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Forord

Veilederen om reguleringsplaner inngéar i Milje-
verndepartements samlede veiledning til plan- og
bygningsloven 2008. Den utdyper lovkommentaren, og
vil sammen med veilederen til kart- og planforskriften
og den nasjonale produktspesifikasjonen for arealplan
og digitalt planregister gi informasjon om hvordan
reguleringsplaner kan utarbeides etter bestemmelsene
i plan- og bygningsloven.

Det utarbeides hvert ar mellom 2000 og 3000 nye re-
guleringsplaner i Norge. Til na har over 70 % av disse
veert basert pa private planforslag. Denne veilederen
legger hovedvekt pa de krav som gjelder i forbindelse
med utarbeidingen av planforslag og rammene for
bruk av planbeskrivelse, arealformaél, hensynssoner og
bestemmelser.

Veilederen er utformet til bruk for offentlige og private
planleggere og andre som utarbeider reguleringspla-
ner etter plan- og bygningsloven. Veilederen tar ikke
opp hvordan planforslag skal behandles av kommunen.
For veiledning om dette vises det til lovkommentaren.

Innholdet i veilederen er ikke uttemmende om plan-
faglige og juridiske problemstillinger. Den inneholder
derfor lenker til annen informasjon som kan utdype
spesielle problemstillinger.

For fylkeskommunene skal denne veilederen vere et
grunnlag for det lovpalagte veiledningsarbeidet over-

for kommunene. For fylkesmennene skal den veere et
hjelpemiddel i arbeidet med veiledning og opplaering

om juridiske spersmal.

Kommunene ber seke rad og veiledning hos fylkes-
kommunen og fylkesmannen om spersmal som gér ut
over det som er tatt opp her. Informasjonen kan ogsa
finnes pa departementets hjemmeside www.planleg-
ging.no.

Dette er en forste utgave av veilederen. Departe-
mentet onsker at veilederen skal veere et best mulig
hjelpemiddel for planleggere og andre som medvirker
i utformingen av reguleringsplaner etter plan- og
bygningsloven. Den vil derfor bli oppdatert og sup-
plert etter hvert som behovet tilsier det. Vi er folgelig
interessert i alle forslag til forbedringer.

Tilbakemelding kan sendes pa e-post.
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§ 12-8 Oppstart av reguleringsarbeid

Nar planarbeidet igangsettes, skal bergrte offentlige orga-
ner og andre interesserte varsles. Nar forslagsstilleren er
en annen enn planmyndigheten selv, skal planspgrsmalet
legges fram for planmyndigheten i mgte. Kommunen kan
gi rad om hvordan planen bgr utarbeides, og kan bista i
planarbeidet.

Forslagsstilleren skal alltid kunngjgre en melding om opp-
start av planarbeidet i minst én avis som er alminnelig lest
pa stedet, og gjennom elektroniske medier. Registrerte
grunneiere og festere i planomradet, og sa vidt mulig
andre rettighetshavere i planomradet samt naboer til plan-
omradet, skal nar de blir direkte bergrt, pa hensiktsmessig
mate underrettes om at planarbeidet tas opp.

Ved varsel om oppstart og kunngjering skal avgrensnin-
gen av planomradet angis.

1.1 For oppstart

1.1.1 Forberedelse

Private planer utarbeides vanligvis av en plankonsulent
pa vegne av en forslagsstiller, som kan veere grunnei-
eren. Planen skal utformes av fagkyndig person (pbl §

12.3. andre ledd). Kravet om & sikre en kvalitativ stan-
dard pa planene viderefores fra pbl 1985, men knyttes
na til utarbeiding av private planer.

For private planer avholdes det normalt flere meoter
mellom forslagsstiller og plankonsulent for det oppret-
tes kontakt med planmyndigheten. I disse motene for
oppstart har plankonsulent som oppgave & orientere
forslagsstiller om hvilken plansituasjon som gjelder i
omradet, bade nar det gjelder overordnet plan og re-
guleringsplan og hvilke muligheter og begrensninger
dette og statlige retningslinjer setter for utformingen
av planen.

Motene bor avklare om det er nedvendig & regulere.
Kravet om at det skal foreligge reguleringsplan for det
kan gis tillatelse til & gjennomfore storre bygge- og
anleggsarbeider, folger av pbl. § 12-1 Se ogsa punkt
1.2.2 Oppstartsmete.

I motet mellom forslagsstiller og plankonsulent
avklares ogsé eiendomsforholdene til det aktuelle
planomradet. Plan- og bygningsloven forutsetter ikke
at forslagsstiller har eiendomsretten til planomradet.
Men det vil vaere en fordel at forslagsstiller enten
eier store deler av planomradet, eller har avtale med


http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-12-reguleringsplan/-12-3-detaljregulering.html?id=556813
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-12-reguleringsplan/-12-3-detaljregulering.html?id=556813
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-12-reguleringsplan/-12-1-reguleringsplan.html?id=556815
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2011/reguleringsplanveileder/1-oppstart-og-medvirkning/12-oppstartsmote.html?id=613883

sentral(e) grunneier(e) for det avholdes oppstarts-
mote og meldes oppstart. I disse metene méa ogsa
plankonsulent orientere om bererte parters rettigheter
og komme med forslag til hvordan medvirkning skal
sikres. Se ogsa punkt 1.4 Medvirkning samt lovkom-
mentarens omtale av pbl § 5-1.

1.1.2 Forhandskontakt

Behovet for forhandskontakt mellom planmyndighe-
ten, forslagsstiller og plankonsulent er blitt atskillig
mindre, etter at oppstartsmete ble gjort obligatorisk
med den nye plan- og bygningsloven. Det er fortsatt
mulig 4 avholde kontaktmeter dersom forslagsstiller
ser seg tjent med en slik kontakt med planmyndighe-
ten. Etter pbl § 1-9 gjelder forvaltningsloven bestem-
melser om veiledningsplikt (§ 11) overfor parter og
interessenter i en slik innledende fase.

ByggSak-plan er et verktay som hjelper forslagstiller i
prosessen.

Plan- . Blan-
Initiativfase » 'in.'n.tju Skissefase B> Forslagsfase > I;Fug

Verktoyet er gratis og kan brukes til & utarbeide gode
planforslag, produsere en rekke plandokumenter (ikke kart)
og gjennomfgre planprosessen. Malet er at flere kommuner
etter hvert vil tilby elektronisk mottak av planforslag fra
ByggSak-plan.

Verktoyet er tilgjenglig via Statens bygningstekniske etat
sine nettsider: ByggSak-plan.
Figur: Byggsek plan

1.2 Oppstartsmote

1.2.1 Bestilling av oppstartsmgte

For detaljreguleringer varsles skal det avholdes opp-
startsmote med planmyndigheten. Dette gjelder ikke
der kommunen selv eller myndigheter med ansvar for
sterre infrastrukturanlegg eller teknisk infrastruktur
er forslagsstiller. (pbl § 3-7).

En rekke kommuner har i dag skjema for bestilling av
oppstartsmete som enten kan fylles ut pa nettet eller
lastes ned fra kommunens nettsider.

Bestillingen ber inneholde:

e Statlig planretningslinjer som bereres

¢ Gjeldende plansituasjon: Overordnet plan (fylkesplan,
kommuneplan, kommunedelplan og reguleringsplan).

e Forslag til planbetegnelse: Kommune/bydel/géards-
navn/gnr/bnr.

¢ Reguleringsformal:

e Byggeformalets omfang (overslag over neeringsa-
real i kvim, antall boenheter)

e Forventede problemstillinger i planen.
(Byggehoyder, tomteutnyttelse, trafikk, stoy)

e Miljefaglige forhold

e Behov for utredninger/undersekelser (jf. § 12-9)
inkludert om dette er en plan som omfattes av for-
skriften om konsekvensutredninger og derfor skal
ha planprogram og konsekvensutredning.

¢ Firma, navn, telefonnummer og epostadresse pa
forslagsstiller og plankonsulent.

For mer info: Byggsek — plan

Eksempel pa skjema for bestilling av oppstartsmete
(pdf):

Far oppstart Oppstart
1. Forberedelse 1. Bestilling av
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Figur 1.1 Art og medvirkning i forbindelse med oppstart.



http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2011/reguleringsplanveileder/1-oppstart-og-medvirkning/14-medvirkning-i-planprosessen.html?id=613887
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-5-medvirkning-i-planleggingen-/-5-1-medvirkning.html?id=556757
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-1-fellesbestemmelser/-1-9-forholdet-til-forvaltningsloven-og-.html?id=556739
http://www.lovdata.no/all/hl-19670210-000.html
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-3-oppgaver-og-myndighet-i-planl/-3-7-overforing-av-planforberedelse-til-.html?id=556742
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-12-reguleringsplan/-12-9-behandling-av-planprogram-for-plan.html?id=556807
http://eplan.be.no/
https://www.bergen.kommune.no/bk/multimedia/archive/00033/Bestilling_av_oppsta_33123a.pdf

I tillegg ber det ved bestillingen legges ved:

e Oversiktskart over omradet der planomradet er
sirklet inn og som viser sammenhengen med over-
ordnet veinett, lokale sentra osv.

e Detaljkart som viser gards- og bruksnummer,
gjeldende adkomst og forslag til plangrense.

¢ Flyfoto i samme malestokk som detaljkartet
(dersom det er tilgjengelig).

e Utsnitt av kommuneplan/kommunedelplan for pla-
nomradet, med tegnforklaring og aktuelle bestem-
melser, der planomrédets ca. plassering angis.

e Utsnitt av ev. gjeldende reguleringsplan der forslag
til plangrense fremkommer, samt planbestemmelser.

Noen kommuner mangler fortsatt digitalt planarkiv.
For de tilfeller er det naturlig at kommunen henter
inn kartmaterialet og opplysninger om eksisterende
plansituasjon.
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Figur 1.2 Utsnitt av kommunedelplan der planomradet er
angitt med bld ring.
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Figur 1.3 Utsnitt av gjeldende reguleringsplan der nye
plangrenser er angitt med red linje.

1.2.2 Avklaring av om oppstart anbefales
Kommunen ber, dersom den vurderer & ikke ville
anbefale oppstart av planarbeid, varsle forslagsstiller/
planfaglig konsulent om dette for et oppstartsmete
avholdes. Fagetaten kan sitte med kunnskap om
pagéende overordnede planprosesser som sett fra
kommunens side bor sluttferes, for man starter med
detaljregulering. Forslagsstiller har uansett rett til 4
avholde oppstartsmete.

Det er ikke lovbestemte tidsfrister fra bestilling av
oppstartsmete mottas til metet avholdes, men mange
kommuner praktiserer interne frister. Motets karakter
og krav til forberedelse tilsier at en ber kunne tilby
mete innen tre uker etter at bestilling er mottatt.

1.2.3 Oppstartsmgtet

Oppstartmetet har som formal § etablere tidlig kontakt
mellom forslagsstiller og kommunen i private plansa-
ker. Oppstartmetet skal primeert gi gjensidig orien-
tering. Planmyndigheten orienterer om overordnete
planer og feringer, veileder om planarbeidet generelt
og informerer om planprosessen, krav til innhold og
fremstilling av planmateriale samt avklare plangrenser.
Andre kommunale etater som bergres av planen ber
enten veaere til stede, eller ha avgitt tilbakemeldinger til
fagetaten for oppstartsmetet avholdes. Dette vil kunne
utdype den veiledning oppstartsmeter skal gi forslags-
stiller og planfaglig konsulent.

I motet avklares ogsa om tiltaket er reguleringspliktig,

if. §12-1.

For gjennomfering av sterre bygge- og anleggstiltak
og andre tiltak som kan f& vesentlige virkninger for
milje og samfunn, kreves det reguleringsplan. Til-
latelse etter § 20-1, jf. § 21-4 for slike tiltak, kan ikke gis
for det foreligger reguleringsplan.

Kommunen ma4 til en viss grad bruke skjonn for &
avgjore om det mé reguleres, men det kan ogsé veere
fastsatt bestemmelser i kommuneplanens arealdel
om ndr det utloses krav om utarbeiding av regule-
ringsplan. Disse kan g pa tiltakets bruttoareal, antall
boenheter eller lignende. Ogsé for tiltak som i seg
selv ikke er store, men som kan ha store eller usikre
virkninger pa et sarbart omréde, kan det foreligge
reguleringsplikt.


http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-12-reguleringsplan/-12-1-reguleringsplan.html?id=556815
http://www.lovdata.no/all/tl-20080627-071-029.html
http://www.lovdata.no/all/tl-20080627-071-030.html

Et hovedforméal med oppstartsmetet er a avklare om
planarbeidet omfattes av forskrift om konsekvensu-
tredninger (KU). Forslagsstiller har et selvstendig
ansvar for & vurdere om planarbeidet faller inn under
forskriften (jf. KU-forskriften § 1 sjette ledd). Skulle
det veere tvil om dette, kan kommunen i metet be om
at planfaglig konsulent i eget notat vurderer spersma-
let. Det er kommunen som avgjer om planen omfattes
av krav til planprogram og konsekvensutredning.
Dette spersmalet méa avklares for planoppstart varsles
slik at en unngéar saksbehandlingsfeil og ny runde med
varsling basert pé et forslag til planprogram.

1.2.4 Reguleringsplanarbeid som omfattes av
KU-forskriften

I utgangspunktet omfattes alle reguleringsplaner som
kan f& vesentlige virkninger for miljo eller samfunn
av forskriften om konsekvensutredninger. Hvilke
planer dette er defineres i kapittel II (§§ 2,3 og 4) i
KU-forskriften.

Forskrift om konsekvensutredninger gir i § 2 en liste

over planer og tiltak som alltid skal behandles etter

forskriften:

e omradereguleringer som innebzrer utlegging av
nye omrader til utbyggingsformal,

e omradereguleringer som legger til rette for senere
detaljregulering av tiltak nevnt i vedlegg 1.

¢ reguleringsplaner som inneholder tiltak nevnt i ved-
legg I. (gjelder ikke dersom det er konsekvensutre-
det pa et heyere plannivéi og reguleringsplanen er i
samsvar med overordnet plan) og

e planer for nasjonalparker og andre verneomrader
sterre enn 500km2, eller storre enn 250km2 dersom
planene forer til en vesentlig endring i dagens bruk
for primaernzeringene eller reiseliv i lokalsamfunnet.

I tillegg gir forskriftens §3 en liste over planer og tiltak

som skal vurderes etter forskriftens §4. Denne gir kri-

terier for vurdering av vesentlige virkninger for milje

og samfunn og gjelder:

¢ reguleringsplaner som legger til rette for senere
vedtak om utbygging av tiltak nevnt i vedlegg I i
forskriften,

¢ reguleringsplaner som inneholder tiltak nevnt i
vedlegg II,

¢ omraderegulering som innebarer vesentlige endrin-
ger av kommuneplanen, men som ikke innebarer
utlegging av nye omrader til utbyggingsformal og

e detaljregulering som innebarer endringer av kom-
muneplanen eller omraderegulering.

Se ogsé: Veiledningsnotat til endringer i forskriften
(pdf).

Planmyndigheten sine vurderinger er faglige, generelle
og av forelopig karakter. Naboprotester, uttalelser

fra offentlige etater og politiske vedtak m.v. vil kunne
bringe inn nye momenter eller fore til krav om/behov
for endringer i planarbeidet underveis, ogsé i forhold
til krav om konsekvensutredning. Oppstartmetet skal
avklare hvilke tema og spersmal som skal utredes i den
videre planprosessen frem til endelig politisk vedtak.

1.2.5 Referat

Oppstartsmete er en summarisk gjennomgang av
hvilke overordnede foringer som legges for planarbei-
det. Dette ber fremkomme i et referat.

Referatet bor inneholde:

¢ hvem som var til stede i motet,

e hvilke bestemmelser i plan- og bygningsloven,
rikspolitiske retningslinjer/bestemmelser som far
betydning for planarbeidet

e om planformalet er i trdd med kommuneplanens
arealdel eller annen overordnet plan

e forslag/krav til hvordan hensynet til aktiv
medvirkning skal ivaretas.

e ev. krav om konsekvensutredning.

e hvilke utredningstema som skal med i en
planbeskrivelse,

e ev. krav om egne rapporter knyttet til
utredningstema,

Referatet mé klargjore om oppstart anbefales. Dersom
oppstart ikke anbefales skal dette begrunnes.

Mange kommuner har egne skjema som det krysses av
pa i oppstartsmetene, og der det under de ulike punk-
tene er plass for kommentarer. Slik skjema forenkler
saksbehandlingen og bedrer service-nivaet. Dersom det
fra planmyndighetens side ikke er behov for & gi grun-
digere inn pa enkelte av temaene etter oppstartsmete,
bor et slikt skjema kunne deles ut etter motet. Uansett
ber det ikke gd mange dagene fra metet er avholdt til
referat er sendt metedeltakerne ev. plankonsulent.
Eksempler pa skjema for referat:

Kristiansand (pdf):


http://www.lovdata.no/cgi-wift/ldles?doc=/sf/sf/sf-20090626-0855.html
http://www.lovdata.no/cgi-wift/ldles?doc=/sf/sf/sf-20090626-0855.html
http://www.lovdata.no/cgi-wift/ldles?doc=/sf/sf/sf-20090626-0855.html#map006
http://www.lovdata.no/cgi-wift/ldles?doc=/sf/sf/sf-20090626-0855.html#map006
http://www.lovdata.no/cgi-wift/ldles?doc=/sf/sf/sf-20090626-0855.html#map007
http://www.regjeringen.no/upload/MD/Vedlegg/Veiledninger og brosjyrer/KU_forskriften_endringer_141009.pdf
http://www.kristiansand.kommune.no/Documents/_Teknisk/Plan og bygning/Referat oppstartsm%C3%B8te.pdf?epslanguage=no
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Figur 1.4 Art og medvirkning i forbindelse med oppstart.

Kvam herad (doc):

1.3 Varsel om oppstart

1.3.1 Hvem skal varsles?

Nar planarbeidet starter, skal berorte offentlige myndig-
heter og andre interesserte varsles. Pbl § 12-8 sier at:

Registrerte grunneiere og festere i planomradet, og sa vidt
mulig andre rettighetshavere i planomradet samt naboer
til planomradet, skal nar de blir direkte bergrt, pa hensikts-
messig mate underrettes om at planarbeidet tas opp.

Berorte offentlige myndigheter vil normalt veere:

e Alle kommunale etater som kan komme til 4 bli
berort av planen, eller som forvalter offentlige
interesser som kan bli berort, eksempelvis veietat,
VA-etat, gronn etat,

¢ Kommunale, interkommunale eller private selska-
per som har ansvar for offentlig infrastruktur av
typen vann- og avlep, strem, renovasjon, fjernvarme.

¢ Fylkeskommunen ved fylkeskonservator og plan-
avdeling

e Statlige instanser som ulike underavdelinger hos
fylkesmannen (landbruk, milje), Kystverket, Jernba-
neverket, Statens vegvesen, Reindriftsforvaltningen
osv i den grad disse berores. I brev datert 15.12.09
har Miljeverndepartementet gitt en oversikt over
innsigelsesmyndigheter som kan vaere aktuelle &
underrette.

e Sametinget , i de fylker og kommuner der Samtin-
get har innsigelsesmyndighet jf. rundskriv T2-09

Ikraftsetting av ny plandel i plan- og bygningsloven
pkt 6.2. Alle offentlige myndigheter skal tilskrives.

Adresselister over grunneiere, festere og andre
rettighetshavere i omridet kan hentes ut gjennom
Matrikkelen. Enkelte kommuner har bygget opp en
egen tjeneste for dette.

Et eksempel pa slike registre er Infoland.

Naboer til planomradet skal varsles i den grad de blir
direkte berort.

Naboeiendommer er eiendom som har felles grense

til planomréadet. Disse skal alltid varsles. Normalt ber
man ogsa varsle eiendommer hvor kun en vei, gate, elv
eller annet areal ligger imellom denne og planomrédet.
(gjenboereiendommer). Noen kommuner praktiserer
at alle grunneiere i en avstand av inntil 50 meter fra
planomradet varsles. For enkelte tiltak kan det veere
aktuelt & trekke grensen enda videre og varsle de som
ligger innenfor planomrédets influensomrade. Det kan
vaere knyttet for eksempel til synlighet, stoy, trafikkpa-
virkning eller andre forhold som bergrer direkte dem
som bor innenfor influensomradet.

Listen over de som er varslet skal sendes kommunen
sammen med planforslaget.

1.3.2 Kunngjgring

Forslagsstilleren skal alltid kunngjere en melding om
oppstart av planarbeidet i minst én avis som er almin-
nelig lest pa stedet, og gjennom elektroniske medier.
Med elektroniske medier har departementet lagt til
grunn at man kan bruke kommunens hjemmeside
eller nettavis som er alminnelig lest pa stedet. Det er
ikke noe krav om at kommunen skal bygge opp en


http://www.kvam.no/plan/filarkiv/01122009_113933.doc
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-12-reguleringsplan/-12-8-oppstart-av-reguleringsplanarbeid.html?id=556808
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/andre/brev/utvalgte_brev/2009/myndigheter-med-innsigelseskompetanse-i-.html?id=588609
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/andre/brev/utvalgte_brev/2009/myndigheter-med-innsigelseskompetanse-i-.html?id=588609
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/andre/brev/utvalgte_brev/2009/myndigheter-med-innsigelseskompetanse-i-.html?id=588609
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/rundskriv/2009/ikraftsetting-plandel-plan-bygningslov/6-medvirkning-i-planleggingen-herunder-o.html?id=571089
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/rundskriv/2009/ikraftsetting-plandel-plan-bygningslov/6-medvirkning-i-planleggingen-herunder-o.html?id=571089
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/rundskriv/2009/ikraftsetting-plandel-plan-bygningslov/6-medvirkning-i-planleggingen-herunder-o.html?id=571089
https://www.infoland.no/wps/infoland/#top

slik tjeneste, sa der dette tilbudet ikke finnes ma man
bruke en nettavis som er alminnelig lest pa stedet.

Enkelte nettaviser har etablert tilbud om egne sider
for kunngjeringsannonser.
Eksempel:

Aftenposten

En rekke kommuner har ogsa dpnet for at oppstart
av private planer kan kunngjeres pa kommunens
nettsider.

Eksempler:

Hamar kommune

Tromse kommune

For planer som krever konsekvensutredning skal det
ogsa kunngjeres et forslag til planprogram. Dette ber
utarbeides i neer kontakt med planmyndigheten, jf.

Forskrift om konsekvensutredning

Alle kunngjeringer om oppstart skal ha med et kart.
Kartet méa utformes slik at det tar hensyn til det forma-
tet det skal presenteres i. Aviser har ofte svak trykk,
og da blir kart med smale 0,5 pkt linjer sveert utydelig.

e Plangrensene bor trekkes opp med bred stiplet
linje.

e Planareal gis navn (kommune/bydel/gardsnavn/
gnr/bnr) og areal angis.

e Sentrale vei(er) ber tegnes inn med bred linje og
navngis

e Sentrale/kjente bygninger eller terrengformasjoner
i eller i umiddelbar naerhet av planomradet merkes
0g navngis.

Hensikten med kartet er at det skal veere lesbart og
forstéelig for alle, slik at man umiddelbart ser hvor
planomradet ligger.
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http://www.aftenposten.no/kunngjoringer/
http://www.hamar.kommune.no/category5325.html
http://www.tromso.kommune.no/kunngjoeringer-om-oppstart-av-planarbeid.4545694-121279.html
http://www.lovdata.no/cgi-wift/ldles?doc=/sf/sf/sf-20090626-0855.html#6

Varselannonse:

OPPSTART AV PLANARBEID
I medhold av plan- og bygningslovens 8§ 12-1, 12-8 og
12-14 varsles oppstant av privin  reguleringsendring for
onr 164 bor 5, 6 og 225, Vigen, Smaby kommune.
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Plangrense
dreal 11.'I|:Iai|‘l,l

Wagen

Tiluakshover er Kjopesenter AS.
Plan Smiby AS er uifarende konsulent.

Formilet med reguleringsendringen er & regulere sondre
del av planomriadet til forretning, med vesentlig starre
bygechoyvder og bygpevolum enn det gjeldende
reguleringsplan ipner for, Lysverksbygningen foreslis
vemet og gis de samme reguleringsformal som i gjeldende
reguleringsplan

Planomrddet er 10 daa, og inkluderer offentliz vei 1 ost og
havneterminal 1 vest. Planomradet er del av

Sentrums delomedde 8. 1 gjeldende reguleringsplan
(planar, 153290200 Dokken-Nostet) er planomridet regulert
til forretning kontor,

Lysverksbygningen, som ligger i planomrddet, er regulert
il Spesialomride bevaring. Det er vurdert
konsckvensutredning, men i samrid med planctaten i
Smiby kommune, er det kenkludert med ar planen ikke
faller inn under vilkérene for slik utredning.

Naboer og grunneiere blir varslet dirckie,
Oppstartsmeldingen kan sees pa www.plan.no via linken
“Mye prosjckter”, Merknnder som kan ha vickning for
planarbeider kan sendes elekronisk via e-post
postigiplan.no, eller il Plan Smiby AS, Strandgaten 1,
0] Smdby, mnen 31.10.10. Alle mottatte dokument blir
sendt kemmunen sammen med planforslaget.

Meermere informasjon om
planarbeidet kan en fi hosPlan Smaby AS ﬁm@!
af1 121314

Plan Smahy AS

OPPSTART AV PLANARBEID OG

UTLEGGING AV PLANPROGRAM

I medhold av plan- og bygningslovens §§ 12-1, 12-8,12-9
op 14-2 og Forskrift om konsckvensutrodning varsles
oppstart av privat reguleringsplan med tilhorende
konsckvensutredning for gnr 164 bor 5, 6 og 225,
Havnegaten 1, Vagen, Smaby kommune.

Plan rens'é\
ga 10 daa‘\\

"Illr Y
Tiltakshaver er Kjopescnter AS.
Plan Smaby AS er utfercnde konsulent.

Planomridet erca 10 daa og er i kommuneplanens arealdel
vist som del av sentrumsomrade.

planomradet ligger 1 Vagen og omfaner i tillegg til deler
av Havnegaten ogsa deler av havneomradet,

Formilet med plan- oz konsckvensutredningen er d
repulere planomrddet til kjopesenter. Lysverkshygningen,
som ligger i planomridet, foreslas vermet, men som del av
kjopesenteret,

Forslag ul planprogram er i tidsrommet 01.03.10- 19.04.10
lagt ut pa folgende steder:

Planctaten i Smiby, Storgaten 1 og pd hjemmesiden til
Plan Smaby AS, www.plan.no via linken "Nye prosjekier™.
Etter offentlig ettersyn av forslag til planprogram, vil
Smiaby kommune fastsetie det endelige programet for den
etterfolgende plan- og konsckvensutredningen.

Maboer og grunneiere blir varslet dirckie,

Merknader og synspunkier som kan ha betvdning for
planarbeidet kan sendes Plan Sméby AS, Strandgaten
1. 1001 Smiby, cller som c-post: post@dplan.no innen
19.04.10. Det bor tvdelig skilles mellom haringsmerknader
som gielder planprogrammet og merknader som gelder
reguleringsplanarbeidet. Alle mottatte dokument blir sendt
kommunen sammen med planforslaget.

Nermere informasjon om
planarbeidet kan en £ hosPlan Smiaby AS F'.l

a1z 13 14 Plan Smahy AS

Figur 1.5 Eksempel pd varselannonse
Figur 1.6 Eksempel pé varselannonse for plan som omfattes av
KU-forskriften.



Annonsen mai ellers inneholde nedvendig informasjon

om:

¢ hvilke type planarbeid som settes i gang (omrade-
regulering eller detaljregulering) og om det varsles
konsekvensutredning med planprogram,

¢ hvilken lovhjemmel planarbeidet har,

¢ hvilke arealformél som er de mest aktuelle,

¢ hvem som er forslagsstiller og planlegger,

¢ de merknadsfrister som gjelder,

¢ hvor merknader skal sendes

¢ dato for ev. informasjonsmete dersom det er
bestemt og

¢ hvor det kan hentes mer informasjon (telefon,
epost, nettside).

Dersom planmyndigheten har fastlagt at regulerings-
plan ikke skal konsekvensutredes, skal dette fremgéa
av varselet om oppstart. Det ber i annonsen henvises
til hvor planmyndighetens begrunnelse finnes.

Henvises det til en nettside, mé denne siden veere oppda-
tert med relevant informasjon for annonsen stér i avisen.

1.3.3 Varselbrev

En avisannonse tjener forst og fremst som informasjon
til allmennheten. Berorte offentlige instanser, skal
varsles per brev. Det samme gjelder grunneiere innen-
for planomrédet og bererte naboer.

Varselbrevet skal inneholde den samme informasjonen
som annonsen, i tillegg til utskrift av et mer detaljert
kart med gards- og bruksnummer (ev. adresser) som
gjor det enklere for de berorte partene a se hvordan
planomradet innvirker pa deres eiendom.

