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10.03.2010 I Norconsult SØKNAD OM MINDRE VES. REG.ENDRING 
GNR 25/BNR 10 HESSENG 

27.04.2010 I Norconsult SØKNAD OM MINDRE VES. REG.ENDRING 
AV BBP HESSENG BOKOLLEKTIV OG 
OMSORGSBOLIGER 12.05.2010 I Norconsult NABOVARSEL 

22.06.2010 I Norconsult SØKNAD OM MINDRE VESENTLIG 
REGULERINGSENDRING -  BBP HESSENG 
BOKOLLEKTIV OG OMSORGSBOLIGER 03.11.2010 I Norconsult AS PLANVARSEL - REGULERINGSENDRING 
FOR HESSENG BOKOLLEKTIV OG 
OMSORGSBOLIGER I TANGENLIA 04.11.2010 I Schistad Anne 

Cathrine 
REGULERINGSENDRING HESSENG 
BOKOLLEKTIV OG 
OMSORGSBOLIGER,TANGENLIA 25.11.2010 U Norconsult AS MOTTATT PLANVARSEL  FOR 
REGULERINGSENDRINDING -  TANGENLIA, 
HESSENG 06.12.2010 I Reindriftsforvaltninge

n Øst-Finnmark 
REGULERINGSENDRING FOR HESSENG 
BOKOLLEKTIV OG OMSORGSBOLIGER I 
TANGENLIA 23.06.2011 U Saksbehandler Inga 

Tamosaityte 
MELDING OM VEDTAK FRA 
FORMANNSKAPET 22.06.11 - TANGENLIA - 
MINDRE ENDRING AV REGULERINGSPLAN - 
UTLEGGING TIL OFFENTLIG ETTERSYN 

12.07.2011 I Norconsult REGULERINGSPLAN FOR HESSENG 
BOKOLLEKTIV OG OMSORGSBOLIGER 

15.07.2011 U Avd. Buss Kirkenes 
Veolia Transport 
Nord AS;  
Varanger Kraft;  
Kirkenes,v/Agnar 
Jensen Rådet for 
funksjonhemmede;  
Finnmarkseiendomm
en;  
Reinedriftsforvaltning
en Øst-Finnmark;  
Sametinget Kultur- og 
miljøvernavdeling;  
Fylkesmannen i 
Finnmark. 
Miljøvernavdelingen;  
Areal- og 
kulturvernavdel. 
Finnmark 
Fylkeskommune;  
Bjørnevatn eiendom 
AS;  
Rune Pedersen;  
Nordis Unn Sandnes;  
Liv Kristin Hatle;  
Odd Wiulf Hatle;  
Hatle H AS;  
Hans Tonny 
Gundersby;  
Tom Bjarne Karinen;  
Kristin Hatle;  
Torgeir Nergaard;  
Eirik Flå;  
Bjørn Erik Danielsen 
Anita Vonka 
Danielsen;  
Ellen Kristoffersen;  
Olsen Bodil;  
Stig Konradsen Anne 
Marie Konradsen;  
Ruth R. Nilssen 

UTLAGT TIL OFFENTLIG ETTERSYN - 
ENDRING AV REGULERINGSPLAN FOR 
HESSENG BOKOLLEKTIV OG 
OMSORGSBOLIGER 

 

 

 
 
Kort sammendrag: 
 
Planområdet omfatter gjeldende bebyggelsesplan for Hesseng bokollektiv og 
omsorgsboliger, vedtatt i juni 2000 med planid. 2000103. Ny plan av 28.01.2011 erstatter 
plan av juni 2000. 
 
Justeringene av planen anses å være innenfor rammene av vedtatt plan, id 2000103. 
Gjeldende hovedformål opprettholdes, men arealene og grensene mellom dem justeres i 
mindre grad. Planarbeidet ble i første omgang omsøkt som mindre vesentlig 
reguleringsendring. Planprosessen ble etter innspill fra naboer, endret til normal 
reguleringsprosess iht. PBL § 12-14.  
 
Gjeldende bebyggelsesplan av gnr 25/bnr 10 søkes i sammenheng med fremtidig planlagt 
utbygging av flere omsorgsboliger, justert for å gi rom for bedret utnyttelse av tomten til 
nybygg og intern gangferdsel samt bedret terrengtilpasning. Planen skal tilpasses 
eksisterende bygning, en eventuelt flere nye bygninger, tilhørende felles hage-/uteområde, 
adkomstforhold fra hhv Tangenveien og Myrullsvingen og parkering for hele anlegget. Justert 
kart, datert 28.01.2011, og bestemmelser, datert 02.09.2011. 
 
 
Faktiske opplysninger: 
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I Tangenlia nr 5 på gnr 25/bnr 10, ligger i dag et sykehjem med 3 omsorgsleiligheter, eid og 
driftet av Sør-Varanger kommune. Tomten ligger mellom Myrullsvingen og Tangenveien og 
utgjør gjeldende bebyggelsesplan for Hesseng Bokollektiv og omsorgsboliger. Tomten er i 
dag delvis utbygd med et mindre sykehjem på den sørøstlige delen av eiendommen. Tomten 
planlegges utbygd med omsorgsboliger i bofellesskap. Området eies og bygningen skal 
oppføres av Sør-Varanger kommune.  
 
Tomta tillates iht. gjeldende bebyggelsesplan, oppført med flere bygninger enn det som per 
dato er bygd. Gjeldende reguleringsplan skal omreguleres for å kunne imøtekomme 
kommunens fremtidige planer om å etablere flere omsorgsleiligheter inkludert en 
personalenhet som eventuelt kan knyttes sammen med eksisterende bygning. Den planlagte 
utvidelsen vil omfatte oppføring av nybygg og etablering av private og felles hage-/utearealer 
for nytt og eksisterende anlegg samt forhold rundt parkeringsarealer og adkomst.  
 
Gjeldende reguleringsplan viser et parkeringsområde P1 lagt til Myrullsvingen, en internveg 
kalt K1 mellom parkeringsområdet og Tangenveien og to utbyggingsparseller kalt BO1 og 
BO2- Formålet på byggeområdene er kombinert; bokollektiv/omsorgsboliger – kombinert 
boligbebyggelse og offentlig formål – her en institusjon i form av en sykehjemsenhet og 
omsorgsboliger med pleie-/tilsyntilbud. 
 
Endringene som foreslås er av et slikt omfang at de vurderes som ”mindre vesentlige”; Alle 
formål i planen opprettholdes med unntak av at kjøreveg mellom Tangenveien og 
Myrulsvingen fjernes. BO1 og BO2 kobles sammen til et område når veg/K1 utgår. Ved å 
regulere bort internvegen åpnes det for mer fleksibel, samt bedre utnyttelsen av tomta. 
Fallende terreng på tomta har i tillegg resultert i at vegen knapt benyttes. Grensen mellom 
parkeringsplassen og byggeområdet justeres ift. avkjøring fra Myrullsvingen. Tomt B1 
berøres ikke i dette planarbeidet, men etter avtale med kommunen, utgår adkomsten til B1 
via P1 og legges til Myrullsvingen.  
 
Planarbeidet ble i første omgang omsøkt som mindre vesentlig reguleringsendring. 
Planprosessen ble etter innspill fra naboer, endret til normal reguleringsprosess iht. PBL § 
12-14. 
 
