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BAKGRUNN 

Strømmen Næring AS oversendte 08.05.2024 revidert planinitiativ for bolig- og 
næringsbebyggelse i Rådhusgata 5-9 i Årnes til kommunal behandling. Formannskapet har 
tidligere behandlet planinitiativ for utbygging av Rådhusgata 5-9 to ganger, hhv. 
13.09.2022 og 28.03.2023. Formannskapet vedtok i begge behandlingene å gå videre med 
planinitiativ for Rådhusgata 5-9 på gitte vilkår. Det siste planinitiativet er revidert med 
utgangspunkt i vilkårene vedtatt av formannskapet 28.03.2023, og ble behandlet i Nes 
formannskap 27.08.2024 som fattet følgende enstemmige vedtak: 
 
1. Kommunen går videre med det revidert planinitiativ for felt S6-1 og SV-F2 under 
 følgende forutsetninger:  

• Planområdet skal omfatte hele felt S6-1, SV_F2 og GP_F1.  

• Schiefloebygget kan tillates revet for et nytt prosjekt som gir mer tilbake til 
sentrum enn dagens situasjon i form av innovativ og særlig god arkitektur, og at 
sentrum tilføres utadrettede aktiviteter. Med god arkitektur menes også at 
bebyggelsen skal være stedstilpasset og bidra til identitet og tilhørighet.  

• Nytt bygg på felt S6-1 tillates i inntil 4 etasjer mot Trekanten park, og ellers i tråd 
med KDP Årnes.  

• Krav til parkeringsplasser i henhold til bestemmelsene i KDP Årnes.  

• Det vil ikke være mulig å innfri krav til kvartalslekeplass innen planområdet 
(dersom antall boliger utløser krav til dette), og dette kravet må derfor innfris på 
annen måte. Dette kan være som anleggsbidrag til aktivitetsområdet på bystranda, 
grøntområde GP_F1 eller lignende.  
 

2. Det skal utarbeides en stedsanalyse som avklarer viktige føringer mht. form, plassering, 
høyder, materialbruk, utearealer (private og offentlige/ halvoffentlige), fasadeuttrykk, 
møte med gateplan, eksponering mot omliggende bygg og gater, forholdet til parken/ 
torget, gangforbindelser mv. Stedsanalysen skal ha høy faglig kvalitet. Det stilles krav til 
illustrasjoner som viser sammenhengen mellom stedsanalysen og utformingen av ny 
bebyggelse i Rådhusgata.  
 
3. Reguleringsplan “Adkomst til Telehuset” vedtatt 05.04.2016 innarbeides i ny plan for 
S6-1 og SV_F2, og oppheves ved vedtak av ny plan.  
 
4. Forhandlingsutvalget involveres der det er naturlig i videre arbeid med revidert 
planinitiativ/detaljregulering Rådhusgata 5-9, og forhandlingsutvalget mottar en kort 
kvartalsvis statusrapport om utvikling i saken.  
 
Opprinnelig punkt 4 i kommunedirektørens innstilling fremmes som egen politisk sak i 
januar 2025: «Nes kommune starter opp arbeidet med å avklare kommunens behov for 
nye lokaler til utadrettet virksomhet som for eksempel bibliotek, ungdomsaktiviteter eller 
kulturskolen. Lokalene til biblioteket skal ligge på gateplan, sentralt og lett tilgjengelig i 
Årnes sentrum. Kommunen går i dialog med aktuelle aktører for å avklare mulighetene for 
et privat - offentlig samarbeid om lokaler til utadrettet kommunal virksomhet». 
 
Vilkårene i kulepunkt 2 må oppfylles for at riving av Schiefloegården kan tillates.  
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PLANØNSKET 