Brevet ber inneholde informasjon om:

e hva overordnet plan (kommuneplan/kommune-
delplan/omradeplan) sier om formal, byggeheyder
og tomteutnyttelse,

e hva ev. gjeldende reguleringsplan sier og hvordan
denne tenkes endret,

e vurderingen av om planen krever/ikke krever
konsekvensutredning

e saksgangen for den aktuelle reguleringsplanen,

¢ hvilke muligheter det gis for & pavirke planen pa de
ulike stegene i planprosessen,

e opplegget for aktiv medvirkning og

¢ hvor det kan hentes inn mer informasjon om
planarbeidet.

Dersom kommunal myndighet har vurdert KU-spors-
maélet og kommet til at konsekvensutredning ikke er
aktuelt ut fra § 5 i Forskrift om konskevensutredning,
skal det framga av varselet.

For planer som omfattes av KU-forskriften skal plan-
programmet sendes pa hering til bererte myndigheter
og interesseorganisasjoner. Horingsbrevet vil da veere
varsel om planoppstart. Det er ikke noe krav om at
berorte parter skal ha tilsendt planprogrammet, men
det ber framga av varslet at de kan fa planprogrammet
tilsendt ved henvendelse. Uansett méa planprogrammet
ligge tilgjengelig pa nettsiden til planfaglig konsulent.

Brevet ber formuleres slik at personer uten innsikt i
plan- og bygningsloven og planterminologi forstar bre-
vet. Brevet ber signeres av den personen som skal ha
hovedansvar for planarbeidet. Husk telefonnummer,
e-postadresse, og nettadresse.
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Til naboer,
Berorte parter,
Offentlige og private heringsinstanser.

Deres ref.:

VARSEL OM OPPSTART PLANARBEID:FOR LYSVERKTOMTEN, DELER AV GNR 1, BNR 1, VAGEN,

I medhold av plan og bygningslovens §§ 12-1, 128 og 12-14 blir det med dette varslet om igangsettelse av privat reguleringsendring for

eiendommene nevnt i overskriften.

Planomradet

Gjeldende reguleringsplan for planomradet er plannr. 1529020
kontor. Gjeldende reguleringsplan apner for byggeheyder innti

Planomradet er avgrenset som vist pa kartutsnittet nedenfor, og planomrédet er ca 10 daa.

Planomrédet er i kommuneplanen en del av Sentrum, og grenser til offentlig veg og havneterminal.

Formalet med reguleringsendringen
Formalet med reguleringsendringen er aregu

volum enn det gjeldende reguleringsplan dpner for. Lysve:

reguleringsplan.

Planen er vurdert i forhold til forskrift for konsekvensutredning og plane
konsekvensutredes. Utbyggingen er ikke stor nok til at planen auts
virkninger p& miljo og samfunn at konsekvensutredning er nedven

Forslagsstiller og grunneier

Forslagsstiller og grunneier er Kjopesenter AS.
Plan Smaby AS er utferende konsulent for planleggingen.

Informasjon og medvirkning:

Det vil bli avholdt nabomete i forbindelse med varsel om oppstart med i
god tid for planen sendes kommunen til forste gangs behandling. Hensik

berorte.

For neermere informasjon kontakt Plan Smaby AS, tif. 1

Merknader til oppstartsmeldingen:

Merknader som har virkning eller interesse for plan:

Plan Smaby AS
Strandgaten 1
1001 Sméby

eller sendes elektronisk gjennom www.plan.no via linken "Nye prosjekter’

oppdateres jevnlig med relevant informasjon.

Frist for merknader er satt til 31.10.10

Videre saksgang:

Etter at meldingsfristen er ute vil selve planforslaget bli utarbeidet for deretter & bli sendt Sm

Plan Smaby AS

Ole Olsen

Vedlegg: Kartskisse

Figur 1.7 Eksempel pé varselbrev med kart.
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0, Vagen, 4-felts vei. Selve plas
110 meter og en tomteutnytt

lere sondre del av planomradet til forretning,
rkbygningen foreslas vernet og gis

dig. Planetatens vurdering finner

nnkalling per brev. Det vil ogs:

11213 14, faks 1112 13 15.

arbeidet kan sendes

ommunen sammen med planforslaget.

SMABY KOMMUNE.

mradet er regulert til forretning/kontor og
else som gir plass til et kontorbygg pa 3600 kvm.

Lysverkbygningen, som ligger i planomradet er vernet som spesialomrade bevaring i gjeldende reguleringsplan.

med vesentlig storre byggehayder og bygge-
de samme reguleringsformal som i gjeldende

taten i Smaby-kommune har konkludert med at planen ikke skal
Ik skal konsekvensutredes. Den antas heller ikke & ha sa vesentlige
du pa kommunens nettsider.

4 bli avholdt et informasjonsmete i
ten med motene er & informere om planen og motta innspill fra de

» Det vil ogsi veere mulig 3 se oppstartsmeldingen her. Prosjektet

Det er ikke nedvendig & sende kopi av merknader til Smaby kommune. Merknadene blir samlet og kommentert av Plan Smaby AS. Alle

mottatte dokumenter, merknader og lignende blir sendt ki

aby kommune for saksbehandling.

Etter forste gangs behandling i kommunen blir planen lagt ut til offentlig ettersyn. Det vil da bli anledning til 4 komme med merknader og

innsigelser mot planforslaget for videre politisk behandling.
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1.3.4 Merknadsfrister
For planer som omfattes av KU-forskriften er fristen
for & uttale seg til forslaget til planprogram seks uker.

For gvrige planer er kravet at det gis rimelig frist. Ri-
melig frist er ikke definert, men en god regel vil veere
a sette fristen til minst fire uker. Fristene méa ta hensyn
til ferier. Varsles oppstart like for sommerferien, bor
man utvide uttalefristen med tre uker.

Fristen for uttalelse gjelder bade for private og for
offentlige instanser, men praktiseringen av denne bor

skje med lempe. Oversittes fristen med noen dager,
ber ikke det ha betydning, men kommer merknad inn
sa sent at det forsinker den videre prosessen & skulle
ta hensyn til denne, mé ikke forslagsstiller innarbeide
denne uttalelsen i sin utredning, men alle merknader
ma videresendes kommunen, som skal behandle
planen. Det kommer uansett ny mulighet for uttalelse
i forbindelse med offentlig hering av forslag til regu-
leringsplan. For planprogram, som skal vedtas av et
politisk organ, er det og mulig 8 komme med innspill
til administrasjon og politikere helt til planprogrammet
vedtas.

1.4 Medyvirkning i planprosessen

For oppstart Oppstart
1. Forberedelse 1. Bestilling av
2. Forhéndskontakt oppstartsmote
2. Anbefaling av
oppstart

3. Oppstartsmate
4, Vurdering av KU-plikt
5. Referat

Varsel
1. Hvem skal varsles?

Medvirkning

1. Hvorfor?

2. Minstekrav

3. Informasjonsmote

4. Oppsekende
informasjon

5. Sosial medier

6. Utvidet medvirkning
7. Tilgjengelighet

8. Info.plattform

9. Medieinteresse

2. Kunngjgring
3. Varselbrev
4. Merknadsfrist

Figur 1.8 Art og medvirkning i forbindelse med oppstart.

§ 5-1 Enhver som fremmer planforslag, skal legge til rette
for medvirkning. Kommunen skal pase at dette er oppfylt
i planprosesser som utferes av andre offentlige organer
eller private.

Kommunen har et szerlig ansvar for a sikre aktiv medvirk-
ning fra grupper som krever spesiell tilrettelegging,
herunder barn og unge. Grupper og interesser som ikke
er i stand til a delta direkte, skal sikres gode muligheter for
medvirkning pa annen mate.

Se ogsa lovkommentaren til pbl § 5-1
Bestemmelsene om medvirkning i planprosessen

er forsterket i den nye plan- og bygningsloven fra
2008. Planlegging og byggesaksbehandling skal

sikre demokrati og medvirkning slik at alle som blir
berort, skal kunne delta og fd mulighet til 4 uttale seg.
Apenhet, forutsigharhet og medvirkning i nedvendig
utstrekning er ment a vaere vesentlige elementer bade
ved plan- og byggesaksbhehandling etter loven. Dette
er i samsvar med grunnleggende demokratiske og
rettssikkerhetsmessige prinsipper.

1.4.1 Hvorfor medvirkning?

Aktiv medvirkning fra bererte parter er arbeidskre-
vende, men kan gi resultater som i neste omgang
sparer bade tid og ressurser.

Medvirkningen:

e bidrar til at alle innspill og forslag blir hert.

e fremmer kreativitet i planleggingen og gjor planene
bedre.

¢ bidrar til & redusere potensielle konflikter.
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http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-5-medvirkning-i-planleggingen-/-5-1-medvirkning.html?id=556757

e skaper forstaelse for at det er ulike interesser i en
planprosess.

e forankrer planene hos dem som blir pavirket og
forer til sterre oppslutning om planene.

e gir politikerne et best mulig beslutningsgrunnlag.

e letter den politiske beslutningsprosessen.

Aktiv medvirkning betyr ikke at alle konflikter loses og
at interessemotsetninger forsvinner. Noen ganger kan
aktiv medvirkning fere til steilere fronter. Men ogsa i
de tilfeller der det ikke oppnas enighet pa alle omra-
der, kan medvirkningen skape storre forstaelse for at
ulike parter har ulike interesser, og at disse interes-
sene ikke alltid kan forenes. Myndigheter med rett til
innsigelse har plikt til &4 gjere rede for dette pa et tidlig
stadium. Det kan hindre at medvirkningsprosesser i
ettertid fremstar som verdilose.

Medvirkningen mé veere reell. Planspersmal ma ikke
oppleves & veere avgjort for de formelle medvirknings-
prosessene er kommet i gang. Medvirkningen mé
operere med realistiske mél og ta hensyn til at planen
ogsa skal vaere gjennomfoerbar. Planen skal vedtas av
kommunestyret. I den politiske prosessen kan planer,
der de involverte og medvirkende er blitt enige, bli
endret fordi viktige utenforliggende hensyn krever det.

Ikke alle planer krever samme grad av medvirkning.
Planomréadets storrelse og sarbarhet samt tiltakets
omfang og konsekvenser har betydning for hvor
omfattende medvirkning det ber legges til rette for.
Omradereguleringer vil normalt kreve et annet apparat
for 4 ivareta medvirkning enn detaljreguleringer. Men
ogsa detaljreguleringer kan ha et omfang og ha konse-
kvenser som inviterer til storre grad av medvirkning.

1.4.2 Minstekrav til medvirkning

Plan- og bygningsloven beskriver et opplegg der med-
virkning i hovedsak skjer i form av formell offentlig
hering, hvor lovmessige forpliktelser for annonsering,
tilskriving og offentlig utleggelse danner minimums-
krav. Dette kan veere tilstrekkelig i planer av mindre
omfattende karakter med begrensede konsekvenser
for omgivelsene. Opplegget for medvirkning ber avkla-
res med kommunen i oppstartsmetet.
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For planer med vesentlig virkninger, dvs. planer som
faller inn under KU-forskriften, er det egne krav til
medvirkning i form av hering av planprogram. Her

er det ogsa krav om at planmyndigheten vurderer
behovet for et offentlig mete som ledd i arbeidet med &
fastsette planprogram

1.4.3 Informasjonsmgate

I storre saker kan neste trinn i medvirkning vaere

4 avholde et informasjons-/folkemete s tidlig som
mulig i planprosessen. Hensikten med & avholde
folkemeter er 4 informere berorte parter om planen
og fa spersmal og tilbakemeldinger pa de planideer
man presenterer. I planer med konsekvensutredning
vurderer kommunen om at det skal gjennomfores et
offentlig mete om saken for planprogrammet vedtas.
Dette motet arrangeres i kommunal regi, jf. Forskrift
om konsekvensutredning § 7 (andre ledd).
Informasjonsmeter har ulik funksjon avhengig av nar
i planprosessen de avholdes. Et informasjonsmete
som avholdes etter at planen er varslet, men for
merknadsfristen gar ut, bidrar til & gi bererte naboer
nedvendig informasjon til mer aktiv medvirkning. Det
sikrer samtidig forslagsstiller muligheten til 4 f4 frem
korrekt informasjon om det planlagte tiltaket tidlig i
planprosessen.

Avholdes informasjonsmetet i utarbeidelsesfasen, vil
det og kunne gi innspill til utforming av planen.

Uansett om informasjonsmetet avholdes i en tidlig
eller senere fase i planprosessen ensker ofte de som
kommer pa folkemeter &:

¢ f3 kunnskap om planen og de virkninger den kan fa
for deres eiendom (utsikt, sol, trafikk, stey, verdifor-
ringelse),

e {3 vite hvilke formelle rettigheter man har til 4
pavirke planen og hvilken vekt det legges pé slike
innspill og protester.

e 3 opplysning om tidsfrister og tidsplan.

Derfor ber man pé informasjonsmeter ikke bruke
tiden til omfattende redegjorelser om planregimer,
oppbygging av kommuneadministrasjonen, fininn-
stilte juridiske planfaglig orienterte utredninger og
lignende.


http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2011/reguleringsplanveileder/2-plantypene/26-omraderegulering.html?id=622379
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2011/reguleringsplanveileder/2-plantypene/27-detaljregulering.html?id=622380
http://www.lovdata.no/cgi-wift/ldles?doc=/sf/sf/sf-20090626-0855.html
http://www.lovdata.no/cgi-wift/ldles?doc=/sf/sf/sf-20090626-0855.html

Deresref.: Varref.  Dato: 19.09.10

Invitasjon til orienteringsmete vedr. reguleringsplan for Hansen Eiendomssel-
skap

1. april 2010 ble det varslet oppstart planarbeid for Hansen Eiendomsselskaps
eiendom Strandgaten 1, gnr 22 bnr 579, 593, 623, 624 m.fl.

I forbindelse med planarbeidet, ensker vi tilbakemeldinger fra bererte naboer pa
vért utkast til reguleringsplan. Vi inviterer derfor til et mote med bererte naboer.

negative konsekvenser av planen som
byggehoyder, tap av utsikt/sol, tap av
grentomrader/naturmangfold mer trafikk,
mer stoy osv. Bruk illustrasjoner som gir
realistiske bilder av planutkastet og unnga
plansprak.

Gi ogsa et realistisk bilde av de pavir-

Tid: Torsdag 26. august kl. 19.00.
Sted: Strandgaten 1, 2. etasje.

Dagsorden for meotet:

1. Gjennomgang av kommuneplanens feringer for planomradet

2. Presentasjon av Plan Smaby AS sitt forslag til ny reguleringsplan.
3. Videre planprosess

4. Mulighet for pavirkning.

5. Innspill og spersmal til planarbeidet.

barnehage pa naboeiendommen.

deg den presentasjonen vi holdt pa metet.

mulig 4 ta kontakt direkte med undertegnede.

Med vennlig hilsen
Ole Olsen

Planen vil bli presentert med forslag til plankart, 3D-illustrasjoner, fotomontasjer
for best mulig & fa frem hvordan planen virker inn for de enkelte naboer. Vi vil
ogsa vise hvordan véar plan er foreslatt sammenkoblet med kommunens plan for

Pi motet stiller representanter for forslagsstiller Hansen Eiendomsselskap AS
og planfirmaet Plan Smaby AS. Har du ikke anledning til 4 stille pA metet, kan du
kontakte undertegnede pa telefon 95 95 95 95 eller ole@plan.no. Jeg vil da sende

For naboer og berorte parter er det selvsagt mulig ogsé & komme med innspill
og merknader nér reguleringsplanen legges ut pa offentlig hering. Det er og

kningsmulighetene ulike interessenter
har og det opplegg for medvirkning som
det eventuelt legges opp til utover infor-
masjonsmaetet. Redegjor for tidsplaner,
viktige milepaeler i saken, nar det er best 4
komme med innspill og hvilken betydning
det kan ha for gjennomslag dersom flere
interessenter star sammen.

Unngé lange innledninger og sett av god
tid til spersmal og innspill.

Benytt anledningen til 4 hente inn e-post-
adresser og telefonnummer fra samtlige
som er til stede. Slik kan det sendes ut et
referat til alle deltakerne. Innspillene som
kom i metet ber tas inn i planbeskrivelsen
og kommenteres.

Figur 1.9 Invitasjon til folkemgte.

Forslag til dagsorden:

1. Presenter forslagsstiller og plankonsulent

2. Hva er en reguleringsplan?

3. Hva sier overordnet plan om planomradet — ev.
gjeldende reguleringsplan

4. Hva skal planlegges (formaél, utnyttelse, hoyder
etc?)

5. Hva kan bli virkningene av tiltaket

. Plan for medvirkning

7. Tidsplan — milepaler.
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Folk flest mangler grunnleggende kunnskap om hva
en reguleringsplan er. Det ber derfor innledningsvis
forklares hvorfor det reguleres og hva en regulerings-
plan innebeerer.

G4 deretter rett pa planidéen/utkastet eller de rammer
planen opererer innenfor. Presenter den pé en sannfer-
dig méte. Legg ikke skjul pa ev.

1.4.4 Oppsokende informasjonsarbeid

Andre former for medvirkning kan vaere:

e Apen dag (ettermiddag) i planomradet.

e Oppseke berorte naboer ved & ga fra der til der.

¢ Kontortid i planomradet eller i butikk/bibliotek i
neerheten.

e Spersmal og svar-tjeneste pa planmyndighetens/det
planfaglige firmaets nettsider.

e Utlegging av rapporter og viktige brev pa
konsulentens nettsider.

¢ bruk av sosiale medier (se punkt 1.4.5.).

¢ egne moter med velforeninger, interesse-
organisasjoner.

Alle disse formene gir bererte en mulighet for a fa
nedvendig informasjon og gjennom tilbakemelding
seoke & pavirke planprosessen. Sé er det opp til
forslagsstiller, planmyndighet og i siste instans til de
politiske organer & avgjere om man skal ta hensyn til
innspillene eller ikke.



1.4.5 Informasjon og medvirkning pa Internett
Digital plandialog

Flere kommuner tilbyr na informasjon om regulerings-
planarbeid og muligheter til medvirkning via Internett
og digital plandialog er i ferd med & bli et begrep.

Digital plandialog er en selvbetjeningslosning pa Inter-
nett, som samler beslutningsgrunnlaget pa et sted og
gir kommunene mulighet til 4 tilby ekt service pa en
effektiv méte.

Regionale
myndigheter

Naboer
velforeninger

e

Tiltakshaver —_— Kommunen
arkitekt Digital plandialog
— —
16,3 2005 10.L2008 5.2 2o 32008 18.4 2008

Ridnante

2 g
re betunding /
| Pw!g;!m Utiselsseyisd restilng  1.gargsbebunding  Utaslsseirist  Ridnseosns imeiing  Flanvedisk ‘it arsitt
|
'wv} Jebeiza t Fordortoxioion (| Sakstonioon Qriortig citorarn | Solatoberecoiner Sakatromogg Harrgeng / Hogotcraring
| | porogpaton wrtorberciche | | Im

Et eksempel er prosjektet digital plandialog i Vestfold,
hvor mélet er & gi publikum, naeringsliv og regionale
myndigheter bedre muligheter for medvirkning i plan-
prosessen. Her kan alle gé inn og folge med pé hva
som skjer i reguleringsplanprosessen i sitt naeromrade
24 timer i degnet. Bererte parter kommuniserer med
kommunen basert pa elektroniske dokumenter og
e-post, og via kartportal pd kommunens nettsted er
alle reguleringsplaner tilgjenglige allerede i varslings-
fasen. Losningen gir innsyn i detaljerte saksdokumen-
ter, oversikt over planens status i saksbehandlingen,
temakart, flyfoto og 3D visninger. Dersom planproses-
sen er inne i en heringsfase kan du enkelt sende en
uttalelse direkte fra siden.
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Informasjon og medvirkning via ulike losninger pa
Internett vil ha stor betydning i reguleringsplanproses-
ser framover.

Sosiale medier

Over halvparten av Norges voksne befolkning har sin
egen facebookside, og mange bruker sosiale medier
sveert aktivt. Verken Facebook eller andre sosial
medier kan erstatte de mer normale informasjonska-
nalene, men sarlig Facebook gir mulighet for & samle
interesserte i et forum der informasjon, synspunkter
og innspill kan flyte fritt mellom deltakerne. For store
planer med omfattende konsekvenser for omgivelser
og samfunn, er det blitt mer og mer vanlig at de


http://kart.tonsberg.kommune.no/webinnsyn/Content/Main.asp?layout=tonsberg&ThemeIds=4|5|6|8|9|11|12|13|14|16|35|36|37|43|58|59|60|66|67|68&east=581463.999867895&north=6573519.000047389&scale=90405&poiSRS=EPSG:32632&mode=plandialog&time=1292927924&vwr=&MapType=png

planskeptiske/Kritiske oppretter facebooksider der de
presenterer sine innspill. Forslagsstiller eller plankon-
sulent ber kunne delta i slike fora og ev. opprette egen
facebookside for enkelte planer, bade for & kunne gi

egen informasjon, men ogsa for & kunne gi reaksjoner
og ev. korrigere innspill, forslag, og faktapresentasjon.

Béde i forhold til egne og andres facebooksider er
det viktig 4 understreke betydningen av at all skriftlig
informasjon er presis, korrekt, forstaelig og objektiv.
Unnga polemikk.

Eksempel pa facebookside:
Bevar Middelskolen (Facebook)

emenr werypeaya for allmernbeion | | 5 s

Vegy Infs  Delssjoser  Blier  Wden  Armngeessster

e LT

Figur 1.10 Eksempel pé facebooksider.

1.4.6 Utvidet medvirkning

Det er ogsa mulig 4 ga et skritt lengre og etablere
samarbeidsformer som gjor de berorte partene mer
direkte involvert i planutformingen.

Det kan avholdes planverksteder der alle som er
berert kan veere med og komme med innspill og bli
involvert i planutformingen. Eksempler pa slike plan-
verksteder er mange.

Groruddalen (pdf)
Hamningberg (pdf)

Felles for denne typen planprosesser er at de forplikter
forslagsstiller og planfaglig konsulent i forhold til

de som medvirker. Noe annet vil bli oppfattet som
provoserende. En invitasjon til aktiv medvirkning betyr
a gi innflytelse til de som blir med. Den gir samtidig
muligheter for planinnspill og ideer som kan gjore
reguleringsplanen bedre.

Noen rad for planlegging av aktiv medvirkning:

1. Bruk oppstartsmsete til 4 planlegge medvirkning og
redegjor for medvirkningen i varselbrevet. Der det
skal vaere planprogram, planlegges medvirkningen
i dette.

2. Tilpass medvirkningen til planens omfang.

3. Pass pa at medvirkningen er tilpasset planprosessen
slik at pavirkningsmulighetene blir reelle.

4. Serg for en planprosess som er dpen og der alle
deltakere har mulighet til 4 gjore seg kjent med alt
vesentlig planmateriell.

5. Serg for at planmyndigheten er innstilt pa 4 folge
opp resultatene av medvirkningen.

6. Husk pa at medvirkning bade koster og forplikter.

Spesiell tilrettelegging for medvirkning

I pbl § 5-1 heter det at Kommunen har et seerlig ansvar
for a sikre aktiv medvirkning fra grupper som krever spe-
siell tilrettelegging, herunder barn og unge. 1 pbl.85 var
barn og unges interesser sikret ved at en tjenestemann
i administrasjonen ivaretok den funksjonen. Na heter
det ipbl § 3-3 at Kommunestyret skal sorge for d etablere
en seerskilt ordning for a ivareta barn og unges interes-
ser i planleggingen. (lenke til lovkommentaren) Retten
til aktiv medvirkning kommer i tillegg den ordningen
kommunen skal etablere.

Utgangspunktet er de Rikspolitiske retningslinjer for &
styrke barn og unges interesser i planleggingen.

For det tas stilling til hvordan slik aktiv medvirkning
skal gjennomferes, ma det forst avklares i hvilken grad
barn og unges interesser pavirkes av det planlagte
tiltaket. Deretter mé de barn og unge som pévirkes
identifiseres. For mange planer er barn og unges inter-
esser av betydelig art, for andre planer er de mindre
viktige. Grad av medvirkning mé ta hensyn til dette.
Noen ganger er det ikke nedvendig med medvirkning.
Andre ganger kan en skoleklasse pa neermeste skole
veere aktuelle. Kontakt med den lokale barnehagen
kan gi verdifulle innspill til planarbeidet. Mange
kommuner har etablert ungdomsrad som kan tas med
i planprosess, i andre kommuner kan denne medvirk-
ningen skje via en lokal ungdomsklubb, det lokale
idrettslaget eller andre frivillige organisasjoner. I litt
storre planer er det ogsd mulig 4 arrangere fremtids-
verksteder der barn og unge far jobbe med tanker om
hvordan deres naermilje kan bli.
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http://www.facebook.com/profile.php?id=613421315#!/pages/Bevar-Middelskolen-i-Mandal/115012348520310
http://www.prosjekt-groruddalen.oslo.kommune.no/getfile.php/plankontoret for groruddalen (GRORUDDALEN)/Internett (GRORUDDALEN)/Dokumenter/Invitasjon til planverksted for Bjerkedalen park%5B1%5D%5B1%5D.pdf
http://hamningberg.info/elements/images/rapport_pent_mte_og_prosjektverksted_i_hamningberg_13_og_14_juni_copy_1_copy_2._.pdf
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/rundskriv/2008/t-2-08/rikspolitiske-retningslinjer-for-barn-og.html?id=516951
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/rundskriv/2008/t-2-08/rikspolitiske-retningslinjer-for-barn-og.html?id=516951
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Et eksempel pa en mer krevende og omfattende aktiv
medvirkning er kartlegging av barnetrakk. Dette er en
metode for 4 hente inn opplysninger om hvordan barn
bruker et bestemt omride. Metoden involverer barna
ved at de selv skal angi hvilke deler av et omrade

de bruker og hvordan det brukes. Disse omridene
registreres i kart og planen kan utformes slik at den
tar hensyn til barnas behov for gode lekeomrader. For
4 fa full virkning av en slik prosess, méa arbeidet skje

i samarbeid med skolen. Det er utarbeidet en egen
veileder for barnetrakk. Utforming av barnetridkk er en
krevende arbeidsform som forutsetter tett samarbeid
med skolen. Den egner seg forst og fremst for store
planomrader. Det er laget en egen veileder for utarbei-
delse av barnetrakk (pdf).

Ilustrasjonen under viser hvordan et barnetrakkart
kan utformes.

e "ﬂhc" ., -_;..-T"' vy _1. -.x & i
LR | RACT A u_.-:/ :'IZ;\:-_:Z;;{"&?@;?J '::Ag rli?.t"f-’ﬂ:,‘ ¥ l&%{
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Figur 1.11. Barnetrakkart

Andre eksempler pid medvirkning fra barn og unge
finner du blant annet i Miljeverndepartementets tema-
veileder: Barn og unge og planlegging etter plan- og
bygningsloven

BLD har og utarbeidet en egen brosjyre om temaet

(pdf).

1.4.7 Tilgjengelighet

Personer med ulike typer funksjonshemming kan ha
spesielle behov som maé ivaretas for & sikre en reell
medvirkning. Det samme gjelder for spréklige minori-
teter og fremmedspraklige.

Eksempler:

¢ Motelokalene ma vare universelt tilgjengelige.

¢ Alt informasjonsmateriell ber s langt det er mulig
veere tilgjengelig digitalt slik at ogsé blinde og
svaksynte kan lese materialet med egne lese-
programmer.

¢ Vurdere om deler av planmaterialet, eller sammen-
drag av dette skal oversettes til andre sprék.

Enkelte grupper som reindriftssamer, fiskere og
sjomenn kan i perioder ikke ha tilgang til avis og nett.
Disse kan det vaere aktuelt 4 informere pa andre maéter.

1.4.8 Medieinteresse

For enkelte planer er det naturlig med stor offentlig
interesse. Den kan ha sammenheng med planens om-
fang, den samfunnsmessige betydningen, eventuelle
konflikter knyttet til planen eller andre forhold som
gjor at publikum/offentligheten interesser seg for
planen.

Det er ikke alltid gitt & vite pa forhand om det vil veere
offentlig interesse for en plan, og det er pd ingen mate
gitt at forslagsstiller eller plankonsulent har styring
med denne interessen. En god regel for alle storre
planer eller kontroversielle planer er at forslagsstiller
(privat eller offentlig) selv tar kontakt med aktuelle
medier med informasjon om planen. Pass pa at dette
ikke skjer for bererte naboer er informert.

Hva ber man informere om?