Beskrivelse av planområdet. Tomten er lokalisert mellom Tangenveien og Myrullsvingen på 
Hesseng, like ved Hesseng sentrum i en østvendt, skogkledd og skrånende tomt. 
Tangenveien og Myrullsvingen er i hovedsak bebygd med boliger. Mot øst ligger åpnere 
arealer som er bebygd med lettere næringsvirksomhet. Nærmest Tangenveien ligger også 
traseen for hovedvannledningen. Per dato er det på gnr 25/bnr 10 oppført en bygning som 
inneholder en sykehjemsenhet og 3 omsorgsleiligheter i tillegg til to parkeringsplasser på hhv 
nedre og øvre nivå. Kun parkeringsplassen med avkjøring til Myrullsvingen skal beholdes. 
 
 
 
Reguleringsprosess iht. PBL. Nytt varsel og innkomne merknader. Reguleringsarbeidet 
kunngjøres i Finnmarken 04.11.2010 og utsendes berørte naboer og myndigheter. 
Ved varselfristens utløp 02.12.2010, var det innkommet fem merknader: 

1) Fylkesmannen i Finnmark, v/ Miljøvernavdelingen og beredskapsstaben, 15.11.2010 
2) Sør-Varanger kommune, v/ Plan- og byggesaksavdelingen, 25.11.2010 
3) Sametinget, 29.11.2010 
4) Finnmark Fylkeskommune, 01.12.2010 
5) Varanger Kraft, 01.12.2010 
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 Innspill Merknader 

1 Iht. Plan- og bygningsloven og rundskriv skal følgende 
sikres, betegnes og ivaretas i planen; Estetikk, Grad av 
utnytting, Tilgjengelighet for alle (UU) og forhold vedr. 
Samfunnssikkerhet, risiko, sårbarhetsanalyse og Radon 

Alle forhold ivaretas i kart og 
bestemmelser, ROS-skjema 
vedlegges, radonskjerming 
avklares nærmere og sikres 
ifm byggesaken. 

2 Varsel er mottat og tatt til orientering - 

3 Ingen spesielle merknader til tiltaket. Minner om 
aktsomhetsplikten; eventuelle funn under arbeid skal 
varsles og arbeid stoppes. Alle samiske kulturminner 
eldre enn 100 år er automatisk fredet iht. 
Kulturminneloven.  

Aktsomhetsplikten iht. 
Kulturminneloven § 8 inntas i 
planbestemmelsene. 

4 FFK har ingen merknader til endringene. - 

5  Høsten 2010 er det ifm gravearbeider klargjort kabler for 
strømforsyning til nye boliger (antall 16 omsorgsboliger). 
400 v TN anlegg er fremført til forsyning av boligene. 

Tas til orientering for 
videreføring av tiltaket. 

  
 
Oppsummering av innspill etter offentlig ettersyn: 

 

- Sametinget, datert 23.08.2011 

Sametinget ber at aktsomhetsplikten som ligger inn under punkt to i fellesbestemmelsene 

endres, og de foreslår følgende tekst nå det gjelder dette: 

 Kulturminner og aktsomhetsplikten. Skulle det likevel under arbeid i marken komme fram 

gjenstander eller andre spor som viser eldre aktivitet i området, må arbeidet stanses og 

melding sendes Sametinget og Finnmark fylkeskommune omgående, jf. lov 9. juni 1978 nr. 50 

om kulturminner (kml.) § 8 annet ledd. Kulturminnemyndighetene forutsetter at dette pålegg 

formidles videre til dem som skal utføre arbeidet i marken.   

 

- Finnmarkseiendommen, datert 08.08.2011 

Fefo vil ikke bli berørt av reguleringsendringen, og har således ingen merknader til saken. 

 

- Finnmark Fylkeskommune, datert 27.07.2011 

Ingen merknader. 

 

- Reindriftsforvaltningen Øst-Finnmark, datert 25.07.2011 

Ingen merknader. 

 

- Fylkesmannen i Finnmark, datert 23.08.2011 

Ingen merknader. 

 

 

Bestemmelser til detaljplanen er revidert etter Sametingets anbefalinger.  

 
 
Landskapsbeskrivelse av planområdet. 
1. Landskapsform/grønnstruktur. Området er skrånende og faller fra Myrullsvingen mot 
sørøst ned til Tangenveien. Nedre halvdel av tomta som pr. dato er bebygd mot nordøst, har 
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en stigning på ca 1:8, øvre halvdel av tomta som ligger til Myrullsvingen har en stigning på 
1:13. 
Stedskarakteren dannes hovedsakelig av bjørkeskog med bunnvegetasjon som i hovedsak 
består av forskjellige lyngvekster, men det er også innslag av stauder i bunnsjiktet. 
Grønnbeltet på Hesseng består av stedegen vegetasjon som bjørk og vier og er godt bevart 
slik at området fremstår som grønt med relativt mye vegetasjon. Det lagt vekt på å bevare 
eksisterende vegetasjon i størst mulig grad. Området er sørøstvendt. Vind fra sørøst og 
øst/nordøst kan være sjenerende i området. 
 
2. Infrastruktur. Eksisterende adkomstvei, Tangenveien er etablert som gang- og sykkelveg 
og benyttes iht. offentlig skilting og reguleringsbestemmelser når det gjelder tilkjøring til 
sykehjemmet samt for utrykningskjøretøy, avfallshåndtering og snøbrøyting. 
Hovedadkomst og parkeringsplass for anlegget er lagt til Myrullsvingen i gjeldende plan. 
Stort terrengfall på tomten fører til at kjøring mellom Myrullsvingen og Tangenveien ikke skjer 
selv om en gjennomkjøringsveg, jfr. K1, er opparbeidet mellom øvre og nedre nivå. 
 
3. Bebyggelsesstruktur. Langs Tangenveien er det en del spredt bebyggelse fra 50-tallet, 
samt en del nyere bebyggelse fra 80-tallet. 15-18 av tomtene langs veien er bebygget i dag. 
Myrullsvingen er i hovedsak preget av eneboliger, men også rekkehus er oppført i dette 
nærområdet. Eksisterende sykehjem, er oppført i tre og har boligkarakter selv om volumet er 
noe større enn omkringliggende private boligbebyggelse. 
 
Beskrivelse av planforslaget – fremtidig bruk. I justeringen av detaljplanen opprettholdes 
gjeldende og følgende formål; 

- Byggeområder, kombinert formål, bolig/tjenesteyting 
- Byggeområder, bolig 
- Offentlige trafikkområder 
- Fellesområder 
 

Kombinert formål, Bolig/Tjenesteyting – B/T. Formålsområde BO1 i gjeldende plan, omfatter 
dagens planlagte bokollektiv og omsorgsboliger. Innenfor dette området er det oppført et 
bokollektiv/sykehjem samt 3 omsorgsboliger. Område BO2 i gjeldende plan er avsatt for 
utbygging. Disse to områdene slås sammen til et område og benevnes B/T - 
bolig/tjenesteyting - i justert plan iht. ny PBL og tegneregler. Sykehjem og omsorgsboliger 
inngår i begrepet/formålet tjenesteyting. Utvidelsen av anlegget omfatter ny bygning (-er) 
med bo-/pleietilbud i omsorgsboliger og inkluderer fellesarealer, private boder og en 
personalenhet samt tekniske rom. 
 
Utomhusplan. Det er i gjeldende og fremtidige bestemmelser stilt krav om detaljert 
utomhusplan som skal vedlegges byggesøknaden. Utomhusplanen skal vise gang- og 
trafikkarealer inkl. parkering, terrengutforming og -inngrep, uteoppholdsareal, opparbeidelse 
av grøntområder og annen bevart vegetasjon og arealer avsatt til renovasjon m.v. Det skal 
legges vekt på å ivareta helheten i planområdet. Universell utforming tilrettelegges så langt 
mulig og formålstjenelig med bakgrunn i at tomten er skrånende. 
 
