Veiledning 
Mal for planbeskrivelse

Informasjon om planprosess og utarbeidelse av planforslag ligger på kommunens nettside Skal du utarbeide en detaljregulering?

· Malen skal fylles ut så langt det er nødvendig. Vurder omfanget ut ifra sakens kompleksitet. 
· Planbeskrivelsen skal være så objektiv som mulig.
· Planbeskrivelsen skal belyse hva som er sikret i bestemmelser og plankart under de enkelte temaene.
· Det skal legges vekt på temaer som er tatt opp i oppstartsmøtet. 
· Skriv så kort og presist som mulig (unngå gjentakelser), bruk gjerne illustrasjoner fremfor tekst der det er mulig.
· Illustrasjoner må samsvare med det som er sikret i plankart og bestemmelser. 

Blå veiledningstekst skal fjernes før innsending av planforslag. 

Revidert: 30.10.2025


Forslagsstillers planbeskrivelse -
<detalj/område> reguleringsplan for <plannavn> 

PlanID: XXXXXXX
Forslagsstiller: <kontaktopplysninger> 
Fagkyndig plankonsulent: <kontaktopplysninger>
Dato: <dd.mm.åååå>


<sett inn valgfri illustrasjon>



Sammendrag

Veiledning 

Kortfattet sammendrag av planforslaget, maks 1 side.
· Beliggenhet: Hvor i kommunen ligger planområdet? Hvor stort er planområdet?
· Dagens situasjon: Hva brukes arealene til i dag. Hvordan ser planområdet ut?
· Ny situasjon: Hvordan legger planforslaget til rette for at arealene brukes i framtiden?


Dagens situasjon og framtidig plangrep/situasjon:
<Sett inn kart/illustrasjoner av dagens situasjon og fremtidig situasjon.>
Veiledning 
Legg inn en illustrasjon av eksisterende situasjon og planforslaget. Kartutsnitt/perspektiv må være sammenlignbare.
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Bakgrunn

Veiledning
Opplys om eventuell mandat/historikk/vedtak som har skjedd før plansaken er satt i gang.


Hensikt

Veiledning
En kort beskrivelse av hensikt med planforslaget, må samsvare med hensiktsbestemmelsene.


Saksgang hittil

· Oppstartsmøte ble holdt <dato>.
· Varsel om planoppstart ble kunngjort <dato> (annonser, brev).
· Informasjonsmøte om saken ble holdt <dato>.
· …
· …
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Overordnede føringer
Veiledning
Relevante statlige planretningslinjer og -bestemmelser, regionale planer, nasjonale forventninger, andre lover av betydning for planforslaget mm. Omtale kort de som har betydning for saken. 


Gjeldende kommuneplan, kommunedelplan og planprogram

Veiledning
Sett inn utsnitt av kommune(del)planens arealdel og/eller planprogram med byplangrep, påført planavgrensning. Omtal aktuelle delmål/strategier fra kommuneplanens samfunnsdel.


Gjeldende regulering

Veiledning
Sett inn utsnitt av reguleringsplan(er), påført planavgrensning.


Relevante strategier, temaplaner og politiske vedtak
Veiledning
Ta med relevante vedtak, temaplaner og strategier.
· Temaplan Arkitektur- og byformingsstrategi
· Bærum kommunes Klimastrategi 2030
· Bærum kommunes sykkelstrategi
· Bærum kommunes overvannstrategi 2017-2030
· Kommunal politikk for rimelige boliger (der det foreslås mer enn 25 boenheter)
· Navnsetting i Fornebu-saker


Øvrige planarbeid i området
Veiledning
Sett inn utsnitt av reguleringsplan(er), påført planavgrensning. Omtal eventuelle pågående planarbeid som kan få betydning for saken.
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Veiledning
Kun fakta, ingen vurderinger i kapittel 3. 

Dersom det er utarbeidet en analyse/utredning/notat for det aktuelle temaet kan det henvises til dette og hovedpunkter fra dokumentet skal oppsummeres.



Beliggenhet, størrelse og bruk
Veiledning
Husk:
· Hvor i kommunen er planområdet
· Dagens bruk av planområdet
· Eiendomsforhold: Vis gjerne kart som viser eiendomsstrukturen.


Landskap
Veiledning
Husk:
· Topografi/landskapsform
· Grønnstrukturer/ Blå strukturer
· Landemerker


Bebyggelse
Veiledning
Husk:
· Eksisterende bebyggelse (innenfor og utenfor planområdet)
· Landemerker
· Bebyggelsesstrukturer
· Strøkets karakter og arkitektur


Kulturminner og kulturmiljø
Veiledning
Husk:
· Kulturminner innenfor og utenfor planområdet
· Kulturlandskap


Mobilitet / trafikkforhold
Veiledning
Husk:
· Overordnede mobilitetsstrukturer for gående, syklende, kjørende og kollektiv.
· Adkomster/avkjørsler
· Trafikkmengde
· Trafikksikkerhet 
· avstander til kollektiv og viktige målpunkt


Naturmangfold
Veiledning
Husk:
· Naturmangfold, naturverdier, naturkartlegging, kunnskapsgrunnlag, utvalgte naturtyper m.m.