¢ Planformaél

¢ Utnyttelse og byggehoyder

e Viktige infrastrukturendringer


http://www.regjeringen.no/upload/MD/Bilder/Planlegging/Veiledere/barn/barnetrakk_2010.pdf
http://www.regjeringen.no/upload/MD/Bilder/Planlegging/Veiledere/barn/barnetrakk_2010.pdf
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/temaveileder-barn-og-unge-og-planlegging/Spesielle-forhold.html?id=592114
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/temaveileder-barn-og-unge-og-planlegging/Spesielle-forhold.html?id=592114
http://www.regjeringen.no/Upload/BLD/Veiledning og brosjyrer/2007/Barnehage til ungdomsportal.pdf

e Hvordan det leggers opp til medvirkning
¢ Kontroversielle og konfliktfylte forhold.

Skaff til veie gode illustrasjoner i relevant format (pdf/
jpg). lllustrasjoner er ofte bare volumstudier pa dette
stadiet i planprosessen. Bruker man illustrasjoner, bor
disse forbeholdene signaliseres tydelig.

Velger man a informere i forbindelse med at planen
leveres inn til 1. gangs behandling, kan man bruke
illustrasjonsmateriale fra planen.

1.4.9 Informasjonsplattform

En viktig forutsetning for aktiv medvirkning er at det
foreligger informasjon og kunnskap som sikrer at be-
rorte parter har det kunnskapsmessige grunnlaget for
a pavirke. Planmaterialet méa vaere objektivt, korrekt
og gis en form som er forstaelig ogsa for lekfolk. Det
kan lages egne presentasjoner som gir gode sammen-
drag av materialet. En power-point presentasjon fra et
folkemeote, kan vaere en mate 4 gjore det pa.

Illustrasjonene ma vaere forstaelige, og aller helst i
3D-format.

Det ber gis en gjennomgang av planprosessen med
milepaeler og de formelle pavirkningsmulighetene ved
oppstart og 1. gangs behandling.

Planmaterialet mé veere tilgjengelig i digital form pa

forslagsstillers/plankonsulents nettsider og pa kom-
munens nettsider der kommunen er forslagsstiller jf.
pbl § 2-2 om planregister og pbl § 5-2 siste ledd.

Til
Dagavisen
Morgenavisen

Invitasjon til pressebriefing.

Reguleringsplan for Storby senteromrade S-5 skal leveres inn
til 1. gangs behandling i Storby kommune. Planomréadet ligger
mellom Dalevegen, Storhallen og Storby kjepesenter.

Det reguleres til sentrumsformal og bolig. Ca 40.000m2 han-
delsareal, ca 8000m2 kontorareal og ca 660 boliger.

Det inviteres til pressebriefing torsdag 11.02.2010 klokken 10.00
i Plan Storby AS sine lokaler i Strandgaten 1, 2. etasje. Oriente-
ringen forventes & vare i 1-1,5 timer.

Det vil bli utlevert informasjonsmateriell med nekkeltall og
illustrasjoner, disse kan ogsa fas digitalt.

Vennligst meld tilbake dersom dere vil veere med pa briefingen.
Kontaktpersoner:

Kari Hansen, Storby Senter telefon 98 98 98 98
Ole Olsen, Storby Plan AS telefon 99 99 99 99

Figur 1.12. Invitasjon til pressebriefing.
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http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-2-krav-om-kartgrunnlag-stedfest/-2-2-kommunalt-planregister.html?id=556741
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-5-medvirkning-i-planleggingen-/-5-2-horing-og-offentlig-ettersyn.html?id=556756

2 Plantypene

2.1 Sammenhengen mellom plannivaene

Loven definerer et klart hierarki av beslutningsnivaer,
samtidig som den inviterer til samspill og parallellitet
mellom niviene.

I denne veilederen omtales reguleringsplanen — kapitel
12, §§ 12-1 til 12-15, men sammenhengene opp og ned i
pyramiden illustreres.

Den korte versjonen er at:

e Kap.6 om statlige planretningslinjer og planbestem-
melser

Kap. 7 om regional planstrategi og

Kap. 8 om regional plan og planbestemmelser

Kap. 9 om interkommunalt plansamarbeid

Kap.10 om kommunal planstrategi

Kap.11 om kommuneplan

stiller krav, gir rammer og setter opp forventninger
til det planarbeid som skal gjores etter kap.12 om
reguleringsplaner.

Planer etter kap.12 stiller pa sin side krav, gir rammer

og setter opp forventninger til en del av de etterfal-

gende prosesser,

e Kap.13 som gir hjemmel til midlertidig forbud mot
tiltak i pavente av plan etter kap. 12

e Kap. 15. om innlesning og erstatning,,

samt folgende hovedkapitler i bygningsdelen av loven:
e Kap. 16 om ekspropriasjon

Kap. 17 om utbyggingsavtaler

Kap. 18 om refusjon

Kap. 20 om byggesoknaden.

I tillegg kommer den vesentlige sammenhengen til

kap.4 om generelle utredningskrav, som serlig gjelder
konsekvensutredninger og ROS-analyser.
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Mange av de nevnte sammenhengene har stor betyd-
ning for bade innhold og prosess i reguleringsplanar-
beidet og er utdypet her.

H-§ 112 CMBACERECARERING

& 13 DR AL REGLULERNG

Figur 2.1 De tette sammenhengene mellom kommuneplanens
arealdel- reguleringsplan- byggseknad.



http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-12-reguleringsplan.html?id=556723
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-12-reguleringsplan.html?id=556723
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-6-statlige-planretningslinjer-o.html?id=556716
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-6-statlige-planretningslinjer-o.html?id=556716
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-7-regional-planstrategi.html?id=556717
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-8-regional-plan-og-planbestemme.html?id=556718
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-9-interkommunalt-plansamarbeid.html?id=556720
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-10-kommunal-planstrategi.html?id=556721
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-11-kommuneplan.html?id=556722
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2.2 De tette sammenhengene

§ 12-1, 5. ledd: Reguleringsplan kan utarbeides i sam-
menheng med kommuneplanens arealdel eller som egen
planprosess.

§ 12-15. Felles behandling av reguleringsplanforslag og
byggesgknad. Dersom kommunen og den private part
finner det hensiktsmessig kan soknad om byggetillatelse
behandles felles med privat forslag om reguleringsplan.

I slike tilfeller gjelder reglene for reguleringsplaner om
varsling, uttalelsesfrist, adressat for uttalelsene og saks-
behandlingsfrister for begge vedtakene. Avgjgrelsen av
plansaken og byggesaken fattes i egne vedtak.

De tette sammenhengene, formelt og i praksis, er
mellom kommuneplanens arealdel — reguleringsplan —
byggeseknad.

I loven er sammenhengene forsterket, ved at det er
apnet for parallellitet bade for utarbeiding og behand-
ling av planer og prosjekter pa disse niviene.:

§ 12-1, 5. ledd: «Reguleringsplan kan utarbeides i sam-
menheng med kommuneplanens arealdel eller som
egen prosess.»

§ 12-15 Felles behandling av reguleringsplan og byg-
gesoknad, der det heter:

«Dersom kommunen og den private part finner det
hensiktsmessig kan seknad om byggetillatelse be-
handles felles med privat forslag om reguleringsplan.»

I praksis vil de fleste reguleringsplaner neppe kunne
organiseres slik at hele denne sammenhengen kan ut-
nyttes, men det vil veere mange situasjoner der utarbei-
ding av reguleringsplan parallelt med kommunedelplan
vil veere hensiktsmessig. Tilsvarende vil det ogsa veere
mange situasjoner der seknad om tillatelse (f. § 21-2)
og detaljregulering utformes og behandles samtidig.

Den praktiske og formelle organisering av regulerings-
planarbeid i forhold til nivaet over og under, utdypes
naermere i det etterfolgende.

2.3 Alle de andre sammenhengene

2.3.1 Statlig niva.

Kap. 6, § 6-1. Nasjonale forventninger til regional og
kommunal planlegging, § 6-2. Statlige planretningslin-
jer og § 6-3. Statlige planbestemmelser.

Regjeringen skal minst hvert 4. ar utforme et doku-
ment med nasjonale forventninger til regional og
kommunal planlegging.

Etter § 6-2, kan de nasjonale forventningene konkre-
tiseres til statlige planretningslinjer (som stort sett
tilsvarer tidligere Rikspolitiske Retningslinjer).

Planretningslinjene skal legges til grunn for kommu-
nens planlegging — kommunene ma folge instruksene
som planretningslinjene inneholder. Planretningslin-
jene gir rammer og premisser for reguleringsplaner.

§6-3 om statlige planbestemmelser vil ha direkte
innvirkning pa offentlig og privat reguleringsplanleg-
ging. Bestemmelsene nyttes nar det er nedvendig
for 4 ivareta statlige eller regionale interesser. De er
tidsavgrensete forbudsbestemmelser for bestemte
tema eller omrader. De kan gjelde hele landet eller
geografiske deler.

Reguleringsplaner ma forholde seg til bestemmelsene
og det er grunnlag for innsigelse mot reguleringspla-
ner som er i konflikt med forbudsbestemmelsene.

For reguleringsplaner innebarer dette at planens
innhold og utforming ma kontrolleres mot de til
enhver tid gjeldende statlige planbestemmelsene, samt
at kommunen ma3 sikre at instruksene som ligger i
statlige planretningslinjer falges opp.

Gjeldende rikspolitiske retningslinjer etter § 17-1 i pbl
1985 gjelder inntil de blir erstattet av nye planretnings-
linjer etter § 6-2.

2.3.2 Regionalt niva
Kap. 7, Regional planstrategi og kap. 8, regional plan-
legging.
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Regional planmyndighet skal utarbeide regionale planer for
de spersmal som er fastsatt i den regionale planstrategien.

Kongen kan gi palegg om a utarbeide regional plan for
bestemte virksomhetsfelt, tema eller geografiske omrader
og gjennom forskrift fastsette naermere bestemmelser om
innhold, organisering og om planen skal godkjennes av
Kongen.

Til regional plan skal det utarbeides et handlingsprogram
for gjennomfering av planen.

Handlingsprogrammet skal vedtas av regional planmyn-
dighet og rulleres arlig.

Regional planmyndighet — fylkestinget — skal senest
ett ar etter konstituering (etter valg) ha utarbeidet og
behandlet en planstrategi, som skal veere et grunnlag
for prioritering av oppgaver det skal arbeides med pa
regionalt og kommunalt niva i regionen (fylket).

Planstrategien skal inneholde en oversikt over
prioriterte planoppgaver og hvordan disse skal folges
opp, og vil derved kunne ha direkte innvirkning pa
reguleringsarbeidet.

Etter § 8-1, skal regionale planmyndigheter utarbeide
regionale planer i samsvar med oppgaveprioriteringen
i regional planstrategi.

Loven bestemmer at kommunene skal legge den
regionale planstrategien og regional plan til grunn i
sitt planarbeid.

Arealbruken fastlegges pd kommuneniva og det er
kommunene som gjennom sin kommuneplanlegging
og reguleringsplanlegging legger grunnlaget for at
regionale planer kan realiseres.

2.3.3 Kap. 9, Interkommunalt plansamarbeid

I tillegg til det regionale planarbeidet, kan kommunene
etter loven gjennomfere formelt plansamarbeid mel-
lom to eller flere kommuner.

Dette kan gjeres for alle plantyper — kommuneplanens
arealdel/kommunedelplan, omraderegulering og
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detaljregulering kan gjeres for arealer som krysser
kommunegrensene.

Regional planmyndighet kan ogsd anmode kommu-
nene om 4 innlede plansamarbeid for & lose oppgaver
pa tvers av kommunegrensene.

Plansamarbeid etter kap.9 mé organiseres sarskilt og
avtalefestes mellom de medvirkende kommuner, men
reglene for planprosess og innhold er de samme som
gjelder for hver plantype. Endelig planvedtak mé fattes
i den enkelte kommune.

Kap.9 om interkommunalt plansamarbeid gir forst og
fremst et sett med «normalregler» for organisering
av slikt plansamarbeid der kommunene selv finner at
dette er hensiktsmessig.

Behandling av slike planer ma gjores etter reglene
som gjelder for den aktuelle plantypen, innen den
enkelte samarbeidende kommune, eventuelt overfores
til regionalt niva.

2.3.4 Kommunalt overordnet niva
Kap.10, kommunal planstrategi og kap.11, kommuneplan.

Etter omtrent samme oppskrift som i kap.7 om regio-
nal planstrategi, skal kommunene senest ett ar etter
konstituering (etter kommunevalg) utarbeide og vedta
en planstrategi. I planstrategien defineres de planopp-
gaver kommunen ma prioritere for 4 tilrettelegge for
den samfunnsutvikling planstrategien forutsetter.

I dette arbeidet forutsettes et samspill med regionale
myndigheter som samtidig utformer den regionale
planstrategien. Planstrategien skal ogsa vaere grunn-
laget for beslutning om det skal utarbeides ny/gjen-
nomferes rullering av kommuneplan.

Utarbeiding og behandling av kommunal planstrategi
kan slas sammen med og vare del av oppstart av
arbeidet med kommuneplanen.

Koblingen til reguleringsplaner er her direkte.

@nsket samfunnsutvikling i samsvar med planstrate-
gien og kommuneplanen, kan for utbygging forst rea-
liseres gjennom det formelle grunnlaget som legges i
en reguleringsprosess.
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2.3.5 Kap. 12, reguleringsplan

Reguleringsplanen er det formelle grunnlaget for a fa
tillatelse til 4 bygge. Loven fastlegger at det skal ligge
godkjent reguleringsplan til grunn for alle «sterre»
bygge-og anleggstiltak. Dessuten har de fleste kom-
muner i sine kommuneplaner bestemmelser som
fastlegger at for behandling av byggeseknad skal det
foreligge godkjent reguleringsplan.

Reguleringsplan er ogsa kommunens redskap for a
avklare arealbruken og sammenhenger i arealbruks-
endringer i sterre omrader, i storre detalj enn det som
ligger i kommuneplanen.

Forholdet mellom kommuneplanens arealdel og
reguleringsplan er naermere utdypet i punkt 2.4 «Fra
kommuneplan til reguleringsplan».

2.3.6 Byggesaksdelen

Reguleringsplaner har vanligvis som ett (av flere)
hovedformal 4 legge til rette for at bygging skal kunne
realiseres. Derfor er den mest direkte linken mellom
plandelen av loven og byggesaksdelen, fra regulerings-
plan i kap.12 til byggesak i kap.20.

Det er ogsé en viktig sammenheng til kap.16 om
ekspropriasjon, kap.17 om utbyggingsavtaler og kap.18
om opparbeidelsesplikt og refusjon.

Reguleringsplan er hovedgrunnlaget for ekspropria-
sjon, der dette er nedvendig for a realisere ensket ut-
vikling. § 16-2 gjelder ekspropriasjon til gjennomfering
av reguleringsplan.

Kommunestyret kan foreta ekspropriasjon til gjen-
nomfering av reguleringsplan. Kommunestyrets adgang

til a foreta ekspropriasjon i medhold av reguleringsplan
bortfaller dersom ikke kommunestyrets vedtak om ekspro-
priasjon er gjort innen 10 ar etter at planen er kunngjort
etter § 12-12 fjerde og femte ledd.

Staten kan foreta ekspropriasjon til gjennomfgring av
reguleringsplan. Reglene i tredje til sjette ledd gjelder
tilsvarende.

Sa langt det er ngdvendig for & gjennomfare regule-
ringsplan, kan kommunestyret selv med samtykke av
departementet utvide ekspropriasjonen etter forste ledd
til 8 gjelde midlertidige eller permanente inngrep i grunn
og rettigheter utenfor reguleringsomradet. Samtykke er
likevel ikke ngdvendig ved ekspropriasjon av grunn til
vegskjzeringer og fyllinger utenfor reguleringsomradet.

Fer kommunestyret gjor vedtak om ekspropriasjon etter
forste ledd og om a soke samtykke til ekspropriasjon etter
tredje ledd, skal saken vaere best mulig klarlagt, og de som
inngrepet er rettet mot, skal ha hatt mulighet til 3 uttale
seg. Oreigningslova §§ 12 og 28 gjelder tilsvarende. § 12
forste ledd andre punktum gjelder ikke.

Ekspropriasjon av enkelte tomter (bebygde eller
ubebygde) ber i alminnelighet ikke foretas med mindre
kommunen forst har gitt eier eller fester en rimelig frist til
a bygge i samsvar med planen, og fristen er oversittet.

Ekspropriasjon i medhold av denne paragrafen kan ikke
foretas nar det gjelder grunn som i planen er satt av til
landbruk etter § 12-5 nr. 5.
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Reguleringsplan og kommuneplanens arealdel/
kommunedelplan er grunnlag for inngaelse av utbyg-
gingsavtaler (kap.17). Slik avtale kan ikke inngéds med
bindende virkning fer reguleringsplan for det omradet
den skal gjelde er vedtatt.

2.4 Fra kommuneplan til reguleringsplan -
Neermere om forholdet mellom kommuneplan
og reguleringsplan.

Kommuneplanens arealdel fastsetter framtidig arealbruk
for omrddet og er ved kommunestyrets vedtak bindende
for nye tiltak eller utvidelse av eksisterende tiltak som
nevnti§ 1-6. Planen gjelder fra kommunestyrets vedtak,
dersom ikke saken skal avgjgres av departementet etter §
11-16.

Tiltak etter § 1-6 ma ikke vaere i strid med planens areal-
formal og generelle bestemmelser, samt bestemmelser
knyttet til arealformal og hensynssoner.

Der det ikke gjelder eller er stilt krav om regulerings-
plan, jf. § 12-1 andre ledd, skal kommuneplanens
arealdel fglges ved avgjarelse av spknad om tillatelse
eller ved forestdelsen av tiltak etter reglene i § 20-1
forste ledd bokstav a til m, jf. §§ 20-2 og 20-3.

Alle kommuner skal ha en kommuneplan, der areal-
delen er et kommunedekkende kart med tilherende
bestemmelser og en planbeskrivelse med konsekvensu-
tredning. Plankartet skal vise hovedtrekk i arealdis-
poneringen og gi rammer for nye tiltak, samt hvilke
hensyn som ma ivaretas ved disponering av arealene.

Hovedtrekkene i den langsiktige arealbruken skal
altsa fremgé av kommuneplanens arealdel — som ogsa i
bestemmelsene kan fastlegge hvilke omrader som skal
reguleres gjennom reguleringsplan, eller der overord-
nete forhold er tilstrekkelig ivaretatt i kommuneplanen
(eller kommunedelplanen) slik at en kan ga direkte til
detaljregulering.

1§ 11-6 omhandles rettsvirkninger av kommuneplanen.
Den direkte rettsvirkningen er i form av restriksjoner
mot tiltak og arealbruk som strider mot planen. Som ho-
vedregel vil ikke kommuneplanens arealdel gi hjemmel
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til 4 realisere tiltak for avKklaring i vedtatt reguleringsplan.
For arbeidet med omraderegulering og detaljregule-
ring er forutsetningen at kommuneplanen skal legges
til grunn for kommunens, men ogsa statens, og fylkes-
kommunens planlegging og utbygging i kommunen.
Den legger videre rammen for privat planlegging og
utbygging.

Gjennom bestemmelser til kommuneplanen (§ 11-9)
kan det stilles en rekke krav som har direkte betyd-
ning for arbeidet med reguleringsplaner. Dette gjelder
krav om at vedtatt reguleringsplan skal foreligge for
alle eller bestemte deler av de avsatte byggeomrader
for sluttbehandling av byggeseknader, rekkefolgekrav,
byggegrenser, utbyggingsvolum, osv. Kommuneplan-
bestemmelsenes hjemmel til 4 stille krav om regule-
ringsplan, kan ogsé nyanseres slik at det kan kreves
omraderegulering som grunnlag for detaljregulering
for bestemte omréder. (Dette er likevel ikke til hinder
for at omraderegulering og detaljregulering innen
omradereguleringen kan parallellkjores).

For arbeidet med reguleringsplanen er det viktig at
alle myndigheter — pé statlig, regionalt og kommunalt
niva, har plikt og rett til & medvirke i kommuneplan-
prosessen — med eksempelvis mulighet til 4 fremme
innsigelse. Dette skal innebzere at de samme myndig-
hetene som hovedregel ikke kan fremme innsigelse
til reguleringsforslag som er i samsvar med gyldige
kommuneplaner /kommunedelplaner for forhold som
er avklart pA kommuneplannivaet.

Reguleringsplan har etter loven folgende hovedformal:
Detaljering av overordnete planer — forst og fremst
kommuneplan/kommunedelplan — for & avklare hvilke
bygge- og anleggstiltak som kan gjennomferes i pla-
nomradet, samt gi juridisk bindende hjemmel til den
forutsatte arealbruk.

Det er forst og fremst kommuneplanen som skal
fastlegge hvilke omrader som skal reguleres.

Kommunene har likevel mulighet for senere a be-
stemme at ogsa andre omrader enn de som er fastlagt i
kommuneplan, skal reguleres.

Forholdet mellom kommuneplanens arealdel og regu-
leringsplan er derfor:
¢ Kommuneplanens arealdel utarbeides/rulleres sa
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ofte kommunestyret finner behov for det og skal
ta utgangspunkt i den kommunale planstrategien
som skal utarbeides og vedtas minst en gang hver
valgperiode.

¢ Kommuneplanens arealdel fastlegger arealbruken/
strukturen pd kommunens bosetting, virksomhets-
lokalisering, overordnet infrastruktur og alle over-
ordnete sammenhenger — samt hvordan kommunen
skal utvikles videre nar det gjelder arealbruken.
Dette skal uttrykkes i et plankart (med tilherende
bestemmelser og planbeskrivelse) som skal fast-
legge hovedtrekk i vekst og utvikling, samt vern, de
kommende arene.

¢ Det er primeert de omradene som kommuneplanens
arealdel angir som utviklingsomrader, det skal
utarbeides reguleringsplaner for.

¢ Det vil likevel forekomme at forhold endrer seg pa
en méte som medferer at det vil veere hensiktsmes-
sig 4 ta i bruk andre arealer til visse typer utvikling,
enn de som er avsatt til utvikling i kommuneplanens
arealdel.

Loven legger opp til en viss fleksibilitet nér det gjelder
bruk av planredskapene.

Kommuneplanens arealdel/kommunedelplan kan i
noen sammenhenger gi tilfredsstillende plangrunnlag
til at man derfra kan ga direkte til detaljregulering.

Omréderegulering kan pa sin side vaere mer egnet

til den type arealavklaringer som det har vaert vanlig
bruke kommunedelplaner til, slik at en med omtrent
samme detaljeringsnivd, men med en annen formell
prosess, far sterkere rettslig bindende plan i form av
omréderegulering og derved kan gjennomfere ekspro-
priasjon, eksempelvis til overordnet infrastruktur, som
et tryggere grunnlag for den prosjektforberedende
detaljreguleringen.

Det vil likevel veere flere situasjoner der samspillet
mellom alle de kommunale plannivdene er det mest
egnete.

Folgende teoretiske eksempel illustrerer dette:

« | kommunens planstrategi - med parallell avklaring i
regional planstrategi — inngar utvikling av et nytt, sterre
utviklingsomrade for tettstedsfunksjoner, deriblant
boliger, forskjellige naeringsformal, kulturanlegg og
friluftsformal. En slik strategi kan eksempelvis veere
«forarsaket» av en vesentlig endret samferdselssituasjon
og bidrar til at videre vekst og utvikling i region og kom-
mune kan kanaliseres i mer baerekraftig retning.

« Kommunen innpasser omradet i kommuneplanen, grovt
avgrenset og med arealbruk «<omrade for bebyggelse og
anlegg» — med tilhgrende bestemmelser for styring av
det videre planarbeidet.

« Det ma utarbeides en omraderegulering for selve utvi-
klingsomradet, men omrdadets stgrrelse og betydning
for neeromradet, samt ngdvendigheten av a avsette
grennstrukturer, sikre tilliggende landbruksarealer,
tilknytning til ekstern infrastruktur, tilsier at det er behov
for en mer detaljert (enn i kommuneplanen) arealbruks-
avklaring for et betydelig starre omrade enn det som
skal planlegges i en omraderegulering.

« Det blir da utarbeidet kommunedelplan for et sterre
omrade, mens det parallelt utarbeides utformes om-
raderegulering for utviklingsomradet. Planprogram,
herings- og informasjonsprosesser og nedvendige
utredninger kan da samordnes, sa lenge en ivaretar
varslingsprosedyrene med klageadgang for den delen
av omradet der det utarbeides reguleringsplan.

- Det vil trolig veere tidspress for a igangsette konkrete
tiltak innen utviklingsomradet. Da kan det parallelt med
omradereguleringen — som gar parallelt med kommu-
nedelplanen - utarbeides detaljregulering for det forste
utbyggingsomradet.

. Parallelliteten kan fores enda et stykke videre, ved at §
12-15 &pner for felles behandling av reguleringsplanfor-
slag og byggesgknad.
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Omraderegulering utarbeides av kommunen. Kommunen
B kan likevel overlate til andre myndigheter og private a
utarbeide forslag til omraderegulering.

For omraderegulering som innebaerer vesentlige endrin-
ger av vedtatt kommuneplan gjelder § 4-2 andre ledd.
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Omréaderegulering er ment 4 vaere kommunenes plan-
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O A e i omradevise avklaringer av arealbruken. Slike planer
DERCGULLRING EN FOf DE DELER AV DENNE SOM UTGOR FORSTL IYCGETRINGL skal lages av kommunen der overordnet plan — kom-
E WAMMESCWNAD UTFORMES PARALLELT MED DETAL MEGULERING FOR FROLEKTETS muneplanens arealdel/kommunedelplan - fastlegger
FARSTE UTEVGGMOITINTAK Of BEHANDLES SAMTIDNG .
at dette skal gjores, eller der kommunen ut fra
Figur 2.2 Forholdet mellom kommuneplanen, omrdderegule- situasjonen ser behov for det. Det kan eksempelvis
ring, detaljregulering og rammesgknad. gjelde som ledd i en overordnet kommunal strategi for
tilrettelegging for bolighygging og naeringsutvikling i
2.5 Reguleringsplan bestemte omrader.
2.5.1 Hva er en reguleringsplan
En reguleringsplan er et detaljert plankart med plan- Omréaderegulering er en kommunal oppgave hvor
bestemmelser og planbeskrivelse. Hvor detaljert kan kommunen selv i utgangspunktet forestér alle deler av
vaere forskjellig, avhengig av formélet med planen og planprosessen.
om det skal legges opp til videre detaljering for deler
av planen nar utbyggingstidspunkt naermer seg. Kommunen foretar varsling og utarbeider og behand-

ler selve planforslaget.
2.3.2 Nar skal det utarbeides reguleringsplan

1. Det skal alltid foreligge reguleringsplan for det gis Slik omraderegulering, som bl.a. vil vaere en oppfol-
tillatelse til sterre bygge- og anleggsarbeider. ging av kommuneplanens prioritering av omrader som

2. Nar kommunen i arealdel til kommuneplan (og skal planlegges, vil fastlegge avgrensing av arealer for
kommunedelplan) har fastlagt at det skal lages utbygging til forskjellige formal. Pa dette grunnlag vil
reguleringsplan for byggetiltak. private og/eller kommunale akterer gjennom detaljre-

3. Der kommunen i planstrategien og/eller arealdelen  gulering av det enkelte omréadet, legge grunnlaget for
har fastlagt at det skal lages reguleringsplan. utbygging.

4. Nar kommunen ellers finner behov for det
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I mange tilfeller der omradereguleringen er et ledd i
klargjering av omrader for utbygging, vil sterre private
akterer vaere aktive padrivere for 4 fa utarbeidet omré-
deregulering.

Det er derfor anledning til & overlate — helt eller

delvis - til de private a st for det planfaglige arbeidet.
Kommunen bestemmer rammene for arbeidet, men
det kan legges opp til et samarbeid om utforming av
rammene, der kommunen ser seg tjent med innspill fra
de private.

Situasjonene der privat utarbeiding av omraderegule-

ring kan veere aktuelt, er bl.a. felgende:

¢ Private akterer finner det hensiktsmessig 4 innga et
samarbeid med kommunen for & ga avklart plansi-
tuasjonen for et storre omrade, som grunnlag for 4
fa fremmet konkrete prosjekter gjennom detaljregu-
lering. Det er kommunen som bestemmer om det er
aktuelt med slikt samarbeid og vilkarene for det.

e Sterre utbyggere ensker & utarbeide en omradere-
gulering for & avklare hovedstrukturen i et omréde,
for det utarbeides detaljregulering for delomrader.

¢ Der manglende kommunal plankapasitet eller
prioritering forer til at viktige samfunns- eller utbyg-
gingsoppgaver stopper opp.

¢ Tilsvarende der manglende kommunal kapasitet el-
ler prioritering forer til at utbyggingsinteresser ikke
far avklart sine prosjekter fordi omraderegulering
mangler.

Spersmal om igangsetting av omraderegulering maé tas
opp fra de private overfor kommunale myndigheter og
det ber foreligge en formell og dokumenterbar beslut-
ning fra kommunens side. Det vil i de fleste tilfeller
bety en politisk beslutning.