Offentlige trafikkområder. Dette formål omfatter Tangenveien, gjeldende plans funksjon 
opprettholdes, K2 er gang- og sykkelvei, samt adkomstvei for omkringliggende boliger. 
Planområdet har sin hovedadkomst til Myrullsvingen. Adkomstvei fra Tangenveien er kun 
forbeholdt tilkjøring, utrykningskjøretøyer, søppelhenting og snøbrøyting iht. gjeldende plan 
og dagens/gjeldende vegskilting. 
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Fellesområder. Innenfor formålsområdet skal det opparbeides hovedadkomst/avkjørsel fra 
Myrullsvingen med parkeringsanlegg for ansatte og besøkende. 
 
Landskap/ grønnstruktur. Området er sørøstvendt og vil få gode solforhold. Eksisterende 
parkeringsplass ved Tangenveien fjernes og kan erstattes av et felles sørøstvendt hage- og 
oppholdsareal. Øvre nivå bør tilrettelegges med uteplasser i utkanten av parkeringsplassen 
slik at ettermiddag- og kveldssol kan nytes. Tomta ligger nokså godt skjermet med tanke på 
vind, uteplasser skjermes med levegger/-planting etter behov. 
Vegetasjonsbeltet langs hele Tangenveien ønskes bevart. På vestsiden av vegen 
(”bebyggelsessiden”) er vegetasjonsbeltet avbrutt av innkjørsler til bolighus, samt 
opparbeidede hager. Stedegen vegetasjon og nyplanting benyttes for å bedre/behjelpe 
terrengtilpasningen og definere tilgjengelige uterom, samtidig som universell utforming skal 
etterstrebes for anlegget. 
 
Infrastruktur. Adkomstvei til eksisterende tiltak har i stor grad skjedd langs Tangenveien som 
er etablert som gangog sykkelveg. Tangenveien skal kun benyttes iht. offentlig skilting og 
reguleringsbestemmelser når det gjelder tilkjøring samt adkomst for utrykningskjøretøy og 
ved avfallshåndtering og snøbrøyting. 
Hovedadkomst og parkeringsplass for anlegget er regulert til Myrullsvingen i gjeldende plan 
og skal opprettholdes i justert plan og skal opparbeides i forbindelse med nytt tiltak. 
Terrengfall mellom øvre og nedre del av tomta tilsier at kjøring mellom Myrullsvingen og 
Tangenveien ikke er hensiktsmessig. Regulert veg K1, internvegen, er fjernet av denne 
årsak. Fjerning/bortregulering åpner samtidig for friere fremtidig bruk og utnyttelse av 
eiendommen (tilsv. sammenslåing av de to byggeparsellene). 
Ferdselsarealer innenfor planområdet vil i hovedsak bli benyttet av gående og skal tilpasses 
funksjonshemmede så langt mulig. 
 
Kommunen ønsker å redusere biltrafikken i Tangenveien av hensyn til de gående og dette vil 
oppnås når eksisterende parkeringsplass ved Tangenveien fjernes. Ved utvidelsen av flere 
omsorgsleiligheter, skal adkomst- og parkeringsforholdene på bnr 10 være iht. 
reguleringsplanen; Hovedadkomsten til anlegget skal være fra Myrullsvingen. For å ivareta 
denne bestemmelsen, fjernes eksisterende etablert parkeringsplass ved Tangenveien. Dette 
bidrar til at Myrullsvingen vil bli benyttet som adkomstveg. 
 
Bebyggelsesstruktur. Nybygg med omsorgsboliger skal tilpasses eksisterende bygning med 
sykehjem/leiligheter både ift. byggutforming og terreng. Nybygget skal så langt mulig aht. 
tekniske krav og brannhensyn, benytte tre som materiale for å tilpasse seg omkringliggende 
privatboliger. Volumet på nybygg bør etterstrebe form og størrelse som harmonerer med 
nabobygninger. Nybygg bør vurderes etablert i koteretning og kan etableres med en etasje 
mot øvre nivå, parkeringsplass og adkomst, og to etasjer ved nedre nivå. 
 
Et trekk ved etablering av omsorgsboliger med pleie/tilsyn i dag, er at bygningene og 
plassering av dem ikke lenger skal/bør ha tradisjonelt institusjonspreg. Det er et generelt 
ønske at også beboere som trenger tilsyn og pleie, skal kunne ha sin bolig innenfor et 
normalt boligområde/-strøk. Det er utbyggers intensjon at anlegget skal utformes og tillegges 
en boligkarakter som ivaretar privatliv både inne- og utomhus samtidig som det tilrettelegges 
for fellesaktiviteter. 
 
Kommuneplanens hovedmål: 
Sør-Varanger kommune skal utvikles til et lokalsamfunn som gir grunnlag for 

befolkningsvekst i alle deler av kommunen. Arealdisponering og offentlig service og 



Side 7 av 7 

 

tjenesteproduksjon skal dimensjoneres ut fra en samlet befolkning på 12.000 innbyggere 

ved planperiodens utløp, og ha en kvalitet som gjør kommunen attraktiv som bosted og 

for etableringer og knoppskyting i privat næringsliv. 

 
Hovedmålet vil være retningsgivende for de politiske og administrative prioriteringer i hele 
den kommunale organisasjon i planperioden. Ut fra dette, skal det gjøres vurderinger i 
forhold til følgende satsingsområder: 
 
Næringsutvikling: 
 
Infrastruktur: 
 
Barn og ungdom: 
 
Kompetansebygging: 
 
Økonomi: 
 
Universell utforming, jfr. bestemmelser i plan- og bygningslov: 
Dette er endring av bebyggelsesplan etter PBL 85 og ligger derfor innenfor Fusu’s egen 
vedtakskompetanse. 
 
 
Alternative løsninger: 
 
 
Forslag til innstilling: 
 
Med medhold til Plan- og bygningslovens § 12-14, jfr. § 12-10 vedtar Formannskapet/utvalg 
for strategi og utvikling planforslag for ”Endring av detaljplan for Hesseng bokollektiv og 
omsorgsboliger” datert 28.01.2011 med tilhørende bestemmelser og planbeskrivelser. 
 
 
 
 
 

Bente Larssen 
rådmann 

 
 

 
 
 

 - Dette dokumentet er godkjent elektronisk i Sør-Varanger kommune og har derfor ingen signatur. - 

  







 
PLANBESKRIVELSE 

Justert detaljplan for Hesseng bokollektiv og omsorgsboliger, planid 2000103. 
 

Dato: 28.01.2011 
Revidert: 02.09.2011 
 
GENERELT 
Oversikt 
Planområdet omfatter gjeldende bebyggelsesplan for Hesseng bokollektiv og omsorgsboliger, vedtatt i 
juni 2000 med planid. 2000103. Ny plan av 28.01.2011 erstatter plan av juni 2000. 
 
Bakgrunn: 
I Tangenlia nr 5 på gnr 25/bnr 10, ligger i dag et sykehjem med 3 omsorgsleiligheter, eid og driftet av 
Sør-Varanger kommune. Tomta tillates iht. gjeldende bebyggelsesplan, oppført med flere bygninger enn 
det som per dato er bygd. Gjeldende reguleringsplan skal i mindre grad omreguleres for å kunne 
imøtekomme kommunens fremtidige planer om å etablere flere omsorgsleiligheter inkludert en 
personalenhet som eventuelt kan knyttes sammen med eksisterende bygning. Den planlagte utvidelsen 
vil omfatte oppføring av nybygg og etablering av private og felles hage-/utearealer for nytt og 
eksisterende anlegg samt forhold rundt parkeringsarealer og adkomst. 
 