Strømmen Næring AS ønsker at denne planen avgrenses til de eiendommene de selv eier 
(Gbnr. 168/27 Schiefloegården og gbnr. 168/217 Sentrumsgården). Planinitiativet legger 
opp til næringsbebyggelse i deler av første etasje ut mot nordre del av Skolegata og 
nordre del av Rådhusgata. Leilighetsbebyggelse planlegges i 1.- 4. etasje. Det tenkes 
parkeringskjeller under hele bebyggelsen.  
Konseptet bygger på kommunedelplanens krav om at første etasje i Skolegata og 
Rådhusgata skal ha fasader og publikumsrettede virksomheter ut mot torg og gater der 
det skal være besøksintensiv virksomhet innenfor forretning, bevertning, kultur og 
tjenesteyting. Det er tatt hensyn til hva det anses å være marked for av næringslokaler på 
Årnes, og dermed planlagt for næring i nordlige deler av området ut mot Rådhusgata og 
Skolegata. Sydover langsmed Rådhusgata legges det opp til boliger i en høyere første 
etasje med leiligheter ut mot Rådhusgata. Private uteoppholdsarealer planlegges på 
verandaer og balkonger. Stenging av Rådhusgata for biltrafikk vil gjøre at Rådhusgata vil 
fungere som en gågate. 
 

 
Figur 1. Illustrasjon til bebyggelse i Rådhusgata 5-9 i planinitiativet. 

 

FØRINGER FOR PLANARBEIDET 

Planområdet Nes formannskap vedtok i behandlingen av planinitiativet den 
27.08.2024 at planområdet skal omfatte hele felt S6-1, SV_F2 og 
GP_F1.  
 

Plangrunnlag 
 

Formannskapets vedtak om oppstart av planarbeid 27.08.2024 
legger føringer for planarbeidet som må følges opp. 
 
Relevante bestemmelser og føringer i overordnede planer skal 
legges til grunn i reguleringsplan. Planbeskrivelsen skal redegjøre 
for hvordan planforslaget ivaretar krav i kommuneplanen og 
kommunedelplanen for Årnes. 
KDP Årnes skal rulleres og planoppstart varsles 15.10.2024.  
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Høringsfrist for planprogrammet er 25.11.2024. 
Vedtak av ny KDP Årnes antas sommeren 2026. 
 
Reguleringsplan “Adkomst til Telehuset” vedtatt 05.04.2016 
innarbeides i ny plan for S6-1, SV_F2 og GP_F1, og oppheves ved 
vedtak av ny plan. 
 

Landskap og 
bebyggelse 

Det skal utarbeides en stedsanalyse som avklarer viktige føringer 
mht. form, plassering, høyder, materialbruk, utearealer (private og 
offentlige/ halvoffentlige), fasadeuttrykk, møte med gateplan, 
eksponering mot omliggende bygg og gater, forholdet til parken/ 
torget, gangforbindelser mv. Med tanke på virkningen nytt bygg vil 
få på omgivelsene i ettertid, skal denne stedsanalysen ha høy 
faglig kvalitet og bør utarbeides av noen med kompetanse på 
arkitektur og verneverdige bygninger.  
Det stilles krav til illustrasjoner som viser sammenhengen mellom 
stedsanalysen og utformingen av ny bebyggelse i Rådhusgata. 
Analysen skal ha fokus på området rundt Trekanten park og 
trehusbebyggelsen i området. Merk at Rådhusgata hadde et annet 
forløp tidligere, som forklarer plasseringen av Schiefloegården. 
Analyser også materialbruk, det er viktig at ny bebyggelse 
kommuniserer med den omkringliggende trehusbebyggelse. 
Stasjonsbyen og vernesonen er viktige premisser for planområdet. 
 

Hovedgrep Planinitiativet legger opp til høy tetthet i sentrum av Årnes i tråd 
med regional plan for areal og transport. Miljøvennlig by- og 
tettstedsutvikling forutsetter at ny utbygging i hovedsak skjer som 
transformasjon og fortetting gjennom mer effektiv bruk av arealer 
som allerede er bebygd og i knutepunkter. Fortetting som 
arealstrategi kan bidra til å redusere areal- og transportbehovet i 
byene og tettstedene. All fortetting må imidlertid skje med respekt 
for det eksisterende bygningsmiljøet fortettingen inngår i. 
 
Schiefloegården i Rådhusgata 9 ligger på en eksponert og sentral 
tomt i Årnes sentrum, og utviklingen av denne tomta vil få svært 
stor betydning for identiteten til Årnes og opplevelsen av Årnes 
sentrum i overskuelig fremtid. Trehusbebyggelsen langs Skolegata 
og mot trekanten park er viktige identitetsmarkører i Årnes, og det 
er avgjørende at et eventuelt erstatningsbygg for Schiefloegården 
bidrar til å opprettholde den særegne områdekarakteren. 
Det skal legges til rette for publikumsintensiv aktivitet i 1. etasje 
og aktive fasader både mot Skolegata og Rådhusgata. 
 
