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Formål

For å sikre et godt faglig innhold og forenkle saksbehandlingen av private planforslag, ønsker Nes kommune at regulerings- og bebyggelsesplaner utføres og fremstilles på en ensartet måte med oversiktlig faglig innhold. Malen skal også sikre gjennomføring av bestemmelser gitt til kommuneplanens arealdel og målsettinger i kommuneplanen.

Virkningsområde

Malen beskriver krav til utarbeidelse av reguleringsplaner og bebyggelsesplaner, og endringer av disse plantypene. 

Malen omfatter utarbeidelse av plankart med tilhørende planbestemmelser, beskrivelse av plan og presentasjon av plandokumenter.

Grunnlagsmateriale

· Miljøverndepartementets veileder T 1381 Reguleringsplan Bebyggelsesplan (sist reviderte utgave) skal legges til grunn for utarbeidelse av reguleringsplaner og bebyggelsesplaner.

· Miljøverndepartementets veileder T 1412 Digitale planer.

· Ved utarbeiding av planer for fritidsbebyggelse (hytteplaner) skal veileder for hytteutvikling (www.hytteveilederen.no) benyttes, jamfør også vedtatt kommuneplan (tekstdelen).

· Håndbok 017, Veg og gateutforming (Statens vegvesen).

Planforutsetninger

· Kommuneplan 2003-2014 (tekstdelen).

· Kommuneplanens arealdel 2003-2014, med bestemmelser og retningslinjer.

· Godkjente kommunedelplaner.

· Rundskriv T 5/99 B Tilgjengelighet for alle.

· Rikspolitiske retningslinjer.

· Plan- og bygningsloven.

Kartgrunnlag

Planer skal konstrueres på siste ajourførte kopi av kommunens eiendomskart, der dette er tilgjengelig. Eiendommer innenfor og inntil planområdet skal angis med gnr/bnr og eiendomsgrenser. For eksisterende eiendommer (også festegrunn) som ikke er oppmålt, skal grensemerker i marka innmåles med nøyaktighet bedre enn 1 meter på grunnlag av en kartforretning*. I tilfeller der nye tomter skal legges inntil eller nær eksisterende ikke oppmålte teiggrenser, kan kommunen kreve at det gjennomføres kartforretning* for eksisterende tomter. I tilfeller der det foreslås lagt nye tomter nærmere ikke oppmålte grenser enn 10 meter, kan kommunen kreve kartforretning* over grenser. Eksisterende stier, steingjerder og markerte rydningsrøyser skal gå frem av grunnlagskartet. Eksisterende vegnavn påføres kartgrunnlaget inntil og innenfor planområdet. Ledninger i grunnen skal avmerkes. Eventuelt kan disse merkes på eget kart. Kartet skal også suppleres med annen relevant kartinformasjon, f.eks bygninger og veger. Aktuelle opplysninger om registreringer i temakart for biologisk mangfold eller viltkartlegging markeres på kartet. Vann, tjern, bekker, elver og myr skal gå fram av kartet. Eksisterende drikkevannskilder innenfor planområdet, og eventuelt inntil planområdet skal markeres i kartgrunnlaget. Alt supplerende innhold i kartgrunnlaget skal måles inn med nøyaktighet bedre enn 1 meter.

*Eventuelt kan kommunen godta at grensene måles inn med nøyaktighet bedre enn 1 meter og gås opp og bekreftes av alle parter i skriftlig dokument. 

Hvilke eiendomsgrenser som er oppmålt har Nes kommune oversikt over. Hva som eventuelt må måles inn av eiendomsgrenser i forbindelse med planleggingen, avklares under oppstartsmøte.

Eventuelle avvik fra kravene over vurderes i forhåndskonferanse, eller eventuelt avtalt senere møte. Vurdering av kravene kan gjøres på bakgrunn av mottatt planskisse.

