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[bookmark: Tittel]<Plannavn>
Forslagsstillers planbeskrivelse
<Detaljregulering/Detaljregulering med konsekvensutredning>
Her legger du inn en enkel illustrasjon som gir god oversikt over planforslaget f. eks. reguleringskonvolutt. Bredden skal være 15,8 cm. 
Bydel: <>


Til fagkyndig om bruk av malen:
Målet med denne malen er å forklare ting så kort, enkelt og konkret som mulig. Alle naboer og interesserte bør kunne forstå dette dokumentet. Forklar fagbegreper enklest mulig, og bruk illustrasjoner og diagrammer for å forklare ting hvis det gjør det enklere.
Illustrer det som kan illustreres, og forklar tydelig hva illustrasjonene viser, gjerne med en visuell henvisning til hvor i planområdet en illustrasjon er fra.
Fem skriveråd dere bør følge:
1. Kom kjapt til saken.
2. Gjør det enkelt å finne fram i teksten.
3. Velg ord mottakeren forstår, og forklar faguttrykk.
4. Få roller og ansvar tydelig fram.
5. Sett punktum, og skriv kort når du kan.


Sjekk at tabellen kun har 2 nivåer i «Referanser» > «innholdsfortegnelse» > « Sett inn innholdsfortegnelse»
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Her skal det være et sideskift!

Hvordan lese dokumentet?
Dette er forslagsstillers planbeskrivelse. Her kan du lese forslagsstillers beskrivelse av planforslaget, vurderinger av konsekvenser og forslagsstillers faglige argumentasjon. 
Plan- og bygningsetatens vurderinger ligger vedlagt. Det dokumentet inneholder også en redegjørelse av overordnede premisser og medvirkningsprosesser.


[bookmark: _Toc200953334]Eksisterende og framtidig situasjon
Skissene skal være enkle å sammenligne, og det skal være enklest mulig å forstå hvilke endringer det vil bli fra dagens situasjon. Skissene skal få plass på samme side.
[bookmark: _Toc483816749][bookmark: _Toc525031051][bookmark: _Toc200953335]Skisse av eksisterende situasjon
Her legger du inn en enkel skisse som viser de viktigste trekkene ved dagens arealbruk. Du må velge en skisse som viser det som er mest illustrerende i den bestemte saken. Bygninger med fylte flater øker lesbarheten. Påfør tekst: gatenavn, høyde over bakken, bruk etc. Påfør også målestokklinjal.
Skissen skal fylle ca. halvparten av denne siden med format på 15,8 x 11,5 cm.
1.1 [bookmark: _Toc200953336]Skisse av foreslått framtidig situasjon
Sett inn skisse av byplangrep. Denne skal vise hvordan tomten er disponert, hvordan bebyggelse og anlegg er plassert, i tillegg til formål og atkomster. Påfør relevant tekst: Gatenavn, høyde over bakken, park/plass m.m. Konsentrer deg om det overordnede, og hvordan forslaget forholder seg til omgivelsene.
Skissen skal fylle ca. halvparten av denne siden med format på 15,8 x 11,5 cm.


2 [bookmark: _Toc157081909][bookmark: _Toc157081910][bookmark: _Toc157081911][bookmark: _Toc157082033][bookmark: _Toc527461228][bookmark: _Toc200953337][bookmark: _Toc523907184]Beskrivelse av planforslaget
2.1 [bookmark: _Toc200953338]Forslagets nøkkelopplysninger
Forslagsstiller: <Tekst> Firma og kontaktperson
Fagkyndig: <Tekst>Firma og kontaktperson
Arealformål og utnyttelse
	Planområdets størrelse
	X m2



	Formål og hensynssoner
	Størrelse i m2

	
	

	
	

	
	

	
	

	
	



	Areal - bebyggelse
	Størrelse i m2

	Ny bebyggelse (BRA)
	

	Eksisterende bebyggelse som beholdes/bevares (BRA)
	