I Årnes sentrum har gatebruksplanen med trekanten park vært 
svært vellykket, og den har vært det mest definerende grepet for 
sentrumsområdet i nyere tid. Utviklingen av Rådhusgata 5-9 med 
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et signaturbygg ved Trekanten park, kan bli tilsvarende 
definerende for stedsidentiteten og stedskarakteren i Årnes. 
Det ligger et stort potensial til å utvikle et spennende og 
fremtidsrettet prosjekt i Rådhusgata 5-9. Det er imidlertid svært 
viktig at området utvikles til det beste for lokalsamfunnet, både 
som stedsutviklingsprosjekt og som bidragsyter til aktivitet og 
handel i Årnes. 
 

Utforming og 
tomteutnyttelse 

Nytt bygg på felt S6-1 tillates i inntil 4 etasjer mot Trekanten park, 
og ellers i tråd med KDP Årnes.  
Det vil være viktig at det nye prosjektet ikke blir for dominerende 
og uproporsjonalt sett i forhold til omliggende bebyggelse. 
Foreslåtte løsninger må illustreres og dokumenters grundig med 
perspektivtegninger, gateoppriss og snitt-tegninger slik at 
virkningen av planen kan etterprøves. 
 
Illustrasjonsplanen til planforslaget skal vise tilnærmet maksimal 
tomteutnyttelse, og det skal redegjøres for forholdet mellom 
illustrert tomteutnyttelse og forslag til regulert tomteutnyttelse. 
 

Estetikk, arkitektur 
og kontekst 

Bestemmelsene i KDP Årnes om estetikk og tilpasning til 
omkringliggende bebyggelse skal legges til grunn. Det er blant 
annet krav om at fasader skal brytes opp ved hjelp av varierte 
høyder, form og fasadeuttrykk, herunder materialbruk. Fargebruk 
er viktig.  
I områder med vernehensyn skal ny bebyggelse underordne seg 
allerede etablerte strukturerer på en slik måte at vernehensynet 
ivaretas. Dette området, sammen med området ved stasjonen, er 
kanskje de viktigste med tanke på vernehensyn.  
 
Det er viktig at det opparbeidede området får en god arrondering 
og tilslutning til terreng, og at det legges opp til bruk av varige 
materialer. God belysning er viktig både av funksjonelle hensyn og 
av hensyn til forebygging av uønskede hendelser. 
 
Planlagte estetiske og funksjonelle kvaliteter må hjemles i 
reguleringsbestemmelsene til planen, og det bør vurderes om 
illustrasjoner av ny bebyggelse skal gjøres rettslig bindende. 
 

Sosial infrastruktur 
(barn og unge, eldre, 
mennesker med 
nedsatt 
funksjonsevne) 

Strategi for universell utforming 2019-2031 i Nes kommune legges 
til grunn i planarbeidet. Det må legges til rette for at flest mulig, 
uavhengig av funksjonsevne, kan benytte seg av anlegget og delta i 
aktiviteter. Barn og unges interesser må ivaretas. Dette gjelder 
ikke minst tilrettelegging av uteoppholdsarealer/ lekearealer. 
 

Friluftsliv og 
nærmiljø 

Det vil ikke være mulig å innfri krav til kvartalslekeplass innen 
planområdet, og et evt. krav om kvartalslekeplass må derfor 

https://www.nes.kommune.no/siteassets/gjeldende-planer/strategi-for-universell-utforming-2019-2031.pdf
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 innfris på annen måte. Dette kan være som anleggsbidrag til 
aktivitetsområdet på bystranda, grøntområde GP_F1 eller 
lignende.  
 

Landbruk Ikke relevant. 
 

Naturmangfold Ikke relevant. 
 

Grønnstruktur 
 

Område GP_F1 er avsatt til fremtidig parkareal i KDP Årnes, men 
er i dag opparbeidet som parkeringsplass. Ved rullering av KDP vil 
GP_F1 bli vurdert. Det er naturlig å se dette i sammenheng med 
planforslaget til Rådhusgata 5-9. 
 

