Forslagstillers/oppdragsgivers  

navn/logo
FORSLAGSTILLERS

PLANBESKRIVELSE

Datert:


Sett inn prosjektillustrasjon (valgfri)

Tromsø kommune
Adresse, gnr.  bnr. m.fl 

PLANNAVN Plannr 



1. SAMMENDRAG


2. Nøkkelopplysninger 

	
	Skriv her (kortfattet) (

	Bydel
	

	Adresse
	

	Gårdsnr./bruksnr.
	

	Gjeldende planstatus (regulerings-/kommune(del)pl.)
	

	
	

	Forslagstiller
	

	Grunneiere (sentrale)
	

	Plankonsulent
	

	
	

	Ny plans hovedformål
	

	Planområdets areal i daa
	

	Ant. nye boenheter/ nytt næringsareal (T-BRA)
	

	Aktuelle problemstillinger (støy, byggehøyder, o. l.)
	

	Foreligger det varsel om innsigelse (j/n)
	

	Konsekvensutredningsplikt (j/n)
	

	
	

	Kunngjøring oppstart, dato
	

	Fullstendig planforslag mottatt, dato
	

	Informasjonsmøte avholdt.(j/n)
	


3. BAKGRUNN FOR PLANARBEIDET

Bakgrunn


Intensjonen med planforslaget  


4. planprosessen


5. Gjeldende planstatus og overordnede retningslinjer 


Fylkes(del)plan

Kommuneplan/ kommunedelplan

Reguleringsplan(er) 

Bebyggelsesplaner


Eventuelle temaplaner 

Rikspolitiske retningslinjer

6. Beskrivelse av planområdet (dagens situasjon)


Beliggenhet 


Avgrensning


Tilstøtende arealers bruk/status 


Eksisterende bebyggelse


Topografi/landskapstrekk 

Klima 


Vegetasjon, dyreliv og andre naturforhold


Grønne interesser


Kulturhistorisk stedsanalyse/kulturminer 

Veg og trafikkforhold 


Støy

Offentlig kommunikasjon/kollektivdekning


Vann og avløp 

Avfall


Energi


Privat og offentlig servicetilbud

Risiko og sårbarhet , redegjøres med bakgrunn fra skjema 

Telefoni og fiberoptikk


Privatrettslige bindinger

7. UTREDNINGEr i henhold til FORSKRIFT OM KONSEKVENSUTREDNINGER


8. Beskrivelse av planforslaget

Innledning


Reguleringsformål


Byggeformål  


Topografi/landskapstrekk 

Klima 


Vegetasjon, dyreliv og andre naturforhold


Grønne interesser/grov uteromsplan


Kulturhistorisk stedsanalyse/kulturminner 


Veg og trafikkforhold 


Støy

Offentlig kommunikasjon/kollektivdekning


Vann og avløp 


Avfall


Energi


Risiko og sårbarhet


9. Konsekvenser av PLANforslaget 

Overordnede planer og vedtak


Eksisterende reguleringsplaner


Eksisterende bebyggelse


Topografi/landskapstrekk


Klima


Vegetasjon, dyreliv og andre naturforhold


Grønne interesser


Kulturhistorisk stedsanalyse/kulturminer 


Veg og trafikkforhold 


Støy


Offentlig kommunikasjon/ kollektivdekning 


Vann og avløp 


Energi


Privat og offentlige servicetilbud


Risiko og sårbarhet


Telefoni og fiberoptikk


Konsekvenser for næringsinteresser


Juridiske/ økonomiske konsekvenser for kommunen


Utbyggings-/opparbeidingsavtale

10. Uttalelser og merknader

Sammendrag av uttalelser og merknader med forslagstillers kommentar. 


Evt. annen medvirkning


11. FORSLAGSTILLERS AVSLUTTENDE KOMMENTAR


Brukerveiledning


Dette dokumentet redegjør for hva en planbeskrivelse skal inneholde ved innsending av et privat regulerings/  bebyggelses -planforslag i Tromsø kommune. I spesielle saker vil det være nødvendig å omtale flere forhold enn dem som er medtatt i denne malen.   