I henhold til Forskrift om kart og stedfestet informasjon i plan- og byggesaksbehandlingen kan kommunen pålegge den som fremmer planforslag å framskaffe geodata når dette er nødvendig for å ta stilling til forslaget. Dette kan være aktuelt der det offentlige kartgrunnlaget ikke er nøyaktig nok eller fullstendig nok til å ta stilling til forslaget. Eventuelt krav om supplerende kartinformasjon skal settes frem av kommunen i forbindelse med oppstartsmøte eller senere avtalt møte.

Krav til utforming av og innhold i plankart

Format og teknisk utførelse

· Plankart skal være i tråd med standarden som er angitt i veileder fra Miljøverndepartementet (T-1381), siste revidere utgave, m.h.t. fargevalg, sosikoder, arealbruksformål med mer.

· Plankartet skal være nordvendt og inneholde tegnforklaring, nordpil og et lite oversiktskart i 1:50 000 som plasserer planområdet i en større sammenheng. Tegnforklaring skal utformes i tråd med, og vise til plan- og bygningslovens § 25.

· Plankartet skal være påtegnet rutenett og koordinatpåskrift (NGO akse II).

· Navn på planen bør være et historisk stedsnavn, med tillegg av gnr/bnr.

· Planens navn skal være det samme på kart, bestemmelser, beskrivelse o.a.. 

· Avgrensing av planområdet skal tilpasses eventuelle tilliggende planer.

· Dato for planforslaget skal ikke endres. Planendringer skal dateres fortløpende under eget datofelt i tittelfeltet.

· Plankartet skal til enhver tid inneholde et oppdatert tittelfelt med dato for behandling, revisjonsdato med mer. På plankart til kunngjøring skal det i tillegg være innarbeidet et felt med kommunevåpen og felt for ordførers stempel og underskrift.

· Tegnforklaring og tittelfelt skal normalt kunne plasseres innenfor arkstørrelse A4.

· Plankart, bestemmelser og beskrivelse leveres i digitalt format – og som papirkopier. Tekstdokumenter leveres som word-filer. Digitale filer kan oversendes på e-post, men skal før endelig vedtak av planen også leveres på diskett eller CD.

Digital plan

· Digital plan utformes i tråd med Miljøverndepartementets veileder Digitale planer, T-1412

· Plankartet (kun plantema) skal leveres digitalt på SOSI-format, nivå 4, siste versjon.

Byggetomta

· Plankartet skal vise både eksisterende og planlagte tomter og tomtegrenser, og eventuelt eiendomsgrenser som skal oppheves.

· Tomtebenevnelse (tomtenummer) skal beholdes uendret for de enkelte tomtene gjennom hele planprosessen. 

· Plassering av bygninger skal reguleres med byggegrenser på plankartet. Alternativt skal plassering av bygninger reguleres med koordinatfestet punkt som vises med nummerert påle i marka, og som skal ligge innenfor bygningens yttervegger. 

· For hytte- og boligområder skal det ikke tillates oppført bygninger på markerte høydedrag i terrenget, i horisontlinjen eller på tydelige utspring og topper. 

· Område eller del av tomt brattere enn 1:4 tillates ikke bebygd. Ved bygging i brattere terreng enn 1:6 må det stilles spesielle krav til terrengtilpasning.

· Tomteareal bør legges utenfor fareområder.

· Alle tomter skal ha tilgang/adkomst til friarealer over egen eller felles grunn i kort avstand. 

· Hyttetomter som skal reserveres til utleieformål, jfr. bestemmelsene til kommuneplanens arealdel, punkt 1.2, tredje ledd, skal ha reguleringsformål byggeområde for forretning, med påskrift utleiehytter. 

Veger og adkomst

· Dersom det kreves endring av adkomst/vegløsning fram til planområdet, skal denne inngå i planen.

· Plankartet skal vise regulert senterlinje for alle veger i planen. Senterlinje skal koordinatfestes og markeres i terreng. Avgrensing av vegarealet skal inkludere areal til vegskulder og grøft. Skjæring/fyllinger legges innenfor vegformålet. Adkomstveger i hytteområder (gjennomgående vegnett) skal reguleres med bredde på vegformål minst 8 meter. Adkomstveger i hytteområder skal som minimum dimensjoneres for kjøretøy kl L (lastebil).