Klima, energi og 
miljø 

Det må redegjøres for hvordan tiltaket vil bidra til kommunens 
arbeid med klima, energi og miljø, iht. kommunedelplan for klima, 
energi og miljø, herunder også folkehelse. 
 

Kulturminner 
 

Evt. registrerte fornminner (Askeladden) og kulturminner (KDP) 
mv. beskrives.  
Schiefloegården er en av flere sentrumsgårder rundt trekanten 
park som er regulert til bevaring i reguleringsplan for Årnes 
sentrum vedtatt 22.06.1999. Hensikten med planen denne har 
vært å bevare trehusbebyggelsen og trehusmiljøet i Årnes 
sentrum. Ved varsel om oppstart av planarbeid, må det påregnes 
at Fylkeskommunen kan komme med merknader til riving av 
Schiefloegården. 
 

Samferdsel Det er et premiss i kommunedelplan for Årnes at Rådhusgata skal 
stenges for gjennomkjøring mellom Bruvegen og Skolegata. 
Forbindelsen skal forbeholdes gående og syklende, men det 
beholdes kjørbar atkomst til eiendommene. Stengingen av 
Rådhusgata medfører reduksjon av antall kryss i Bruvegen, som 
bidrar til bedre trafikksikkerhet med mindre konfliktpunkter 
samtidig som det kan etableres en trygg fotgjengerovergang over 
Bruvegen ved Rådhusgata. Trafikkavviklingen skal løses som et 
helhetlig grep, blant annet med varelevering til forretningene, 
parkering, renovasjon, utrykningskjøretøy, snarveier og smett for 
fotgjengere og syklister. 
Veger og kryss skal utformes i henhold til kommunal vegnorm. 
Parkeringskravet er i henhold til kommunedelplan for Årnes. 
Løsninger for snøopplag må avklares. 
Ved rullering av KDP vil funksjonen til og opparbeidelse av 
Rådhusgata bli vurdert. Det er naturlig å se dette i sammenheng 
med planforslaget til Rådhusgata 5-9. 
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Trafikksikkerhet Planen må legge til rette løsninger for myke trafikanter som 
reduserer risiko for uhell med fokus på konfliktpunkter mellom 
ulike trafikantgrupper. 
 

Kommunaltekniske 
anlegg 

Vann:  
Leveres av Årnes Vannverk. Vannforsyning og slukkevann må 
planlegges i samråd med ÅVV og Nes kommune.  
 
Avløp:  
Kapasiteten i ledningsnettet mellom rundkjøringen ved Årnes 
stasjon og Årnes pumpestasjon er redusert pga. svanker på 
eksisterende ledning. Oppgraderinger må påregnes. Kapasiteten i 
avløpsledning mellom Årnes og Fjuk pumpestasjoner og 
kapasiteten på pumpestasjonene må kartlegges. Avklares 
nærmere med kommunalteknikk, Nes kommune. 
 
Overvann:  
Det er store overvannsproblemer i Årnes sentrum. 
Det må dokumenteres tilfredsstillende overvannshåndtering. 
 
Slukkevann: 
Det må dokumenteres at det er tilstrekkelig med slukkevann for 
planområdet. 
 
Det må utarbeides VAO-rammeplan som viser overordnede 
løsninger for vann, overvann og avløp. Dimensjonerende krav til 
slukkevann, og slukkevannkapasitet må avklares.  

Massehåndtering 
 

Massehåndtering omtales i planbeskrivelsen. 

Avfallshåndtering Avfallshåndtering må vurderes og omtales i planbeskrivelsen. 
Det oppfordres til god dialog med renovasjonsoperatør Esval 
Miljøpark KF om renovasjonsløsningene. Det vises også til 
renovasjonsveilederen fra Esval. Den strategiske og eksponerte 
beliggenheten i Rådhusgata tilsier at det legges vekt på integrerte 
og estetiske avfallsløsninger. 
 