Malen skal fungere som sjekkliste for forslagsstiller/konsulent ved at den bidrar til at alle nødvendige tema blir berørt.


Malen skal fungere som kvalitetssikring for saksbehandler/kommunen som raskere kan vurdere om all relevant informasjon er tatt med.


Malen skal tydeliggjøre skillet mellom fakta-/saksopplysninger og forslagsstillers egne vurderinger/konklusjoner.


Malen har derfor en fast oppbygging med innholdsfortegnelse og 11 kapitler som hvert har et tydelig hovedfokus. Legg spesielt merke til kap. 6, 8 og 9 hvor det tydelig skilles mellom dagens situasjon, planlagt framtidig situasjon og konsekvensene av planforslaget. Vær nøye med å opprettholde dette skillet når du skriver!


Kapitler og underpunkter skal ikke slettes - oppbygging/layout skal heller ikke endres.


Bruk skrifttype Times New Roman, str. 12. 


Under de fleste punktene er det lagt inn grå tekstbokser (som den du nå leser) med nærmere opplysninger om hva som konkret skal beskrives (disse boksene med tekst skal slettes før innlevering - merk og slett).


Alle punktene skal omtales enkeltvis. Noen tema er gjentatt – men under ulike kapitler med ulik vinkling. Er det noen tema som synes irrelevante for planforslaget, skal dette kort angis/begrunnes under de respektive punkt. Skriv kortfattet og presist.


Det er anledning til å tilføre nye punkter og legge inn bilder, kartutsnitt, terrengsnitt, etc. i planbeskrivelsen. Illustrasjonene skal være i jpg-format. Ettersom forslagstillers beskrivelse ikke vil bli trykket opp i farger er det viktig at illustrasjoner etc. må kunne leses i svart/hvitt. 


Hvis det henvises til bilag (rapporter, illustrasjoner, tegninger etc.) ber vi om at det kun vises til rapportnavn og dato (eks støyrapport for… datert …).Byutvikling vil påføre de nødvendige bilagsnumre når saken fremmes for behandling.


Forslagstillers planbeskrivelse vil i sin helhet bli vedlagt byutviklings saksframlegg sammen med bestemmelser, plankart, etc.


Plannavnet i bunnteksten skal være lik det offisielle plannavnet som er avtalt og godkjent av kommunen.  





)





Er den offentlige kommunikasjonen/kollektivdekningen innenfor planområdet tilfredsstillende?








Her gis et kort sammendrag av planbeskrivelsen. Det bør i hovedsak legges vekt på beskrivelse av selve planforslaget.








Hva er bakgrunnen for at planarbeidet startes opp?








Her skal kortfattet redegjøres for målsettingen med planforslaget, og/eller den bærende ”idé”, og hvilke kvaliteter man ønsker å tilføre omgivelsene ved å gjennomføre planen.	





Her skal kort redegjøres for planprosessen så langt:


Evt  prinsippsak PBL § 30 (dato, vedtak)


Kunngjøring/ annonse (Eks: Varsel om oppstart av planarbeid ble sendt naboer/ grunneiere og offentlige og private instanser…(dato) og annonsert i Nordlys/Tromsø (evt. andre)….(dato))


Evt. folkemøte (dato)


Opplys om evt. KU-prosess: Avklaring omkring om tiltaket er Konsekvensutredningspliktig eller ikke (brev fra kommunen datert…,. kunngjøring planprogram (dato), planutvalgets vedtak (dato og vedtak))





Redegjør for gjeldende planstatus i området og aktuelle retningslinjer





 Her må det også settes inn en kartskisse som viser hvilke eksisterende planer som blir berørt





Her skal det kun redegjøres for eksisterende situasjon uten å relatere det til det nye planforslaget. Det kan være hensiktsmessig å sette inn illustrasjoner som viser dagens situasjon.	





Stedsnavn, skolekrets, plassering/avstand til viktige områder/funksjoner i nærheten. 





Beskriv planområdets avgrensing og bakgrunnen for denne.





Beskriv hvilken bruk som dominerer tilstøtende områder og hva den konkrete bruken er på naboeiendommer, evt. hva de er regulert til.