· Det skal reguleres snumulighet (vendehammer) i enden av alle adkomstveger.

· Planen skal vise adkomst til alle tomter. Der tomtene ligger langs og inntil felles adkomstveg, markeres adkomsten med pil på plankartet. Adkomsten skal legges til egnet sted i forhold til terreng, siktforhold, mulig plassering av bygninger på tomta, parkeringsmuligheter og forhold til nabotomt. For tomter som ikke skal ha vegadkomst skal det markeres gangveg/sti som adkomst fra tilhørende parkeringsplass eller nærmeste veg. Det må vurderes for hver plan hvorvidt plassering av adkomsten skal være juridisk bindende.

· Alle boligtomter skal ha vegadkomst for bil.

· Alle hyttetomter skal normalt ha biladkomst.

· Normalt skal det legges inn veg til eksisterende hyttetomter innenfor et planområde.

· Eksisterende vegnavn påføres eksisterende veger innenfor plankartet.

Byggegrenser

· Planen skal vise byggegrenser fra vann og vassdrag og myr (i henhold til kommuneplanens arealdel), veger, jernbane m.m. 

· Dersom byggegrenser benyttes for plassering av bygninger på tomta, skal byggegrensene påtegnes plankartet. Det bør legges byggegrenser langs alle tomtegrensene.

· Avstand for byggegrense skal påføres plankartet.

Friarealer, stier og løyper

· I reguleringsplanen skal det legges inn tilstrekkelig areal til felles fri- og lekearealer. Disse arealene skal fortrinnsvis gis reguleringsformål spesialområde, friluftsområde. Eventuelt kan det reguleres til fellesområder jfr. plan- og bygningslovens § 25 nr 7.

· For boligområder skal det reguleres tilstrekkelige areal til felles fri- og lekearealer jfr. fastsatte arealkrav i kommuneplanens arealdel. 

· Gjenliggende areal mellom hyttetomter skal som hovedregel reguleres til spesialområde – friluftsområde. 

· I eksisterende seterområder skal det reguleres romslig(e) driftsveg(er) ut til LNF-områder eller regulerte landbruksområder. 

· Viktige sti- og løypetraseer skal reguleres til spesialområde, friluftsområde skiløype/turveg.

Ledninger, vann og avløp

· Nye ledninger skal ikke legges over tomtegrunn. Ledninger skal legges og kunne vedlikeholdes innenfor egnet areal som vegareal eller friarealer.

· Der det skal kloakkeres skal ledningstraseer vises på reguleringsplanen.

· Planen skal vise egnet areal for avløpsanlegg (infiltrasjon/renseanlegg).

· Planen skal vise egnet areal for drikkevannskilde og øvrig vannforsyning.

Annet

· Innenfor planområdet skal det avsettes nødvendig areal til alle typer tekniske installasjoner, slik som trafokiosk, kommunaltekniske anlegg, driftsenheter i tilknytning til utleiehytter, garasje for løypemaskiner etc.

· Plankartet skal ha benevnelse og påtegnet areal (størrelse) på de ulike formålene.

· De ulike regulerte arealene innenfor plangrensen skal gis en benevnelse i form av bokstav og tall og påføres areal som m2.

Reguleringsbestemmelser

Reguleringsbestemmelser skal brukes til fastlegging av forhold som det ikke er mulig eller hensiktsmessig å fastlegge på plankartet. Bestemmelsene skal utformes i den hensikt å legge til rette for en forsvarlig og presis styring med utforming av areal og bygninger. Reguleringsbestemmelsene skal sikre formålet med reguleringen.

Reguleringsbestemmelsene skal:

· Være juridisk holdbare og ha hjemmel i plan- og bygningsloven.

· Utformes i tråd med Teknisk forskrift og veileder ”grad av utnytting”.

· Være i tråd med vedtatte bestemmelser til kommuneplanens arealdel. Annen utnyttelsesgrad kan fastsettes i reguleringsplan.