Planendringen ble i juni 2010 omsøkt som mindre vesentlig reguleringsendring av gjeldende plan. 
Grunnet innspill fra naboer, besluttet Sør-Varanger kommune at tiltaket måtte behandles iht. vanlige 
prosesser som reguleringsendring. Planarbeidet ble videreført med planvarsel i november 2010. 
 
GJELDENDE PLAN OG JUSTERING AV DENNE; 
 
Gjeldende reguleringsplan viser et parkeringsområde P1 lagt til Myrullsvingen, en internveg kalt K1 
mellom parkeringsområdet og Tangenveien og to utbyggingsparseller kalt BO1 og BO2. Formålet på 
byggeområdene er kombinert; bokollektiv/omsorgsboliger - kombinert boligbebyggelse og offentlig 
formål – her en institusjon i form av en sykehjemsenhet og omsorgsboliger med pleie-/tilsynstilbud.  
 
Endringene som foreslås er av et slikt omfang at de vurderes som ”mindre vesentlige”; Alle formål i 
planen  opprettholdes med unntak av at kjøreveg mellom Tangenveien og Myrullsvingen fjernes. BO1 
og BO2 kobles sammen til et område når veg/K1 utgår. Ved å regulere bort internvegen åpnes det for 
mer fleksibel, samt bedre utnyttelsen av tomta. Fallende terreng på tomta har i tillegg resultert i at vegen 
knapt benyttes. Grensen mellom parkeringsplassen og byggeområdet justeres ift. avkjøring fra 
Myrullsvingen. Tomt B1 berøres ikke i dette planarbeidet, men etter avtale med kommunen, utgår 
adkomsten til B1 via P1 og legges til Myrullsvingen. 
 
Formål med planarbeidet. 
Gjeldende bebyggelsesplan av gnr 25/bnr 10 søkes i sammenheng med fremtidig planlagt utbygging av 
flere omsorgsboliger, justert for å gi rom for bedret utnyttelse av tomten til nybygg og intern 
gangferdsel samt bedret terrengtilpasning. Planen skal tilpasses eksisterende bygning, en eventuelt flere 
nye bygninger, tilhørende felles hage-/uteområde, adkomstforhold fra hhv Tangenveien og 
Myrullsvingen og parkering for hele anlegget. Justert kart og bestemmelser er datert 28.11.2011. 
 
Forholdet til andre planer. 
Justeringene av planen anses å være innenfor rammene av vedtatt plan, id 2000103. Gjeldende 
hovedformål opprettholdes, men arealene og grensene mellom dem justeres i mindre grad. 
 
Beskrivelse av planområdet. 



Tomten er lokalisert mellom Tangenveien og Myrullsvingen på Hesseng, like ved Hesseng sentrum i en 
østvendt, skogkledd og skrånende tomt. Tangenveien og Myrullsvingen er i hovedsak bebygd med 
boliger. Mot øst ligger åpnere arealer som er bebygd med lettere næringsvirksomhet. Nærmest 
Tangenveien ligger også traseen for hovedvannledningen. Per dato er det på gnr 25/bnr 10 oppført en 
bygning som inneholder en sykehjemsenhet og 3 omsorgsleiligheter i tillegg til to parkeringsplasser på 
hhv nedre og øvre nivå. Kun parkeringsplassen med avkjøring til Myrullsvingen skal beholdes. 
 
SØKNAD OM MINDRE VESENTLIG REGULERINGSENDRING – juni 2010 
NABOVARSEL OG INNKOMNE MERKNADER. 
 
Tiltaket ble som nevnt i første omgang nabovarslet iht. PBL § 12-14 ifm søknad om mindre vesentlig 
reguleringsendring. Norconsult mottok i den forbindelse 3 henvendelser; 
 
 Innspill Kommentar 

 
1 
Telefon 
gnr/bnr 
25/22 
 

Innringer anbefaler at det ikke etableres 
åpnet leke-/baneareal på bnr 10. Dette vil 
tiltrekke stedets ungdommer som  genererer 
støy gjennom høylydt prat/roping og 
scooterkjøring og det vil føre til manglende 
kontroll over bruken av planområdet. 
 (notat godkjent av innringer) 
 

Det er besluttet at det ikke skal etableres leke- 
eller baneareal på bnr 10 for barn i området. 
 

2 
Telefon 
gnr/bnr 
25/51 
 

Innringer sier at adkomst til bnr 51 er 
etablert iht. gjeldende regulering – ikke slik 
som Norconsult fremholder. Hevder at det 
ifm byggesaken er avklart fra kommunens 
side at det ikke er ønskelig at det etableres 
flere avkjøringer til Myrullsvingen. 
Avkjøring direkte fra Myrullsvingen kan 
ikke etableres 
grunnet skrånende terreng.  
(notat godkjent av innringer) 
 

Det ble før varsel avklart med Plan- og 
byggesaksavdeling at adkomstforhold til bnr 
51/B1 også skulle endres i plankartet. Siden 
B1 ikke lenger skulle bebygges med 
kommunalt tiltak, men bli privat, skulle 
adkomsten til Myrullsvingen og ikke via 
parkeringsplassen P1. Dette forholdet blir 
behandlet i byggesaken på bnr 51. Jfr. kart. 
 

3 
Brev 
Gnr/bnr 
25/25 
 

Naboen syns det er feil at kommunen tillater 
at det etableres så store bygninger blant 
vanlige boliger. Mener planlagt nybygg vil 
hindre solinnfall på egen eiendom og at 
utsikten forsvinner. Verdien av bnr 25 vil 
forringes gjennom nybygget på bnr 10. 
 

Gjeldende regulering gir tillatelse til videre 
utbygging av 25/10. Gjeldende plan er av ny 
dato og bør være kjent for naboene. Planlagt 
utbygging vil medføre endringer for bnr 25 
ved at en delvis ubebygd tomt blir utbygd 
iht. opprinnelig plan. Endringer som 
omfatter fjerning av internveg (K1) berører 
ikke bnr 25 og økt byggegrense mot 25 anses 
å være en forbedring. Fremtidig utbygging 
som er i samsvar med rammene i gjeldende 
plan, vurderes ikke å medføre urimelige 
konsekvenser for bnr 25. Solforholdene 
opprettholdes i stor grad på bnr 25. 
 

 
 
 
Etter avklaring med kommunen i møte 18.08.2010, henvendte Norconsult seg til 25/25 for å avklare 
om denne eventuelt ville trekke tilbake sin merknad. Eier av bnr 25 opprettholder sin merknad om at 
byggetiltak av denne typen er uheldig i boligmiljøer. 
 
 
ENDRET PLANPROSESS 



Sør-Varanger kommune beslutter i brev av 23.09.10, grunnet innvendinger fra gnr 25/bnr 25 og iht. 
Plan- og bygningslovens (PBL) § 12-14 at planendringen ikke kan fremmes som mindre vesentlig 
reguleringsendring. Planendring for gnr 25/bnr 10 må omsøkes etter ordinær reguleringsprosess. 
 
REGULERINGSPROSESS IHT. PBL; 
NYTT PLANVARSEL OG INNKOMNE MERKNADER 
 
Reguleringsarbeidet kunngjøres i Finnmarken 04.11.2010 og utsendes berørte naboer og myndigheter. 
 