Beskriv bebyggelsens karakter/særtrekk i og rundt planområdet: bygningstype (f.eks. enebolig, rekkehus, blokk) etasjehøyder, struktur/ proporsjoner, tett/ spredt, alderssammensetning og bruksformål.








-Beskriv og verdsett området sin synlighet (fjernvirkning/ nærvirkning) fra omgivelsene. Vektlegg viktige silhuetter, koller, skrenter etc. 


-Gjør rede for grunnforhold (type grunn).








Redegjør kort for vind-, sol-, skygge-, snø- og temperaturforhold innenfor planområdet. Inversjonsområder/ kuldedrag, elvedrag etc.














-Beskriv og verdsett vegetasjonen i området (dyrka mark, beitemark, furuskog, lyng, kratt, randsone mot bekker etc). Beskriv og verdsett dyrelivet, ev. rødlistearter som er registrert og andre spesielle naturverdier i området. 


-Oppgi om området har tilknytning til randsone mot sjø, ferskvann/ vassdrag.








-Beskriv og verdsett spor av barn og unges bruk/områdets funksjon som lekeareal (hundremeterskog), turstier, utsiktspunkt m.m. Opplys om skoler / barnehager bruker området.


-Beskriv avstand og tilkomst til nærmeste lekeplass ved inngang, ballplass, lekeplass og idrettsanlegg. 





-Beskriv og verdsett spor etter tidligere menneskelig aktivitet i området; enkeltbygg, tundannelser, tufter etc. ------Beskriv også relativt unge kulturminner som tekniske innretninger i forbindelse med industrivirksomhet. Der det er utarbeidet en egen kulturminneregistrering oppgis de viktigste momentene fra denne. Oppgi om det er potensiale for arkeologiske funn. 


-Beskriv kulturlandskapets rolle i det overordnede bebygde landskap. 





-Beskriv eksisterende vegstandard (dimensjonering/stigningsforhold, avkjørselsforhold, hastighet), samt trafikkbelastning/kapasitet og trafikksikkerhet på kjøreveg, g/s-veg og skoleveg innenfor planområdet og på tilførselsveger. 


-Beskriv evt. snarvege/uønskede snarveger gjennom og/eller ut av området. 


-Beskriv parkeringsforholdene i planområdet.





Redegjør for om området er utsatt for støy (kort redegjørelse, uten å relatere til den valgte planløsning).








Buss og båt. Beskriv hyppighet, kapasitet og avstand til holdeplass.








Beskriv kapasitet på vann- og avløpsnettet og muligheter for tilknytning. 














Beskriv dagens valgmuligheter for ulike energiløsninger som allerede er tilrettelagt i området, for eksempel elkraft, nær- eller fjernvame, fornybar energi.








Beskriv avstand til og kapasitet i barnehage og skoler. Redegjør for avstand til helsetilbud, dagligvarehandel etc











Redegjør for:


grunnforholdene og risiko for skred. Bruk opplysninger fra grunnundersøkelse eller skredrapport


om området kan være flomutsatt


kvikkleire


tidevann


om området er utsatt for luft- eller grunn forurensing (kort redegjørelse). Dersom det er utarbeidet egne rapporter om dette, trekk ut de viktigste opplysningene fra rapportene.


om området er radonutsatt


om det går kraftledninger gjennom eller nær området og evt. spenning på disse


om området ligger nær områder benyttet til lagring av farlige stoff/ farlig avfall


eksplosjonsfare


skipstrafikk/kaianlegg, flyplass


befolkningens helse (kun konsekvensutredninger)





Beskriv ev. bruksretter /klausuler som hviler på eiendommene med mer.














Dersom tiltaket ikke krever konsekvensutredning skriv: ”Ikke aktuelt”.





Dersom forslaget er konsekvensutredningspliktig bygges konsekvensutredningen opp på følgende måte:


Oppsummering av utredningsprogrammet


Utredning i henhold til utredningsprogrammet, inkludert redegjørelse for metoder og datagrunnlag


Konklusjon






















































































Er vann og avløpsnettet i planområdet tilfredsstillende i forhold til planforslaget?
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Beskriv telefoni- og fiberoptikkløsninger som allerede er tilrettelagt i planområdet











Her skal selve planforslaget beskrives. (Dersom det foreligger en konsekvensutredning, og denne tar for seg det aktuelle temaet kan det, under det aktuelle punktet, henvises til kapittel 7).  