· Utformes på en slik måte at de gir en klar hjemmel til å godkjenne – eventuelt ikke godkjenne valg av løsninger (unngå bør-formuleringer).

· Inneholde fullstendig opplisting over reguleringsformål som er brukt på plankartet. Betegnelser og rekkefølge på de ulike formål skal være i henhold til plan- og bygningslovens § 25.

· Inneholde betegnelser som gir en entydig forståelse. (I den grad det er aktuelt skal det henvises til norsk standard, byggforskrifter, detaljblad eller lignende, slik at man unngår uklarhet om forståelse av bestemmelsen.)

· Angi måleregler i henhold til Teknisk forskrift og veileder til denne. Normalt skal areal til garasje inkluderes ved utregning av utnyttelsesgraden. Øvrig utendørs parkering medregnes ikke.

· Sette krav om nødvendig parkeringsareal i tilknytning til de enkelte formålene.

· Sette krav til maks tillatt høyde for gesims og møne. Antall etasjer skal ikke benyttes som høydebegrensning.

· Regulere utnyttelsesgrad (dersom dette ikke er påført plankartet).

· Regulere synlig grunnmurshøyde i henhold til bestemmelser til kommuneplanens arealdel (0,75 meter).

· Være i samsvar med formålsbetegnelser og bokstaver/tall på kartet. Alle formål på plankartet skal ha et tilsvarende punkt i bestemmelsene.

· For fellesområder (pbl § 25 nr 7) skal det angis hvilke eiendommer områdene er felles for.

· Inneholde rekkefølgebestemmelser som sikrer at nødvendige tiltak innenfor – og eventuelt utenfor – planområdet gjennomføres i riktig rekkefølge. Rekkefølgebestemmelser skal samles under eget punkt i bestemmelsene.

· Sette rekkefølgekrav om opparbeidelse av alle nødvendige tekniske løsninger (vei/vann/avløp) før fradeling og bygging innenfor planområdet.

· Dersom det ikke skal legges inn vann i hyttene, skal det gis bestemmelse om at det tillates kun tørre hytter. 

· Angi eventuelle videre plankrav før det kan tillates igangsatt utbygging. Ved fastsetting av plankrav skal reguleringsbestemmelsene fastsette hva planen skal vise.

· Gi bestemmelser angående inngjerding av hyttetomter. (Det vil normalt tillates inngjerding av del av tomta.) Det skal settes krav angående utførelsen av gjerdet.

· Gi forbud om oppsetting av flaggstang.

· Gi forbud mot plassering av antenner over mønehøyde eller ellers god synlig.

· Inneholde punkter som sikrer at støy, radon med mer ikke vil utgjøre noe miljøproblem.

· Påføres datoer for siste revisjon av bestemmelsene.

Reguleringsbestemmelsene bør:

· Sette estetiske krav til utformingen av bygninger og anlegg.

· Stille krav om byggeskikk som er tilpasset naturgitte og bygde omgivelser.

· Stille krav om at utforming av nye bygninger skal ha utgangspunkt i lokal byggeskikk. 

· Sette krav om innhold i situasjonsplan ved søknad om byggetillatelse.

· Regulere utvendig belysning. Eks. ”Oversikt over utvendig belysning skal behandles som del av byggesøknad.

· Stille krav om at hovedmøneretning på hovedbygning skal følge lengderetningen på bygningen og kotehøydene i terrenget.

· Regulere taktekkingstype, som på hytter vanligvis er tre, torv, skifer eller shingel.

· Regulere takvinkel mellom 22 og 32 grader.

· Stille krav om bruk av mørke jordfarger i hyttefelt eller felles fargeskala i andre byggeområder.

· Stille krav om at bygninger i størst mulig grad skal tilpasses eksisterende terreng.

· Stille krav angående behandling av eksisterende og ny vegetasjon.

Mal for oppsett av bestemmelser

Kommunen har utarbeidet en mal for oppsett av reguleringsbestemmelser. Punktene § 1.0 og § 2.0 skal alltid inngå.