Ved varselfristens utløp 02.12.2010, var det innkommet fem merknader; 

1) Fylkesmannen i Finnmark, v/ Miljøvernavdelingen og beredskapsstaben, 15.11.2010 
2) Sør-Varanger kommune, v/ Plan- og byggesaksavdelingen, 25.11.2010 
3) Sametinget, 29.11.2010 
4) Finnmark Fylkeskommune, 01.12.2010 
5) Varanger Kraft, 01.12.2010 

 
 Innspill Merknader 

 

1 Iht. Plan- og bygningsloven og rundskriv skal 
følgende sikres, betegnes og ivaretas i planen; 
Estetikk, Grad av utnytting, Tilgjengelighet for 
alle (UU) og forhold vedr. Samfunnssikkerhet, 
risiko, sårbarhetsanalyse og Radon. 
 

Alle forhold ivaretas i kart og bestemmelser, 
ROS-skjema vedlegges, radonskjerming 
avklares nærmere og sikres ifm byggesaken. 
 

2 Varsel er mottatt og tatt til orientering. - 
 

3 Ingen spesielle merknader til tiltaket. Minner 
om aktsomhetsplikten; eventuelle funn under 
arbeid skal varsles og arbeid stoppes. Alle 
samiske kulturminner eldre enn 100 år er 
automatisk fredet iht. Kulturminneloven. 
 

Aktsomhetsplikten iht. Kulturminneloven § 8 
inntas i planbestemmelsene. 
 

4 FFK har ingen merknader til endringene. - 
 

5 Høsten 2010 er det ifm gravearbeider klargjort 
kabler for strømforsyning til nye boliger 
(antall 16 omsorgsboliger). 400 v TN anlegg er 
fremført til forsyning av boligene. 
 

Tas til orientering for videreføring av tiltaket. 
 

 
 
 
OPPSUMMERING AV INNSPILL ETTER OFFENTLIG ETTERSYN 
 

- Sametinget, datert 23.08.2011 
Sametinget ber at aktsomhetsplikten som ligger inn under punkt to i fellesbestemmelsene 

endres, og de foreslår følgende tekst nå det gjelder dette: 

 Kulturminner og aktsomhetsplikten. Skulle det likevel under arbeid i marken komme fram 
gjenstander eller andre spor som viser eldre aktivitet i området, må arbeidet stanses og 

melding sendes Sametinget og Finnmark fylkeskommune omgående, jf. lov 9. juni 1978 nr. 50 
om kulturminner (kml.) § 8 annet ledd. Kulturminnemyndighetene forutsetter at dette pålegg 

formidles videre til dem som skal utføre arbeidet i marken.   
 

- Finnmarkseiendommen, datert 08.08.2011 
Fefo vil ikke bli berørt av reguleringsendringen, og har således ingen merknader til saken. 
 

- Finnmark Fylkeskommune, datert 27.07.2011 



Ingen merknader. 

 
- Reindriftsforvaltningen Øst-Finnmark, datert 25.07.2011 

Ingen merknader. 
 

- Fylkesmannen i Finnmark, datert 23.08.2011 
Ingen merknader. 

 
 

Bestemmelser til detaljplanen er revidert etter Sametingets anbefalinger.  
 
 
 
 
LANDSKAPSBESKRIVELSE AV PLANOMRÅDET. 
 
1.  Landskapsform/grønnstruktur. 
Området er skrånende og faller fra Myrullsvingen mot sørøst ned til Tangenveien. Nedre halvdel av 
tomta som pr. dato er bebygd mot nordøst, har en stigning på ca 1:8, øvre halvdel av tomta som ligger 
til Myrullsvingen har en stigning på 1:13. 
 
Stedskarakteren dannes hovedsakelig av bjørkeskog med bunnvegetasjon som i hovedsak består av 
forskjellige lyngvekster, men det er også innslag av stauder i bunnsjiktet. Grønnbeltet på Hesseng 
består av stedegen vegetasjon som bjørk og vier og er godt bevart slik at området fremstår som grønt 
med relativt mye vegetasjon. Det lagt vekt på å bevare eksisterende vegetasjon i størst mulig grad. 
Området er sørøstvendt. Vind fra sørøst og øst/nordøst kan være sjenerende i området. 
 

2.  Infrastruktur. 
Eksisterende adkomstvei, Tangenveien er etablert som gang- og sykkelveg og benyttes iht. offentlig 
skilting og reguleringsbestemmelser når det gjelder tilkjøring til sykehjemmet samt for 
utrykningskjøretøy, avfallshåndtering og snøbrøyting. 
 
Hovedadkomst og parkeringsplass for anlegget er lagt til Myrullsvingen i gjeldende plan. Stort 
terrengfall på tomten fører til at kjøring mellom Myrullsvingen og Tangenveien ikke skjer selv om en 
gjennomkjøringsveg, jfr. K1, er opparbeidet mellom øvre og nedre nivå. 
 
3.  Bebyggelsesstruktur. 
Langs Tangenveien er det en del spredt bebyggelse fra 50-tallet, samt en del nyere bebyggelse fra 80- 
tallet. 15-18 av tomtene langs veien er bebygget i dag. Myrullsvingen er i hovedsak preget av 
eneboliger, men også rekkehus er oppført i dette nærområdet. Eksisterende sykehjem, er oppført i tre 
og har boligkarakter selv om volumet er noe større enn omkringliggende private boligbebyggelse. 
 
BESKRIVELSE AV PLANFORSLAGET - FREMTIDIG BRUK. 
 
I justeringen av detaljplanen opprettholdes gjeldende og følgende formål; 

- Byggeområder, kombinert formål, bolig/tjenesteyting 
- Byggeområder, bolig 
- Offentlige trafikkområder 
- Fellesområder 
 

Kombinert formål, Bolig/Tjenesteyting – B/T. 
Formålsområde BO1 i gjeldende plan, omfatter dagens planlagte bokollektiv og omsorgsboliger. 
Innenfor dette området er det oppført et bokollektiv/sykehjem samt 3 omsorgsboliger. Område BO2 i 
gjeldende plan er avsatt for utbygging. Disse to områdene slås sammen til et område og benevnes B/T 
- bolig/tjenesteyting - i justert plan iht. ny PBL og tegneregler. Sykehjem og omsorgsboliger inngår i 
begrepet/formålet tjenesteyting. Utvidelsen av anlegget omfatter ny bygning (-er) med bo-/pleietilbud i 
omsorgsboliger og inkluderer fellesarealer, private boder og en personalenhet samt tekniske rom. 



 
Utomhusplan. 
Det er i gjeldende og fremtidige bestemmelser stilt krav om detaljert utomhusplan som skal vedlegges 
byggesøknaden. Utomhusplanen skal vise gang- og trafikkarealer inkl. parkering, terrengutforming og 
-inngrep, uteoppholdsareal, opparbeidelse av grøntområder og annen bevart vegetasjon og arealer 
avsatt til renovasjon m.v. Det skal legges vekt på å ivareta helheten i planområdet. Universell 
utforming tilrettelegges så langt mulig og formålstjenelig med bakgrunn i at tomten er skrånende. 
 
Offentlige trafikkområder. 
Dette formål omfatter Tangenveien, gjeldende plans funksjon opprettholdes, K2 er gang- og sykkelvei, 
samt adkomstvei for omkringliggende boliger. Planområdet har sin hovedadkomst til Myrullsvingen. 
Adkomstvei fra Tangenveien er kun forbeholdt tilkjøring, utrykningskjøretøyer, søppelhenting og 
snøbrøyting iht. gjeldende plan og dagens/gjeldende vegskilting. 
 
Fellesområder. 
Innenfor formålsområdet skal det opparbeides hovedadkomst/avkjørsel fra Myrullsvingen med 
parkeringsanlegg for ansatte og besøkende. 
 