Arbeidet kan i den forbindelse organiseres pa forskjel-

lige mater, eksempelvis:

¢ Kommunen fastlegger rammer og betingelser,
gjerne i samrad med den/de private, og overlater
deretter hele arbeidet frem til et ferdig utformet
planforslag med bestemmelse og nedvendige utred-
ninger til den/de private.

e Kommunen deltar gjennom hele planprosessen med
aktiv styring for lopende ivaretakelse av overordne-
te kommunale forutsetninger, slik at det planforslag
som fremmes vil veere i samsvar med disse.

Det er anledning for kommunen & legge til grunn at
kostnader ved privat utarbeiding av omraderegulering,
dekkes av de private interessentene.

Det er imidlertid ikke anledning for kommunene 4 ta
saksbehandlingsgebyr for privat utarbeidet omradere-
gulering — omradereguleringen er en offentlig plan nar
den fremmes for behandling.

Dette betyr ogsé at den omraderegulering som frem-
mes til behandling ma vare neye avstemt med kom-
munale planmyndigheter for den tas til behandling. I
motsetning til privat detaljregulering, har de private
partene i omradereguleringen ingen rett til 4 fremme
et forslag som kommunen vil ha endret for det tas til
behandling.

Omrdderegulering som krever konsekvensutredning
Reguleringsplaner med vesentlige virkninger for milje
og samfunn omfattes av forskriften om konsekvensut-

redninger (se kap. 1)

Omréadereguleringer som innebarer vesentlig endring
av vedtatt kommuneplan omfattes av forskriften. Hva
som er vesentlig endring er definert i KU-forskriften:

e Omradereguleringer som innebaerer utlegging av
nye omrader til utbyggingsformal skal alltid behand-
les etter forskriften (§2 bokstav d)

e Omridereguleringer som innebarer andre vesent-
lige endringer av kommuneplan (§ 3 bokstav ¢) skal
behandles etter KU-forskriften dersom planen faller
inn under kriteriene i § 4 i forskriften.
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2.7 Detaljregulering

Detaljregulering brukes for & falge opp kommuneplanens
arealdel og eventuelt etter krav fastsatt i en vedtatt omra-
deregulering. Detaljregulering kan skje som utfylling eller
endring av vedtatt reguleringsplan.

Private, tiltakshavere, organisasjoner og andre myndig-
heter har rett til 3 fremme forslag til detaljregulering,
herunder utfyllende regulering, for konkrete bygge- og
anleggstiltak og arealendringer, og til 8 fa kommunens
behandling av og standpunkt til reguleringsspersmalet
som tas opp i det private forslaget.

Private forslag ma innholdsmessig falge opp hovedtrekk
og rammer i kommuneplanens arealdel og foreliggende
omradereguleringer. Ved vesentlige avvik gjelder kravene i
§ 4-2 andre ledd.

Reguleringsplan skal utarbeides av fagkyndige.

Detaljregulering er, som navnet tilsier, en detaljert
reguleringsplan som legger til rette for konkret gjen-
nomfering av tiltak.

Kommuneplanen kan bestemme hvilke kategorier og
storrelsen pa tiltak som ikke kan godkjennes for de
detaljerte rammene for dem er avklart gjennom en
fullfert reguleringsprosess (lenke til § 11-9 nr.1). Om-
raderegulering kan ogsa ha krav om detaljregulering.

Detaljregulering brukes ogsé for a folge opp og konkre-
tisere overordnet arealdisponering i kommuneplanens
arealdel, kommunedelplan eller omraderegulering.

Det er et krav at reguleringsplaner som utarbeides av
private skal utarbeides av fagkyndige. Kommunen skal
ellers selv ha tilgang pa nedvendig fagkompetanse til &
utarbeide reguleringsplaner i egen regi.

Nar detaljregulering utarbeides av private — og for private
formal - gjelder en fem-ars grense for igangsetting av
gjennomfering (i praksis til innsending av byggesoknad).

Dette vil ha betydning for omfanget av private detalj-
reguleringer. Fem-érs fristen gjelder hele tiltaket/alle
tiltak innen reguleringsomradet.
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Er det eksempelvis detaljregulert et boligomrade med
100 boliger, ma byggeseknad for samtlige 100 veere til
behandling senest for fem-ars fristen gar ut og bygging
igangsatt, deretter senest etter at tre-ars fristen etter §
21-9 géar ut.

Begrunnet seknad om utsettelse av fem-ars fristen kan
godkjennes for to ar av gangen.

Hovedregelen er at alle har rett til & fremme forslag

til detaljregulering, som ny plan eller som endring av

eller tillegg til/detaljering av eksisterende plan. Det er

opp til kommunen om den skal tas til behandling. I den

forbindelse kan det vere stilt en rekke krav:

¢ Forslaget skal innholdsmessig vere i trad med
kommuneplan/kommunedelplan eller omriaderegu-
lering. Dersom det ikke det er, kan kommunen la
veere a4 fremme forslaget (ikke behandle det).

¢ Kommunen kan kreve at det ma gjennomferes
omraderegulering dersom det i kommuneplan er
stilt krav om omraderegulering for omradet der den
onskete detaljregulering inngér, men der slik omra-
deregulering forelopig ikke er utarbeidet. Det kan
avtales at dette kan gjeres av private pa nzermere
vilkar.

¢ Det kan stilles krav om felles detaljregulering for
flere, neermere angitte eiendommer. Det fremgar
bla. av § 11-8 om Hensynssoner, bokstav e) at det
kan fastsettes soner med krav om felles planlegging
for flere eiendommer

Konsekvensutredning av detaljregulering med
vesentlig avvik fra overordnet plan

Hva som menes med vesentlig avvik defineres i
forskriften om konsekvensutredninger. Dette er
detaljreguleringer som innebarer endringer av kom-
muneplan eller omraderegulering og som faller inn
under kriteriene i § 4 i forskriften. For slike planer er
det ktav til planprogram og konsekvensutredning.

2.8 Parallellitet
En detaljregulering kan innga som en detaljert del av
en omraderegulering og behandles samtidig.

Dersom kommunen utferer omradereguleringen selv,
eller ved innleide konsulenter, og den del av planen
som skal detaljeres er privat forberedelse av konkrete
byggeprosjekter, mé det nedvendige samarbeidet som
ma til for 4 oppna parallellitet, organiseres og naermere
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avtales med kommunen. (se kap.2.8.2 om samtidig
omraderegulering og detaljregulering i praksis).

For den private vil det da ogsé foreligge en risiko for
endringer i fremdrift, innhold, utnyttingsgrad, osv. som
kan ha direkte konsekvenser for detaljreguleringen.

Den private vil da ha mulighet for pavirkning gjennom
dreftinger, men ma likevel paregne at den offentlige
omradereguleringen kan konkludere annerledes enn
onsket.

I tillegg til parallell utarbeiding av omraderegulering
og detaljregulering, kan reguleringsplanforslag og
byggesoknad utarbeides og behandles parallelt, jf. §
12-15.

Det mé i tilfelle veere enighet mellom kommune og
forslagsstiller om dette.

Dersom det gjores, ma tidsfrister (heringsfrister,
kommunale behandlingsfrister) som gjelder for regu-
leringsplanbehandlingen ogsé felges for byggesaken.

2.8.1 Reguleringsplan samtidig med
kommuneplanens arealdel eller kommunedelplan
Det eri § 12-1. Reguleringsplan, i 5.ledd gitt mulighet
for utarbeiding av reguleringsplan i samme prosess
som kommuneplanens arealdel (som ogsé gjelder
arealdel for del av kommunen, kommunedelplan).

Det vil ikke vaere hovedregelen at det er behov for
dette, men kommuneplanens arealdel — og kanskje

i serlig grad nar det gjelder de oftest mer detaljerte
kommunedelplanene — kan pé enkelt punkter anvise
arealbruk som er generert av bestemte behov, der
tidsaspektet for videre avklaring er av betydning. Ofte
gjelder dette bestemte naeringsformal, eller behov for
rask tilfersel av nye arealer til boligbygging i bestemte
deler av kommunen.

Bestemmelsen om samtidighet gjelder bade omréidere-
gulering og detaljregulering.

Det samspill og samordning en legger opp til i slike
tilfeller mé ivareta forskjellene i prosess og rettsvirk-
ning for kommuneplan i forhold til reguleringsplan.

Selv om planprogram, oppstartsvarsling, informasjon
kan legges opp som felles prosesser, mé varslingskra-
vene etter § 12-8 folges nér det gjelder reguleringsplan.
For reguleringsplan er det ordineer klagerett for alle
berorte og interesserte parter, hvilket det ikke er nér
det gjelder kommuneplanens arealdel.

Egnete méter 4 organisere arbeidet med samtidig
kommuneplanens arealdel og regulering av ett eller
flere omrader som avsettes til utbyggingsformal i kom-
muneplanens arealdel, kan veere en av felgende to.

1. Full samordning.

Dette er seerlig aktuelt der ett eller flere storre utbyg-
gingsprosjekt hver for seg eller til sammen medferer
behov for omraderegulering og slik omraderegulering
dessuten péavirker omgivelser, slik at det er behov for
avklaring av forhold utenfor selve reguleringsomra-
dene, men der det ellers ikke er selvstendig behov for
4 utforme kommunedelplan. (se eks.fig.2.2). Det er da
reguleringsbehovet som utlgser nedvendigheten av
en overordnet plan (kommunedelplan) og tett samord-
ning fra ferste stund er serlig viktig.

Prosessene kan da organiseres slik:

e Det utformes et felles planprogram for kommune-
planen og reguleringsomradene.

¢ Det foretas felles varsling og hering. I den forbin-
delse informeres om forskjellene i rettsvirkning og
publikums protestadgang.

¢ Omraderegulering og kommunedelplan utformes
i tett samspill — premisser gar begge veier. Den
arealbruk som planlegges i reguleringsomradet kan
veere bestemmende for lokalisering og utforming av
arealbruk og infrastruktur i et sterre omrade, mens
eksempelvis overordnete grontstrukturer fastlegges
pa kommunedelplannivé og er bestemmende for
deler av utformingen av reguleringsomradet.

¢ Begge planer kan tas opp til samtidig behandling.
Selve behandlingen mé imidlertid folge to forskjel-
lige lop. Det er ikke samme behandlingsprosedyre
for kommuneplanens arealdel og reguleringsplan,
og rettsvirkningen er noe forskjellig.

2. Parallelle planprosesser.

Dette kan vaere aktuelt der kommuneplanens arealdel
skal utarbeides/rulleres samtidig som det eksempelvis
er et seerlig behov for rask klargjering av ett eller flere
utbyggingsomrader. Slike utbyggingsomrader kan da


http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-12-reguleringsplan/-12-15-felles-behandling-av-reguleringsp.html?id=556801
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-12-reguleringsplan/-12-15-felles-behandling-av-reguleringsp.html?id=556801
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-12-reguleringsplan/-12-1-reguleringsplan.html?id=556815
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-12-reguleringsplan/-12-8-oppstart-av-reguleringsplanarbeid.html?id=556808

innpasses i kommuneplanen parallelt med at de regu-
leres, med avgrensing og arealbruk som samsvarer
mellom plannivéene.

Ogsi i dette tilfellet kan utarbeiding av planprogram,

varsling/hering, informasjon og planprosess samord-
nes, dersom dette er praktisk eller av andre grunner

onskelig.

Det viktigste er imidlertid at en velger den samord-
ningsmodell som er best egnet i det enkelte tilfelle.

2.8.2 Samtidig omraderegulering og
detaljregulering i praksis

Det forekommer ofte at det er hensiktsmessig/onske-
lig & utforme detaljregulering for deler av et storre
omrade som omradereguleres, parallelt eller i samme
prosess.

Dette gjelder badde der kommunen initierer og selv star
for omradereguleringen, og nar private etter avtale med

kommunen stér for utarbeiding av omradereguleringen.

Nodvendigheten av 4 ivareta og utvikle best mulige
sammenhenger i forkant av stillingtagen til flere pro-
sjekter innen et storre omrade, kan vaere grunnlaget
for kommunens forutsetning om omraderegulering.
Samtidig er prosjektene premissgivere til omradere-
guleringen. For alle parter vil det i et slikt tilfelle vaere
hensiktsmessig 4 organisere arbeidet koordinert og
slik at omradereguleringen og detaljreguleringen av
de prosjektene som har utlest behovet for omradere-
gulering, samordnes.

Dette arbeidet kan organiseres ved at omraderegule-
ring og detaljregulering av de aktuelle deler av omré-
deplanen gér parallelt, men som to eller flere separate
reguleringsprosesser, eller ved at prosjektforslaget

utformes av den private parten som en detaljregulering

og sa inntas som en detaljert del av omradeplanen.

Det kan tenkes en rekke grunner til at planprosessen
dras i gang. Kommunen kan ha behov for reorganise-

ring, oppgradering og dpning for ny utvikling i et viktig
omrade, eksempelvis kommunesenteret og starter selv
prosessen, etter at behovet og prioriteringen er fastlagt

i kommunal planstrategi, kommuneplan, kommune-
delplan eller en kombinasjon av flere forutgiende
vurderinger.
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Alternativt er situasjonen at det er et patrykk fra flere
private utvikingsprosjekter som utleser kommunens
krav om omréaderegulering. I sé fall kan det ogséa ten-
kes at kommunen velger & kreve omraderegulering,
men gjor avtale med de private akterene om at de
forestar utarbeiding av plan i samrad med kommunen,
fordi kommunen ikke selv har prioritert vesentlig res-
sursbruk til dette formalet.

I begge tilfeller ber arbeidet starte med at redegjores
naermere for forutsetningen for parallellutforming av
detaljregulering for delfelt, eller der den alternative
forutsetningen, at de private akterene kan utforme
sine detaljreguleringer som input til omraderegulerin-
gen og tas inn i denne som detaljerte deler av den.

Prosessene og sammenhengene er illustrert i figur 2.3.

1 r———e
DETALFERTE
DELER AV

OMAADEREGULERING

-
PLANOMRADE FOR OMRADEREGULERIMNG

ALT 1, DETALJERING AV DELER AV OMRADEREGULERING

-
PLANOMAADE FOR OMRADEREGULERING

R g
DETALSEREGULERING 1,7 0G 1
UTARBEIDES 500 SEFARATE PLAMER
PABALELLT MED DMRADEREGULERINGEN

ALT. 2. DETALIREGIULERING SOM EGNE PLANER
PARALLELT MED OMRADEREGLA ERING

Figur 2.3 Samtidig omraderegulering og detaljregulering



Et konkret eksempel fra en vekstkommune som re-
planlegger, oppgraderer og utvider kommunesenteret
og neerliggende omrader, er vist i figur 2.4.

I planprogrammet for den offentlige omréderegule-
ringen inviteres de private utbyggerinteressene til &
samordne seg med kommunens arbeid og slik unnga
en ekstra runde gjennom detaljregulering.

I planprogrammet er dette formulert slik:

«For enkelte deler av planomradet kan omraderegulerin-
gen fa et detaljeringsniva som gjor at en kan g rett pa
rammeseknad nar omradereguleringen er godkjent. Det
vil i 4 fall kreve at private planleggere arbeider parallelt
med kommunen og at deres tiltak passer inn i den over-
ordnete rammen som omradereguleringen skal gi».

Figur 2.4 Eksempel pd samtidig omrdderegulering og
detaljregulering.

2.9 Endring og oppheving av reguleringsplan

For utfylling, endring og oppheving av reguleringsplan gjel-
der samme bestemmelser som for utarbeiding av ny plan.

Kommunestyret kan delegere myndigheten til a treffe
vedtak om mindre endringer i reguleringsplan eller til
vedta utfyllinger innenfor hovedtrekkene i reguleringspla-
nen. Sma endringer kan delegeres til administrasjonen.

For det treffes slikt vedtak, skal saken forelegges bergrte
myndigheter, og eierne og festerne av eiendommer som
direkte bergres av vedtaket, skal gis anledning til 3 uttale

seg. Jf. for gvrig § 1-9.

Hovedregelen er at endring og oppheving av regule-
ringsplan ma gjennom neyaktig de samme prosesser
som utarbeiding av ny plan. Det betyr at oppstart, vars-
ling, utarbeiding av reguleringsendring og behandling
av endring eller oppheving av plan, p4 alle punkter er
de samme som ved utarbeiding av reguleringsplan
etter §§ 12-1, 12-2, 12-3.

Mindre endringer kan likevel behandles enklere. End-
ringer som kan defineres som mindre, kan delegeres.
Ved bagatellmessige endringer kan slik delegasjon ga
til administrasjonen.

Definisjonen av hva som er «mindre endring» er
imidlertid stram. Innvendinger fra myndigheter eller
berorte parter ekskluderer muligheten for mindre
endring. Endring av arealformal er heller ikke forenlig
med bruk av mindre endring — selv om justering av
grensene mellom to formal kan vaere det.

Dette betyr i praksis at spersmalet om en regulerings-
endring kan gjennomferes som en mindre endring,

for det forste mé avklares med planmyndighetene for
oppstart og at det for det andre ma tilrettelegges slik at
den kan gjennomferes som en full reguleringsendring
dersom bererte myndigheter eller enkeltpersoner har
innvendinger mot endringen.

Ved igangsetting av arbeid med en mindre endring,
ber en derfor av praktiske grunner varsle oppstart av
reguleringsendring, eventuelt mindre reguleringsend-
ring.

For 4 sikre at endringen er tilstrekkelig belyst slik
at det tidligst mulig kan avklares om det kan komme
innvendinger, er det viktig at varselbrev/annonse
inneholder en grundig beskrivelse av hva endringen
gar ut pa.

Blir endringen gjennomfert som mindre endring, altsa
uten at det er kontroversielt, kan samtidig planbeskri-
velsen begrenses til en naermere beskrivelse av hva
endringen gar ut pa, avviket fra den gjeldende planen
og hvilke konsekvenser endringen vil fa.

33


http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-12-reguleringsplan/-12-14-endring-og-oppheving-av-regulerin.html?id=556802
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-12-reguleringsplan/-12-14-endring-og-oppheving-av-regulerin.html?id=556802
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-1-fellesbestemmelser/-1-9-forholdet-til-forvaltningsloven-og-.html?id=556739
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-12-reguleringsplan/-12-1-reguleringsplan.html?id=556815
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-12-reguleringsplan/-12-2-omraderegulering.html?id=556814
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-12-reguleringsplan/-12-3-detaljregulering.html?id=556813

2.10 Detaljeringsgrad i reguleringsplan

Graden av detaljering er ikke fastlagt i loven. Det er
saledes betydelig fleksibilitet i forhold til de mange
forskjellige situasjoner som ligger til grunn for
igangsetting av reguleringsarbeid, offentlig si vel som
privat.

Detaljregulering betyr heller ikke at enhver detaljregu-
lering er mer detaljert enn enhver omraderegulering.

Forskjellen pa de to reguleringskategoriene er forst
og fremst at omraderegulering brukes av kommunen
der mer detaljerte og mer bindende omréadevise
avklaringer av arealbruken enn den som ligger i kom-
muneplanens arealdel er nedvendig, mens detaljregu-
lering brukes av private og offentlige i sterre grad for
4 forberede prosjekter.

Detaljreguleringen er altsi en konkretisering innen de
overordnete rammer som ligger i omradereguleringen
og/eller i kommuneplanens arealdel, for 4 tilrettelegge
for byggesoknadene.

Denne forutsetningen er en hovedarsak til tidsbe-
grensingen for byggeretten etter en detaljregulering
basert pa et privat planforslag. Byggeretten gjelder i
utgangspunktet for 5 &r (som kan forlenges med 2 ar
av gangen etter begrunnet sgknad).

Intensjonen er altsa at man fastlegger langsiktige og
juridisk bindende rammer og hovedlesninger i omra-
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dereguleringen, mens gjennomferingen av konkrete
prosjekter etter hvert som de er aktuelle, tilrettelegges
neermere i detaljreguleringen.

Det er likevel fullt mulig at omradereguleringen
detaljeres tilstrekkelig til at rammene for byggesok-
nader er ivaretatt og at detaljregulering derfor ikke er
nedvendig.

Typiske eksempler pa dette vil vaere omraderegulering
av lokalsentre/bydelssentre, der kommunen ensker

4 legge rammer for videre utvikling, omlegging av
overordnet infrastruktur, etablering av bedre utender-
sarealer for publikum, osv. Omradereguleringen kan
da detaljeres tilstrekkelig til at detaljregulering ikke er
nedvendig, eller den kan vaere slik at detaljregulering
blir nedvendig for enkelte deler av omradet.

Planbestemmelser ber da brukes til fastlegging av
hvilke deler av omradereguleringen det kreves detalj-
regulering for.

P4 den annen side vil detaljregulering kunne vaere si
grovmasket at den bare fastlegger arealbruken, med
tilherende utnyttings- og heydebegrensinger og byg-
gegrenser. Det vil da vanligvis veere hensiktsmessig
med en tilherende illustrasjonsplan, men samtidig
forutsettes at videre detaljering innen rammene av
plan med bestemmelser skal gjores i byggesoknaden.



F
;
E
i
i
]

3 Planbeskrivelsen

§ 4-2. Planbeskrivelse og
konsekvensutredning

§ 4-2 Alle forslag til planer etter loven skal ved offentlig
ettersyn ha en planbeskrivelse som beskriver planens
formal, hovedinnhold og virkninger, samt planens forhold
til rammer og retningslinjer som gjelder for omradet.

For regionale planer og kommuneplaner med retnings-
linjer eller rammer for fremtidig utbygging og for regule-
ringsplaner som kan fa vesentlige virkninger for milje og
samfunn, skal planbeskrivelsen gi en saerskilt vurdering og
beskrivelse — konsekvensutredning — av planens virknin-
ger for miljg og samfunn.

Kongen kan gi forskrift om planprogram, planbeskrivelse
og konsekvensvurderinger, herunder om behandling av
planer med grenseoverskridende virkninger.

3.1 Formalet med planbeskrivelsen
Planbeskrivelsen skal beskrive planens maél, hovedinn-
hold og virkninger.

Planbeskrivelsen skal beskrive planens forhold til ram-
mer og retningslinjer som gjelder for omradet.

Det er viktig 4 f4 fram endringene reguleringsplanen
vil medfere. Det vil veere hensiktsmessig & beskrive
forsituasjonen i planomradet for 4 fa fram endringene.
Planbeskrivelsen maé fa fram endringer bade i forhold
til dagens situasjon i planomrédet og endringer i
forhold til gjeldende planer.

Planbeskrivelsen skal veere et grunnlag for medvirk-
ning, beslutningstaking og for tolkning av vedtatt plan.
Det er derfor viktig at den gir en neyaktig og god
fremstilling av planforslaget, og hvordan det endrer
planomradet og pavirker omgivelsene. For 4 gi et best
mulig grunnlag for medvirkning og beslutninger er det
viktig at planbeskrivelsen far fram alle sider ved planen

og gir en balansert fremstilling av planforslaget.
Planbeskrivelsen skal fremstilles skriftlig, med fulle
setninger. Figurer og bilder ber medtas der det gjor
fremstillingen enklere. Planbeskrivelsen skal ha en
oversiktlig og ensartet struktur.

3.2 Innhold i planbeskrivelsen

En planbeskrivelse skal avklare alle forhold som
ansees a vaere viktige i en plansak, bade forhold i
planforslaget og virkninger planforslaget vil kunne gi
for planomrédet og omgivelsene.

Planbeskrivelsen ma skille mellom beskrivelse av né-
situasjonen, beskrivelse av planforslaget og virkninger
av planforslaget.

Planbeskrivelsen skal forst og fremst beskrive rammer
for og virkninger av planen. Det er viktig & fa tydelig
fram hva som er fastlagt i planen, og hva som er
malsettinger og beskrivelse av prosjektet det reguleres
for.

Planbeskrivelsen ber vaere kortfattet og konkret.
Planbeskrivelsen skal gi et korrekt og helhetlig bilde
av saken.

3.3 Planbeskrivelsens omfang

Loven stiller krav om at omfanget av planbeskrivelsen
skal st i forhold til det som skal bygges. Beskrivelsen
skal veere sé fyldig og presis at det er mulig 4 fa et
dekkende bilde av hensynene bak planen. Hvor omfat-
tende planbeskrivelsen skal vaere kan tilpasses den
enkelte plan. En liten reguleringsplan med begrensede
og lite konfliktfylte tiltak, ma derfor ogsd kunne ha en
enklere planbeskrivelse enn en plan for en mer omfat-
tende eller konfliktfylt utbygging.
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3.4 Risiko og sarbarhet

Ved utarbeidelse av planer for utbygging skal planmyndig-
heten pase at risiko- og sarbarhetsanalyse gjennomferes
for planomradet, eller selv foreta slik analyse. Analysen skal
vise alle risiko- og sarbarhetsforhold som har betydning
for om arealet er egnet til utbyggingsformal, og eventuelle
endringer i slike forhold som fglge av planlagt utbygging.
Omrade med fare, risiko eller sarbarhet avmerkes i planen
som hensynssone, jf. §§ 11-8 og 12-6. Planmyndigheten
skal i arealplaner vedta slike bestemmelser om utbygging i
sonene, herunder forbud, som er ngdvendig for & avverge
skade og tap.

Kongen kan gi forskrift om risiko- og sarbarhetsanalyser.

Det skal i alle reguleringsplaner for utbygging gjen-
nomferes en Risiko- og sarbarhetsanalyse (ROS- ana-
lyse). Hensikten er & forhindre at arealdisponeringen
skaper saerlig risiko. ROS-analysen kan enten vaere

en del av planbeskrivelsen eller den skal folge som
vedlegg. Dersom ROS analysen ikke er en del av
planbeskrivelsen, skal det gis et ssmmendrag av

den i planbeskrivelsen. Det vil veere viktig 4 fa frem
eventuelle endringer i risiko og sarbarhet som folge av
reguleringsplanen. Det er utarbeidet egne veiledere og
norsk standard for risiko- og sarbarhetsanalyser.

3.5 Konsekvensutredning

Det skal i oppstartsfasen ha veert avklart om planen
omfattes av krav om planprogram og konsekvensut-
redning. Dette er neermere beskrevet i kapitelet om
oppstart og medvirkning.

Dersom reguleringsplanen faller inn under § 3 i
forskrift om konsekvensutredninger men er vurdert

a ikke skulle konsekvensutredes, ber vurderingene
kort gjengis i planbeskrivelsen. Planer som skal kon-
sekvensutredes skal ha konsekvensutredning som en
del av planbeskrivelsen. For sveert omfattende utred-
ninger kan en gjengi et sammendrag og konklusjoner i
planbeskrivelsen.
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Konsekvensutredningen og fagrapporter ma da felge
som vedlegg. For planer med krav om konsekvensut-
redning, vil det vaere naturlig at ROS-analysen inngér
som en del av de utredninger som skal gjennomferes i
denne sammenheng.

3.6 Neermere om vurdering og beskrivelse av
virkninger

Reguleringsplaner som ikke er omfattet av krav om
konsekvensutredning vil normalt ha mindre virkninger
for miljo og samfunn enn de planene som omfattes av
forskriften om konsekvensutredninger. For planer som
ikke omfattes av forskriften vil det da som hovedregel
veere tilstrekkelig med en kvalitativ vurdering og
beskrivelse av virkningene for miljg og samfunn.
Hensikten er a synliggjore hva planen vil medfere for
berorte parter, interesser og hensyn pé en dekkende
mate.

Lavere list enn for planer med KU krav
Mer épent i forhold til metodikk

3.7 Sjekkliste for planbeskrivelse

I dette kapitlet er det gjengitt en sjekkliste for plan-
beskrivelse med en liste av tema som ber vurderes
behandlet i planbeskrivelsen, samt forslag til inn-
holdsfortegnelse for planbeskrivelsen Det presiseres
at sjekklisten ikke er ment som krav til innhold i
planbeskrivelsen.

Tema som ikke er relevante for planen, ber tas ut.
Tema som ikke er nevnt, men som er aktuelle i den
konkrete plansaken tas inn og omtales i planbeskri-
velsen. Temaene som behandles i planbeskrivelsen
tilpasses den enkelte plan. A omtale alle punkter i
sjekkKlisten vil veere for omfattende for mange sma
planer.

Punktene i sjekKlisten er vist i tre nivaer: overskrift,
hovedpunkter og underpunkter. Overskriftene bor
medtas i alle planer som innholdsfortegnelse. Ho-
vedpunktene bor omtales i alle planer dersom de er
relevante, mens underpunktene er ment som en hjelp
for 4 kunne vurdere aktuelle tema.
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En del kommuner har utarbeidet egne krav og sjekk-
lister til planbeskrivelser. Det er ogsa gitt en mal pa
Byggsek.