Eiendomsforhold Planområdet berører i hovedsak eiendommene Rådhusgata 5 -9 
(gbnr. 168/217 og 27), og Skolegata 13 (gbnr. 168/210 Telehuset). 
Strømmen Næring AS og Rådhusgata 5 er hjemmelshavere til 
168/217, og Strømmen Næring AS er hjemmelshaver til 
eiendommen Rådhusgata 9. Østspar AS er hjemmelshaver til 
eiendommen gbnr. 168/210 Telehuset. I tillegg vil planen berøre 
trafikkareal langs Rådhusgata (gbnr. 168/26 og 33 Nes kommune) 
og grøntareal på gbnr. 168/212.  
Det er sikre grenser nord i planområdet. Sør i planområdet er det 
noen grenser med avvik inntil 30 cm. Det må vurderes om disse 
skal måles opp.  
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Gjeldende avtaler som gir rettigheter til bruk av arealer, 
adkomster mv. i planområdet må hensyntas. 
 
 

Kunnskapsgrunnlag 
 

-Statlige planer, retningslinjer og veiledere 
-Overordnede kommunale planer 
-Strategi for universell utforming 2019-2031, Nes kommune 
-Temakart (kf. kommunekartet) 
-Kommunal VA-norm 
-Felles kommunal vegnorm 
-Felles kommunal veglysnorm 
-Veileder til renovasjonsforskrift for Nes kommune (Esval  
  Miljøtorg KF) 
-Analyse av fortetting og tansformasjonspotensialet 2017 
-Fagnotat trafikk, 24.11.2017 
-Utredning av overvannssituasjonen i Årnes, 16.11.2017 
-Gatebruksplan for Årnes sentrum 
 
Lenker til relevante planer, normer, retningslinjer og veiledere 
finnes på kommunens hjemmeside. 
 

Risiko og sårbarhet 
 

Planområdet ligger i avvikssone for støy i Årnes sentrum. (Maks 
Lden 55dB for utearealer.) 
 

Konsekvensutredning 
 

Planinitiativet er vurdert opp mot forskrift om 
konsekvensutredning §§ 6 og 8. Tiltaket faller ikke inn under 
Vedlegg I. § 8 sier at reguleringsplaner for tiltak i vedlegg II skal 
konsekvensutredes hvis de kan få vesentlige virkninger for miljø og 
samfunn, jf. § 10. Kommer planen i konflikt med ett eller flere av 
kriteriene i § 10, skal det utarbeides konsekvensutredning. 
Planinitiativet vurderes å verken ha et omfang eller innhold som 
utløser krav om konsekvensutredning, slik det er formulert i 
kriteriene i § 10 (egenskaper ved planen, lokalisering og påvirkning 
på omgivelser, og egenskaper ved virkninger). Tiltaket anses ikke å 
medføre vesentlige virkninger for miljø og samfunn. Planarbeidet 
utløser ikke krav om konsekvensutredning jf. forskrift om 
konsekvensutredninger §§ 6 og 8 og/eller etter Folkehelseloven § 
11 helsekonsekvensutredning. 
 

Samarbeid og 
medvirkning 
 

Ut over den lovbestemte høringen anbefales det at tiltakshaver 
tidlig etablerer kontakt med naboer, velforeninger, idretts- og 
historielag og/eller andre, og informerer aktivt om planarbeidet. 
God informasjon gir større forståelse og forutsigbarhet. 
 
Ved oppstart av planarbeidet er det forslagsstiller som organiserer 
og gjennomfører medvirkningsprosessen. Det er likevel viktig at 

https://www.nes.kommune.no/siteassets/gjeldende-planer/strategi-for-universell-utforming-2019-2031.pdf
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både forslagstiller og planavdelingen deltar aktivt gjennom hele 
medvirkningsforløpet.  
Nes kommune ønsker et tett samarbeid med forslagsstiller, både 
på skissenivå før hovedgrep fastsettes, og underveis ved 
utarbeidelse av planmaterialet.  
Plankonsulent skal ha en gjennomgang av plankonseptet med Nes 
kommune før de juridiske plandokumentene utarbeides. Forslag til 
plankart og planbestemmelser gjennomgås i eget møte med mål 
om et mest mulig omforent planforslag til politisk behandling. 
 
Saksbehandler på plan kan kontaktes ved behov for drøfting ol.  
 

Rekkefølgekrav 
 

Det er aktuelt å stille rekkefølgekrav til: 
- opparbeidelse av Rådhusgata 
- park/lekeplass 
- overvannshåndtering  
- nødvendig teknisk infrastruktur 

 
Planprosessen vil avklare nærmere hvilke rekkefølgekrav som vil 
være aktuelle. 
Rekkefølgebestemmelsene skal bygge på et saklig begrunnet 
behov og være i tråd med forholdsmessighetsprinsippet. 
 