Beskriv alternativsutredningene og hvorfor alternativet er valgt.








Her redegjøres og argumenteres for det valgte planfaglige grepet (overordnet, ikke i detalj). Det opplyses om det er vurdert alternativer/utført en analyse, og gis en begrunnelse for det valget en har landet på. 





Lag en arealoppgave (tabell) der det oppgis størrelse (daa) for de ulike reguleringsformålene og underdeling etter evt. felt. Beregn også maksimalt tillatt bruksareal (T-BRA) med den planlagte tomteutnyttelsen.  





Oppgi


Type bebyggelse: Frittliggende småhusbebyggelse, konsentrert småhusbebyggelse, blokkbebyggelse etc.


Grad av utnytting: TU/BYA/T-BRA (jfr. gjeldende forskrift med tilhørende veileder)


Byggehøyder: Både bygningenes høyde i meter og kotenivå gesims/mønehøyde skal oppgis. Det oppgis også antatt antall etasjer denne byggehøyden gir rom for.


Oppgi hvilken bygningsmasse som forutsettes å bli stående og hvilken som skal rives innenfor planområdet


Det redegjøres for hvorfor man har valgt denne utbyggingsformen. Begrunnelsen skal særlig forankres i forholdet til landskap/ terreng, bygde omgivelser og estetikk.


-     Byggegrenser: Begrunn valg av byggegrensene i planen.








Beskriv:


Offentlig uteoppholdsarealer (friområder og trafikkområder (gatetun/ torg) og spesialområde friluftsområde: Beskriv evt. avsatte arealer, forklar hvorfor man har valgt å sette av disse arealene og opplys om hvilken funksjon de er ment å inneha.


Felles uteoppholdsarealer (felles for to eller flere eiendommer): Oppgi/illustrer hvilke arealer som er medregnet som ”arealer for felles bruk for lek og opphold”, jfr. kommunens forskrift til § 69 nr.3 (evt. bestemmelser i gjeldende kommuneplaner/reguleringsplaner). Kun arealer som oppfyller kvalitetskravene i bestemmelsen kan regnes med (jfr. bl.a. sol, helning, trafikkfare, støy, forurensning).  Dokumenter med uteromsplan og snitt, slik at kvalitetskravene oppfylles for disse arealene. Oppgi kotehøyde på lekeareal i forhold til den omkringliggende bebyggelse. Forklar kort hvorfor dette/disse arealene er valgt ut som felles utearealer. I større områder bør en legge vekt på å forklare strukturen (nærlekeplass, kvartalslekeplass og strøkslekeplass).


Private arealer (areal som bare er ment å være til bruk for hver enkelt boenhet, så som altan/terrasse og privat hage): Oppgi planens krav til dette og vurder kvaliteten.


Opplys om i hvilken grad uteoppholdsarealene oppfyller kravet om universell utforming








Oppgi type trafikkareal i planforslaget; offentlig veg, felles veg, spesialområde- privat veg.


Beskriv planlagt vegstandard relatert til vegnormal 017 veg og gateutforming; stigningsforhold, tverrprofil, frisikt, skjæringer/ fyllinger m.m. Begrunn valg av løsning (og beskriv evt. alternative vegløsninger som har vært vurdert). 


Hvordan er planområdet tilrettelagt for myke trafikkanter (herunder bevegelseshemmede) i forhold til fortau, g/s- sti, kryssingspunkt, etc?


Beskriv utforming/krav til gatetun/torg, beplantning av ”annet vegareal”, skjæringer/ fyllinger etc.


Snøopplag, areal avsatt til snølager skal beskrives.


Beskriv valgt parkeringsløsning (inklusiv sykkelparkering); samlet parkering, parkering på hver tomt, parkering i form av parkeringskjeller etc. Forklar hvorfor denne løsning er valgt.