Støyforhold og luftkvalitet
Veiledning
Husk:
· Dagens situasjon/kjente beregninger for området


Overvann og flomveier
Veiledning
Husk:
· fare for stormflo, flomfare, fare for vannansamlinger mm.
· kjente flomveier og problemområder for overvann


Lokalklima
Veiledning
Husk:
· herskende vindretninger, solforhold


Sosial infrastruktur
Veiledning
Husk:
· Skolekapasitet, barnehagedekning
· Avstand til skole/barnehager/sykehjem/seniorsenter


Folkehelse
Veiledning
Husk:
· Friluft og rekreasjon
· Lekearealer
· Møteplasser i nærmiljøet
· Idrettsplasser


Grunnforhold
Veiledning
Husk:
· Eventuelt ras-/skredfare, forurensning i grunn.


Teknisk infrastruktur
Veiledning
Husk:
· Vann, avløp og overvann(sledninger)
· renovasjonsløsning
· energiforsyning, fjernvarme


<Andre aktuelle tema>
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Veiledning

Dette kapittelet er en objektiv beskrivelse av planforslaget, uten vurderinger. Fokus skal være på hvilke kvaliteter i planforslaget som sikres juridisk i plankart og bestemmelser.

Husk:
· Alle illustrasjoner skal vise full utnyttelse iht. planforslaget



Hovedgrep

Dagens situasjon og framtidig plangrep/situasjon:

<Sett inn to kart/illustrasjoner; en av dagens situasjon og en av planforslaget. Kartutsnitt/illustrasjoner må være sammenlignbare.> 


Planavgrensning 
Veiledning
Kort begrunnelse for foreslått avgrensning.


Fakta / nøkkeltall
Veiledning

Kort fremstilling av fakta og nøkkeltall
· Størrelse på planområdet
· Arealformål/felt i plankartet - kort beskrivelse av de enkelte arealformål; bruk og størrelse
· Antall boliger, leilighetsfordeling og antall arbeidsplasser
· Utnyttelse; m2 BYA, %-BYA, BRA, %-BRA
· Antall etasjer planforslaget åpner for


Landskap
Veiledning

Beskrivelse av planforslagets landskap, landemerker, fjernvirkning mm.


Arkitektonisk utforming
Veiledning

Beskrivelse av visuelle kvaliteter, arkitektur, volum/høyder, fasader, materialbruk, farger, bokvalitet, byrom mm.


Utearealer (MUA)
Veiledning

Beskrivelse av 
· minste uteoppholdsareal (MUA) som er sikret i planforslaget
· byrom, lekearealer, kvaliteter, illustrasjonsplan, overgangssoner mellom privat/felles privat og privat/offentlige rom, kantsoner, universell utforming/tilgjengelighet, mm.


Sol-/skyggeforhold 
Veiledning
Beskrivelse av sol/skyggeforhold internt og eksternt/for omgivelsene.


Kulturminner og kulturmiljø
Veiledning
Beskrivelse av 
· hvordan hensynet til verneverdi, kulturminner og kulturmiljø er ivaretatt i planforslaget.
· Eventuelle arkeologiske registreringer
 


Grønnstruktur/Blå strukturer
Veiledning
Beskrivelse av 
· grønnstruktur
· blågrønnfaktor (BGF)
· naturområder
· friluftsliv
· kyststi, strandsonen og sjøområder
· elver/bekker/dammer
· eierskap/ev. avtaler


Naturmangfold
Veiledning
Vurdering av naturmangfold, naturkartlegging, kunnskapsgrunnlag, utvalgte naturtyper mm.


Landbruk
Veiledning
Vurdering av jordvern, landbruksinteresser, jordressurser mm.


Sosial infrastruktur
Veiledning
Vurdering av kapasitet for skole og barnehage, og rekkefølgebestemmelser. Eventuelt omtale av boligsosiale tiltak.


Folkehelse
Veiledning
Mest relevant å omtale i overordnede planer, i detaljreguleringer flettes temaet inn under andre relevante overskrifter.
Vurdering av helsefremmende utforming, trygghet/kriminalitetsforebygging mm.