Byggesak 
 

Det er ikke avklart om det kan bli aktuelt med felles behandling av 
plan- og byggesak etter plan- og bygningsloven § 12-15.  
Kommunen ønsker en mest mulig tydelig reguleringsplan, og 
unngå at planavklaringer utsettes til byggesak. 
 

Fagkyndighet 
 

Det stilles krav til fagkyndig etter plan- og bygningsloven § 12-3 
fjerde ledd. Det stilles videre krav til fagkompetanse på områdene 
hvor det skal gjøres utredninger. 
 

Utbyggingsavtale 
 

Sammen med kunngjøring av oppstart av planarbeid, varsles også 
oppstart av forhandlinger om utbyggingsavtale. 
 

Fremdrift Tentativ fremdrift 

• Varsel om planoppstart  
Forslagsstiller ønsker å varsle oppstart i løpet av 14 dager. 

• Politisk behandling av kommunens behov for nye lokaler til 
utadrettet virksomhet som for eksempel bibliotek mv. 
planlegges i januar 2025.  

• Dialogmøter med gjennomgang av plankonsept, utkast til 
juridiske plandokumenter mv. avtales med Nes kommune.  

• Oversendelse av planforslag til kommunal behandling: 
-ikke avklart 

• Politisk behandling:  
-Ikke avklart  
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Det vises for øvrig til kommunens veiledning til planbehandling. 
 
 

Økonomi 
 

Forslagsstiller må selv dekke alle utgifter til utarbeiding av 
planforslaget. Forslagsstiller dekker også kostnadene med 
endringer i planforslaget og utredninger etter høringen når det 
fremkommer momenter i høringen som krever: 

• Nye/utvidet utredninger 
• Endringer i plankart 
• Endringer i bestemmelser 
• Endringer i øvrige plandokumenter 

 
Det må betales gebyr for behandling av reguleringsplaner i 
samsvar med gebyrregulativet for Nes kommune. Gebyrregulativet 
finnes på kommunens hjemmeside. 
 

Oppstartspakke 
 

Nes kommune har utarbeidet maler og retningslinjer for 
utarbeidelse av plandokumenter som skal legges til grunn for 
planarbeidet. Kommunale maler, normer og planer er tilgjengelige 
på kommunens hjemmeside. 
  

Kunngjøring av 
planoppstart 

Ved varsel om oppstart av planarbeid, skal det også varsles 
oppheving av reguleringsplan «Atkomst til telehuset» vedtatt 
05.04.2016, planID 0236 12033 og oppstart av forhandlinger 
om utbyggingsavtale. 
Varslingsdokumentene oversendes til Nes kommune for 
gjennomgang før varsel om oppstart.  
 
Varslingsmaterialet skal inneholde følgende: 

• Kunngjøringstekst 

• Oversiktskart hvor planområdet vises.  

• Plankart i egnet målestokk som viser planavgrensning i 
PDF-format.  

• SOSI-fil med planavgrensning.  

• Planinitiativ.  

• Referat fra oppstartsmøtet.  
 
Husk å oppgi planID på dokumentene. 
Nes kommune oversender varslingsliste. 
Forslagstiller varsler oppstart av planarbeidet i Raumnes og evt. 
Romerikes blad, og på egne hjemmesider. Nes kommune kunngjør 
oppstart på kommunens hjemmeside. 
 

Konklusjon 
 

Nes formannskap vedtok på møte 27.08.2024 sak 24/94 å gå 
videre det reviderte planinitiativet under gitte forutsetninger. 
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Forslagstiller er gjort kjent med at det foreslåtte prosjektet vil 
være utfordrende mht. hovedgrep, estetisk utforming, vann- og 
avløp inkl. overvannshåndtering mv. Dette er problemstillinger det 
må arbeides grundig med i det videre planarbeidet.  
 

Krav til Dokumentasjon og utredninger i planforslaget  

Plankartet skal utarbeides i samsvar med Nasjonal produktspesifikasjon for arealplan og 

digitalt planregister (NPAD). Planforslaget må oppfylle karttekniske krav til reguleringsplaner.  