Oppgi totalt antall p-plasser. Oppgi hva kravet er iht. kommunens parkeringsnorm/ vedtekter, evt. bestemmelser i overordnet plan. Ved avvik fra kravet opplys om hvor stort avviket er og gi en begrunnelse for avviket.


Redegjør for evt. bestemmelser om universell utforming.  








Beskriv nødvendige støytiltak for å begrense henholdsvis utvendig og innvendig støy; høyde, plassering og evt. krav til utforming av støyvoll, støyskjerm, samt andre støytiltak (eks. fasade, balkong, ventilasjon etc.) Oppgi evt. konklusjon fra støyrapport.





Beskriv eksisterende avfallshåndtering i planområdet. 














Opplys om det er satt av areal til håndtering av avfall i planen eller om dette er sikret gjennom bestemmelsene (for eksempel gjennom bestemmelse om søppelsug). Forklar valgt løsning.


Opplyse om forhold for søppelbil (bredde på veg og snumuligheter for lastebil). Skal drøftes med renovasjon


Er det planlagt miljøstasjon innenfor planområdet?





Det skal dokumenteres utbyggingens energiregnskap og gjøres rede for alternative energianlegg. .


Redegjør for om det er krav om tilknytning til fjernvarme evt. krav om bruk av andre alternative energikilder











Oppgi konklusjon i evt. skredrapport og beskriv valgt løsning for evt. rassikring. Beskriv/illustrer evt. terrenginngrep.


Oppgi konklusjon evt. rapport om flomfare og beskriv valgt løsning for evt. flomsikring. Beskriv/illustrer evt. terrenginngrep.


Oppgi om det er vist/satt krav til evt. tiltak for å skjerme seg mot luftforurensning, grunnforurensning, radonstråling, strålefare etc.








-Beskriv/illustrer konsekvenser for nabobebyggelsen og evt. tilgrensende offentlige/private utearealer med tanke på solforhold/lys (sol-/skyggediagram).


-Redegjør for om forslaget vil føre til endring av lokalklimatiske forhold.








-Hvor kan man bygge og hvordan?


-Er det nødvendig å skifte/flytte masser? Begrunn evt. hvorfor.








Gjør rede for eventuelle begrensninger av arealbruk på grunn av vern, biologisk mangfold og ferdsel i utmark.





Hvordan forholder planforslaget seg til eventuelle spor etter tidligere menneskers aktivitet i området?


Reflekterer navnet på reguleringsplanen identiteten til området?











- Beskriv evt. behov for tiltak i tilstøtende offentlig ledningsnett som følge av planforslaget. 


- Gjør rede for om evt. behov for omlegging/nyanlegg kan løses innenfor planområdet.














-Oppgi om det er tilstrekkelig skolekapasitet til å ta i mot utbyggingen, og om det er behov for tiltak på skoleveg (jfr. beskrivelsen av planområdet).


-Oppgi om det er tilstrekkelig barnehagekapasitet og evt. om det er vurdert å legge inn en barnehage i planområdet


-Beskriv hvilke konsekvenser planforslaget har på andre servicetilbudet i området, herunder om nye behov utløses eller om eksisterende tilbud reduseres som resultat av planforslaget. Andre servicetilbud kan være: dagligvarebutikker, idrettsanlegg etc.  





Beskriv konsekvensene av planforslaget. Det er særlig viktig å oppsummere antatte konflikter og å vurdere/ beskrive avbøtende tiltak mht. dette. (Dersom det foreligger en konsekvensutredning, og denne tar for seg det aktuelle temaet kan det, under det aktuelle punktet, henvises til kapittel 7).





Beskriv hvordan omsøkte planforslag forholder seg til overordnet plan – evt. på hvilke områder tidligere forutsetninger brytes.





Beskriv planforslagets konsekvenser for underliggende og tilstøtende reguleringsplaner





Oppgi om det er vist/satt krav til evt. tiltak for å skjerme seg mot kuldedrag eller vind











-Beskriv hvilke konsekvenser planforslaget får for bygde omgivelser (samsvar, kontrast etc.)


-Beskriv/illustrer konsekvenser for nabobebyggelsen og evt. tilgrensende offentlige/private utearealer med tanke på utsikt og innsyn.