Mobilitet 
Veiledning
Beskrivelse av 
· overordnede forhold - hvordan planforslaget bygger opp om kommunens mobilitetsmål / mobilitetshierarkiet
· Mobilitetsplanen (hvis det er krav om det i KPA)
· prioritering av de ulike trafikantgruppene, spesielt gående og syklende
· transportbehov og kollektiv
· kobling til øvrig transportnettverk


Trafikkforhold
Veiledning
Beskrivelse av 
· Adkomst, inkludert for renovasjonskjøretøy
· om rett til atkomst er sikret
· Parkering, bil/sykkel
· Frisikt
· Varelevering
· trafikksikkerhet
· brannoppstillings
· utforming av veier med bredde og stigningsforhold, og eventuelle avvik fra Bærum kommunes vei- og gatenormal.


Parkering 
Veiledning
Beskrivelse av parkeringsløsning
· Bil, sykkel
· Utforming
· Hvordan parkeringsløsningen bygger opp om kommunens mobilitetsmål



Teknisk infrastruktur
Veiledning
Beskrivelse av 
· (Ramme)plan for vann, avløp, overvann og flom 
· slokkevannsdekning
· renovasjonsløsning
· fjernvarme 
· nettstasjoner
· høyspent
· andre kabler, mm.


Universell utforming 
Veiledning
Beskrivelse av universell adkomst til og innad på planområdet.


Klima og miljø / Miljøprogram
Veiledning
Beskrivelse av 
· miljøambisjoner
· hvordan tiltakene i miljøprogrammet er fulgt opp i planforslaget
· om det er forbildeprosjekt, miljøsertifisering mm. 
· klimatilpasning: Hvordan planforslaget følger opp SPR for Klima og miljø
· hvordan nasjonale hensyn til klimagassreduksjon, klimatilpasning og energi er ivaretatt, jf. 4.3 m
· Bevaring, restaurering eller etablering av naturbaserte løsninger, eller hvorfor disse er valgt bort, jf. 5.3



Støyforhold
Veiledning
Beskrivelse av 
· støy fra veitrafikk, bane og andre støykilder i fremtidig situasjon
· vibrasjoner fra bane
· tiltak som er sikret i planforslaget
· støysonekart før og etter tiltak


Luftkvalitet
Veiledning
Beskrivelse av 
· luftkvalitet 
· luftsonekart før og etter tiltak


Annen forurensing
Veiledning
Vurdering av forurensing i grunnen og utslipp i vann mm., jf. forurensingsloven med forskrift


Barn og unge
Veiledning
Vurdering av planforslagets påvirkning på barn og unge.


Hva planen bidrar med til nærmiljøet / lokalsamfunnet
Veiledning
Vurdering av hva planforslaget bidrar med til nærmiljøet/lokalsamfunnet. 


Rekkefølgebestemmelser
Veiledning
Beskrivelse av rekkefølgebestemmelser.


Gjennomføring
Veiledning
Beskrivelse av
· Utbyggingsetapper
· behov for grunnerverv / ekspropriasjon
· tidsplan
· behov for eventuelle tinglysninger
· eventuelle kjente negative servitutter eller andre heftelser
· alternativer (ved planprogram / KU)
· utbyggingsavtaler
· prosjektøkonomi


Andre aktuelle tema
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Veiledning
Oppsummering av uttalelser og forslagsstillers kommentarer skal som regel samles i eget dokument som vedlegg, se kommunens mal. 

Her oppsummeres kort hovedpunkter og tema fra uttalelsene. 
Ved varsel om innsigelse må dette spesielt omtales.
Dersom uttalelser har påvirket planforslaget, skal dette omtales.



Før 1. gangs behandling


Høring og offentlig ettersyn
Veiledning
Denne overskriften brukes kun etter høring og kan strykes ved til 1. gangs behandling. 


Medvirkning
Veiledning
Omtal medvirkning ut over det som kreves i PBL, eventuelt henvis til vedlegg med dokumentasjon.
Dersom medvirkningen har påvirket planforslaget, skal dette omtales.
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Veiledning
· Ta med relevante tema. Listen er ikke uttømmende og kan redigeres alt etter planens karakter.
· Vis til analyser og utredninger som er vedlagt planforslaget og oppsummer resultatene her. 
· Omtal hvordan temaene er sikret i plankart og bestemmelser, og rekkefølgebestemmelser.


Forholdet til overordnede planer
Veiledning
Fokus på kommuneplan, samfunnsdel (omtale aktuelle hoved-/delmål og hvordan planforslaget svarer på disse) og arealdel/ kommunedelplan/områderegulering/planprogram. 



Risiko- og sårbarhetsanalyse (ROS-analyse)
Veiledning
Vise til ROS-analyse og uønskede hendelser som er avdekket og vurdere tiltak som er foreslått. ROS-analyse i reguleringsplan skal følge opp innholdet i kommunens helhetlige ROS og bruke metoden som finnes i DSBs veileder «Samfunnssikkerhet i kommunens arealplanlegging».