Hvor omfattende en planbeskrivelse vil vaere vil som
nevnt over variere avhengig av sterrelse pa planomré-
det og kompleksitet i planforslaget. Enkle planer med
fa konfliktpunkter vil kunne ha enklere planbeskrivel-
ser enn planer med mange formal, byggeomrader eller
mange konfliktpunkter.

Hovedpunkter i en sjekkliste:

1. Sammendrag

2. Bakgrunn

3. Planprosessen

4. Planstatus og rammebetingelser (Med vekt pa avvik
fra overordnet plan)

. Beskrivelse av planomradet, eksisterende forhold

. Beskrivelse av planforslaget

7. Virkninger av planforslaget

S o1

Her beskrives og vurderes virkninger av gjennom-
foring av planen. Det skal redegjores for oppfelging
av kravene i kap II i Naturmangfoldloven. Eventuelle
avbetende tiltak skal beskrives.

8 Konsekvensutredning

For planer som skal ha konsekvensutredning etter
forskrift om konsekvensutredninger skal denne tas inn
i planbeskrivelsen.

9 Innkomne innspill
Merknader (sammendrag av merknadene gjengis her
eller tas inn som vedlegg til planbeskrivelsen)

10 Avsluttende kommentar

Vedlegg: Detaljert sjekkliste
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4 Arealformal

§ 12-5 Arealformal i reguleringsplan

For hele planomradet skal det angis arealformal. Arealfor-
mal kan deles inn i underformal og kombineres innbyrdes
og med hensynssoner.

I nedvendig utstrekning angis omrader for:

1. bebyggelse og anlegg, herunder arealer for boligbe-
byggelse, fritidsbebyggelse, sentrumsformal, kispesen-
ter, forretninger, bebyggelse for offentlig eller privat
tjenesteyting, fritids- og turistformal, rastoffutvinning,
naeringsbebyggelse, idrettsanlegg, andre typer anlegg,
uteoppholdsarealer, grav- og urnelunder,

2. samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, herunder
areal for veg, bane, lufthavn, havn, hovednett for
sykkel, kollektivnett, kollektivknutepunkt, parkerings-
plasser, trasé for naermere angitt teknisk infrastruktur,

3. grennstruktur, herunder areal for naturomrader,
turdrag, friomrader og parker,

4. Forsvaret, herunder areal for ulike typer militeere
formal,

5. landbruks-, natur- og friluftsformal samt reindrift,
samlet eller hver for seg, herunder omrader for
jordbruk, skogbruk, reindrift, naturvern, jordvern,
seerlige landskapshensyn, vern av kulturmiljo eller
kulturminne, friluftsomrader, seteromrader, og
landbruks-, natur- og friluftsomrader der kommune-
planens arealdel tillater spredt bolig-, fritidsbolig- og
naringsvirksomhet,

6. brukog vern av sjg og vassdrag, med tilhgrende
strandsone, herunder omrader for ferdsel, farleder,
fiske, akvakultur, drikkevann, natur- og friluftsomrader

Kongen fastsetter ytterligere underdeling i forskrift.
Arealformal er arealplankartets grunnleggende
bestanddel. Et plankart kan i teorien besté av kun

arealformal og planavgrensning, men det vil i de fleste
tilfeller veere hensiktsmessig med juridiske linjer,
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punkt og péskrift og ofte ogsa hensynssoner (kapittel
5). Arealformalet skal gi lesere av planen en forste,

felles forstaelse av hvilke typer av funksjoner som kan
fylle omradet og hvilke typer av inngrep som er tillatt.

Juridiske linjer, punkt og paskrift skal lette forstael-
sen av planen og angi relevante begrensninger for
arealformalene. Juridiske linjer, punkt og paskrift er
bindende, men for & oppna ensket fleksibilitet i planen
kan bestemmelsene angi méaleneyaktighet for juridiske
linjer, punkt og paskrift. For eksempel kan bestem-
melsene angi at omriss av planlagt bebyggelse er vist
pa plankartet med en neyaktighet pa +/- 2 meter. Da
kan plassering av bebyggelsen justeres i byggesak
med inntil 2 meters avvik fra omriss av planlagt bebyg-
gelse i reguleringsplan. Regulert grad av utnytting er
uansett juridisk bindende, og fleksibilitet i forhold til
byggenes plassering gir ikke fleksibilitet i forhold til
grad av utnytting.

Juridiske linjer skal ikke benyttes som illustrasjon.
Dersom en ensker & illustrere planen kan dette gjores
i egen illustrasjonsplan og eventuelt andre illustrasjo-
ner. Illustrasjoner er retningsgivende, men kan ogsa
gjores bindende gjennom bestemmelser.

Inndeling i hovedformaél i plan- og bygningsloven
folger av hvilken funksjon arealbruken i en videre
sammenheng har. Noen underformal kan finnes under
ulike hovedformal, og da er det sammenhengen med
omrader rundt som bestemmer hvilket formal som
skal benyttes. For eksempel: Forskjellen mellom «na-
turformél» under «landbruk, natur- og friluftsformal
samt reindrift» og «naturomrade» under «grennstruk-
tur», er at «naturformal» skal benyttes utenfor bygde
omrader mens «naturomride» skal benyttes nar det er
en del av grennstrukturen i og ved bebygde omrader:
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Figur 4.1 Underformal i ulike hovedformadl.

Tilsvarende er underformal ytterligere delt inn i

kart- og planforskriftens vedlegg 1. etter arealbrukens
funksjon i en videre sammenheng. For eksempel kan
bevertning, i tillegg til at det er et eget underformal
under nzeringsbebyggelse, tillates under annen offentlig
eller privat tjenesteyting. I et sentrumsomrade kan det
veere naturlig 4 regulere til annen offentlig eller privat
tjenesteyting i stedet for bevertning som er et neerings-
formél. Naeringshebyggelse bor i hovedsak benyttes pa
neeringsomrader utenfor tettsteder og sentra.

Forskriftens vedlegg I gir uttemmende liste over un-
derformal. Eventuell ytterligere presisering kan gjores
i bestemmelser. Slike bestemmelser kan, i likhet

med alle bestemmelser som er geografisk avgrenset,
stedfestes med bestemmelsegrense og tilherende
bestemmelseomrade pa plankartet. Bestemmelsen kan
ogsa gjelde hele formalet.

Figur 4.2 Innenfor omrade I1 (industriformdl) i planen er et omrdde
vist med RpBestemmelseGrense og tilherende omrdade. Omrddet er
nummerert (# 3), slik at presisering av arealformalet i planbestem-
melsene kan henvise til det spesifikke bestemmelsesomradet.

4.1 Bebyggelse og anlegg

§ 12-5 nr. 1 Bebyggelse og anlegg

herunder arealer for boligbebyggelse, fritidsbebyggelse,
sentrumsformal, kjgpesenter, forretninger, bebyggelse for
offentlig eller privat tjenesteyting, fritids- og turistformal,
rastoffutvinning, naeringsbebyggelse, idrettsanlegg, andre
typer anlegg, uteoppholdsarealer, grav- og urnelunder

Formalet omfatter arealer der bebyggelse og anlegg
listet opp i §12-5 nr. 1 er det dominerende innslaget i
arealbruken. Hvor stor grad plankartet skal vise ulike
formal, avhenger av om det er en omraderegulering
eller en detaljregulering, eller planens detaljerings-
grad. En omraderegulering kan vise ett formal, f.eks.
bolighebyggelse, hvor en detaljregulering innenfor
samme omréde ville vise en blanding av bolighebyg-
gelse, parkeringsanlegg og uteoppholdsareal. En
omraderegulering kan likevel vise samme grad av
detaljering som en detaljregulering.

Interne veger inngér i arealformalet. Offentlige veger
og veger som skal veere felles for flere eiendommer,
ma vises som samferdselsanlegg.

Figur 4.3 Felles veier vises fram til den enkelte tomt.Veilgsning
pd tomten inngdr i formdlet.
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Figur 4.4 Ved lavere detaljeringsgrad, der tomteinndeling ikke
er bestemt, eller ved utbyggingsomrader som ikke skal deles
inn i tomter, vises veier fram til utbyggingsomradet, ev. med
regulert avkjorsel.

4.1.1 Boligbebyggelse og fritidsbebyggelse
Arealer for bolighebyggelse og fritidsbebyggelse er

i forskriftens vedlegg I delt inn i felgende underka-
tegorier: (1) frittliggende smahusbebyggelse, (2)
konsentrert smahusbebyggelse og (3) blokkbebyg-
gelse. Om ikke annet er gitt i bestemmelser, skal disse
tolkes som (1) 1- eller 2-mannsboliger, (2) rekke- eller
kjedehus og flermannsboliger som ikke kvalifiserer
som 3 og (3) leilighetsbygg med mer enn 2 etasjer.

4.1.2 Sentrumsformal

Sentrumsformaél innbefatter forretninger, tjenesteyting
og bolighebyggelse, herunder nedvendige grontareal
til bebyggelsen. Dersom et av disse formalene ikke
tillates, ma det fremgé av bestemmelser. Sentrumsfor-
mal er mest aktuelt 4 benytte i overordnete planer (for
regional- og lokalsentre). I reguleringsplaner vil det i
de fleste tilfeller vaere mer hensiktsmessig 4 benytte
formalene bolighebyggelse, forretninger og tjenesteyt-
ing hver for seg eller i kombinasjon enn a benytte
sentrumsformal.

4.1.3 Kjopesenter og forretninger

Forretninger driver med Kjop og salg av varer som
hovedgeskjeft. Det kan i bestemmelsene angis at det
skal vaere forretninger for plasskrevende varehandel
eller dagligvarer. Forretninger tillates ogsa under
kjepesenter og sentrumsformal, og noen former for
arealbruk som naturlig herer under naeringsbebyg-
gelse (for eksempel handverksvirksomhet) eller
tjenesteyting (salg av tjenester) kan ogsa tillates
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under forretninger. I tillegg kan kontorvirksomhet og
bevertning plasseres bade under naeringsbebyggelse

og tjenesteyting. Det er hele tiden omradet i en storre
sammenheng som avgjer hvilket forméal som benyttes.

Store forretningsbygg med ulike typer av forretning
og tjenesteyting ber reguleres til kjopesenter.

4.1.4 Offentlig eller privat tjenesteyting

Offentlig eller privat tjenesteyting inkluderer for-
retninger som driver med salg av tjenester som
hovedgeskjeft, men som ogsé kan drive med salg av
varer som bigeskjeft. En frisersalong er en slik enhet;
hovedgeskjeften er salg av en tjeneste, men de kan
ogsa drive med salg av varer som héarprodukter o.l.

Bevertning er et underformal bade under offentlig og
privat tjenesteyting og neeringsbebyggelse. Det méa
ved valg av formal legges vekt pa hva som skal vaere
hovedfunksjonene ellers i omradet.

Tjenesteyting kan ogsa veere kulturformidling, bar-
nehager, undervisningsinstitusjoner, administrasjon
(f.eks. kommunehus), konsulentvirksomhet m.m.

4.1.5 Fritids- og turistformal

Fritids- og turistformal er blant annet utleiehytter,
campingplasser, forngyelsesparker og lignende.
Utleiehytter kan blant annet omfatte utleie av rorbu,
kommersielt leirsted med mer.

4.1.5 Neeringsbebyggelse

Nezringsbebyggelse omfatter industri-, hAndverks- og
lagervirksomhet i tillegg til kontor, hotell og bevert-
ning, og omfatter ikke forretning og tjenesteyting.

4.1.6 Idrettsanlegg

Idrettsanlegg omfatter storre anlegg som skibakker,
golfbaner, stadioner og lignende. Idrettsanlegg kan
innbefatte kommersielt treningssenter ved bruk av
bestemmelser nar et slikt senter er en liten del av et
storre anlegg. Ellers skal treningssentre reguleres til
annen offentlig eller privat tjenesteyting.

4.1.7 Uteoppholdsarealer

Uteoppholdsarealer er de deler av tomten som er
egnet til formalet og som ikke er bebygd eller avsatt til
kjoring og parkering. Det innbefatter ikke restarealer
som ikke egner seg til lek eller opphold. Planbeskrivel-



sen ber vise hvilke kvaliteter uteoppholdsarealene har
(f.eks. sol- og skyggeforhold, helning, tilgjengelighet).

Teknisk forskrift har definisjon av minste uteopp-
holdsareal i § 5-6:

4.1.8 Kombinert bebyggelse og anleggsformal
Der er noen forhandsdefinerte kombinasjoner av
formal i forskriftens vedlegg I. I tillegg kan alle formal
kombineres, ogsa pa tvers av hovedformal, sé lenge det
ikke er motstrid mellom formalene som kombineres.

Bestemmelsene bor presisere hvordan kombinasjonen
av formal er tenkt. Det kan vaere ved angivelse av
maks bruksareal for de ulike formalene i kombinasjo-
nen, hvilke omrader/etasjer som kan benyttes til ulike
formal eller et tidsavgrenset skille mellom ulike formaél
i kombinasjonen. En tidsavgrensning kan veere et klok-
keslett, en dato eller nar en i bestemmelsene definert
hendelse inntreffer.

EDI‘II‘.DT

Figur 4.5 Eksempel pa bygg innenfor kombinert formdl forret-
ning/kontor/tjenesteyting, der bestemmelsene spesifiserer at 2.
til 4. etasje skal benyttes til kontor mens 1. etasje kan benyttes
til ulike typer forretninger og tjenesteyting.

4.2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

herunder areal for veg, bane, lufthavn, havn, hovednett for
sykkel, kollektivnett, kollektivknutepunkt, parkeringsplas-
ser, trasé for naermere angitt teknisk infrastruktur
Samferdselsanlegg dekker alle former for areal til trans-
port.

4.2.1 Kjoreveg

Kjoreveg omfatter avkjorsler. Formaélet omfatter ikke
fortau. For & skille mellom privat veg — offentlig veg
benyttes paskrift og bestemmelser.

4.2.2 Gatetun

Innenfor formal gatetun kan det ved bestemmelsene
angis ulike typer sambruksareal, beplantning- og
lekeareal, av- og pastigning, gang- og sykkelveg,
innkjersel til parkeringsanlegg, parkering, meblerings-
soner og gagate. Det er sammenhengen bruken av
omradet inngar i som avgjor hvilket forméal som skal
benyttes. En lekeplass tilknyttet en offentlig gagate i
et tettbebygd strek er en naturlig del av gatetunet og
inngar derfor i formal gatetun.

Figur 4.6 Lekeareal angitt pd innenfor gatetun pa plankartet
med bestemmelseomrdde markert med pdskriften «# 1», som
henviser til planbestemmelser.

4.2.3 Annen veggrunn og annen banegrunn
Annen veggrunn — teknisk anlegg og annen bane-
grunn - teknisk anlegg kan blant annet omfatte grof-
ter, skjeeringer og stottemurer. Restarealer langs veg
vises med dette formalet, annen veggrunn — grentareal
skal ha funksjon som grentareal.

4.2 4 Kollektivknutepunkt

Kollektivknutepunkt kan benyttes ogsa nar det bare
er tale om én type kollektivmiddel, eksempelvis buss.
Kollektivknutepunkt omfatter ikke forretning eller
neering, men kan eventuelt benyttes i kombinasjon
med disse formélene.

4.2.5 Parkeringsplasser

Parkeringsplasser kan ved angivelse i bestemmelser
og eventuelt med bestemmelseomréide pa plankart
blant annet veere taxiholdeplass, sarskilt tilrettelagte
parkeringsplasser, sykkel-/motorsykkel-/bussparke-
ringsplasser og ladestasjon for elbil / plugin hybrid-bil.
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4.2.6 Trasé for teknisk infrastruktur

Trasé for teknisk infrastruktur er f. eks. trasé for vann-
og avlepsledninger, energiforsyning eller telekommuni-
kasjon der det er viktig 4 sikre areal til disse formalene
i reguleringsplan. Dette gjelder seerlig hvor offentlig
teknisk infrastruktur skal sikres fremforing. Formalet
benyttes kun for traséer (og eventuelt kummer og
lignende). For tekniske anlegg benyttes passende
underformal under andre typer bebyggelse og anlegg.

4.3 Gronnstruktur

herunder areal for naturomrader, turdrag, friomrader og
parker

Grennstruktur er omrader med vegetasjonspreg
som er mer eller mindre sammenhengende og

som ogsé forbinder grenne omrader i byggesoner
med friluftsomrader utenfor. En grennstruktur kan
besta av parker, lekeplasser, badeplasser m.m. samt
forbindelsen mellom disse. En hovedmalsetning med
gronnstruktur er at den skal inngd i en struktur som
skal vaere allment tilgjengelig. I reguleringsplan skal
grennstrukturen gjenspeile grennstruktur i kommu-
neplan. Der kommuneplan ikke viser grennstruktur,
men det likevel reguleres, ber grennstrukturen ha
sammenheng med grennstruktur i tilstetende planer,
eller i det minste veere tilgjengelig fra offentlig veg.
Vegetasjonsskjermer kan veere isolert fra evrig grenn-
struktur.

Hvilket underformaél som skal benyttes, bestemmes

av grad av inngrep eller tilrettelegging. I en park kan
arealet opparbeides og tilrettelegges fullstendig, i et
friomréade kan det opparbeides stier og for eksempel
utsiktspunkter, grillplass og benker og bord. Lekeplass
kan angis i bestemmelser og eventuelt med bestem-
melseomrade pa plankartet. Innenfor naturomrade er
varige inngrep ikKke tillatt.

«Friomréade» er viderefert fra pbl 1985 men har en ny
betydning etter pbl 2008. Friomrade gir né ikke rett
til offentlig innlesning med mindre bestemmelsene
angir at friomradet er offentlig. Et friomride kan ved
angivelse 1 bestemmelsene ogsa vare privat eiendom.
Formalet sikrer altsd ikke automatisk allmennhetens
tilgang til omradet.
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Innenfor formalet grennstruktur kan man benytte
underformal fra bebyggelse og anlegg der dette er
nedvendig for & detaljere og tydeliggjore arealbruken,
for eksempel presisere mindre bygninger, dammer og
vannspeil.

4.4 Forsvaret

herunder areal for ulike typer militaere formal.

Formalet omfatter omrader der Forsvarets virksomhet
er hovedformal. Dette vil vaere szerskilte militaerfor-
legninger med tilherende bebyggelse, avings- og sky-
teomrader med spesielle restriksjoner. Formalet kan
ogsa omfatte omrader for bebyggelse og anlegg som
av hensyn til hemmelighold ikke kan legges ut som
vanlige omrader for bebyggelse og anlegg, jf. tidligere
plan- og bygningslov § 86. Kontorer og lignende som
ikke ligger i tilknytning til omrader som nevnt over,
skal angis som, eller vil inng4 i arealformaélet bebyg-
gelse og anlegg. Omrader som brukes i ssmmenheng
med evelser, men hvor Forsvarets virksomhet ikke er
hovedformal kan legges ut som hensynssone etter §
11-8 andre ledd bokstav a, med restriksjoner i forhold
til annen arealbruk nar omradet brukes til gvelse.

Omréader for Forsvaret kan spesifiseres og underdeles
til de funksjoner og formél som er aktuelle, herunder
ovingsomrader, skytefelt, sikkerhetssoner mv.

4.5 Landbruks- natur og friluftsformal samt
reindrift, samlet eller hver for seg

herunder omrader for jordbruk, skogbruk, reindrift,
naturvern, jordvern, seerlige landskapshensyn, vern av
kulturmiljg eller kulturminne, friluftsomrader, seterom-
rader, og landbruks-, natur- og friluftsomrader der kom-
muneplanens arealdel tillater spredt bolig-, fritidsbolig- og
naeringsvirksomhet.

Formalet er i hovedsak ubebygde omrader utover
bebyggelse tilknyttet landbruk, reindrift og friluftsliv.
Formalet omfatter ogsé slike omrader med spredt ut-
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bygging av boliger, fritidsboliger og naeringsvirksom-
het. I detaljregulering kan det vaere hensiktsmessig a
benytte det aktuelle underformalet under § 12-5 nr. 1
Bebyggelse og anlegg for omrader med bolig- fritids-
bolig- eller naeringsvirksomhet.

Figur 4.7 LNFR-areal for spredt boligbebyggelse i omrdde-
regulering

Figur 4.8 Detaljregulering viser LNFR-areal og eget formdl for
boligbebyggelse med tilkomstvei

4.6 Bruk og vern av sjg og vassdrag, med
tilhgrende strandsone

herunder omrader for ferdsel, farleder, fiske, akvakultur,
drikkevann, natur- og friluftsomrader.

Formalet omfatter alle arealbrukskategorier i sjg og
vassdrag, og eventuelt tilherende strandsone, der det

er bruk eller vern av sjeen eller vassdraget som er det
sentrale. Med tilherende strandsone menes omradene
innover pa land sé langt arealbruken der stér i direkte
sammenheng med sjoen/vassdraget og arealbruken der.

4.6.1 Ferdsel og farleder

Med ferdsel menes i denne sammenheng alle typer
av ferdsel pa vann/sje tilknyttet offentlig og kom-
mersiell virksomhet, nyttetrafikk og fritidstrafikk med
mer. Med farleder menes i denne sammenheng blant
annet narmere angitte seilingsleder (transportarer)
for vann/sjetransport og inn- og utseilingsleder for
havner.

Arealformalet «Smabathavn» kan innga her, i
motsetning til «Trafikkhavn» (havn for nyttetrafikk/
fiskerihavn) som plasseres under § 12-5 nr. 2 Samferd-
selsanlegg. Smabathavn (herunder gjestehavn) benyt-
tes typisk der det skal etableres anlegg for smabater
av mer allmenn karakter, og bruken ikke er knyttet

til naermere fastsatte eiendommer, jfr. smabéatanlegg
under bebyggelse og anlegg.

En smébéathavn er vanligvis sterre enn et smabatan-
legg, og vil som regel ha et eget driftsselskap, noe et
smabatanlegg ikke har. En sméabathavn mé forventes
a generere mer battrafikk og trafikk pa land enn et
smabétanlegg. Inntil videre skal smabathavn kodes
som 6230.

4.6.2 Fiske
Fiske er all fiske og fangst av sjelevende dyr (ikke
fugler eller pattedyr) i tradisjonell forstand.

4.6.3 Akvakultur

Akvakultur er alle typer av oppdrettsanlegg, skjell-
farmer og lignende. Naturomrader i sjo og vassdrag
omfatter alle omrader der inngrep og tilrettelegging
ikke tillates.

4.6.4 Friluftsomrader i sjo og vassdrag
Friluftsomrader i sjo og vassdrag er omrader der
friluftsliv er det sentrale i bruken av sjgen/vassdraget
og ev. tilherende strandsone. Hvis friluftsomradet bare
gjelder landarealet, brukes friluftsomrader etter § 12-5
nr.5.
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5 Hensynssoner

§ 12-6 Hensynssoner i reguleringsplan

De hensyn og restriksjoner som er fastsatt gjennom
hensynssoner til kommuneplanens arealdel, jf. §§ 11-8 og
11-10, skal legges til grunn for utarbeiding av regulerings-
plan. Hensynssoner kan viderefgres i reguleringsplan eller
innarbeides i arealformal og bestemmelser som ivaretar
formalet med hensynssonen.

Hensynssoner i kommuneplanens arealdel skal gjen-

speiles i reguleringsplan gjennom hensynssoner eller
bestemmelser. Hensynssoner kan ogsa vises i regule-
ringsplan selv om de ikke er vist i kommuneplan.

Hensynssoner skal kun brukes i nedvendig utstrek-
ning. Bruk av hensynssoner skal avgrenses til interes-
ser av vesentlig betydning for arealbruken, og skal
ikke benyttes for alle interesser som kan ha betydning.
I de fleste tilfeller er det tilstrekkelig & benytte bestem-
melser og angi bestemmelsesomrade pa plankartet.
Faresoner og bevarings- eller verneomréder skal
likevel alltid vises med hensynssone i reguleringsplan.

Hensynssoner kan benyttes uavhengig av arealformal.
En hensynssone kan ga pa tvers av ulike arealformal
og andre hensynssoner. Med unntak av sone hvor
gjeldende reguleringsplan fortsatt skal gjelde, skal det
alltid veere ett eller flere arealformaél etter § 12-5 under
en hensynssone.

Forskriftens vedlegg II gir uttemmende liste over
hensynssoner med underinndeling.

Kategoriene i kursiv er hensynssonene med benevnel-
ser slik de er omtalt i forskriftens vedlegg II.
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5.1 Sikrings-, stoy-, og faresoner

§ 11-8 a) Sikrings-, stey- og faresoner med angivelse av
farearsak eller miljerisiko

Sikringssoner angir omrader hvor det er ngdvendig
med restriksjoner av hensyn til fare, trafikksikkerhet
m.m. En type sikringssone som forekommer i de fleste
reguleringsplaner er frisiktsone ved vegkryss.

hold til nasjonal produktspesifikasjon for arealplan og digitalt
planregister.

Steysoner angir omrade hvor det gis egne bestemmel-
ser i forhold til handtering av stey. Det kan veere be-
stemmelser om gjennomgéaende leiligheter eller andre
tiltak for 4 sikre forbud mot visse arealbruksformal
Faresoner skal alltid vises med hensynssone i regu-
leringsplan. Disse er viktige for 4 forebygge ulykker
som felge av f. eks. ras og flom, og for a forhindre
bygging i helseskadelige omrader i forbindelse med
bl.a. heyspenningsanlegg.
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5.2 Infrastruktursone

§ 11-8 b) Sone med szerlige krav til infrastruktur med
angivelse av type infrastruktur

Infrastruktursone kan vaere en hensynssone for ulike
typer infrastruktur. I en plan med ulike utbyggingsfor-
mal kan det veere aktuelt med infrastruktursone for
deler av planen som angir rekkefolgekrav i forbindelse
med f.eks. skolekapasitet, overordnet veinett, grenn-
struktur osv, mens det for andre deler av planen ikke
vil veere aktuelt med slike krav. Innenfor infrastruktur-
sone kan det ogsa angis krav vedrerende infrastruktur
utover rekkefolgekrav.

5.3 Sone med angitte szerlige hensyn

§ 11-8 ¢) Sone med szrlige hensyn til landbruk, reindrift,
friluftsliv, grennstruktur, landskap eller bevaring av natur-
miljg eller kulturmiljg, med angivelse av interesse

Dette er soner som skal benyttes for 4 ivareta seerlige
hensyn til landbruk, reindrift, friluftsliv, grennstruktur,
landskap eller bevaring av naturmilje eller kulturmilje.
Det kan veere egne bestemmelser knyttet til sonen for
a sikre angitte interesser i forhold til disse temaene.
Denne sonen er mest aktuell i kommuneplansammen-
heng, og vil i reguleringsplan best vises med bestem-
melser og eventuelt bestemmelsesgrense/-omrade pa
plankartet.

5.4 Bandleggingssone

§ 11-8 d) Sone for bandlegging i pavente av vedtak
etter plan- og bygningsloven eller andre lover, eller som
er bandlagt etter slikt rettsgrunnlag, med angivelse av
formalet

Bandleggingssoner anviser enten omrader som skal
reguleres eller omrader som er bandlagt etter annet
lovverk enn plan- og bygningsloven. Omrader som

er bandlagt etter annet lovverk kan veere f.eks. kul-
turminner med fredningsvedtak, automatisk fredete
kulturminner eller omrader som er fredet etter lov om
naturvern.

5.5 Gjennomfgringssone

§ 11-8 €) Sone med krav om felles planlegging for flere
eiendommer, herunder med szerlige samarbeids- eller
eierformer samt omforming og fornyelse

Krav om felles planlegging for flere eiendommer er pa
reguleringsplanniva kun aktuelt i omradereguleringer.
Detaljregulering er det laveste nivéet i plansystemet
og kan derfor ikke gi palegg om felles planlegging. En
omraderegulering kan ha hensynssone for felles plan-
legging av flere eiendommer. Denne bor bare brukes
dersom slik planlegging antas 4 la seg gjennomfere
innen rimelig tid, slik at hensynssonen ikke virker som
et langvarig byggeforbud.

5.6 Videreforing av reguleringsplan

§ 11-8 f) Sone hvor gjeldende reguleringsplan fortsatt
skal gjelde

Denne hensynssonen benyttes kun der en gjeldende
reguleringsplan fortsatt skal gjelde. Dersom deler av
en gjeldende reguleringsplan skal erstattes, bor hele
denne planen reguleres pa nytt. Ved oppsplitting av
gjeldende reguleringsplaner kan sammenhengene
mellom ulike arealformal i planen bli brutt, og forut-
setningene for planvedtaket av den gjeldende plan ikke
lenger vaere tilstede. Denne sonen er mest relevant
for kommuneplaner, men kan visse tilfeller ogsa

veere aktuell i en omraderegulering. For eksempel

kan en nylig vedtatt detaljregulering ligge innenfor

en omraderegulering under utarbeiding. Da kan det
vaere hensiktsmessig 4 vise denne som videreforing av
reguleringsplan i omradereguleringen.
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6 Bestemmelser i reguleringsplan

9.