Standardformuleringer i reguleringsbestemmelsene

· Dersom det fremkommer automatisk fredete kulturminner under anleggsarbeidet må arbeidet straks stanses og kulturavdelingen i Buskerud Fylkeskommune varsles, jfr. kulturminneloven § 8.2. 

Planbeskrivelse

Alle nummererte avsnitt og underavsnitt skal være med i beskrivelsen, men det må gjøres en vurdering om alle punktene er relevante for mindre omfattende planer. Slik avklaring gjøres i forhåndskonferanse.

1. Innledning

1.1. Forslagsstiller og planlegger

1.2. Eiendoms- og eierforhold

1.3. Bakgrunn for og formålet med planarbeidet

1.4. Planforutsetninger: Gjeldende reguleringsplaner, overordnede planer og ev. andre juridiske forhold, rikspolitiske retningslinjer som får betydning for planen.

2. Planområdet, eksisterende forhold

2.1. Beliggenhet og størrelse.

2.2. Registrering av områdets innhold og forhold til omgivelsene og eksisterende bygninger.

2.3. Registreringer av natur og miljø, biologisk mangfold og vilt, vann og vannkilder, kulturminner/fornminner, SEFRAK-registrerte bygninger, klima m.m. (inntegning på kart). Beskrivelse av kulturell/kulturhistorisk verdi.

2.4. Bruken av området i dag. Barn- og unges bruk av området.

2.5. Landbruksdrift i området og beitebruk.

2.6. Støy – mulige støykilder, ev. målinger.

2.7. Adkomstforhold, forhold til offentlige veger, vinterbrøyting.

2.8. Grunnforhold

2.9. Eksisterende vann/avløp, el. kabler og teleanlegg.

3. Planprosessen

3.1. Kunngjøring av igangsatt planarbeid med liste over varslede parter. (Kopi av annonsetekst.)

3.2. Deltakere i planprosessen. Berørte offentlige instanser. Kommunikasjon med berørte parter.

3.3. Innspill til planarbeidet og merknader til planen. Beskrivelse av hvordan innspill er vurdert i planarbeidet. (Kopi av innspill vedlegges).

4. Planforslaget

4.1. Beskrivelse av arealbruken innenfor de enkelte reguleringsformålene.

4.2. Arealoppgave – tabell.

4.3. Utnyttelsesgrad, høyder og mengder.

4.4. Vegetasjon – Behandling av eksisterende og ny.

4.5. Veg/trafikk/kommunikasjon. (Forhold til rundskriv T 5/93, Rikspolitiske retningslinjer for samordnet areal og transportplanlegging.)

4.6. Vinterbrøyting i området.

4.7. Parkering. Avvikling av parkering. 

4.8. Disponering av uteareal på byggetomta. Adkomstforhold og mulig utnyttelse. Er plassering av bygninger på tomta gjort bindende? Uteoppholdsareal.

4.9. Tilrettelegging for gående og syklende innenfor planområdet.

4.10. Tilrettelegging av stier og løyper – inkl. forhold til eksisterende situasjon.

4.11. ”Friarealer”; dimensjonering, plassering og bruk av felles oppholdsarealer. Opphold til lek. Adkomst og tilgjengelighet til uteoppholdsområder, sesongbruk. Forhold til rundskriv T 5/99 B, Tilgjengelighet for alle.

4.12. Vilt og biologisk mangfold. Forhold til kommunens registreringer.

4.13. Muligheter for landbruksdrift og beitebruk i ny plan.

4.14. Terrengtilpasning.

4.15. Estetikk; vurdering av krav/tiltak for å ivareta estetiske hensyn.

4.16. Energibruk og alternative energikilder.

4.17. Beskrivelse av planlagte vann- og avløpsanlegg.

4.18. Håndtering av avfall/ avfallsplan

4.19. Beredskapsmessige hensyn; ras, flom, framkommelighet etc.

4.20. Eventuelle grunneiersamarbeid og andre privatrettslige forhold.

Krav om tilleggsdokumentasjon og vurderinger

For planer innenfor godkjente byggeområder vil en del forhold allerede være vurdert. Hvilken dokumentasjon som kreves for den enkelte plan, og eventuelle analysebehov, avklares i forhåndskonferanse.