	Bebyggelse over terreng (BRA)
	

	Bebyggelse under terreng (BRA)
	

	Bebyggelse totalt (BRA)
	

	Utnyttelse (%-BRA/%-BYA)
	X %



	Boligandel – slett hvis ikke bolig. Tilpass ved behov.
	Antall

	Antatt antall boliger/beboerrom
	

	Hvorav små boliger (XX-50 m2) sikret i bestemmelsene
	

	Hvorav mellomstore boliger (50-80 m2) sikret i bestemmelsene
	

	Hvorav store boliger (80-XXX m2) sikret i bestemmelsene
	



	Uteareal
	Krav i utearealnormen – områdetype X
	Areal sikret i planforslaget

	MFUA totalt
	XXX m2 (XX %)
	XXX m2 (XX %)

	Minste felles uteoppholdsareal (MFUA) på terreng/lokk
	XXX m2 (XX %)
	XXX m2 (XX %)

	Samlet felles uteoppholdsareal (SFUA)
	XXX m2
	XXX m2

	Solbelyst areal på terreng
	XXX m2 (XX % av MFUA)
	XXX m2 (XX % av MFUA)



	Parkeringsplasser
	Maks antall iht parkeringsnorm
	Maks antall sikret i planforslaget

	Sykkel
	
	

	Bil
	
	



2.2 [bookmark: _Toc200953339][bookmark: _Toc527461229]Eieropplysninger
Sett inn grunnlagskart med planavgrensning, gnr/bnr og eiendomsgrenser (med rødt). Alle berørte eiendommer skal nummereres etter liste med eieropplysninger (gnr/bnr og adresse, ikke eier). Se eksempelsaker for tydeliggjøring.
1. <Tekst> Liste med alle adressene. 
2. <Tekst> …