Landskap/ grønnstruktur. 
Området er sørøstvendt og vil få gode solforhold. Eksisterende parkeringsplass ved Tangenveien 
fjernes og kan erstattes av et felles sørøstvendt hage- og oppholdsareal. Øvre nivå bør tilrettelegges 
med uteplasser i utkanten av parkeringsplassen slik at ettermiddag- og kveldssol kan nytes. Tomta 
ligger nokså godt skjermet med tanke på vind, uteplasser skjermes med levegger/-planting etter behov. 
 
Vegetasjonsbeltet langs hele Tangenveien ønskes bevart. På vestsiden av vegen (”bebyggelsessiden”) 
er vegetasjonsbeltet avbrutt av innkjørsler til bolighus, samt opparbeidede hager. Stedegen vegetasjon 
og nyplanting benyttes for å bedre/behjelpe terrengtilpasningen og definere tilgjengelige uterom, 
samtidig som universell utforming skal etterstrebes for anlegget. 
 
Infrastruktur. 
Adkomstvei til eksisterende tiltak har i stor grad skjedd langs Tangenveien som er etablert som gangog 
sykkelveg. Tangenveien skal kun benyttes iht. offentlig skilting og reguleringsbestemmelser når det 
gjelder tilkjøring samt adkomst for utrykningskjøretøy og ved avfallshåndtering og snøbrøyting. 
 
Hovedadkomst og parkeringsplass for anlegget er regulert til Myrullsvingen i gjeldende plan og skal 
opprettholdes i justert plan og skal opparbeides i forbindelse med nytt tiltak. Terrengfall mellom øvre 
og nedre del av tomta tilsier at kjøring mellom Myrullsvingen og Tangenveien ikke er hensiktsmessig. 
Regulert veg K1, internvegen, er fjernet av denne årsak. Fjerning/bortregulering åpner samtidig for 
friere fremtidig bruk og utnyttelse av eiendommen (tilsv. sammenslåing av de to byggeparsellene). 
Ferdselsarealer innenfor planområdet vil i hovedsak bli benyttet av gående og skal tilpasses 
funksjonshemmede så langt mulig. 
 
Kommunen ønsker å redusere biltrafikken i Tangenveien av hensyn til de gående og dette vil oppnås 
når eksisterende parkeringsplass ved Tangenveien fjernes. Ved utvidelsen av flere omsorgsleiligheter, 
skal adkomst- og parkeringsforholdene på bnr 10 være iht. reguleringsplanen; Hovedadkomsten til 
anlegget skal være fra Myrullsvingen. For å ivareta denne bestemmelsen, fjernes eksisterende etablert 
parkeringsplass ved Tangenveien. Dette bidrar til at Myrullsvingen vil bli benyttet som adkomstveg. 
 
Bebyggelsesstruktur. 
Nybygg med omsorgsboliger skal tilpasses eksisterende bygning med sykehjem/leiligheter både ift. 
byggutforming og terreng. Nybygget skal så langt mulig aht. tekniske krav og brannhensyn, benytte 
tre som materiale for å tilpasse seg omkringliggende privatboliger. Volumet på nybygg bør etterstrebe 
form og størrelse som harmonerer med nabobygninger. Nybygg bør vurderes etablert i koteretning og 
kan etableres med en etasje mot øvre nivå, parkeringsplass og adkomst, og to etasjer ved nedre nivå. 
 
Et trekk ved etablering av omsorgsboliger med pleie/tilsyn i dag, er at bygningene og plassering av 
dem ikke lenger skal/bør ha tradisjonelt institusjonspreg. Det er et generelt ønske at også beboere som 



trenger tilsyn og pleie, skal kunne ha sin bolig innenfor et normalt boligområde/-strøk. Det er utbyggers 
intensjon at anlegget skal utformes og tillegges en boligkarakter som ivaretar privatliv både inne- og 
utomhus samtidig som det tilrettelegges for fellesaktiviteter. 
 
Risikovurdering - Samfunnssikkerhet og beredskap 
Jfr. kommunens føringer og krav fra Fylkesmannen i Finnmark, er det fylt ut og vedlagt et forenklet 
skjema for risikovurdering av tiltaket (ROS-skjema). 
Det vurderes ikke å være verken natur- eller prosjektgitte farer/risiko eller farer/risiko knyttet til 
infrastrukturen som påvirker tiltaket. Undersøkelser knyttet til radonnivå i byggegrunnen gjøres ifm 
byggesaken og behov for eventuelle radonforebyggende tiltak avklares i denne fasen. 



 
 
Bestemmelser til detaljplan for Hesseng bokollektiv og omsorgsboliger, id. 
2000103. 
 
Dato; 28.01.2011 
Revidert; 02.09.2011 
 
I henhold til Plan- og Bygningslovens § 12 er området regulert til følgende formål; 
 

I. Bebyggelse og anlegg - PBL § 12 – 5, nr 1 
- Kombinert formål, Bolig/tjenesteyting 
- Bolig 

II. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur - PBL § 12 - 5, nr 2 
- Parkeringsplass P1 
- Gang-/sykkelveg K2 
- Annen veggrunn AVT 

III. Fellesbestemmelser 
 
Iht. Plan- og bygningslovens § 12-7, gis følgende bestemmelser, jfr. plankart av 28.01.2011; 
 
1.  Bebyggelse og anlegg 
1.1  Kombinert Formål BT1 - Bolig/tjenesteyting. (herunder institusjon) 
1.1.1  Innenfor byggegrensa vist på plankartet skal det oppføres bygninger for bokollektiv, 

sykehjem og omsorgsleiligheter, inklusert arealer til fellesrom og personalrom. 
1.1.3  Bebygd areal prosent-BYA skal ikke overstige 40 % av formålsområdet. 
1.1.4  Det tillates oppført bygg inntil 2.etasjer og loft med maksimal mønehøyde 9,5 m. 

Høyder skal måles fra gjennomsnittlig ferdig planert terreng. 

1.1.5  Takvinkel skal ikke overstige 25°. 
1.1.6  Innenfor formålsgrensa tillates oppført anlegg/installasjoner tilknyttet el.kraft. 
1.1.7  Det skal i forbindelse med byggesøknad utarbeides en uteromsplan for planområdet i 

målestokk 1:200. Både sommer- og vintersituasjon skal vises. Minimumskrav: 
1. Bygningers plassering 
2. Uterom for opphold og rekreasjon 
3. Grønnstruktur, inkludert vern av eksisterende vegetasjon 
4. Eventuelle skjæringer, fyllinger, høyde, vegetasjon, utfyllinger, snølagring 
og annen tilpasning i forhold til eksisterende terreng 
5. Kotehøyder på alle inngangsnivå. 
6. Event. areal for avfallshåndtering. 
7. Areal for hensetting av kjøretøy og –innretninger. 
8. Sol – og skyggediagram 

1.1.8  Eksisterende vegetasjon skal søkes bevart i størst mulig grad. 
1.1.9  Bygningene skal gis en utforming med god arkitektonisk kvalitet i form, material og 

utførelse. Det må tenkes på varige materialer med høy håndverksmessige uttrykk. 
Bygningenes karakter skal tilpasses omgivelsene i høyde, farger og utforming. 

1.1.10  Bygninger med tilhørende uterom skal være universelt utformet; 



Iht. Miljøverndepartementets temaveileder Universell utforming og planlegging etter 
Plan- og bygningsloven av 25.09.2009, T-5/99– Tilgjengelighet for alle, T-1468 – 
Universell utforming, begrepsavklaring og T-1472 – Universell utforming som 
kommunal strategi jfr. Lov om forbud mot diskriminering på grunn av nedsatt 
funksjonsevne (diskriminerings- og tilgjengelighetsloven). 