Geotekniske rapporter / grunnforhold – bekrefte områdestabilitet.


Hovedgrep
Veiledning
Hovedgrep/plangrep for bebyggelse og landskap, stedets karakter, bebyggelsesstruktur, terrengtilpasning, konsept for utforming, Temaplan Arkitektur- og byformingsstrategi for Bærum kommune, mm.


Landskap
Veiledning
Landskap, landemerker, fjernvirkning mm.


Arkitektonisk utforming
Veiledning
Arkitektur, fasader, materialbruk, farger, volum/høyder, bokvalitet, landskapsarkitektur, byrom, kantsoner og hjørner m.m. Vurder opp mot Temaplan Arkitektur- og byformingsstrategi for Bærum kommune.


Utearealer (MUA)
Veiledning
Minste uteoppholdsareal (MUA), byrom, bokvalitet, illustrasjonsplan, overgangssoner mellom privat/felles privat og privat/offentlige rom, kantsoner, universell utforming/tilgjengelighet, mm.


Sol-/skyggeforhold
Veiledning
Sol/skyggeforhold internt og eksternt/for omgivelsene.


Kulturminner og kulturmiljø
Veiledning
Hensyn til kulturminner og kulturmiljø


Grønnstruktur/blå strukturer
Veiledning
Grønnstruktur, blågrønnfaktor (BGF), naturområder, friluftsliv, kyststi, strandsone, elver/bekker/dammer, strandsonen og sjøområder, eierskap/ev. avtaler mm.


Naturmangfold
Veiledning
Naturmangfold, naturkartlegging, kunnskapsgrunnlag, utvalgte naturtyper mm.
· vurderinger etter naturmangfoldloven §§ 8–12
· evt vurdering etter nml. § 49 i nærheten av verneområder (naturreservat/ landskapsvern mm)
· avbøtende tiltak
· naturrestaurering


Landbruk
Veiledning
Jordvern, landbruksinteresser, jordressurser mm.


Sosial infrastruktur
Veiledning
Skole- og barnehagekapasitet, og rekkefølgebestemmelser. Eventuelt omtale av boligsosiale tiltak.


Folkehelse
Veiledning
Helsefremmende utforming, befolkningens helse og tilgjengelighet til uteområder, trygghet/kriminalitetsforebygging mm.


Mobilitet
Veiledning
Overordnede forhold – der dere ser planområdet i en større sammenheng, mobilitetshierarkiet, transportbehov, trafikksikkerhet mm. Innvirkning på veikapasitet og kollektivtilbud. Omtal hvordan planforslaget bygger opp om kommunens mobilitetsmål.


Trafikkforhold
Veiledning
Atkomster, parkering, frisikt, varelevering, bilparkering, sykkelparkering, transportbehov, brannoppstilling, renovasjonskjøretøy, trafikksikkerhet, mm. 


Teknisk infrastruktur
Veiledning
Vann, avløp, overvann og flom, slokkevann, ledningskapasitet, renovasjon, fjernvarme, nettstasjoner, høyspent, andre kabler, mm. 


Klima og miljø / miljøprogram
Veiledning
Kort omtale av miljøprogrammet.  Omtal om det er forbildeprosjekt, miljøsertifisering mm. 


Støy og luftkvalitet
Veiledning
Støy og luftkvalitet Støykart/støymålinger, jf. T-1442/2021, luftsonekart, jf. T-1520


Annen forurensing
Veiledning
Forurensing i grunnen og utslipp i vann mm., jf. forurensingsloven med forskrift


Barn og unge
Veiledning
Planforslagets påvirkning på barn og unge. Eventuelt behov for erstatningsarealer etter SPR for barn og unge


Hva planen bidrar med til nærmiljøet / lokalsamfunnet
Veiledning
Hva planforslaget bidrar med til nærmiljøet/lokalsamfunnet. 


Videre planprosess/gjennomføring
Veiledning
Rekkefølgebestemmelser, grunnerverv/ekspropriasjon, interessemotsetninger, alternativer (ved planprogram / KU), behov for VPOR/VPKL, utbyggingsavtaler, tinglysninger og nærmere undersøkelser før gjennomføring av planen mm.

Omtal eventuelle kjente negative servitutter.


Alternativer
Veiledning
Ved konsekvensutredning. 
Redegjørelse for hvilke alternativer som er vurdert. Dersom planen omfatter alternative løsninger skal det gis en redegjørelse for konsekvenser disse vil kunne ha for miljø og samfunn, samt begrunnelse for forslagsstillers valg av alternativ
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Vedlegg
Veiledning
Se kommunens nettside Skal du utarbeide en detaljregulering? for generell liste med dokumentasjonskrav til privat planforslag.
I referat fra oppstartsmøte er det opplistet krav til dokumentasjon.




Side 1
