romerikes blad,  Eidsvoll og Ullensaker blad og på kommunens nettsider. Grunneiere og rettighetshavere er varslet ved brev.
Det kom inn x uttalelser

1. Navn, dato – referer hovedinnholdet i bemerkningen kort!
Forslagstillers kommentar:

2. Navn – osv.

Vurdering av forskrift om konsekvensutredning og utarbeidelse av planprogram

Planforslaget er vurdert iht. plan- og bygningslovens § 4-2 ”Planbeskrivelse og konsekvensutredninger”, med tilhørende forskrift.

Alt. 1: Tiltaket faller ikke inn under forskriftens oppfangskriterier og skal derfor ikke konsekvensutredes. Gi begrunnelse.
Alt. 2: Tiltaket faller inn under forskriftens § 3 <punkt nr.> og har vært vurdert iht. samme forskrifts § 4. Ansvarlig myndighet <navn>, har fastsatt at tiltaket <skal konsekvensutredes/ ikke er i konflikt med § 4 og derfor ikke skal konsekvensutredes>. Gi begrunnelse..
Alt. 3: Tiltaket faller inn under forskriftens vedlegg I <punkt nr.> og skal derfor konsekvensutredes. Ansvarlig myndighet er <navn>. Gi begrunnelse.
Til alt. 2 og 3:

Planprogram ble fastsatt <dato>. Forslag til planprogram ble sendt ut på høring og lå ute til offentlig ettersyn fra <dato> til <dato>.  

Tidligere politiske vedtak

Dersom det er gjort politiske vedtak i denne saken nevnes disse kort her og ”vedtaket i kursiv”

EIERFORHOLD
List opp eiendomsforhold på planområdet. Private grunneiere nevnes ikke med navn. Kan utgå hvis dette blir beskrevet andre steder i planbeskrivelsen.
BESKRIVELSE AV PLANOMRÅDET

· beliggenhet, avgrensning og størrelse, nærsenter eller andre kjennemerker

· topografi, vegetasjon, solforhold, klima

· eksisterende bebyggelse (bevaringsverdig?), alder, teknisk standard, størrelse, leilighetsfordeling – antall

· arbeidsplasser – typer og antall 

· trafikkforhold, atkomst, veisystem – type, bredder

· spesielle miljøforhold, f. eks støy, forurensning
· risiko- og sårbarhet

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.
PLANSTATUS
· rikspolitiske retningslinjer
· kommuneplanen
· kommunedelplaner og strategier
· gjeldende regulering: Plannr, vedtaksdato og beskrivelse av planen
· gjeldende planer eller planer under arbeid for tilgrensende områder
· status i boligbyggeprogrammet
Forenklet kartskisse føyes inn ved komplisert planstatus
BESKRIVELSE AV PLANFORSLAGET

· reguleringsformål

· arealstørrelser

· grad av utnytting, angis med maksimum BRA, % -BRA, BYA eller %-BYA

· gesims-/mønehøyde angitt i cote/m fra planert terreng, i tillegg kan antall etasjer tas med ved behov

· bebyggelsens plassering fastsatt i planforslaget

· atkomst, varelevering 

· parkeringsnorm, parkeringsdekning, garasjeanlegg, trafikkforhold

· estetikk, utforming av bebyggelse og anlegg

· viktige kvaliteter fastsatt i reguleringsplanen eller reguleringsbestemmelsene

· uteoppholdsarealer

· eventuelle støytiltak

· kommunaltekniske forutsetninger/tilpasninger 
· Energiløsning, fjernvarme
· forhold for barn

· risiko- og sårbarhet

· universell utforming
· forholdet til boligbyggeprogrammet og evt utbyggingsavtale
Gå rett på sak. Beskriv kun det som fastsettes i planforslaget og i reguleringsbestemmelsene.

Unngå for mye bruk av gnr og bnr og direkte sitering av reguleringsbestemmelser – det er tungt å lese. Dersom planforslaget er supplert med analyser, konsulentrapporter etc., f. eks en trafikkutredning, gjøres en kort oppsummering (maksimum en side) her. Det henvises til trykt eller utrykt vedlegg. Forhold som angår de omkringliggende omgivelser omtales under konsekvenser.

ILLUSTRASJONSPLAN
Vedlagte illustrasjonsplan, som ikke er gjenstand for vedtak og derfor ikke juridisk bindende, viser en mulig maksimal utbygging iht. planforslagets rammer.

Beskriv prosjektet som ligger til grunn for reguleringen: Størrelse, utforming, antall enheter, type virksomhet, utomhusplan osv.
KONSEKVENSER AV PLANFORSLAGET
Virkningene for omgivelsene av reguleringsplanen beskrives faktisk og verdinøytralt.

Evt konsekvensutredning  skal  inngå her.
Konsekvenser ifht. overordnede planer og mål

Konsekvenser for natur og miljø

· endre eller sikre dagens arealbruk, jordvern
· støy, forurensning, med mer
· grønnstruktur, vegetasjon, natur (naturmangfoldloven), landskap, friluftsliv, landbruk

· sikt, sol, skygge

· kulturmiljø/vern
· naturmangfoldloven
Samfunnsmessige konsekvenser

· antall boliger, fordeling, forhold til boligbyggeprogrammet
· antall arbeidsplasser

· offentlig og privat service 

· estetikk, byform, riving, offentlige rom

· trafikk, parkering

· synergi-effekter

· bærekraftig utvikling
· energiløsning, fjernvarme
Fremdrift 
Juridiske konsekvenser

Et planvedtak gir iht. loven rettigheter og plikter. Hva vil foreliggende planforslag medføre?

Konsekvenser for barn og unge

Universell utforming

· bevegelseshemmede

· orienteringshemmede

Risiko og sårbarhetsanalyse

Skal alltid utarbeides, i utgangspunktet etter DSBs metode. Her beskrives et kort utdrag av større utredning.
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