Beskriv hvilke konsekvenser planforslaget får for opplevelsen av landskapet (eks. silhuettvirkning, eksponering, skjæringer/ fyllinger med mer).





Opplys om 


tiltaket påvirker areal for friluftsaktiviteter, 100m-skog, grøntdrag, buffersoner, vegetasjonsbelter langs vassdrag, vilttrekk (eks hjortetrekk), etc. 


tiltaket forbedrer/forverrer den allmenne tilgjengeligheten til strandsonen








Opplys om 


tiltaket legger beslag på, eller påvirker, arealer som er avsatt til eller i bruk av barn- og unge (jfr. RPR for barn og unges interesser i planleggingen), og evt. avbøtende tiltak (eks erstatningsarealer).








Beskriv hvilke konsekvenser planforslaget har for kulturminnene som det er redegjort for under ’beskrivelse av planområdet’, eks riving/bevaring/forringelse.








Beskriv hvilken trafikal forbedring/forverring planforslaget vil kunne føre til i planområdet og nærområdet:


standard/kapasitet/sikkerhet på veisystemet


forhold for myke trafikkanter og bevegelseshemmede 


parkeringsdekning


Beskriv evt. behov for tiltak i tilstøtende offentlig veganlegg som følge av planforslaget. 


- Gjør rede for om evt. behov for omlegging/nyanlegg kan løses innenfor planområdet.








-Beskriv/illustrer konsekvenser for nabobebyggelsen og evt. tilgrensende offentlige/private utearealer med tanke på støy.


-Redegjør for om forslaget vil gi endret forurensningssituasjon med tanke på støy.








Beskriv hvilke konsekvenser planforslaget har på kollektivtransporten i området, herunder om nye behov utløses eller om eksisterende tilbud reduseres som resultat av planforslaget. 





-Beskriv nødvendig masseutskifting/uttak/tilførsel og evt. påvirkning dette kan ha på ras/flomfare. Redegjør for om området kan medføre endringer i avrenningssituasjonen som kan skape flomfare i dette eller nærliggende områder


-Redegjør for om forslaget vil gi endret forurensningssituasjon (luft eller grunnforurensing)


-Redegjør for evt. behov for tiltak i forhold til kraftledninger gjennom eller nær området


-Redegjør for evt. behov for tiltak i forhold til lagring eller transport av farlig stoff/ gods





Dersom det er utarbeidet egne rapporter om disse temaene, trekk ut de viktigste opplysningene fra rapportene.








Beskriv behov for tiltak med tanke på telefoni- og fiberoptikkløsninger som følge av planforslaget.


Gjør rede for om evt. nyanlegg kan løses innefor planområdet.











- Beskriv evt. behov for tiltak i tilstøtende offentlig ledningsnett som følge av planforslaget. 


- Gjør rede for om evt. behov for omlegging/nyanlegg kan løses innenfor planområdet.








-Hvis landbruks- natur- og friluftsområder (LNF) blir omdisponert til annet formål skal næringsinteressene knyttet til landbruk beskrives


-Hvis områder som har vært i bruk eller er avsatt til næring omdisponeres til annet formål må konsekvensene for næringsinteressene beskrives (oppstykking av større sammenhengende næringsområder, beslag av områder med god sjøtilknytning (kai) og/eller god tilknytning til hovedveisystemet,  nærhet til lærings-/forskningsinstitusjoner etc.)








Redegjør for om planforslaget kan utløse offentlig innløsningsplikt og/eller om det kan utløse/medføre ekspropriasjonstiltak for å gjennomføres.








Redegjør for de krav som er stilt i forhold til utbyggings-/opparbeidelsesavtalen, og hvordan dette er sikret i rekkefølgebestemmelsene.








Slik skal oppsummeringen se ut:


Ola Normann, brev datert 


Kortfattet sammendrag (hovedpunkt.) 


Forslagstillers kommentar








Redegjør for evt. medvirkningsprosesser utover utsendelse av oppstartsmelding, f. eks informasjonsmøter, informasjonsfoldere, arbeidsmøter/ idédugnad etc.








Forslagstiller står her fritt til å kommentere og argumentere for sitt planforslag. Bør begrenses. til maks 1 side.
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