Forhold til overordnete planer

· Forholdet til overordnete planer må avklares tidlig i prosessen. Ved samsvar med overordnet plan trengs det ikke politisk behandling for å avklare om kommunen vil ta planen til behandling.

· Forholdet til rikspolitiske retningslinjer må avklares i oppstartsfasen av planarbeidet.

Kulturminner

· Kulturminner skal være registrert før 1. gangs behandling (behandling for utlegging til offentlig ettersyn). 

Tekniske løsninger/ energi

· Det skal foreligge VA-plan før 1. gangs behandling

· VA-plan skal inneholde:

· Areal avsatt til felles vannforsyning (areal til borebrønn) med sikringssone.

· Areal avsatt til renseanlegg.

· Areal avsatt til ledningstraseer.

· Planen skal vise (gi informasjon om) de tekniske løsninger som er valgt. Planen skal henvise til Norvars VA/Miljøblad og ellers til godkjente normer og retningslinjer som er aktuelle å benytte. 

· Eventuelle resipientundersøkelser skal utføres i løpet av planprosessen.

· Det skal gis rekkefølgebestemmelser som sikrer at utslippstillatelse er gitt, før det gis tillatelse til fradeling og bygging.

· Hyttefelt bør ha felles avløpsløsning, og det bør i størst mulig grad legges til rette for felles løsninger for vannforsyning. Vurderinger av mulighetene for felles anlegg skal gjøres før 1. gangs behandling og være skriftlig dokumentert.

· Kabler (energi, tele etc.) skal fortrinnsvis legges som jordkabel.

· Det skal gjøres en vurdering av behovet for areal til diverse tekniske installasjoner.

· Innenfor hytteområder skal det gjøres en vurdering av hvorvidt det skal avsettes areal til ev. bygninger i tilknytning til drift av for eksempel veger, utleieenheter etc..

· Mulige alternative energikilder. ENØK skal vurderes for all utbygging i kommunen.

Barn og unge

· Rikspolitiske retningslinjer for barn og unge (T 1/95) skal følges. Arealer som benyttes til lek skal som hovedregel ikke bebygges eller på annen måte gjøres uegnet for fortsatt bruk til formålet. Som grunnlag for informasjon om arealer som benyttes til lek, skal barnetråkkregistreringer (2002) benyttes.

· Det skal gjøres helhetlige vurderinger av aktivitetsområder og grøntkorridorer i tilknytning til boligfelt, skoler, barnehager med mer. 

· For hytteområder skal det gjøres helhetlige vurderinger av tilgangen på lokale aktivitetsområder og tilgjengelighet til turområder, stier og løyper.
Stier og løyper

· Plandokumentene skal vise hvordan stier og løyper gjennom planområdet knyttes til sti- og løypesystem i områdene rundt. (Jfr. turkart for Nes.)

· Planen skal vise gode løsninger for kryssing mellom vei og skiløyper der dette er nødvendig.

Tilgjengelighet for alle

· Det skal redegjøres for hvorvidt planforslaget tilfredstiller kommuneplanens krav om at det ved utbygging og gjennomføring av tiltak skal, så langt det er mulig, sikres god tilgjengelighet for alle befolkningsgrupper, herunder bevegelseshemmede, orienteringshemmede og miljøhemmede. Bygninger og anlegg skal utformes slik at de kan brukes på like vilkår av så stor del av befolkningen som mulig.

Veger, adkomst og parkering

· Veiprofiler (vertikalprofil og lengdeprofil) og veiens stigningsforhold skal ligge som vedlegg til 1. gangs behandling. Samleveger skal ikke ha brattere stigning enn 1:10. Sommerveg/anleggsveg skal ikke ha brattere stigning enn 1:8.

· Det stilles krav om permanent løsning for 2 stk vinterbrøyta parkeringsplasser per hytte/bolig. Dersom parkeringsarealet er uregulert, bør dette innarbeides i planen. 