2.3 [bookmark: _Toc200953340]Hva som er sikret og ivaretatt i planforslagets plankart og bestemmelser
2.3.1 Planforslaget gir rammer for utvikling av planområdet
Her skal dere forklare hva som blir mulig å bygge, og hvilke utearealer, byrom m.m. som forslaget sikrer eller tillater. Dette gjør dere ved å bruke 1–2 skjematiske aksonometrier, basert på plan- og bygningsetatens krav til standardiserte illustrasjoner. Hensikten med disse illustrasjonene er å gi leserne et visuelt bilde av rammene for det som kan bygges, og hjelp til å lese kart og bestemmelser. Her finner dere Plan- og bygningsetatens policy for standard illustrasjoner: https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/planforslag-og-planendring/send-inn-planforslag-eller-planendring/utarbeid-planforslaget/dokumenter-til-ny-reguleringsplan
Hvordan er prosjektet plassert i omgivelsene sine? Hva foreslår dere å bygge (hvilke formål/funksjoner)? Hvor er offentlige og private utearealer? Hvor plasserer dere byggene, hvor høye er de, og hva henvender de seg mot (inn/utganger)? Hvor beholder dere trær? Hvor løser dere den åpne overvannshåndteringen? Er det bygg/andre elementer som dere bevarer? Vis tydelig hva som er eksisterende og nye veier. Bruk tekst som forklaring på illustrasjonene, eller i utkant av illustrasjonen med piler til gjeldende sted i illustrasjonen.  Forklar forslaget slik dere ville gjort på et folkemøte. Se PBEs eksempelsaker i linken over.
Dere skal også sette inn avtalte perspektiver, som bidrar til å belyse hvordan det som kan bygges/utvikles vil fremstå i den eksisterende bystrukturen. Vis hvor i området perspektivene er tatt fra. Perspektivene skal også være i henhold til PBEs standard illustrasjoner. Dersom vi har avtalt andre illustrasjoner for å belyse de ytre rammene, for eksempel snitt e.l. skal de også med her. Øvrige illustrasjoner skal ikke være med i planbeskrivelsen, men kan være med i et eget illustrasjonsvedlegg.
Maks 1 side tekst etter illustrasjonen.
<tekst>
2.3.2 Planforslaget tilfører, styrker og viderefører kvaliteter i nabolaget
Her skal dere beskrive hvilke kvaliteter planen tilfører eller viderefører innenfor eller i direkte tilknytning til planområdet. Dette gjør dere ved å bruke 1–2 skjematiske aksonometrier, basert på plan- og bygningsetatens krav til standardiserte illustrasjoner. Dere skal særlig ta for dere sammenhengen mellom området og byen. Dette innebærer å vurdere hvilke kvaliteter som allmenheten vil få tilgang til, for eksempel nye eller eksisterende parker eller torg, møteplasser som er offentlige eller med tinglyst rett for allmenheten, nye kvaliteter til gater og byrom og overgangssoner mot offentlige rom.
Hvilke krav til utforming av torg, gater, møteplasser eller parker sikrer dere? Hvilken blågrønn struktur og vegetasjon sikres etablert og videreført i planen? Hvordan sikrer dere utformingen av førsteetasjer mot offentlige gater, byrom m.m., herunder innganger, åpenhet og aktivitet? Reguleres det funksjoner innendørs for at flere i området skal kunne bruke dem, f.eks. idrettsfunksjoner, næring, m.m.? Forklar forslaget slik dere ville gjort på et folkemøte. Se PBEs eksempelsaker.
Dersom vi har avtalt at dere skal bruke andre illustrasjoner for å belyse kvalitetene prosjektet vil tilføre området skal de inkluderes her. Dette kan være perspektiver, snitt, kantsonediagrammer, utomhusskisser, mm.
Maks 1 side tekst etter illustrasjonen.
<tekst>
2.3.3 Planforslaget sikrer bokvalitet og andre kvaliteter for framtidige beboere og brukere
Her skal dere illustrere og beskrive hva som gir (bo)kvalitet for fremtidige beboere og brukere. Det kan for eksempel være kvaliteter knyttet til gjennomgående leiligheter, felles utearealer for beboerne, balkonger, takterrasser, materialer, m.m.
Det kan også være aktuelt å bruke snitt, plantegninger eller utsnitt av disse for å illustrere bokvalitet. Dersom vi har avtalt at dere skal illustrere kvalitetene med andre illustrasjoner skal disse inn her. Det kan for eksempel være utomhusskisse, kantsonediagram, mm.
Maks 1 side tekst etter illustrasjonen.
<tekst>
2.3.4 Planforslaget har rekkefølgekrav
Her beskriver og illustrerer dere hvilke rekkefølgekrav som er en del av forslaget. (f.eks. oversiktskart /illustrasjon av hvilken vei som skal sikres opparbeidet)
<tekst>