Plan- og bygningslovens § 12-7 gir hjemmel til 4 fast-
sette reguleringsbestemmelser. Bestemmelsene er gitt
som en ramme med uttemmende oppregning av hvilke
forhold de kan inneholde.

§ 12-7 Bestemmelser i reguleringsplan

(Lovdata)

Til lovkommentaren. | reguleringsplan kan det i ngdvendig

utstrekning gis bestemmelser til arealformal og hensyns-

soner om fglgende forhold:

1. utforming, herunder estetiske krav, og bruk av arealer,
bygninger og anlegg i planomradet,

2. vilkar for bruk av arealer, bygninger og anlegg i plan-
omradet, eller forbud mot former for bruk, herunder
byggegrenser, for a fremme eller sikre formalet med
planen, avveie interesser og ivareta ulike hensyn i
eller av hensyn til forhold utenfor planomradet,

3. grenseverdier for tillatt forurensning og andre krav til
miljokvalitet i planomradet, samt tiltak og krav til ny
og pagaende virksomhet i eller av hensyn til forhold
utenfor planomradet for & forebygge eller begrense
forurensning,

4. funksjons- og kvalitetskrav til bygninger, anlegg og
utearealer, herunder krav for a sikre hensynet til helse,
miljg, sikkerhet, universell utforming og barns szerlige
behov for leke- og uteoppholdsareal,

5. antallet boliger i et omrade, stgrste og minste
boligsterrelse, og naermere krav til tilgjengelighet
og boligens utforming der det er hensiktsmessig for
spesielle behov,

6. bestemmelser for a sikre verneverdier i bygninger,
andre kulturminner, og kulturmiljger, herunder vern
av fasade, materialbruk og interigr, samt sikre naturty-
per og annen verdifull natur,

7. trafikkregulerende tiltak og parkeringsbestemmelser
for bil og sykkelparkering, herunder gvre og nedre
grense for parkeringsdekning,

8. krav om tilrettelegging for forsyning av vannbaren
varme til ny bebyggelse, jf. § 27-5,
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10.

11.

12.

13.

14.

retningslinjer for seerlige drifts- og skjotselstiltak
innenfor arealformalene nr. 3,509 6i§ 12-5,

krav om saerskilt rekkefalge for gjennomfgring av
tiltak etter planen, og at utbygging av et omrade ikke
kan finne sted for tekniske anlegg og samfunnstje-
nester som energiforsyning, transport og vegnett,
helse- og sosialtjenester, barnehager, friomrader,
skoler mv. er tilstrekkelig etablert,

krav om detaljregulering for deler av planomradet eller
bestemte typer av tiltak, og retningslinjer for slik plan,
krav om nzermere undersgkelser for giennomfering
av planen, samt undersgkelser med sikte pa a over-
vake og klargjere virkninger for miljg, helse, sikkerhet,
tilgjengelighet for alle, og andre samfunnsinteresser,
ved gjennomfering av planen og enkelttiltak i denne,
krav om fordeling av arealverdier og kostnader ved
ulike felles tiltak innenfor planomradet i henhold

til jordskifteloven § 2 bokstav h, jf. § 5 andre ledd,
(Lovdata)

hvilke arealer som skal vaere til offentlige formal eller
fellesareal.

6.1 Generelt om bestemmelser

Det er kommunen som fastsetter hvilke bestemmelser

som innenfor lovens ramme skal gis til en plan, pa lik

linje med arealformal. En reguleringsplan skal kunne

gi direkte grunnlag for byggesaksbehandling, og be-

stemmelsene til reguleringsplan er med pa 4 fastlegge

forhold som det ikke er mulig eller hensiktsmessig a

fastlegge i plankartet. Dette kan gjelde:

¢ Sette formingskrav (heyde, grad av utnytting, m.v.)

e Sette vilkar for bruk eller forby former for bruk for
& fremme eller sikre formalet med reguleringen

¢ Nyansere reguleringsformal uten at det blir mot-
strid mellom arealformal etter pbl § 12-5 og bestem-
melser etter pbl § 12-7.

e Sette krav om seerskilt rekkefalge for gjennomferin-
gen av tiltak (rekkefolgebestemmelse)
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¢ Konkret spesifisere hvilke bygge- og anleggstiltak
som kan gjennomferes i planomradet.
Avklare og fastlegge grunneiernes muligheter for
bygging og annen utnytting

¢ Sikre arealer til offentlige behov

¢ Fastlegge og gjennomfere vern eller bevaring av
natur eller bebyggelse

e Styre visse former for bruk som ferdsel, aktivitet og
virksomhet i planomradet.

Bestemmelsene skal samsvare med plan- og bygnings-
lovens formal om en samordnet samfunnsplanleg-
ging og nevnte seerlige hensyn. Dette vil si at en
reguleringsplan skal ta sikte pa & f4 den best mulige
arealbruk totalt sett etter en helhetlig avveining av

de ulike interesser. Hvilke arealbruksinteresser som
gjor seg gjeldende pa de tilstotende omrader vil derfor
vaere av betydning ved fastsettingen av arealformal

og bestemmelser i det enkelte reguleringsomrade.
Dette gjelder ogsa hvilken virksomhet og bruk som er
aktuell i tilstotende arealer.

Bestemmelsene etter § 12-7 dpner med andre ord for &
kunne sette vilkar for arealbruken i reguleringsomradet
under hensyn til de tilstotende arealer og de interesser
som totalt sett knytter seg til de omrader det gjelder.

6.2 Rammer for bestemmelsenes innhold

og utforming

Formelt er plankart og bestemmelser likeverdige

slik at disse méa stemme overens. Bestemmelsene

er en utdyping av de rammene som fastsettes i selve
plankartet, og dette vi si at reguleringsformal som er
omtalt i bestemmelsene ma vises i plankartet. Bestem-
melser benyttes for a fi en forsvarlig og presis styring
med utforming og bruk av arealer og bygg.

Plan- og bygningslovens reguleringsadgang i kapittel

12 legger ogsa foringer for utforming av bestemmelser

og retter seg i hovedsak mot:

¢ Hyvilke arealbruksfunksjoner som tillates

¢ Hvor det kan gjennomferes bygge- og anleggsarbeider

¢ Hvilket omfang bygge- og anleggsarbeider skal ha

¢ Hvordan bygge- og anleggsarbeider skal utfores

¢ Vilkar som mé oppfylles av utbygger for 4 innrette
seg reguleringen

e Krav til byggetiltakene

e Krav til bruken av arealene

e Forbud mot former for bruk
e Naermere begrensninger for utbyggingen

Planbestemmelsene kan bare brukes som hjemmel for
forbud eller pabud innenfor planens avgrensningslinje.
Unntaket er rekkefolgebestemmelser som ogsa kan
gjelde forhold utenfor planomrédet (se omtale i pkt.
6.3.10). Med § 12-7 sitt begrep «nedvendig utstrekning»
menes at hver bestemmelse ma gjennomgas kritisk slik
at det ikke etableres restriksjoner som ikke har hjemmel
og et saklig begrunnet behov. I forhold til hensynssoner
med kobling mot annet lovverk er det seerlig viktig at
bestemmelsen ikke gar utover sitt virkeomrade, men
inneholder korrekte henvisninger til lover og forskrifter.

Bestemmelsene kan og ber nyttes til 4 klargjere den

rettslige betydningen av de forskjellige formélene, sym-

bolene, bygningene, anleggene og tiltakene som er vist

pa planen. For mange elementer er dette nedvendig for

at planen skal fa rettsvirkning for de aktuelle forhold.

Eksempler pé forhold dette kan gjelde for:

o Plikt til & opparbeide stoyskjermer eller andre tiltak
som det er satt vilkar om for gjennomferingen.

e Hussymboler som vises i plankartet skal veere
bindende for plasseringen av ny bebyggelse.

For & unngé for stort tolkningsrom ma bestemmelser
vaere skrevet i ’skal’-form. Det mé gé klart frem hvilke
formal de skal gjelde for, og det ber vises til rett hjem-
mel for formalet (jf. pbl § 12-5).

Generelle bestemmelser kan fastsettes for flere formal,
for eksempel nar det gjelder 4 fa et helhetlig grep pa
estetikk og tiltakets utforming. I slike tilfeller ma tekst-
oppsettet veere klart og entydig nar det gjelder hvilke
formal bestemmelsene gjelder for.

Bestemmelsene kan vaere mélrettede i forhold til det

de skal legge til rette for eller sikre/forhindre, men

ikke forklarende. Det skal ikke tas inn lovbestemte

krav i bestemmelsene. Slike krav kan omtales pa an-

nen maéte i plansaken, for eksempel i planbeskrivelsen.

Siden plankart og bestemmelser gjelder sammen, skal

teksten veere sd konkret at man unngar tolkningstvil:

e Grenseverdier bor vare entydige

e Krav som blir stilt skal helst vaere absolutte og ikke
skjennshasert

e Teksten bor veere tydelig, med rett ordvalg
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¢ Konkrete, tallfestede mal og avgrensninger pa
forhold som ikke gar frem av plankartet

e Henvisninger til plankartet, med neye vurdering av
hvilke bestemmelser som trengs for & supplere det

e Sammenhengen mellom plankart og bestemmelser
skal veere selvforklarende

¢ Der det av ulike arsaker er nedvendig a skape et
rom for justeringer i tiltaket underveis i planproses-

sen, kan bestemmelsen oppgi en gradient, et tallsjikt

eller tydelig beskrivelse av hvilket handlingsrom
bestemmelsene dpner for.

En reguleringsplan gjelder i utgangspunktet regulering
av de fysiske omgivelser. Tradisjonelt har det heller
ikke veert grunnlag for 4 gi bestemmelser som direkte

regulerer aktivitet og virksomhet som sadan, eller hvem

som skal gjennomfere de planlagte tiltak eller benytte
bygninger, anlegg og grunn. Dette er forhold som til
vanlig fastsettes i konsesjoner eller bevillinger etter
andre lover. Det er likevel en vid hjemmel etter pbl §
12-7 til 4 stille vilkar for 4 fremme formalet med planen.
Slike vilkar kan ogsa i stor grad rettes mot virksomhet
og aktivitet som motvirker de hensyn som planen

skal ivareta. Bygge- og arealbruksrestriksjonene samt
vilkarene for gjennomfering vil derfor bade direkte og
indirekte pavirke virksomhet og drift i stor grad.

Det kan ikke gis bestemmelser om:
e Okonomiske forhold, plikter, rettigheter eller krav

om avgifter. Eksempel: bankgaranti for tilbakeforing

etter masseuttak.
e Regulering av den skonomiske driftssiden. Heller
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ikke er det adgang til 4 stille krav om aktiv fordeling
av utbyggingsrettigheter og bakgrunnsareal i denne
oyemed. Det kan likevel settes vilkdr som begrenser
virksomhetens karakter og utferelse. Eksempel:
restriksjoner for 4 hindre unedige miljoulemper i
form av stey, stov og lukt.

Regulering av privatrettslige forhold. Arealdispone-
ring kan knyttes til virksomhet, men ikke person.
Dekning av kostnader til opparbeidelse eller

andre tiltak, om rett for det offentlige til 4 legge
vannledning, kloakk m.v. over privateid grunn eller
om etablering av velforening. Det vises til lovens
bestemmelser i kapittel 17 om utbyggingsavtaler

og 18 om opparbeidelsesplikt, refusjon og eventuelt
vedtekt om frikjepsordning om slikt forhold

Hvem som skal utfere tiltakene i planen som bygg-
herre eller ansvarshavende.

¢ Bestemmelser med péalegg om skjotselsplikt. Kapit-
tel 31 i plan- og bygningsloven gir hjemler for hvilke
palegg som kan gis om utbedring og vedlikehold,
men reguleringsplan er ekspropriasjonsgrunnlag
for rett til 4 gjennomfere rehabilitering / skjotsel /
vedlikehold for den aktuelle myndighet. Eksempel:
kulturminnemyndighetene i bevaringsomrader.

e Begrensninger i privates adgang til salg og bort-
feste av eiendom.

e Forhold som er i strid med byggeforskriftenes
bestemmelser om maéling av bygningsheyde og om
grad av utnytting. Reguleringsbestemmelser méa
innordne seg hva som ellers er fastsatt i plan- og
bygningslovgivningen. Reguleringsbestemmelser
ma siledes brukes til 4 utdype eller presisere de
ovrige lovbestemmelsene. Det er likevel enkelte
bestemmelser som uttrykkelig eller forutsetningsvis
kan fravikes i regulering, f.eks. § 29-4 om heyde,
plassering og naboavstand. Se veileder “Grad av
utnytting (pdf)”.

¢ Forhold som utvider, innskrenker eller endrer
adgangen til 4 gi dispensasjon etter pbl kapittel 19.

¢ Regulering av ferdsel. Der det har sammenheng
med formélet er det likevel visse muligheter for
regulering av ferdsel. Eksempler pa bruksomrade
kan veere:

1. regulerte friluftsomrader eller naturvernomréder
hvor det ma stilles seerskilte vilkar for a sikre for-
malet med planen. Bestemmelsen kan her fastsla at
ferdsel skal skje langs visse fastlagte traseer.

2. arealer som skal veere tilgjengelig for allmennheten
og hvor det er viktig 4 regulere ferdselen slik at
offentlig tilgjengelighet blir sikret.

Endring av bestemmelser

Endring av bestemmelse (r) i en reguleringsplan kan f

konsekvenser som blir si vidt omfattende at den ikke

kan gjennomferes som en mindre endring, men vil kreve

ny, fullstendig planprosess. Det avgjerende er hvilke

konsekvenser endringen far for planen som helhet:

¢ Endring i bestemmelser kan gi innholdsmessige
endringer som medferer endring av plankart. Dette
krever ny planprosess. Eksempel pa dette kan vaere
endring type bolig som medferer endrete krav til
atkomstvei og tilrettelegging for evrig.

¢ Endring i bestemmelse kan gi sd sméa innholdsmes-
sige endringer at eksisterende plankart kan legges
til grunn. Eksempel: reduksjon i antall boliger,
endret bruk av fellesareal fra felles til offentlig.
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¢ Dersom endringen gjelder plan etter pbl 1985, kan
planmyndigheten etter en totalvurdering vurdere
om plankartet etter pbl 1985 kan legges til grunn.
De endrete reguleringshestemmelsene ma referere
til ny lov og planprosessen med utlegging, offentlig
ettersyn m.v. mé gé etter ny lov. til en regule-
ringsplan hvor det ikke er andre innholdsmessige
endringer i planen, kan eksisterende plankart som
regel legges til grunn.

Endringene skal registreres jf. kart og planforskriften §
12.

6.3 Bestemmelsenes innhold

Reguleringsplanens bestemmelser i § 12-7 fanger opp
alle relevante forhold og er uttemmende. I regule-
ringsplan kan det derfor i nedvendig utstrekning gis
bestemmelser til arealformal og hensynssoner om
folgende forhold:

6.3.1 Utforming

utforming, herunder estetiske krav, og bruk av arealer,
bygninger og anlegg i planomradet,

Dette er en generell bestemmelse til 4 knytte bestem-
melser om estetikk, grad av utnytting, utforming

og bruk direkte opp mot alle typer arealformaél i
reguleringsplanen, pd samme maéte som Plan- og
bygningsloven 1985 sin § 74-2 («skjennhetspara-
grafen»). Bestemmelsen gir en mulighet til 4 bruke
plan- og bygningsloven mer aktivt for 4 gi foringer for
en helhetlig estetisk utvikling av bebyggelsen og de
fysiske omgivelsene for gvrig. Dersom kommunen har
utarbeidet overordnede faringer for estetiske og form-
messige forhold, vil dette veere et viktig grunnlag for
utforming av bestemmelser til den enkelte plan.

Etter plan- og bygningslovens § 29-4 ledd skal bygnin-
gers plassering i horisontalplanet, samt heoyde- og hoy-
deplassering godkjennes av kommunen. Kommunen
skal videre ved behandlingen av byggeseknader se til
at bebyggelsen fir en god form og materialbehandling,
og at bygninger i samme byggeflukt eller gruppe far
en harmonisk utforming.

Estetiske krav og utforming

Bestemmelsen skal fange opp de overordnede forin-
gene i kommune (del)plan eller omraderegulering og
ytterligere spesifisere nedvendige forhold til de lgsnin-
gene som reguleringsplanen legger opp til. En estetisk
helhet i planprosjekter forutsetter vurderinger rundt
tiltakets uttrykk i volum, vinkling, heyder, tilpasning
til eksisterende terreng og bygningsmasse. I hovedsak
gjelder dette hensyn som ikke kan vises tilstrekkelig i
plankartet. I tillegg kan det vaere aktuelt med supple-
ring av detaljer nar det gjelder materialbruk, fargevalg,
kvalitet pa fellesareal, grad av utnytting, ferdsel etc.
Det er ogsd mulig a verne viktige enkeltelementer i
planomradet som traer/vegetasjon og terrengformer
gjennom § 12-7 nr. 1 og 6.

Bestemmelsen angar ogsi bebyggelsesmenster,
bebyggelsens og anleggenes plassering samt deres
utforming og estetikk. Bebyggelsens karakter retter
seg mot om det kan oppferes sammenhengende eller
apen bebyggelse, om det skal veere sméhus eller blok-
ker osv. Ulike funksjoner vil ogsa gi bebyggelsen ulik
karakter, men ma hjemles i § 12-7 nr. 4.

De fleste forhold vedrerende bygningers utseende og
ytre utferelse kan fastlegges ved bruk av kartsymboler
og bestemmelser. Planen kan g4 langt i detaljering.
Eksempel: Fasadeoppriss kan bindes opp i planen

og den kan fastsette vindusplassering av hensyn til &
unnga naboinnsyn.

Det kan angis hvilke deler av tomten som tillates
bebygget. Dette gjores med hussymboler som i
bestemmelsene fastsettes 4 vaere bindende, linje som
definerer planlagt bebyggelse eller med byggegrenser.
Bebyggelsen ma i tilfelle plasseres innenfor grensene.
Det kan ogsa bestemmes at bygningers fasade skal
ligge i byggegrensen.

Det ma klargjores i planen om angivelse av husplas-
sering er bindende eller om den bare er illustrasjon
eller retningslinje.

Planbestemmelsen kan ogsé utformes slik at det over-
lates til bygningsmyndighetene a fastsette bebyggel-
sens endelige plassering pa tomta. Slik bestemmelse
passer der hvor bebyggelsens plassering i detalj ikke
er vurdert ved utformingen av planen.
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Bestemmelser om plassering kan ha betydning for
bebyggelsens form, eller de kan vaere av betydning
for ferdselsmulighet og adkomst m.v. Eksempel pa
bestemmelse her kan vare at 1. etasje skal bygges
innrykket. Bestemmelsen kan vaere praktisk for forret-
ningsbebyggelse der en ensker innrykket forste etasje.

Det kan bestemmes at bygningene plasseres i nabo-
grense og gavl mot gavl. Dette krever at bygningene
er detaljplassert pa reguleringskartet, jf. plan- og
bygningslovens § 29 og grannelovens § 4.

Der hvor det ikke er fastsatt andre grenser i regule-
ringsplan, skal kommunen péase at veglovens bygge-
grenser blir fulgt. Veglovens byggegrenser innebaerer
at bebyggelsen ikke kan plasseres nermere vegens
senterlinje enn det vegloven fastsetter for de enkelte
vegklasser.

Bestemmelsen kan benyttes pa veiers stigningsfor-
hold, om avkjerselsforhold og inndeling i gangveier
og kjereveier, herunder gagater, sykkelstier, gatetun
og annet som ogsa kan vises rett pa plankartet. For
andre forhold kan det stilles krav om utomhusarealer,
fasadeoppriss, snitt m.v. som vises som illustrasjoner.
Dette kan gjelde bade bygning, anlegg og utearealer.
Bestemmelsen kan brukes til 4 sl fast at illustrasjoner
skal veere bindende for detaljutformingen av tiltaket
og derfor ha samme rettsvirkning som planen. Det
forutsetter at slike supplerende dokumenter behandles
og vedtas som del av planen. I motsatt fall er de ikke
juridisk bindende.

Ved punktfeste i hytteomrader kan det vaere aktuelt &
vise lokaliseringen av bygningene pé plankartet med
malepunkter og med innmalt pel i terrenget. Pelen
skal ligge innenfor hyttas fire vegger. Mindre juste-
ringer av hyttas plassering kan foretas av kommunen.
Nar omradet reguleres til fritidsbebyggelse kan det
ikke gis bestemmelse om eierformen, for eksempel at
slike hytter ikke skal kunne seksjoneres eller selges.

Ut fra de hensyn som skal ivaretas av § 12-7 nr. 1 kan
den hjemle fastsetting av at ledninger for strom, tele-
fon og TV skal feres frem i jordkabler. Bruk av denne
bestemmelsen ma baseres pa en konkret vurdering av
behovet.
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Grad av utnytting

Grad av utnytting ma feres pa plankartet eller fastsettes i
reguleringsbestemmelsene for de enkelte formal. Bereg-
nings- og maleregler for grad av utnytting felger kapittel
5 og 6 i Byggteknisk forskrift. For veiledning i hvordan
grad av utnytting i BYA og BRA maéles og kartfestes,
vises til Veileder T 1459 om grad av utnytting (pdf).

Eiendomsgrenser

Eiendomsgrensene, og derav tomtearealet er viktig
bl.a. for inndelingen av hvilke enheter som disponeres
og bygges ut i ssmmenheng, for graden av utnytting
og for hvilke forhold som funksjonelt mé lgses innen-
for hver enhet. Det kan i planen vises nye grenseforlep
hvis det er behov for endring av eiendomsstrukturen,
og for innpassing av aktuelle formal i planomradet.
Eiendomsgrensene som er vist eller fastsatt i planen,
ma legges til grunn for ny utbygging.

Hoyde

Bebyggelsens hoyde har sammenheng med bade grad
av utnytting og utforming. Bestemmelsesrammene kan
omfatte maksimal gesimsheyde og menehoyde i meter
over bakke eller maks kotehoyde. Bebyggelse som skal
fores opp med gesimsheyde over 8 meter og menehoyde
over 9 meter, ma ha hjemmel i bestemmelse til plan etter
plan- og bygningslovens kapittel 11 eller 12, jf. § 29-4.

Det kan ogsa gis bestemmelse om at for seknad om
byggetillatelse kan godkjennes, kan kommunen kreve
utarbeidet tegninger som viser bebyggelsens tilpasning
(ogsa mht. heyde) i forhold til omkringliggende bygnin-
ger og vegetasjon. Slik bestemmelse kan nyttes der det
er viktig 4 se helheten i et bygningsmiljo eller gateparti,
forhold til bygninger pd motsatt side av en gate m.m.

Bestemmelsen kan ogsé brukes til 4 stille krav om ma-

terialbruk i et planomrade, for & sikre at nye bygg ikke

skal bryte med et sterre omrades karakter/kulturmilje.

Vanlige bestemmelser med hjemmel i § 12-7 nr. 1:

¢ Bebyggelsens plassering og karakter, avstand fra
friomrade / strand / veg, meneretning, takvinkel,
takheyde fargevalg og materialbruk.

e Grad av utnytting / maksimal hyttesterrelse, fast-
legging av hvilke uthus som tillates, inkludert antall
/ storrelse / form.

e Bevaring av vegetasjon og terreng, utforming, bruk
og behandling av ubebygd areal, tomteinndeling.

¢ Krav om supplerende planmateriale.
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Figur 6.1 Utsnitt av plankart og eksempel pd bestemmelser hjemlet i pbl § 12-7 punkt 1.

Utforming og estetikk
'For alle nye bygninger i FB1 - FB7 skal falgende gjelde:

Bygninger skal bygges med mgneretning som vist pa plankartet.

Bygningenes maksimale gesimshgyde er 7 meter og males fra eksisterende terrengs laveste niva!
Bygningenes maksimale mgnehgyde er 10 meter og males fra eksisterende terrengs laveste niva.

Det tillates ikke flate tak (mindre fall enn 1:10).

Takflater skal vaere tekket med torv, tre eller skifer.

Bygningene skal vaere kledd med stein eller trematerialer.

Trekledning skal behandles med beis i brun, merk rad, svart eller grd, evt. sta uten overflatebehandling.
Terrasser tillates kun pa bakkeniva og skal ikke overstige 20 kvadratmeter!

Grad av utnytting
'For tomter i BF1 — BF7 tillates en BRA pa 30 %.

o1
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6.3.2 Vilkar for bruk eller forbud mot former for bruk

vilkar for bruk av arealer, bygninger og anlegg i planom-
radet, eller forbud mot former for bruk, herunder byg-
gegrenser, for a fremme eller sikre formalet med planen,
avveie interesser og ivareta ulike hensyn i eller av hensyn
til forhold utenfor planomradet,

Muligheten for & gi bestemmelser om vilkir ma ses
opp mot hensyn som miljg, sikkerhet og samfunns-
interesser. Et vilkar mé veere begrunnet i at et tiltak
kan hindre, veere til ulempe eller true en (eller flere)
av hensiktene med planen. Restriksjonene ma veere
begrunnet i konkrete virkninger. Bestemmelsen kan
gi detaljerte vilkar og forbud nar det gjelder former
for bruk av et omrade, men kan ikke fastsette hvem
som skal gjennomfere planen, benytte bygninger, eller
definere skonomiske forhold/plikter/rettigheter.

Et annet eksempel pa bestemmelsens begrensning er at
man ikke kan definere narmere regler om eksempelvis
hvilke typer forretning som er tillatt i et sentrumsbygg,
ut over at man kan innfere restriksjoner mot kjope-
sentre og man skille mellom plasskrevende varer og
detaljhandel. Derimot kan man stille krav for 4 begrense
eksternvirkningene av forretning i form av begrensing
pa sterrelsen pa parkering, apningstid og lignende. Selv
om det ikke er adgang til konkurranse- eller bransjere-
gulering, kan det i plan settes forbud mot sterre kjope-
sentre, eller at forretningsvirksomheten skal avgrenses
til slike tider av degnet, eller ha en slik karakter at den
ikke virker unedig forstyrrende for stroket. Kjopesenter
defineres i Forskrift om rikspolitisk bestemmelse for

kiopesentre (pdf) slik:

Med kjgpesenter forstas detaljhandel i bygningsmessige
enheter og bygningskomplekser som etableres, drives el-
ler framstar som en enhet, samt utsalg som krever kunde-
og medlemskort for a fa adgang. Dagligvareforretninger
er & oppfatte som kjgpesenter i denne sammenheng. Det
samme er varehus som omsetter én eller flere varegrupper.
Som kjgpesenter regnes ogsa handelsvirksomhet lokali-
sert i flere enheter innenfor et omrade som for eksempel
en handelspark.

I et planomréde hvor planen har som formal  tilret-
telegge for boliger og samtidig sikre grenne kvaliteter
som gjennomgaende gronnstruktur og stisystem,

er det nedvendig med bestemmelser som fastsetter
byggegrenser og forbud mot bruk som kan forringe
kvaliteten pé grentarealer.

Forhold som det kan gis vilkdr om med hjemmel i

bestemmelsen er:

¢ Plassering av industribedrifter i forhold til annen
bebyggelse og virksomhet.

¢ Forbud mot, eller saerskilte krav til, bygninger
og anlegg for brann- eksplosjonsfarlig og tyngre
industri.

e Nearmere fastlegging av lokalisering av tiltak, eller
forbud mot lokalisering, bl.a. med referanse til:

¢ anlegg for veg, vann og avlep

¢ annen teknisk infrastruktur

¢ samfunnstjenester ellers

¢ hensyn til kulturmilje/kulturminner, andre
verneobjekter, naturelementer, annen bebyggelse,
landbruksdrift osv.

Hovedregelen er at det ikke skal henvises til annet lov-
verk i reguleringsbestemmelsene. Nar det gjelder kul-
turminner er det likevel dpnet for at dette kan gjores.
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Figur 6.2 Utsnitt av plankart og eksempel pa bestemmelser hjemlet i pbl § 12-7 punkt 2.

'| F/KT1 tillates det ikke detaljhandel, slik denne defineres i kommuneplan for Fjorden

kommune, som overstiger 1200 m2.
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Mellom F/K/T1 og boligomrader skal det etableres vegetasjonsbelte med bredde pa minst 10 meter!

'Det tillates ikke stoyende eller forurensende virksomhet i planomradet.!

‘Dersom gjenstander, konstruksjoner eller andre funn oppdages i forbindelse med

gravearbeid, skal arbeidet stanses omgaende og kulturminnemyndighet underrettes,

jmf. Lov om kulturminner, § 8 2. ledd!

6.3.3 Miljgkvalitet

grenseverdier for tillatt forurensning og andre krav til
miljokvalitet i planomradet, samt tiltak og krav til ny og
pagaende virksomhet i eller av hensyn til forhold utenfor
planomradet for a forebygge eller begrense forurensning,

Denne bestemmelsen skal ikke ga utover de krav
som blir stilt i sektorlovgivning, men kan veere supple-
rende. Det kan spesifiseres lovhjemler direkte knyttet
til arealformal i seerlige tilfeller.