I plankartet skal det avsettes nødvendige arealformål i samsvar med planlagt arealbruk. 

Planen skal detaljeres slik at virkningen av planen kan beskrives og vurderes. 

 

Forslagstiller er ansvarlig for å vurdere behov for ytterligere dokumentasjon som et resultat 

av de tilbakemeldinger man får ved varsel om oppstart og eventuelt senere i planprosessen.  

 

Plandokumentene skal oversendes samlet, og alle vedleggene skal nummereres og ha et 

beskrivende navn. Følgende dokumenter skal leveres ved oversendelse av komplett 

planforslag: 

 

Materiale Merknader 

Oversendelsesbrev  

Plankart utarbeidet etter siste SOSI-
standard og kap. 3 i kart- og planforskriften, 
og leveres i PDF- (A3) og sosi-format. 

 

Bekreftelse på gjennomført SOSI-kontroll  

Planbestemmelser i Word og PDF  

Planbeskrivelse i Word og PDF  

Arealoppgave  

Tegninger: 
 

Tegninger skal leveres som egne filer i 
tillegg til illustrasjoner som inngår i 
planbeskrivelsen 
  

   ☒   Illustrasjonsplan Illustrasjonsplanen skal vise tilnærmet 
maksimal tomteutnyttelse slik dette er 
angitt i planen 
 

   ☒   Illustrasjoner Perspektiver skal vise både nær- og 
fjernvirkning, og inkludere perspektiv i 
øyehøyde. Oppriss av ny og eksisterende 
bebyggelse. 
 

   ☒   Lengde og tverrsnitt Terreng før og etter gjennomføringen av 
tiltaket og sammenhengen med omliggende 
terreng og bebyggelse skal illustreres. Det 
skal legges vekt på kritiske snitt. 
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   ☒   vegtegninger Plantegning, lengde og tverrprofiler i 
nødvendig omfang. 
 

   ☒   Sol- og skyggeillustrasjoner Sol- og skyggeillustrasjoner  
 

Utredninger/rapporter: 
 

   ☒   Steds-/ landskapsanalyse 

   ☒   Geoteknisk rapport 

   ☒   Støyrapport 

   ☒   Trafikkanalyse og mobilitet 

   ☐   Kulturminner  

   ☒   VA-rammeplan 

   ☒   Overvannshåndtering og flomveier 

   ☐   Naturmangfold  

   ☒   Annet 
 

 
 
Utredningsrapporter som er en del av 
beslutningsgrunnlaget skal alltid ha et kort 
sammendrag med konklusjoner og 
beskrivelse av hva disse betyr for planen, og 
eventuelle forslag til avbøtende tiltak. 
Sammendrag inkluderes i planbeskrivelsen. 
 
 

Oversiktskart med inntegnet plangrense, 
målestokk og tydelige påsatte navn, samt 
eiendomsgrenser.  
 

Tas med i planbeskrivelse. 

Innkomne innspill og merknader Sammendrag av innkomne merknader, 
samt kommentarer til disse   
 

For nærmere spesifisering av planleveransen og dokumentasjonskrav vises det til 

«Kravspesifikasjon for reguleringsplaner i Nes kommune».  

Komplett planforslag sendes til postmottak@nes.kommune.no. Husk å oppgi planID.  

mailto:postmottak@nes.kommune.no
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Bekreftelse og forhold  
Kommunen gjør oppmerksom på at oppstartsmøtet kun regnes som gjensidig orientering. 

Denne tilbakemeldingen fra kommunen bygger på de opplysninger og planfaglige forhold 

som forelå på det tidspunktet oppstartmøtet ble avholdt. Hverken oppstartmøtet eller 

referatet gir rettigheter i den senere saksbehandlingen. 

Det tas forbehold om at endringer i rammebetingelser, kommunale rutiner og politikk, og 

nye saksopplysninger kan føre til endrede faglige vurderinger.  

Naboprotester, uttalelser fra offentlige myndigheter og politiske vedtak mv. vil kunne føre til 
krav om endring av prosjektet og endring av fremdriften i planarbeidet. 
 

 

Referent 

Navn: Inge Fagerhaug 

Dato: 17.10.2024, rev. 25.10.2024 

 

 

 