2.4 [bookmark: _Toc527461232][bookmark: _Toc200953341]Konsekvenser av planforslaget
Redegjør for konsekvensene av planforslaget. Her skal, som et minimum, temaene og utredningene som står i komplettvurderingsskjemaet belyses. Bruk beskrivende mellomtitler.
Beskriv de faktiske virkningene planforslaget har for omgivelsene. Beskrivelsen skal være objektiv.  Vurdering av om virkningen er positiv eller negativ, og argumentasjon for hvorfor dere har gått for den valgte løsningen, skal være med i planbeskrivelsens kapittel 4.6, ikke her.
Når det er gjort analyser og utredninger som følger i egne rapporter (f.eks. trafikkanalyse), skal dere oppsummere resultatene fra disse her. Det er disse som skal danne grunnlaget når dere redegjør for konsekvensene. 
For å få klart frem konsekvensene av planforslaget kan dere illustrere og beskrive nåsituasjonen. Vær presise i utvalget av sammenligningsgrunnlag, og bruk illustrasjoner, herunder diagrammer, for å tydeliggjøre konsekvensene.
Planforslaget <er/er ikke> konsekvensutredet 
 Redegjør for hvorfor/hvorfor ikke planforslaget har vært konsekvensutredet, iht. forskrift om konsekvensutredning. Se plan- og bygningsetatens område- og prosessavklaring. Har det vært konsekvensutredning, beskriv faktorene som kan bli påvirket av planforslaget og hvilke virkninger planforslaget vil ha på disse, jf. forskrift om konsekvensutredninger § 21.  
<tekst>
<Temaer>
<tekst>
Klimagassutslipp og klimatilpasning
Planforslagets konsekvenser for klimagassutslipp og klimatilpasning skal alltid vurderes samlet i henhold til klimakriteriene grønn mobilitet, blågrønn struktur, overvannshåndtering, energiløsninger, gjenbruk og materialvalg, fossilfri byggefase. Bruk plan- og bygningsetatens veileder for klimakriterier.
<tekst>
Naturmangfold
Naturmangfold skal alltid redegjøres for og konsekvensene vurderes, jf. naturmangfoldloven. Dersom det ikke er naturmangfold, holder det med en kort utkvittering av dette temaet.
<tekst>
Universell utforming og konsekvenser for mennesker med funksjonsnedsettelser
Dette temaet skal alltid redegjøres for. 
<tekst>
<Sol- og skyggestudier>
Sol- og skyggestudier for alle de avtalte tidspunktene er vedlagt planforslaget, men utvalgte tidspunkt gjengis også her i planbeskrivelsen.
Redegjør for konsekvensene for endret sol-/skyggeforhold for naboeiendommer.
<Tekst>
	Legg inn illustrasjon av eksisterende situasjon, bredde 7,9 cm
	Legg inn illustrasjon av ny situasjon, bredde 7,9 cm

	Eksisterende situasjon, 20. mars, 18:00
	Ny situasjon, 20. mars, 18:00



	Legg inn illustrasjon av eksisterende situasjon, bredde 7,9 cm
	Legg inn illustrasjon av ny situasjon, bredde 7,9 cm

	Eksisterende situasjon, 1. mai, 18:00
	Ny situasjon, 1. mai, 18:00



	Legg inn illustrasjon av eksisterende situasjon, bredde 7,9 cm
	Legg inn illustrasjon av ny situasjon, bredde 7,9 cm

	Eksisterende situasjon, 21. juni, 18:00
	Ny situasjon, 21. juni, 18:00


Vurdering av egnethet og behov
Bolig
<Tekst>
Barnehage
<Tekst>
Idrettsanlegg
<Tekst>


2.5 [bookmark: _Toc200953342][bookmark: _Toc527105580][bookmark: _Toc527461234]Begrunnelse for den valgte løsningen
Her skal dere redegjøre for hvorfor dere har valgt den foreslåtte løsningen, gjerne ved å ta for dere andre løsninger som dere har vurdert. Denne beskrivelsen skal hjelpe folk som ikke har deltatt i prosessen, til å forstå hvorfor det er dette prosjektet dere ønsker å sende på høring. Hvis det er særlige hensyn eller premisser som har blitt førende, kan dere henvise til redegjørelsen av konsekvenser, 3.5, eller dere kan vise til kvalitetene dere har beskrevet i 3.4. Bruk forklarende mellomtitler og gjerne illustrasjoner med forklaring.
Maks 1,5 side tekst, 3 sider med illustrasjoner.
<Tekst>


[bookmark: _Toc200953343]Medvirkning
Hvis det er gjennomført medvirkning ut over det som er lovpålagt, for eksempel informasjonsmøter, nabomøter, eller barnetråkk, skal du redegjøre for dette her. Beskriv hvilken type medvirkning som er gjennomført og med hvem. Hva er tilbakemeldingene fra medvirkningen og hvordan er dette evt. fulgt opp i plankart og reguleringsbestemmelser? Hvis det ikke er gjennomført medvirkning ut over det lovpålagte, forklar hvorfor.
<Tekst>
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