Bestemmelsen maé ses i forhold til miljgoppfelgings-

program som skal hindre at virksomhet i planomradet

ikke overskrider vedtatte grenser for stey, forurensing,

luftkvalitet etc.

Boliger og uteoppholdsareal som utsettes for vegtra-
fikkstay som overstiger de laveste grenseverdiene i
Miljeverndepartementets retningslinjer gitt i veileder
T-1442 skal for eksempel stoybeskyttes ved hjelp av
skjerming, ytterveggisolering, eller plassering av byg-

ningens planlesning. , Disse retningslinjene kan gjores

bindende gjennom en reguleringshestemmelse.
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Etter vurdering er det ogséa adgang til 4 forby innleg-
ging av vann i fritidsbebyggelse hvis dette er nedven-
dig for 4 unngé forurensning av vannkilder som folge
av okt vannforbruk og utslipp. Det kan settes vilkar om
at det skal vaere sikret nedvendig vannforsyning eller
utslippslesninger osv. Unntakene fra tilknytningsplikt

i plan- og bygningslovens § 27-1 og § 27-2 gjelder ikke
der annet er bestemt i reguleringsplanen (eksempelvis
fritidsbebyggelse).

Dersom det er mistanke om forurenset grunn, kan
kommunen fastsette egne reguleringsbestemmelser
som sikrer at utbygger avklarer hvorvidt det foreligger
forurenset grunn innenfor reguleringsomradet. I til-
legg kan det fastsettes egne bestemmelser vedrerende
graving / omdisponering av tomten. Dersom det

er mistanke om at gravearbeid eller disponering av
tomten kan fore til fare for vesentlig forurensning, skal
forurensningsmyndighetene varsles.

Departementets stayretningslinjer skal legges til
grunn og innarbeides i planene. Kommunen som plan-
myndighet skal vurdere de steymessige konsekvenser
av en plan, bl.a. ved planlegging av nye eller utvidelse
av eksisterende stoyskapende tiltak i neerheten av
stoyemfintlige omréader. Det forutsettes at steyanalyser
folges opp ved at konkrete stoydempende tiltak tegnes
inn pa reguleringsplankartet. Rettsvirkningen folger av
det som fastsettes i reguleringsbestemmelsene, f.eks.
at det skal fores opp steyskjermer som vist pa planen.
Av hensyn til planens gjennomfering ber for eksempel
stoyskjermene tegnes inn pa grunn som er regulert til
offentlig veg. I bestemmelsene ber ogsa skjermenes
hoyde og utferelse angis.

Det kan gis bestemmelser som indirekte begrenser
forurensning som er til ulempe for omgivelsene. Det
kan bl.a. bestemmes at visse former for industrivirk-
somhet skal vaere forbudt, for eksempel i omrader hvor
industriomradet grenser til et boligomréde. Forskrifter
og retningslinjer fra sentrale miljgvernmyndigheter
skal legges til grunn ved utformingen av planen.

Dersom det er mistanke om forurenset grunn, kan
kommunen fastsette egne reguleringsbestemmelser
som sikrer at utbygger avklarer hvorvidt det foreligger
forurenset grunn innenfor reguleringsomradet. I til-
legg kan det fastsettes egne bestemmelser vedrerende
graving / omdisponering av tomten. Dersom det
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er mistanke om at gravearbeid eller disponering av
tomten kan fore til fare for vesentlig forurensning, skal
forurensningsmyndighetene varsles.

Departementets stoyretningslinjer skal legges til
grunn og innarbeides i planene. Kommunen som plan-
myndighet skal vurdere de stoymessige konsekvenser
av en plan, bl.a. ved planlegging av nye eller utvidelse
av eksisterende stoyskapende tiltak i naerheten av
steyemfintlige omrader. Det forutsettes at stoyanalyser
folges opp ved at konkrete stoydempende tiltak tegnes
inn pa reguleringsplankartet. Rettsvirkningen folger av
det som fastsettes i reguleringsbestemmelsene, f.eks.
at det skal fores opp steyskjermer som vist pa planen.
Av hensyn til planens gjennomfering ber for eksempel
stoyskjermene tegnes inn pa grunn som er regulert til
offentlig veg. I bestemmelsene ber ogsa skjermenes
heyde og utferelse angis.

Miljgverndepartementets retningslinjer for sty i areal-
plansaker, T-1442, skal fglges for realisering av regulerings-
planen.»

| omrader med stgyniva pa en fasade mellom 55 og 65 dBA
skal boligene vaere gjennomgdende. Innvendig stgyniva i
boliger skal vaere lavere enn 30 dBA.

Steynivaet innenders ber tilfredsstille kravene i gjeldende
byggteknisk forskrift / NS8175 klasse C, eventuelt klasse
D for eldre bebyggelse. Der det gjgres tiltak pa bolig skal
stgykravene innendears veere tilfredsstilt med de krav til
ventilasjon/ luftutskiftning som felger av nevnte byggtek-
nisk forskrift.

6.3.4 Funksjons- og kvalitetskrav

funksjons- og kvalitetskrav til bygninger, anlegg og utea-
realer, herunder krav for a sikre hensynet til helse, miljg,
sikkerhet, universell utforming og barns szerlige behov for
leke- og uteoppholdsareal,

Det kan gis bestemmelser om planlesning bade for
bygninger, anlegg og utearealer for a sikre god funk-
sjonalitet og rasjonell bruk av arealene samtidig som
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en rekke andre hensyn forutsettes ivaretatt. Det kan
for eksempel fastsettes at parkering skal skje i felles
garasjekjeller under terreng, eller at forretningsbebyg-
gelse skal ha publikumsrettede funksjoner, for eksem-
pel at forretninger plasseres ut mot offentlig gate.

I plan- og bygningslovens formélsparagraf § 1-1 gar gar
det fram at planlesningene sarlig skal ivareta behovene
for barn og unges oppvekstvilkar. Et viktig eksempel pa
hva som ber defineres i bestemmelse er storrelse og
kvalitet pa leke- og uteoppholdsareal. Neermere info om
krav til uteoppholdsarealer fins i byggteknisk forskrift.

Det kan i bestemmelser ogsa settes vilkar om sikrings-
tiltak eller tiltak for 4 avbete fare eller miljgulemper.
Dette gjelder bade i forhold til bygninger, anlegg og
utearealer. Vilkar kan for eksempel omfatte avskjer-

ming av byggeomrade av hensyn til miljeforstyrrelser
som folge av stoy, stov, lukt, heyspenttraséer m.m.,
og for a ivareta trafikksikkerheten. Aktuelle konkrete
tiltak kan vaere stayvoller, gjerder, beplantningsbelter,
fasadeisolering m.v. Det ber videre stilles krav om
ferdigstillelse av slike tiltak for omrédet tas i bruk.

Det er adgang til 4 legge restriksjoner pé sprenging
og andre terrenginngrep for opparbeiding og bruk av
byggeomrader pa bakken for 4 sikre eller verne eller
unnga problemer for anlegg under bakken, eksempel-
vis fiellhaller og tunneler mv.
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Figur 6.3 Utsnitt av plankart og eksempel bestemmelser hjemlet i pbl § 12-7 punkt 4.

'Ved sgknad om tiltak skal det innsendes utomhusplan for hvert enkelt byggetrinn.

Planen skal vise at utomhusareal oppfyller fastsatte krav til: starrelse, kvalitet og prinsipper for universell utforming!

‘Innenfor omrade for o_Park1 skal det opparbeides sti med universell utforming frem til Smahusbekken.

Innenfor formalet o_Park1 skal det utarbeides beplantningsplan med innmalinger av treer og annen

vegetasjon som skal bevares!

'Felles lekeareal skal avgrenses mot parkarealet med gjerde.’
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6.3.5 Antallet boliger, boligstarrelse,
tilgjengelighet og utforming

antallet boliger i et omrade, sterste og minste boligster-
relse, og naermere krav til tilgjengelighet og boligens
utforming der det er hensiktsmessig for spesielle behov,

Bestemmelsen er et boligpolitisk styringsverktay hvor
selve reguleringsplanen kan fange opp eventuell over-
ordnet vurdering som er nedfelt i kommune (del) plan
eller omraderegulering. Den folger opp plassering av
tiltak, grad av utnytting, differensieringer (typer bolig),
adkomst og kvaliteten pa fellesarealer. Krav om ter-
rengplassering, byggeskikk, storrelse pad utomhusareal,
kan ogsa veere nedfelt i overordnede rammer (jf. § 11-9
nr 4) og ma viderefores i reguleringsbestemmelsene for
a sikre malsettinger om byggeskikk / stedsidentitet.

Krav til universell utforming kan ogsé hjemles i denne
bestemmelsen. Muligheten til 4 stille krav til universell

Figur 6.4 Utsnitt av plankart og eksempel pd bestemmelser
hjemlet i pbl § 12-7 punkt 5.

"I BF1 er det tillatt med frittliggende eneboliger.

Det kan etableres inntil 10 nye boligenheter i BK1 og BK2.
| BK1-2 skal det etableres konsentrert smahusbebyggelse i
2 etasjer + takoppbygg.
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utforming er utvidet i forhold til pbl 1985. Det kan stil-
les krav til hvor stor andel av boligene som maé ha alle
hovedfunksjoner pa inngangsplanet. Bestemmelsen
kan ogsé brukes til 4 fastsla krav til lokalisering og
utforming av boliger som skal bygges for eller tilpas-
ses eldre, mennesker med ulike typer funksjonsned-
settelser og andre.

Bestemmelsen skal fange opp spesielle forhold i
omgivelsene som er viktig for brukerne. Dette gjelder
spesielt kravet til universell utforming, men ogsa

andre sarlig nevnte grupper sin opplevelse av planom-
radet. Dette kan veere spesielle krav til opparbeiding av
uteareal, vegetasjon, ivaretaking av eksisterende ve-
getasjon og terreng, noe som eksempelvis er spesielt
viktig for utearealene i barnehager og skoler.

Nar det gjelder krav til tekniske lgsninger i det
enkelte bygg, stilles dette med hjemmel i byggteknisk
forskrift.
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I BK1 skal 4 av boligenhetene ha alle funksjoner pa inngangs-
plan.

Boligenhetene skal vaere minimum 40 m2 store i tillegg til
eksternt bodareal.

Minst 20 % av boligenhetene skal vaere 70 m2 eller storre.
Maksimalt 50 % av boligenhetene skal veere 2-roms eller
mindre.
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6.3.6 Verneverdi

bestemmelser for a sikre verneverdier i bygninger, andre
kulturminner, og kulturmiljger, herunder vern av fasade,
materialbruk og interigr, samt sikre naturtyper og annen
verdifull natur,

Bestemmelsen skal bl.a. sikre vern av helhetlige kul-
turminnemiljeer og naturtyper. Den erstatter formélet
spesialomrade «omrader med bygninger og anlegg
som péa grunn av historisk, antikvarisk eller annen
kulturell verdi skal bevares.» Bestemmelsen skal da
knyttes til arealformal nr 1.

Bestemmelsen kan etter ny lov inkludere fasade, mate-
rialbruk og husfast interier. Alle omrader der mélet er

1484 m2

H730_1 bandleggingssone

e fBaTnehagﬂ
4527m2 |
%-BRA=50% fw

Figur 6.5 Utsnitt av plankart og eksempel pd bestemmelser
hjemlet i pbl § 12-7 punkt 6.

Eksisterende kulturmiljo med steingjerder skal bevares og
kan ikke fiernes uten kommunens godkjenning. Utbedring
av kulturminnet skal skje ved bruk av tradisjonelle materia-
ler og teknikker.

Inngrep i terreng og vegetasjon utover vanlig skjotsel

er ikke tillatt. Dette gjelder ogsa lagring, tilrigging, mas-
sedeponering og annen bruk av ubebygd areal nar det etter
kommunens skjgnn vil komme i strid med reguleringspla-
nens formal!

a verne/frede kulturminner, kulturmiljeer eller natur
ber vises med hensynssone ¢) om sone med sarlige
hensyn til kulturmilje og knyttes bestemmelser til
(pdf).

Naturmangfoldloven aktualiserer ogsé bruken av denne
bestemmelsen til 4 beskytte naturtyper og hindre kva-
litetsforringelse av disse. Nar omrédet ikke skal vernes
etter naturmangfoldloven kan en bestemmelse etter §
12-7 nr.6 brukes enten til grennstruktur etter § 12-5 nr.
3, hensynssone etter bokstav ¢) eller knyttes til et angitt
objekt, for eksempel en hul eik, innenfor et arealformal.

Bestemmelsen er relevant i forhold til hensynssoner
rundt fredete kulturminner og det omkringliggende
milje/landskap.
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'Automatisk fredet kulturminne
Middelalderkirke og kirkegardsmurene i omrade o_Park er
automatisk fredete kulturminner i henhold til kulturmin-
neloven!

"Hensynssone jf. pbl § 11-8 d)
| omradet er det kirkegard fra middelalder som er automa-
tisk fredet — bandlagt etter kulturminneloven. Det er ikke
tillatt & sette i gang tiltak som kan skade, edelegge eller
utilberlig skjemme kulturminnene med mindre det er gitt
tillatelse til dette av kulturminnemyndigheten!
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6.3.7 Trafikkregulerende tiltak og Bestemmelsen kan fange opp lokale parkeringsnormer

parkeringsbestemmelser (f. § 11-9 nr. 5), sette krav til differensiering i parke-

ringsdekning, og definere eksakt antall sykkel- og
bilparkeringsplasser.

trafikkregulerende tiltak og parkeringsbestemmelser for

bil og sykkelparkering, herunder @vre og nedre grense for Bestemmelsene kan stille krav om fartsdempende

parkeringsdekning, tiltak, men ikke fastsette hastighetsbegrensninger.
Slike begrensninger mé fastsettes med hjemmel i
veitrafikkloven.
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Figur 6.6 Utsnitt av plankart og eksempel pd bestemmelser hjemlet i pbl § 12-7 punkt 7.

‘Omrdadet skal ha felgende parkeringsdekning for boligene:

For BF1 skal det opparbeides 4 parkeringsplasser, hvorav 1 skal veere
tilpasset bevegelseshemmede. Gjeldende parkeringsdekning inkluderer besgksparkering.

Det skal avsettes 2 sykkelplasser per 100 m2 bolig BRA!

'‘Barnehage

Det skal - 0,2 biloppstillingsplasser per barn.

- 0,2 oppistillingsplass for sykkel per ansatt.

- Minimum 5 % av plassene skal imgtekomme kravene til universell utforming.
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6.3.8 Vannbaren varme

krav om tilrettelegging for forsyning av vannbaren varme
til ny bebyggelse, jf. § 27-5,

Bestemmelsen gir hjemmel til & kreve tilrettelegging
for forsyning av vannbéaren varme. Tilrettelegging
innebarer at det skal avsette areal til traseer for lednin-
ger og varmesentraler. Hvis det i tillegg skal innferes
tilknytningsplikt til fiernvarme, ma en bestemmelse om
dette forankres i § 27-5. Bestemmelse om tilknytnings-
plikt for fiernvarme kan gis hvis det er gitt konsesjon
for utbygging av fiernvarme etter energiloven. Etter

§ 27-5 oppstar tilknytningsplikten forst nar det er gitt
konsesjon. Hvis kommunen vurderer 4 gi bestemmelse
om tilknytning for det foreligger konsesjon ma det i
tilfelle foreligge Klare indikasjoner pa at omradet vil bli
omfattet av fiernvarmekonsesjon innen rimelig tid, for
eksempel ved at det foreligger seknad om konsesjon
som er under behandling av energimyndighetene.

Eksempler pd bestemmelser med hjemmel i pbl § 12-7 nr. 8:
‘Nybygg i planomrddet skal knyttes til eksisterende fiernvar-
menett.”

6.3.9 Drifts- og skjotselstiltak

retningslinjer for saerlige drifts- og skjetselstiltak innenfor
arealformalene nr. 3,5 0g 6 § 12-5,

Det reiser seg noen egne spersmal om den rettslige
virkningen av bestemmelser med retningslinjer for
skjotsel. Meningen er at denne typen bestemmelser
forst og fremst vil std som kommunestyrets instruksjo-
ner til kommunens egne etater med ansvar for 4 folge
opp skjetsel pa arealer som de har ansvar for & forvalte
eller legge foringer pa forvaltningen av.

Det kan for eksempel gjelde friomrader, natur- eller
friluftsomrader, og ev ogsa landbruksomrader som
enten kommunen eier, eller har avtalemessig radighet
over driften av med sikte pi 4 tilrettelegge for allmenn-
heten, eller av hensyn til natur- eller kulturmilje eller
landskap. Bestemmelsene i form av retningslinjer vil
ikke péalegge handleplikter eller rettslige padbud eller
forbud som kan rettes direkte mot private, men de har
instruksvirkning internt i det kommunale apparatet
og kan veere et grunnlag for 3 stille vilkar i forbindelse
med tildeling av stette til drifts- og skjetselstiltak etter
annet (kommunalt forvaltet) rettsgrunnlag. I tilfelle
kan ogsi kommunen avtale/erverve rett til skjotsel pa
privat grunn pé frivillig grunnlag.

99


http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-12-reguleringsplan/-12-7-bestemmelser-i-reguleringsplan.html?id=556809
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-12-reguleringsplan/-12-7-bestemmelser-i-reguleringsplan.html?id=556809
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-12-reguleringsplan/-12-7-bestemmelser-i-reguleringsplan.html?id=556809
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-12-reguleringsplan/-12-5-arealformal-i-reguleringsplan.html?id=556811

60

e

i r.|I

X 5
£ A
/ r Sy

Retningslinje om skjotsel av naturomrade (pbl § 12-5 nr 3)

Figur 6.7 Utsnitt av plankart og eksempel pd bestemmelse hjemlet i pbl § 12-7 punkt 9.
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‘I naturomradet NA1 skal det utarbeides egen skjgtselsplan som ivaretar hensynet
til eksisterende eikeskog. Skjatselsplanen skal szerlig vektlegge rydding av under-

skog og skissere tiltak som kanaliserer ferdsel!

6.3.10 Rekkefalge

krav om saerskilt rekkefglge for gjennomfering av tiltak
etter planen, og at utbygging av et omrade ikke kan finne
sted for tekniske anlegg og samfunnstjenester som ener-
giforsyning, transport og vegnett, helse- og sosialtjenester,
barnehager, friomrader, skoler mv. er tilstrekkelig etablert,

Det kan gis bestemmelser om rekkefelge og tidsplan
for utbygging av ulike byggeomrader, herunder om
samtidig ferdigstillelse av boliger og anlegg og felles-
tiltak som skoler, barnehager, lekearealer, sykkel- og
gangveger m.v. Slike bestemmelser kan ogsa brukes
for & sikre at omrade som er regulert til utbyggingsfor-
mal ikke kan bebygges for tilfredsstillende vannforsy-
ning, kommunikasjon, elektrisitetsforsyning og tilgang
pa samfunnstjenester er etablert.

Krav om rekkefelge og tidsplan for uthygging av
ulike byggeomréader sikrer at tiltakene innenfor

planomradet skjer pa en koordinert og hensiktsmessig
mate. Slik bestemmelse kan sikre sammenhengen i
omradene som skal bebygges etter reguleringsplanen.
Planen kan derfor utformes slik at de enkelte tiltakene
far en rekkefolge og sterrelse som gjor at omradet
fungerer best mulig.

I bestemmelser kan fastsettes rekkefolgekrav som
forutsetter at tiltak ogsa utenfor planens omradebe-
grensning er iverksatt / gjennomfert for planen tillates
gjennomfert. Dette betyr at adgangen til 4 bygge i
henhold til reguleringen forst inntrer pa et senere
tidspunkt enn vedtakstidspunktet, og at betingelsen
for inntreden av disse rettsvirkningene er knyttet til
forhold utenfor det konkrete planomradet. Eksempel
pa dette kan vaere etablering av infrastrukturtiltak
som overordnet vegnett, eller bygging av en bro. Der
hvor etablering kan ligge noe fram i tid ber det brukes
omraderegulering eller avvente detaljregulering til
omradet er reguleringsmodent.
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Nar det benyttes sékalte rekkefelgebestemmelser, Rekkefolgebestemmelser er viktige for & sikre at

maé det imidlertid vaere en forutsetning at de forhold planomradet oppnér en god kvalitet og et bestemt
som begrunner utsettelse av planens gjennomfering, utbyggingstakt og form. Et viktig eksempel er krav om
faktisk og rettslig kan og vil bli gjennomfert innen ferdigstillelse av leke- og uteoppholdsareal i boligom-

rimelig tid, jf. 10-arsfristen for ekspropriasjon ilovens § rader for boligene kan tas i bruk.
16-2 forste ledd.

Utbyggingsavtaler kan brukes for & sikre gjennomfe-

ringen av sammensatte planer. Se veileder.
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Figur 6.8 Utsnitt av plankart og eksempel pa bestemmelser hjemlet i pbl § 12-7 punkt 10.

Innenfor planomradet:
"Vegetasjonsskjerm i BK1 og BK2 skal veere opparbeidet for forste byggetrinn i BK 1 og BK2 kan tas i bruk!

'Folgende tiltak ma veere utfort for nye boliger i planomradet kan tas i bruk:
- Ferdigstilling av lekeareal

- Etablering av miljgstasjon

- Ferdigstilling av fortau og gangveier!

Utenfor planomradet:
'Ny gangbro over riksveien med tilhgrende rundkjering skal veere etablert for det
gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest i BK1 og BK2.

Det tillates ikke etablert nye boliger i planomradet for friomrade F5 i kommunedelplan
for Asen (plannr. 10 000) er etablert!
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6.3.11 Krav om detaljregulering for deler av tiltak. Det er ikke adgang til 4 stille krav i bestemmel-

planomradet eller bestemte typer av tiltak, og sene om ny detaljregulering som vilkér for utbygging i
retningslinjer for slik plan en detaljregulering.
§12-7nr. 11. Innenfor en omrideregulering er det mulig 4 variere
Krav om detaljregulering for deler av planomréadet eller detaljeringsgraden slik at de feltene som er neermest
bestemte typer av tiltak, og retningslinjer for slik plan, realisering kan vises s detaljerte at det ikke er ned-

vendig med ytterligere planlegging for gjennomfering.
For andre felter kan detaljeringen veere mindre, sup-

I tillegg til pbl § 12-1 som regulerer krav om utarbei- plert med krav om detaljregulering

delse av reguleringsplan, kan kommunen gjennom

omréaderegulering kreve detaljregulering for alle typer
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Figur 6.9 Utsnitt av plankart og eksempel pd bestemmelse hjemlet i pbl § 12-7 punkt 11.

| omraderegulering:
'For boligomradene FB1 skal det utarbeides detaljregulering’
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6.3.12 Krav om undersokelser

krav om nzaermere undersgkelser fgr gjennomfering av
planen, samt undersgkelser med sikte pa a overvake og
klargjere virkninger for miljg, helse, sikkerhet, tilgjengelig-
het for alle, og andre samfunnsinteresser, ved gjennomfg-
ring av planen og enkelttiltak i denne,

Planbeskrivelsen, eventuelt konsekvensutredningen
dersom dette gjennomferes, skal avdekke planens
virkning pa milje og samfunn, jf. ogsa § 4-1 og 4-2 om
planprogram og konsekvensutredning. Bestemmelsen
gir hjemmel til 4 folge opp de funnene som blir avdek-
ket i planarbeidet og sikre viderefering av funnene

i anleggs-, gjennomforings- eller driftsfase. Det kan
ogsa stilles krav om gjennomfering av undersekelser
Jor gjennomfering av planen. Bestemmelsen ma sees

i ssmmenheng med muligheten gitt i forskrift om
konsekvensutredninger til 4 stille krav om utarbeidelse
av miljeoppfelgingsprogram.

'Madling av radon i grunnen og i tilkjerte masser skal doku-
menteres ved innsending av ssknad om igangsettingstilla-
telse av grunnarbeid. Eventuell tiltaksplan skal utarbeides i
forbindelse med sgknad om tillatelse til tiltak’
‘Grunnlagsrapport om forurensende masser skal utarbei-
des i forbindelse med sgknad om tillatelse til tiltak’

Figur 6.11 Utsnitt av plankart og eksempel pG bestemmelser
hjemlet i pbl § 12-7 punkt 12.

6.3.13 Krav om fordeling av arealverdier og
kostnader

krav om fordeling av arealverdier og kostnader ved ulike
felles tiltak innenfor planomradet i henhold til jordskiftelo-
ven § 2 bokstav h, jf. § 5 andre ledd,

Bestemmelsen skal sikre at arealverdiene og kostna-
dene ved fellestiltak innen planomradet blir fordelt
mellom de involverte parter for utbygging finner

sted. Bestemmelsen kan etter sin ordlyd forstas slik
at fordelingen nedvendigvis ma skje i form av formelt
jordskifte, men de bererte grunneiere kan foreta for-
delingen gjennom avtale. Oppnés ikke enighet mellom
partene, innebaerer bestemmelsen at utbygging ikke
kan skje for det er avholdt jordskifte etter jordskifte-
lovens § 2 bokstav h. Slik jordskifte krever imidlertid
tilslutning fra minst 2/3 av grunneierne som dessuten
ma eie minst 2/3 av arealet.

Ved utarbeidelse av reguleringsplan som omfatter flere
eiendommer ber det alltid vurderes om det vil veere
hensiktsmessig 4 ta inn en reguleringsbestemmelse
om fordeling av verdier og kostnader (eventuelt til
naermere angitt del av planomradet).

Slik reguleringsbestemmelse kan ved behov ogséa
komme i stand som supplerende bestemmelse til al-
lerede vedtatt reguleringsplan. Bestemmelsen mé i s
fall behandles som en ordineer reguleringsendring.

Bestemmelsen gjelder bebyggelse og anlegg, noe
som ogsé vil innbefatte tilherende gronnstruktur og
infrastruktur.

I tillegg er bestemmelsen aktuell i omréader hvor det i
kommuneplanen (hensynssone €) eller omraderegule-
ring er stilt krav om felles regulering.
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http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-12-reguleringsplan/-12-7-bestemmelser-i-reguleringsplan.html?id=556809
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-4-generelle-utredningskrav-/-4-1-planprogram.html?id=556751
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http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-12-reguleringsplan/-12-7-bestemmelser-i-reguleringsplan.html?id=556809

'For det gis tillatelse til tiltak som nevnti plan- og
bygningsloven § 20-1, ma det ved skriftlig avtale mellom
bergrte parter eller ved jordskifte i henhold til jordskiftelo-
ven § 2 bokstav h, jf. § 5 annet ledd ha kommet i stand en
ordning med fordeling av arealverdier og kostnader ved
ulike felles tiltak innenfor planomradet!

6.3.14 Offentlig eller fellesareal

hvilke arealer som skal veere til offentlige formal eller fel-
lesareal.

Bestemmelsen er ny i pbl 2008 og aktuell for alle
formal og er viktig for 4 kunne skille mellom hvilke
omrader som er av privat art eller eid av det offentlige.
Bestemmelsen medferer ikke ny oppfatning av hva
som menes med offentlig og felles:

Figur 6.10 Utsnitt av plankart og eksempel pé bestemmelser
hjemlet i pbl § 12-7 punkt 14.
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Det nye arealformalet grennstruktur omfatter formal
som tidligere 1a under § 25 nr.4 Friomrader og nr. 7 Fel-
lesomrader i pbl 1985. Forskjellen pa offentlige friomra-
der og felles (fri)omrader er at de offentlige skal veere
tilgjenglig for allmennheten, mens fellesomrédene skal
veere til eksklusiv bruk for de eiendommer de er felles
for. Det er derfor viktig 4 skille mellom disse. Det gjo-
res ved a gi bestemmelse til arealformalet grennstruk-
tur etter § 12-7 nr. 14 om hvilke arealer som skal vaere
til offentlige formal eller fellesareal. Bestemmelse til §
12-7 nr. 14 kan ogsa gis til andre reguleringsformal nar
det ma skilles mellom hvilke arealer som skal veere til
offentlig formél og hvilke som skal veere fellesareal, for
eksempel til arealformal nr. 1 nér det gjelder fellesareal
som inngér i et byggeomrade eller til arealformal 2.
samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur.

Arsaken til at det er nadvendig 4 skille mellom offent-
lige og private omrader i reguleringsplan er at utleg-
ging av eiendom til offentlige formal kan gi grunneier
rett til innlesning etter § 15-2.