· Avkjøring fra riksveg eller fylkesveg skal avklares med Statens vegvesen før 1. gangs behandling.

Natur- og miljøforhold

· Det skal avklares angående mulig støv-, støyproblematikk, eventuelt annen luftforurensing. Eventuelt må det foretas målinger eller beregninger.

· Berører planen villreinområdene?

· Mulighet/fare for ras eller flom?

Modell/ illustrasjoner

Der det anses nødvendig, kan kommunen kreve at det utarbeides illustrasjonsmateriale som perspektiver, oppriss etc.. Det kan i noen tilfeller også bli krevd modell av planområdet. 

Oppmåling i terreng og befaring 

· Kommunen vil normalt stille krav om at det må foretas befaring på barmark, før behandling av planforslag. 

· Før befaring skal nye vegers senterlinjer stikkes ut og merkes i marka med peler med påskrift i kurvepunkt og hver 20 meter på rettstrekk.

· Alle punktene som er stukket ut i marka skal vises som punkter på plankartet. Utstukne punkt skal være innenfor en feilmargin på 1 meter.

· For planer der plassering av bygninger reguleres med byggegrenser, skal alle tomtehjørner stikkes ut i marka med pel med påskrift av tomtenummer og hvilket hjørne på tomta det er.

· For planer der plassering av bygninger reguleres av fastsatt punkt, skal alle bygninger gis et koordinatfestet midtpunkt eller punkt innenfor huset, og liste over disse legges som vedlegg til planen til 1. gangs behandling. Før befaring skal disse punktene merkes i terrenget med pel med påskrift med tomtenummer. 

Følgende materiale skal følge saken ved innsendelse

Samtlige dokumenter merkes med plannavn og dato. Tekstdokumenter skal være påført sidenummer. Vedlegg nummereres i kronologisk rekkefølge.

Digitalt planmateriale kan oversendes per e-post til 1. gangs behandling. Men før planen tas opp til 2. gangs behandling skal digitalt planmateriale oversendes på CD eller diskett.

· Oversendelsesbrev

· Reguleringsplan/plankart i målestokk 1:500 eller 1:1000 for bolig, forretning, kontor, hotell eller industri. Målestokk 1:1000 eller 1:2000 for fritidsbebyggelse og turistnæring i utmark.

· Nedfotografert plankart til A3 format

· Oversiktskart i målestokk 1:10 000 med planområdet inntegnet.

· Reguleringsbestemmelser

· Planbeskrivelse

· Nødvendig tilleggsdokumentasjon og vurderinger, nødvendige illustrasjoner og modeller (jfr. avtalt på forhåndskonferanse).

· Kopi av annonse ”Igangsatt reguleringsarbeid” med påført dato.

· Kopi av varslingsbrev og liste over adressater ved oppstart.

· Dokumentasjon av gjennomført prosess, jfr. krav i plan- og bygningsloven.

· Liste over innsendte innspill + kopi av mottatte innspill.

· Kopi av utredninger, møtereferat, innspill, vurderinger etc. som har betydning for vurderingen av planforslaget.

· Digitalt planmateriale:

· Tekstdokumenter som word-filer.

· Pdf-fil av plankart og oversiktskart.

· Sosi-fil. (Kun plandata)

· Eventuelt egen fil for tilleggsinnmålinger som angår kartgrunnlaget

Diverse

· Reguleringsplaner bør normalt være så detaljerte at krav om bebyggelsesplan er unødvendig. I noen tilfeller vil kommunen åpne for bruk av en enklere form for reguleringsplan, der tomtegrenser ikke er endelig fastsatt, men avgjøres ved fradeling.

· Ved innsendelse av planforslag skal det foreligge komplett søknad.

· Eventuelle unntak fra krav i denne malen kan godkjennes i forhåndskonferanse. Dette gjelder for eksempel for utarbeidelse av forenklet plan.

Vedlegg

ORIENTERING OM TIDSFRISTER I PLANLEGGINGEN, jfr. endringer i plan- og bygningsloven 2004.
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