1.1.11 Utomhusplaner (BT1 og P1) skal godkjennes av Plan- og byggekomiteen for tiltaket. 
1.1.12 Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrensen vist på plankartet. 
 
1.1  Bolig 
1.2.1. B1 
1.2.2  Innenfor B1 kan det oppføres inntil 1 bolig i 2 etasjer med loft, eller sokkel + 1 etasje. 
1.2.3  Maksimal mønehøyde skal være 8.5 m over gjennomsnittlig terreng. 

1.2.4  Takvinkel skal være mellom 20 og 30°. 
1.2.5  Garasje inntil 50 m2 kan bygges, maksimal mønehøyde skal være 4 m over terreng. 
1.2.6  Bebygd areal prosent-BYA skal ikke overstige 30 %. 
1.2.7  Byggegrensen mot Myrullsvingen skal være 12,5 m. (midt vei). 
1.2.8  Adkomst til formålsområde B1 skal opparbeides fra Myrullsvingen. 
 
II  Samferdselsanlegg og infrastruktur 
2.1.  P1. 
2.1.1  Innenfor formålsområde P1 skal det opparbeides hovedadkomst til hele anlegget på 

gnr 25/bnr 10, fra Myrullsvingen med adkomst over AVT 2. 
2.1.2  Innenfor formålsområde P1 skal det opparbeides parkeringsanlegg i henhold til 

kommunens parkeringsvedtekter. 
2.1.3  Det skal utarbeides utomhusplan for P1 i målestokk for formålsområdet som viser; 

A)  Utforming i terrenget og andre terrenginngrep. 
B)  Snøopplag 
C)  Fotgjengerarealer 
D)  Plassering av tekniske anlegg, avfallshåndtering og lignende 
E)  Opparbeidelse av grøntområder og annen bevart vegetasjon. 
 

2.2  K2. 
2.3.1  Formålet K2 er dagens Tangenvei og er regulert til gang- og sykkelvei med adkomst 

til omkringliggende naboboliger, samt institusjonen /boligene på BT1. 
 

2.4  AVT - annen veggrunn – tekniske anlegg 
2.4.1  AVT 1og 2 er vegrunn/grøft for tekniske anlegg, snø m.v. 
 
III Fellesbestemmelser. 
-  Denne detaljplanen erstatter Bebyggelsesplanen for Hesseng Bokollektiv og 

omsorgsboliger av 24.04.2000, planidentitet nr 2000103 opprettholdes. 
-  Kulturminner og aktsomhetsplikten. Skulle det likevel under arbeid i marken komme 

fram gjenstander eller andre spor som viser eldre aktivitet i området, må arbeidet 
stanses og melding sendes Sametinget og Finnmark fylkeskommune omgående, jf. lov 
9. juni 1978 nr. 50 om kulturminner (kml.) § 8 annet ledd. Kulturminnemyndighetene 
forutsetter at dette pålegg formidles videre til dem som skal utføre arbeidet i marken.   

-  Etter at denne reguleringsplanen er vedtatt er det ikke tillatt med tiltak som er i strid 
med plankart eller reguleringsbestemmelser. 
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DETALJPLAN FOR OMRÅDE B2D SKYTTERHUSFJELLET 
 
Vedlagte dokumenter: 

Nr. Dok.dato    Tittel 

1 02.09.2011 2011-09-220207-ny.pdf 

2 02.09.2011 A1-11 Situasjonsplan.pdf 

3 02.09.2011 Bestemmelser 01092011.doc 

4 02.09.2011 Planbeskrivelse 01092011.doc 

5 02.09.2011 plankartfor SkytterhusfjelletB2D.pdf 

 

 
 
 
Dokumenter i saken: 

Dok.dato 
 

Type Avsender/mottaker Tittel 

01.03.2011 
 

I Verte AS VARSEL OM OPPSTART DETALJPLAN B2D 
SKYTTERHUSFJELLET 

10.03.2011 U Verte AS MØTEREFERAT FRA OPPSTARTSMØTE 
FELT B2D 

11.03.2011 I Fylkesmannen i 
Finnmark 

INNSPILL TIL REGULERINGSPLAN FOR 
OMRÅDE B2D SKYTTERHUSFJELLET 

mailto:postmottak@sor-varanger.kommune.no
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28.03.2011 I Sametinget UTTALELSE VEDR. VARSEL OM OPPSTART 
AV DETALJPLANARBEID FOR 
SKYTTERHUSFJELLET OMRÅDE B2D 29.03.2011 I Skogsbrukssjefen i 

Finnmark og 
Kvænangen 
kommune 

SVAR - FORVARSEL FOR BEBYGGELSES-
/DETALJPLAN SKYTTERHUSFJELLET 
OMRÅDE B2D 31.03.2011 I Finnmark 

Fylkeskommune 
INNSPILL TIL BEBYGGELSES- DETALJPLAN 
FOR SKYTTERHUSFJELLET OMRÅDE B2D, 
26/1 05.05.2011 I Verte AS ANG. REGULERINGSPLANFORSLAG FOR 
SKYTTERHUSFJELLET FELT B2D 

12.05.2011 I MNAL/MAA SOSI FOR SKYTTERHUSFJELLET B2D 

23.06.2011 U Saksbehandler Bernt 
Kvamme 

MELDING OM VEDTAK FRA 
FORMANNSKAPET 22.06.11: DETALJPLAN 
FOR OMRÅDE B2D SKYTTERHUSFJELLET 01.07.2011 U Finnmark 

Fylkeskommune 
Areal- og 
kulturvernavd.;  
Fylkesmannen i 
Finnmark 
Miljøvernavd.;  
Sametinget Kultur- og 
miljøvernavd.;  
Skogbrukssjefen i 
Finnmark Rådhuset;  
Rådet for 
funksjonshemmede 

HØRING/OFFENTLIG ETTERSYN - 
DETALJPLAN FOR OMRÅDE B2D 
SKYTTERHUSFJELLET, I SØR-VARANGER 
KOMMUNE 

06.07.2011 I Harriet 
Fylkesmannen i 
Finnmark v/Reiestad 

BER OM UTSATT HØRINGSFRIST 

07.07.2011 U Fylkesmannen i 
Finnmark v/Harriet 
Reiestad;  
Harriet 
Fylkesmannen i 
Finnmark v/Reiestad 

FORLENGET FRIST: HØRING - DETALJPLAN 
FOR OMRÅDET B2D SKYTTERHUSFJELLET 

20.07.2011 I Finnmark 
Fylkeskommune 

UTTALELSE TIL HØRING 

10.08.2011 I Skogsbrukssjefen i 
Finnmark og 
Kvænangen 
kommune 

HØRING/OFFENTLIG ETTERSYN - 
DETALJPLAN FOR OMRÅDE B2D 
SKYTTERHUSFJELLET 16.08.2011 I Fylkesmannen i 

Finnmark 
HØRINGSUTTALELSE - DETALJPLAN FOR 
OMRÅDET B2D SKYTTERHUSFJELLET 

22.08.2011 I Sametinget UTTALELSE VEDR. OFFENTLIG ETTERSYN 
AV DETALJPLAN 

 

 

 
 
 
Kort sammendrag: 
  
Reguleringsplan for Skytterhusfjellet ble vedtatt 22.02.07. Siden har arbeidet bestått i 
prosjektering og utbygging av hovedstrekk for vei, vann og avløp, el.kraftforsyning med mer.  
Arbeidet er nå kommet så langt at en har funnet det formålstjenelig å starte arbeidet med 
detaljregulering av de enkelte boligfeltene innenfor reguleringsplanen.  
 