TEGNFORKLARING

AREALFORMAL (PEL § 12-5)
BEBYGOELSE 00 ANLEGG (PBL § 125 nr. 1)

Bolighebyggedss - blokkbebyggetse (1113)
I Lckeptass (1610)
Fomatningkontorftienasbeyting (1813)

SAMFERDEELSAMLEGG G TEKHISK INFRASTRUKTUR
PEL§ 125 nr. 2)

Terg (2013)
Gang - ! sykketveg (2015)

GAOHNMSTRUKTUR (PBEL § 125 nr.3)
Park (3050)

JURIISKE TEKSTER, LINJE- DG PUNKTSYMBOLER
(JF. REGULERINGSEESTEMMELZENE]

Formiblsgrenss i o)

Tunnel ¢iz52

[ Pianiagt bebyggelse a1

cemm.d

Risgyubert kalehoydia (SePises

asaffentig
t=tallas

‘Folgende arealer skal vaere felles for boligomradene B4:
- Lekeareal: f_Lek1 og f_Lek2

- Gang- og sykkelsti: f_GS2 og f_GS3

Folgende arealer skal vaere offentlige:

- Gang-/sykkelveg: o_GS1

- Park: o_Park1/GS/Vassdrag’


http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-12-reguleringsplan/-12-7-bestemmelser-i-reguleringsplan.html?id=556809
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-15-innlosning-og-erstatning/-15-2-grunneierens-rett-til-a-kreve-innl.html?id=556821

7 Rettsvirkninger

Rettsvirkningene av reguleringsplaner er fastlagt i § 12-4.

Rettsvirkningene er neermere forklart i lovkommentaren.

Dette gjelder ogsa omtalen av seerskilt byggegrense i
strandsonen langs sjo (jf. § 1-8). Nar det gjelder innlas-
ning og erstatning er det ingen endringer i forhold til
phl 1985.

Hensikten med utarbeiding, behandling og vedtak om
reguleringsplaner, er 4 fastlegge med juridisk binden-
de virkning at bestemte tiltak kan etableres/bygges
innen de grenser, rammer og tilherende bestemmelser
som er fastlagt i reguleringsplanen.

Rettsvirkningene av reguleringsplanen er da nettopp
dette:

A sikre retten til & gjennomfere tiltak, med de begren-
singer som fremgér av plankart og bestemmelser. For
reguleringsplaner som tilrettelegger for utbyggings-
tiltak, kan begrensingene vare av mange kategorier,
deriblant de vanligste:

e Utnyttingsgrad, jf. forskrift

e Formal

Byggehoyder

Standardkrav/dimensjoneringskrav (veier,
gangveier, utearealer, osv.)
Rekkefolgebestemmelser

Reguleringsplankartet skal fremstilles med de linjer,
farger og den paskrift som gir rettsvirkning, alene eller
sammen med bestemmelsene, men ingenting utover
dette.

e

Ilustrering for eksempelvis 4 tydeliggjore hva som
er tenkt, skal i tilfelle gjores i vedlegg til den formelle
planen.

Samspillet mellom plankart og planbestemmelser for a
gi tiltenkt rettsvirkning er naermere utdypet i kap. 6.1,
6.2 0g 6.3.

Femérsfrist for private reguleringsforslag:

Dersom et bygge- og anleggstiltak som hjemles i plan
fremmet med bakgrunn i privat reguleringsforslag et-
ter § 12-11 ikke er igangsatt senest fem ar etter vedtak
av planen, kan tillatelse til gjennomfering av planen
ikke gis uten nytt planvedtak. Det betyr at dersom
femaérsfristen er ulept uten at det er gjort vedtak om
forlengelse, kan det ikke bygges i omradet for det er
fattet nytt planvedtak. Det kan ikke dispenseres fra
fristen. Planens ovrige rettsvirkninger gjelder etter
utlepet av femarsfristen.
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8 P I a n e ks e m p I e r (uten planbeskrivelse)

8.1 Detaljregulering offentlige formal

Smatrollet barnehage

Foremalet med planen er a regulere offentleg areal
til barnehage, skule og tilheyrande idrettsanlegg.
Det skal ogsa leggast til rette for sikker tilkomst til
bygningane, bade nar det gjeld koyreveg og gang- og
sykkelveg.

Innanfor feremaélet skule fins det eksisterande sku-
lebygningar. Feresegnene fastset utnyttingsgrad (%
BYA) og maksimum byggehogder for eventuelle nye
skulebygningar.

Planen skal legge til rette for ny barnehage med tilhoy-
rande uteareal, tilkomst og parkering. Plankartet viser
berre byggegrense mot tilgrensande foremal, men
foresegnene fastset barnehagebygget sin utnyttings-
grad i % BYA. Kvalitet og storleik pa leikeareal og anna
areal til uteopphald skal visast i eigen utomhusplan.

I foresegnene er det sett rekkefelgekrav som skal sja
til at leike- og uteareal er ferdig opparbeid for barne-
hagen vert teken i bruk, og at planen tilfredsstiller
viktige krav til sikkerheit og parkeringsdekning.

Koyrevegar og gang-og sykkelvegar i planomréadet er
offentlege, sidan dei er knytt til eit offentleg anlegg.

Bestemmelser
Detaljregulering for
Smatroll barnehage,
Dalen kommune

Reguleringsferesegner for
Smatroll barnehage,

del av gnr 284, bnr 3, 33 og gnr 282 bnr 14 m.fL.

Plannummer: 10000
Saksnummer: 10/10
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Dato sist revidert: 10.10.10

Intensjonen med reguleringsplanen og tilheyrande
foresegner er a legge til rette for barnehage med
tilheyrande infrastruktur.

Bygningar og anlegg (§2)

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (§3)
Groentstruktur

Landbruks-,natur og friluftsformal

§1
FELLESFORESEGNER
(pbl § 12-7)

Detaljplanar og dokumentasjon ved seknad om tiltak

1.1. Utomhusplan

Ved seknad om tiltak skal det ligge fore utomhusplan,
som viser plassering og utforming av leikeareal, vegar,
VA-anlegg, handtering av overvatn, og materialbruk.

Planen skal vise at utomhusareala oppfyller fastsette
krav til storleik og

kvalitet samt oppfyller prinsipp for universell utfor-
ming.

Terrengplan
Utomhusplanen skal vise utforming og opparbeiding
av terreng.

1.2 Rekkefelgjekrav
1.2.1 For midlertidig brukslgyve/ferdigattest

Folgjande tiltak ma vere utfert for det kan verte gitt
midlertidig bruksleyve/ferdigattest:

Uteareal skal vere ferdig opparbeida.
Hogspentlinje skal vere lagt om slik at den ikkje kjem i
konflikt med uteareal eller bygningar i planomradet.



Parkeringsplassar skal vere opparbeidd i samsvar med
§3.2.

Venstresvingsfelt skal vere ferdig opparbeidd i sam-
svar med plankartet.

Grunnundersekingar inkludert radonundersekingar
skal vere gjennomfert og eventuelle tiltak ma vere gjen-
nomfert for 4 oppfylle gjeldande krav for barnehagar.

1.2.2 Fgr igangsettingstillating
For utbygging skal det gjerast greie for handtering av
jordressursane.

Matjordlaget fra jordbruksareal (fulldyrka jord, over-
flatedyrka jord og innmarksbeite) som vert utbygd
skal sikrast vidare bruk, primeaert til jordbruksferemal.
Eventuell nydyrking mé avklarast i samsvar med «For-
skrift om nydyrking».

1.3 Kulturminne

1.3.1 Automatisk freda kulturminne

Dersom gjenstandar, konstruksjonar eller andre funn
vert oppdaga i samband med gravearbeid, skal arbei-
det stansast omgaande og kulturminnemynder skal
underrettast, jf. Lov om kulturminner § 8,2. ledd.

Arkitektur, estetikk og kvalitet

Bygg

Bygget skal ha god materialbruk og gjevast ei utfor-
ming med heg arkitektonisk kvalitet.

Terrenghandsaming

Terrenginngrep skal skje mest mogleg skdnsamt.
Unedvendig utsprenging eller oppfylling skal unnga-
ast, god massebalanse skal vektleggast.

Tilgjenge
Prinsippet om universell utforming skal leggast til

grunn i planomradet.

Eigartilhove

1.5.1 Offentlege omrade

Folgjande areal skal vere offentlege:

Kjoreveg:

o Vl-0.V3

Gang-/sykkelveg:

0_GS1

Annan veggrunn:

o0_AV1-o0_AV3

Annan veggrunn- grentareal: o_AVG1 - o_AVG4

§2
BYGNINGAR OG ANLEGG
(pbl §§ 12-5 nr. 1 0og 12-7)

2.1 Formal, byggegrenser, utnytting og
byggehggder

Barnehage 1

Maksimal utnytting for barnehage er %-BYA= 25%.
Maksimal byggehegd for barnehagebygget er kote
203m.

Skule1

Maksimal utnytting for skule er

%-BYA= 35%.

Maksimal byggehegd for bygningar innanfor feremé-
let er kote 203 m.

Idrett 1
Det kan etablerast garderobeanlegg innanfor forema-
let.

§3
SamFerdselsanlegg og teknisk infrastruktur
(pbl § 125, 2)

Keyreveg

Koyrevegar og gang- og sykkelvegar skal opparbeidast
som vist pa plankartet. Det kan gjerast mindre justerin-
gar i samrad med aktuell vegmynde.

Parkeringsanlegg for barnehage og skule
Parkeringsdekning for barnehagen skal vere minimum
0,2 parkeringsplass per barn, og minimum 0,5 plass
for tilsette. Parkering for tilsette kan loysast innanfor
formal Skulel.

Minimum 5 % av plassane skal imatekomme krava til
universell utforming.
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8.2 Detaljregulering, naeringareal

Formalet med planen er a utvide et eksisterende
industriomréde i by. Det blir regulert for nzering,
energianlegg og kombinert forméal naering/tjenesteyt-
ing. De ulike delene av naeringsparken har regulert
atkomst og skal sikre gang- og sykkelveiforbindelser. I
ost planlegges en buffersone mot vei og boligomrader
(grennstruktur/vegetasjonsskjerm).

Formal N/T1 blir regulert til naering og tjenesteyting.
Det er regulert kjoreveg til omradet. Dette formaélet er
kun regulert med byggegrenser mot arealene rundt,
og det er derfor ikke fastlagt hvordan interne veier,
tomtegrenser og parkeringsareal skal loses. Utnyt-
tingsgrad er vist som BYA og byggehoyder i meter
over terreng. 50 % av arealet i felt N/T1 kan benyttes
til naering og 50 % til privat tjenesteyting.

I N1 - N4 kan det etableres handverks-, produksjons-
bedrifter, lager og spedisjonsvirksomhet med tilho-
rende anlegg. Neeringsbedrifter innenfor planomradet
kan etablere forretningsareal for direktesalg til kunde.
Nermere detaljer er fastlagt i bestemmelser.

Planen viser i plankart og bestemmelser hvordan
atkomst til de ulike feltene er lost, bade kjoreveier og
gang- og sykkelforbindelse.

Bestemmelser

Detaljregulering for
Industriveien 1,
Smaby kommune

Reguleringsbestemmelser for
Industriveien 1,
Gnr 1, bnr 1

Plannummer: 10000
Saksnummer: 10/10
Dato sist revidert: 10.10.10

§1

AVGRENSNING

Det regulerte omradet er vist med reguleringsgrense
pa plankart merket PlanID 10000, datert 10.10.10.

§2

FELLESBESTEMMELSER

2.1 For det gis igangsettingstillatelse for byggetiltak
innenfor N3 skal forurensninger i grunnen tilknyttet
tidligere anlegg pa N3 vere fjernet/behandlet i hen-
hold til krav fra forurensningsmyndighetene, og palagt
opprydding ha funnet sted.

2.2 Gjeldende retningslinjer for stoy skal legges

til grunn for planen (T-1442 eller senere vedtatte
planretningslinjer). Lydnivé innenders og pa utenders
oppholdsareal skal tilfredsstille NS 8175 klasse C.
Enkeltkilder for stoy skal rettes bort fra boligomrédet.
Bestemmelsene gjelder bade for planomradet og i
eksisterende omkringliggende stoyeomfintlige arealer.
Veileder T 1442 sine Retningslinjer for begrensning av
stoy fra bygg- og anleggsvirksomhet legges til grunn
for anleggsfasen.

3.3 Bebygd areal BYA innenfor hvert delomrade skal
ikke overstige 50 %. I beregning av BYA inngar hver
parkeringsplass for personbil med 18m2, vogntog/
lastebil med 70m2.

2.4 Bebyggelsens heyde skal ikke overstige 14 meter
fra ferdig planert terreng. Med planert terreng menes
planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.
Oppbygg pa tak for tekniske installasjoner kan tillates,
med heyde inntil 2 m over maks. gesimshoyde og
areal pa maks 25 % av takflaten. Oppbygg skal ha en
avstand pad minimum 2 m fra gesims.

2.5 For omrade N1 skal all adkomst for tungtrafikk
skje fra Ringveien. Personbiltrafikk til N1, samt all
trafikk til N2, N3 og N4 har adkomst fra Industriveien.

§3

BEBYGGELSE OG ANLEGG

(pbl §§ 12-5 nr. 1 og 12-7)

Kombinert formal naering/tjenesteyting

Innenfor NT1 er det tillatt & etablere privat tjenesteyt-
ing pa 50 % av arealene.

For den delen av arealet som gjelder neering, er gjel-
der bestemmelsene som for N1 - N4.

3.2 Naeringsareal

Innenfor formalene N1 — N4 kan det etableres hand-
verks-, produksjonsbedrifter, lager og spedisjonsvirk-
somhet med tilherende anlegg.

3.3 Neaeringsbedrifter innenfor N1 — N4 kan etablere
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forretningsareal for direktesalg til kunde pa inntil 250
m2 BRA. Vareutvalg skal ha tilknytning til virksom-
hetens virksomhetsomrade. Det tillates salg fra eget
lager.

§4

SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK
INFRASTRUKTUR

(pbl1 § 12-5nr. 2)

4.1 Felles vei V1/F1 skal vare felles for omrade N1.
4.2 Felles vei V2/F2 skal veere felles for N1, N3 og N4
og gnr. 1 bnr 2.

4.3 Felles vei V3/F3 skal vaere felles for N2 og NT1.

§5

GRONNSTRUKTUR

(pbl § 12-5nr.3)

5.1 Vegetasjonsskjermen skal vaere et visuelt skille
mellom naeringsomradet og veg/ boligomrade. Eksis-
terende vegetasjon skal i sterst mulig grad bevares, og
ha god tetthet. I

samarbeid med Smaby kommune kan det vurderes om
det i deler av omradet kan fylles opp til samme heyde
som gangvegen, eventuelt ogsa med en slak voll pa
vestsiden.

Omradet skal da plantes til med innflytting av kratt-
skog, f.eks. fra myromradet pa vestsiden.

Plan for en slik oppfylling skal godkjennes av Sméby
kommune. Behandlingen av omrédet skal ha et helhet-
lig preg innenfor planomradet.

§6

REKKEF@LGEKRAV

(Pbl § 12-7 nr. 10)

Nytt veganlegg V1/F1 (avkjorsel fra Ringveien) skal
vaere ferdigstilt og tatt i bruk fer det kan gis brukstil-
latelse for byggetiltak i omrade N1. Etter etablering
av V1/F1 skal eksisterende avkjorsel til N1 fra Indus-
triveien avstenges for inn/utkjering for tungtrafikk til
spedisjonsomréde pa N1.
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Vedlegg 1

ROS-analyse
Det er utviklet en metode for kvantifisering innenfor ROS-analyse (DSB).
Igjen er det utfordrende for en planlegger a sette riktig kvantifisering.

For 4 gi en visuell og kvantifiserbar fremstilling av en ROS-analyse ber det
benyttes en risikomatrise. Her er vist et eksempel pa en slik matrise.

Veileder: Samfunnssikkerhet i arealplanlegging - kartlegging av risiko og sarbarhet.

(DSB) pdf

¢ Radt indikerer uakseptabel risiko. Tiltak ma iverksettes for a redusere denne til gul eller grann
e Gult indikerer risiko som bgr vurderes med hensyn til tiltak som reduserer risikoen
¢ Gront indikerer akseptabel risiko

Konsekvens: 1. Ubetydelig | 2.Mindre alvor- | 3.Betyde- | 4 Alvorlig/ | 5.Sveertalvor-
Sannsynlighet: lig/ enviss fare | lig/ kritisk farlig lig/ katastrofalt

5. Sveert sannsynlig /kontinuerlig 5 10

4. Meget sannsynlig/ periodevis,

. 4 8
lengre varighet

3. Sannsynlig /flere enkelttilfeller 6

2. Mindre sannsynlig/ kjenner tilfel-
ler

1. Lite sannsynlig/ ingen tilfeller

e Hendelser i rade felt: Tiltak ngdvendig, i utgangspunktet ikke akseptabelt

¢ Hendelser i gule felt: Tiltak ma vurderes.

¢ Hendelser i grgnne felt: Ikke signifikant risiko, men risikoreduserende tiltak kan vurderes

¢ Tiltak som reduserer sannsynlighet vurderes farst. Hvis dette ikke gir effekt eller er mulig, vurderes tiltak som
begrenser konsekvensene

Figur 1 Risikomatrise gir en kvantifiserbar og visuell fremstilling av risiko- og sdrbarhetsanalyse.

72


http://www.dsb.no/Global/Publikasjoner/2008/Tema/temasamfunnssikkerhetareal.pdf
http://www.dsb.no/Global/Publikasjoner/2008/Tema/temasamfunnssikkerhetareal.pdf

Kommunene er ansvarlige for 4 fastsette hva som er akseptabel risiko, og matrisen kan tilpasses til det.

Under er vist et eksempel pa definisjoner av verdiene i matrisen.

Vurdering av sannsynlighet for ugnsket hendelse er delt i:

Vurdering av konsekvenser av ugnskede hendelser er delt i

Sveert sannsynlig/ kontinuerlig (5): Skjer ukentlig/
forhold som er kontinuerlig tilstede i omradet

Meget sannsynlig/ periodevis, lengre varighet (4): Skjer
manedlig/ forhold som opptrer i lengre perioder, flere
maneder

Sannsynlig/ flere enkelttilfeller (3): Skjer arlig/ kjenner
til tilfeller med kortere varighet

Mindre sannsynlig/ kjenner tilfeller (2): Kjenner 1 tilfelle
i lopet av en 10-ars periode

Lite sannsynlig/ ingen tilfeller (1): Kjenner ingen tilfel-

1. Ubetydelig/ ufarlig: Ingen person eller miljgskader/

enkelte tilfeller av misngye.

. Mindre alvorlig/ en viss fare: Fa/sma person- eller miljg-

skader/ belastende forhold for enkeltpersoner.

. Betydelig/ kritisk: Kan fare til alvorlige personskader/

belastende forhold for en gruppe personer.

. Alvorlig/ farlig (behandlingskrevende) person- eller

miljoskader og kritiske situasjoner

. Sveert alvorlig/ katastrofalt: Personskade som medfgrer

ded eller varig men; mange skadd; langvarige milja-
skader.

ler, men kan ha hert om tilsvarende i andre omrader

Under vises et eksempel pé en tabell der vurdering av fare i et konkret planarbeid er satt inn i en
tabell. Det kan veere naturlig 4 gjengi en slik tabell i bade for nésituasjonen (for reguleringen) og en
tabell for ny situasjon etter utbygging i henhold til planen i planbeskrivelsen.

Eksempel pa tabell for nésituasjonen:

Hendelse/ situasjon | Aktuelt? Sannsynlig Konsekvens | Risiko | Kommentar/Tiltak
Grunnforhold og Nei Lite sannsynlig/ Ubetydelig Planomradet har fjellgrunn med tynt
risiko for ras ingen tilfeller 1 lesmassedekke. Omradet er flatt og det er
1 ikke rasfare i omradet.
Stay Ja Sveert sannsynlig / | Mindre alvor- 10 | Hovedkilden til stgy i planomradet er stay
kontinuerlig lig — en viss fra vegtrafikk. Beregninger for fremskre-
5 fare vet nasituasjon viser at en del boliger i
2 omradet nzer planomradet ligger i gul
steysone, og dermed vil vaere utsatt for
stgy over 55dB i 2015.

Figur 2. Risikomatrise for ndsituajonen.
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Eksempel pa tabell etter utbygging:

Hendelse/
situasjon

Endret pa grunn
av utbygging i
plan-omradet?

Sannsynlig

Risiko

Konsekvens

Grunnforhold og Nei Lite sannsynlig/ | Ubetydelig
risiko for ras ingen tilfeller 1
1
Stay Ja Sveert sannsyn- Mindre
lig /kontinuerlig alvorlig
5 - en viss fare
2

Kommentar/ Tiltak

Planomradet har fijellgrunn med tynt
lesmassedekke. Omradet er flatt og det
er ikke rasfare i omradet.

Risikoen endres ikke ved utbygging i trad
med reguleringsplanen.

Steyutredningen viser at utbygging i
planomradet vil utvide omradet i red

og oransje stgysone i forhold til dagens
situasjon. | forhold til fremskrevet
ndsituasjon vil utbygging i henhold til
reguleringsplanen fgre til at antall boliger
som er utsatt for stay over Lden55 gker
fra 40 til 50 boliger.

Figur 3 Risikomatrise etter utbygging.
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Vedlegg 2

Sjekkliste:

1 Sammendrag

2 Bakgrunn

2.1 Hensikten med planen

2.2 Forslagstiller, plankonsulent, eierforhold
2.3 Tidligere vedtak i saken

2.4 Utbyggingsavtaler

2.5 Krav om konsekvensutredning?

3 Planprosessen
3.1 Medvirkningsprosess, varsel om oppstart, ev.
planprogram

4 Planstatus og rammebetingelser (Med vekt pa
avvik fra overordnet plan)

4.1 Overordnede planer

¢ Fylkeskommunale planer

¢ Kommuneplanens arealdel ev. kommundelplaner

4.2 Gjeldende reguleringsplaner

4.3 Tilgrensende planer

4.4 Temaplaner

4.5 Statlige planretningslinjer/rammer/foringer

5 Beskrivelse av planomradet, eksisterende
forhold

5.1 Beliggenhet

¢ Beliggenhet

e Avgrensning og sterrelse pd planomradet

5.2 Dagens arealbruk og tilstetende arealbruk
5.3 Stedets karakter

e Struktur og estetikk/ byform
¢ Eksisterende bebyggelse

5.4 Landskap

e Topografi og landskap
Solforhold

Lokalklima

Estetisk og kulturell verdi

5.5 Kulturminner og kulturmilje

5.6 Naturverdier

5.7 Rekreasjonsverdi/ rekreasjonsbruk, uteomrader
5.8 Landbruk

5.9 Trafikkforhold

e Kjereatkomst

e Vegsystem

Trafikkmengde

Ulykkessituasjon

Trafikksikkerhet for myke trafikanter
Kollektivtilbud

5.10 Barns interesser
5.11 Sosial infrastruktur
e Skolekapasitet

¢ Barnehagedekning
e Annet

5.12 Universell tilgjengelighet

5.13 Teknisk infrastruktur

e Vann og avlep

e Trafo

e Energiforsyning og alternativ energi, fiernvarme
m.m

5.14 Grunnforhold
e Stabilitetsforhold
e Ledninger
e Ev. rasfare
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5.15 Steyforhold

5.16 Luftforurensing

5.17 Risiko- og sarbarhet (eksisterende situasjon)
¢ Risikomatrise, alle relevante forhold skal vurderes
¢ Rasfare

¢ Flomfare

e Vind

e Stoy

¢ Luftforurensing og foruensing i grunnen

e Beredskap og ulykkesrisiko

e Andre relevante ROS tema

5.18 Neering
5.19 Analyser/ utredninger

6 Beskrivelse av planforslaget

6.1 Planlagt arealbruk

6.1.1 Reguleringsformal

6.2 Gjennomgang av aktuelle reguleringsformal

6.2.1 Reguleringsformalene gjennomgas og lesningene
beskrives

6.3 Bebyggelsens plassering og utforming

6.3.1 Bebyggelsens hoyde

6.3.2 Grad av utnytting (veileder) Forskrift

e BYA BRA, %BYA eller %-BRA

6.3.3 Antall arbeidsplasser, antall m2 neeringsarealer

6.3.4 Antall boliger, leilighetsfordeling

6.4 Boligmilje/ bokvalitet

6.5 Parkering

e Antall parkeringsplasser - maksimum og
minimumstall

¢ Begrunnelse for eventuelle avvik fra normen for
parkeringsdekning

e Utforming og lokalisering av parkeringsanlegg

6.6 Tilknytning til infrastruktur

6.7 Trafikklesning

6.7.1 Kjoreatkomst

e Tilknytning til overordnet vegnett

6.7.2 Utforming av veger
¢ Bredde og stigningsforhold
e Avvik fra vegnormalen beskrives
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6.7.3 Krav til samtidig opparbeidelse

6.7.4 Varelevering

6.7.5 Tilgjengelighet for gdende og syklende
6.7.6 Felles atkomstveger, eiendomsforhold
6.8 Planlagte offentlige anlegg

6.9 Miljeoppfelging

¢ Miljetiltak

6.10 Universell utforming
¢ Beskrive hvilke krav som er stilt
¢ Hvordan universell tilgjengelighet skal lases

6.11 Uteoppholdsareal

¢ Privat og felles uteoppholdsareal

e Sterrelse, lokalisering, kvalitet pa uteoppholdsareal
e Lekeplasser

¢ Begrunnelse for evt avvik fra vedtekter/normer

¢ Ivaretakelse av eksisterende og evt ny vegetasjon
e Offentlige friomrader

e Arealstorrelse

e Turveier

e Atkomst og tilgjengelighet

¢ Sesongbruk

¢ Andre uteoppholdsarealer

¢ Krav om utomhusplan og rekkefolgebestemmelse

6.12 Landbruksfaglige vurderinger
6.13 Kollektivtilbud

6.14 Kulturminner

¢ Lgsninger i forhold til kulturminner

6.15 Sosial infrastruktur

6.16 Plan for vann- og avlep samt tilknytning til offent-
lig nett

6.17 Plan for avfallshenting/ seppelsug

6.18 Avbetende tiltak/ lesninger ROS

6.19 Rekkefolgebestemmelser

7 Virkninger av planforslaget

Her beskrives og vurderes virkninger av gjennom-
foring av planen. Det skal redegjores for oppfelging
av kravene i kap II i Naturmangfoldloven. Eventuelle
avbetende tiltak skal beskrives


http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2007/t-1459-grad-av-utnytting.html?id=468227
http://www.lovdata.no/for/sf/kr/tr-20100326-0489-006.html

7.1 Overordnede planer

7.2 Landskap

7.3 Stedets karakter

7.4 Byform og estetikk

7.5 Kulturminner og kulturmilje, ev. verneverdi
7.6 Forholdet til naturmangfold
¢ Naturverdier

¢ Biologisk mangfold
Verdifull vegetasjon
Viltinteresser

Jkologiske funksjoner osv

7.7 Rekreasjonsinteresser/ rekreasjonsbruk
7.8 Uteomrader

7.9 Trafikkforhold

¢ Vegforhold

¢ Trafikkekning/reduksjon

¢ Kollektivtilbud

7.10 Barns interesser
¢ RPR for barn og planlegging

7.11 Sosial infrastruktur
e Skolekapasitet

¢ Barnehagekapasitet
¢ Annet

7.12 Universell tilgjengelighet

7.13 Energibehov - energiforbruk

7.14 ROS

e Rasfare

¢ Flomfare

e Vind

e Stoy

¢ Luftforurensning

e Forurensning i grunnen

¢ Beredskap og ulykkesrisiko

¢ Andre relevante ROS tema

¢ Endringer som folge av planen, samme tema
behandles som i beskrivelse av planomradet i tillegg
til ev. nye tema som oppstar som felge av planleg-
gingen

7.15 Jordressurser/landbruk
7.16 Teknisk infrastruktur

¢ Vann og avlep

e Trafo

e Annet

7.17 Okonomiske konsekvenser for kommunen
7.18 Konsekvenser for naeringsinteresser

7.19 Interessemotsetninger

7.20 Avveining av virkninger

8 Konsekvensutredning

8.1 Konsekvensutredning etter forskrift om konse-
kvensutredninger tas inn i planbeskrivelsen. Dersom
utredningen er omfattende kan et sammendrag gjengis
i planbeskrivelsen. Resultatene fra konsekvensutred-
ningen ma da oppsummeres tydelig slik at virkningene
av planen for miljo og samfunn kommer godt fram.
Fullstendig konsekvensutredning ma da felge som
vedlegg.

8.2 Redegjarelse for eventuelle tiltak for 4 tilpasse
planen til omgivelsene og for & avhete skader og
ulemper, samt undersekelser og tiltak for & overvake
og klargjere faktiske virkninger av planen.

8.3 Dersom reguleringsplanen ikke er konsekvens-
utredningspliktig ber dette kort begrunnes

9 Innkomne innspill

9.1 Merknader(sammendrag av merknadene gjengis
her eller tas inn som vedlegg til planbeskrivelsen)
9.2 Annet

10 Avsluttende kommentar
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