Hovedpunkter fra Plan- og bygningslovens §25.6  Reguleringsformål -  Spesialområder
”…..områder med bygninger og anlegg som på grunn av historisk, antikvarisk eller annen kulturell verdi skal bevares.”
(Kilde: Oddbjørn Sørmoen: ”Endring i et vernet bymiljø”, 1994)

a) Områdene gjelder vern av lokal e interesser. 
Verdier av lokal betydning skal sikres av kommunene. Fredning gjelder bare for et begrenset antall objekter av nasjonal interesse.
b) Bevaring av områdets helhet. 
Tanken er at området har noe definerbart bevaringsverdig i helheten uten at enkeltbygningene i seg selv er spesielt verdifulle. I mange reguleringsplaner benyttes ordet ”karakter” om dette bevaringsverdige. 
c) Bevare det bestående.

 Det primære er å bevare de bestående bygninger og miljøer, fremfor å bygge nytt.
d) Rivningsforbud. 

En spesialområderegulering for bevaring innebærer rivningsforbud for den eksisterende bebyggelsen. Riving skal ikke skje uten at dette har sin årsak i omfattende brannskade eller er i forståelse med de antikvariske myndigheter og kommunestyret.
e) Utvendig bygningsbevaring. 

Bevaringsformen skiller seg fra bygningsfredning bl.a. ved at den ikke omfatter interiørene og ikke pålegger vedlikeholdsplikt utover bygningslovens alminnelige bestemmelser. Det er derfor åpnet for moderniseringer og forandringer både innvendig og utvendig. Reguleringsbestemmelsene setter rammer for de utvendige endringer, mens eierne står helt fritt med hensyn til interiørene.

f) Mulighet for videreutvikling og nybygging. 

Planteknisk kan reguleringsformålet kombineres med andre formål. Dette gjør det mulig å ivareta historiske sammenhenger og miljøkvaliteter samtidig som miljøet åpner for fornuftig videreutvikling i pakt med dagens behov.  Men dette må fremgå av planen med bestemmelser. 

g) Funksjonsblanding. 
Det er viktig å opprettholde en funksjonsblanding i verneområdene. Med funksjonsblanding mens forskjellige typer økonomisk virksomhet, men også gatemønstre, plasser og gårdsrom som har betydning for kontakten mellom beboere og deres opplevelse av det sosiale miljø.

h) Reguleringsbestemmelsene skal sette rammene. 
Bestemmelsene skal sette rammer for hav som kan tillates i bevaringsområdet. Disse skal også beskrive hensikten med bevaringen og hva det er man ønsker å ta vare på.
i) Fagkyndige skal involveres. 

Samtidig som et område underlagt spesialområde bevaring forvaltes av politisk oppnevnt bygningsråd, er det i loven krav om at fagkyndige må tillegges særlig vekt under utarbeidelse av planene. Det anbefales også sterkt at antikvariske myndigheter trekkes inn i den daglige saksbehandlingen der det er snakk om byggetillatelse etter PBLs §93.

j) Revisjonsplikt. 

Rask utvikling krever relevante reguleringsbestemmelser som korrigeres basert på erfaringer. Det er derfor et viktig poeng at de revideres regelmessig. Loven sier imidlertid ikke hvor ofte det skal skje.
Plan og bygningsloven som virkemiddel i kulturminneforvaltningen for å:

· Utforme langsiktige mål og strategier for forvaltning og vern av kulturminner og –miljøer

· Samordne kulturminnesektoren og de øvrige sektorene i arbeidet med fylkes- og kommuneplaner

· Avklare den langsiktige statusen for kulturminner og –miljøer gjennom kommuneplanens arealdel

· Utrede konsekvensene knyttet til kommuneplanens arealdel, reguleringsplaner og store utbyggingstiltak

· Styre hvordan konkrete kulturminner og –miljøer blir brukt og tatt vare på, gjennom reguleringsplaner og bebyggelsesplaner med bestemmelser om bevaring, endringer, nybygg og bruk

· Styre gjennom byggesaksbehandling