Dette arbeidet omfatter felt benevnt B2D i reguleringsplan for Skytterhusfjellet.  
Planen har vært ute til offentlig ettersyn, høringsfrist 29.08.11.  
 
Faktiske opplysninger: 
 

Hensikten med planen 
I reguleringsplan for Skytterhusfjellet stilles det krav om utarbeidelse av detaljplan for 
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tilrettelegging av for konsentrert boligområde og med tilhørende anlegg innenfor 
område B2d. Hensikten med planen er å tilrettelegge området med lavenergi-boliger 
samt å sikre gode bokvaliteter i området jfr. overordnet reguleringsplan 
 

Oppsummering av innspill etter offentlig ettersyn. 
 
Finnmark Fylkeskommune, datert 20.07.2011.  

- Minner om at forholdet til aktsomhetsplikten også bør stå i detaljplanen for B2D, 
og ikke bare i oversiktsplanen for Skytterhusfjellet.  
Administrasjonen foreslår at innspillet tas til følge og innarbeides som nytt punkt i 
bestemmelsene; 3.1.d  

 
Skogbrukssjefen i Finnmark, datert 10.08.2011.  

- Ønsker at det tilføyes et nytt punkt til retningslinjene i § 6.1 ”Trivsel i nærmiljøet 
vektlegges. Etter samråd med lokal skogmyndighet kan skogen i friområdet 
kultiveres med hogst, rydding og stammekvisting til sin opprinnelige tilstand.  

- Virket som hogges skal fjernes, kostnaden og utførelsen av tiltaket påhviler 
beboerne som ønsker kultivering av skogen i friområdet. ”  

 
Administrasjonen er enig i skogbrukssjefen vurdering av skog og grøntområdet er 
viktig for trivsel, og kanskje særlig i et ”karrig” landskap. Det foreslås at punktet føyes 
til retningslinjene som ønsket.  
 
Fylkesmannen i Finnmark Miljøvernavd., datert 16.08.2011. Viser til at det ikke er 
anledning til i bestemmelsene å angi hvem som forestå drift og vedlikehold 
lekeområder, jfr bestemmelsene § 3.6. Slik bestemmelsen var utformet pålå det 
beboerne å gjøre dette. Slikt avtalegrunnlag kan imidlertid ikke tas med inn i 
bestemmelsene, jfr. PBL §12-7 nr.9, men gjennom et særskilt avtalegrunnlag, for 
eksempel festekontrakt eller utbyggingsavtale. Foreslås flyttet til retningslinjene i 
bestemmelsene.   
 
Videre må det taes stilling til om teknisk infrastruktur skal være offentlig eller privat. I 
hht utbyggingsavtalen skal all infrastruktur innenfor planområdet være privat. Det 
samme gjelder for grønnstruktur (grøntområder) 
 
Videre er henvist til universell utforming og at det stilles krav til dette. Her kan ikke 
fylkesmannen ha lest bestemmelsens § 3.5 a og b hvor dette er ivaretatt.  
 
Sametingets miljø og kulturvernavdeling, datert 22.08.2011 
 

- Se innspill fra Finnmark Fylkeskommune 

 
Rådet for funksjonshemmede har ikke avgitt tilsvar under perioden med offentlig 
ettersyn.  
 
Bestemmelsene og beskrivelsen er endret i tråd med dette. Det har ikke vært grunnlag for å 
endre plankart/tegnforklaring.  
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Se planbeskrivelsen og bestemmelsene for ytterligere opplysninger.  
 
Kommuneplanens hovedmål: 
Sør-Varanger kommune skal utvikles til et lokalsamfunn som gir grunnlag for 

befolkningsvekst i alle deler av kommunen. Arealdisponering og offentlig service og 

tjenesteproduksjon skal dimensjoneres ut fra en samlet befolkning på 12.000 innbyggere 

ved planperiodens utløp, og ha en kvalitet som gjør kommunen attraktiv som bosted og 

for etableringer og knoppskyting i privat næringsliv. 

 
Hovedmålet vil være retningsgivende for de politiske og administrative prioriteringer i hele 
den kommunale organisasjon i planperioden. Ut fra dette, skal det gjøres vurderinger i 
forhold til følgende satsingsområder: 
 
 
Næringsutvikling, infrastruktur, barn og ungdom, kompetansebygging, økonomi, universell 
utforming, jfr. bestemmelser i plan- og bygningslov. 
 
 
Planforslaget bygger direkte opp under hovedmålene slik de er beskrevet i kommuneplanen, 
og er således med på å støtte opp under disse. 
 
Detaljplaner som er i tråd med overordnede planer, ligger innenfor Formannskapets/utvalg 
for strategi og utviklings egen vedtakskompetanse og behøver ikke vedtas av kommunstyret.  
 
 
Alternative løsninger: 
 
 
 
Forslag til innstilling: 
 
I medhold av Plan- og bygningslovens § 12-12 vedtar formannskapet/utvalg for strategi og 
utvikling detaljregulering felt B2D, Skytterhusfjellet, med tilhørende bestemmelser og 
beskrivelse revidert 01.09.11. 
 
 
 
 
 
 
 

Bente Larssen 
rådmann 

 
 

 
 
 
 

 - Dette dokumentet er godkjent elektronisk i Sør-Varanger kommune og har derfor ingen signatur. - 
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§ 1 Planens intensjon 
Bestemmelser Retningslinjer 

Definisjon:  

Plankart og bestemmelser utgjør et juridisk bindende dokument. 
Det vil bla si at det ikke er anledning til å ta i bruk, dele og/eller 
bebygge en eiendom på annen måte enn det som er fastsatt på 
plankartet og i bestemmelsene. 

Definisjon: 

Retningslinjene er ikke juridisk bindende, men av veiledende og 
informativ karakter. De kan ikke alene brukes som 
hjemmelsgrunnlag for vedtak etter planen, men gir føringer for 
rettslige og planfaglige vurderinger av plankart og bestemmelser 

 

Planens intensjon er å tilrettelegge området 
med lavenergi-boliger samt å sikre gode 
bokvaliteter i området jfr. overordnet 
reguleringsplan.  

 

 

§ 2. Reguleringsformål 
Bestemmelser Retningslinjer 

Området er regulert til følgende formål iht. 
PBL § 12-5: 

Bebyggelse og anlegg (nr. 1) 
- Konsentrert boligbebyggelse 
- Carport/ garasje 
- Lekeplass 
Samferdsel og teknisk infrastruktur (nr. 2) 
- Kjøreveg 
- Parkering 
- Gangveier 
- Snødeponi 
- Annen veggrunn, grøntareal 
Grønnstruktur (nr. 3) 
- Friområde 
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§ 3. Generelle bestemmelser 

3.1 Rekkefølgekrav 

Bestemmelser Retningslinjer 

a) Ved tilrettelegging for flere byggetrinn skal 
følgende områder opparbeides samtidig: 

Byggetrinn 1 B4-B8, C2, F1, G6-
G10, L1 og L3, P4-P8, 
V2-V3 

Byggetrinn 2 B1-B3, C1, G1-G5, 
L2, P1-P3, V1 

  

b) Det skal i forbindelse med søknad om 
rammetillatelse vedlegges følgende: 

- Detaljert utomhusplan 1:200 

- Dokumentasjon for grunnforhold 

- VA-plan  

c) Ferdigattest kan ikke gis før alle 
utearealene er ferdig opparbeidet i 
henhold til godkjent situasjonsplan, også 
lekeplassene. Ved utbygging i ulike 
byggetrinn vil dette gjelde for hvert 
byggetrinn 

d) Skulle det under arbeid i marka komme 
frem gjenstander eller andre som indikerer 
eldre tids aktivitet i området, må arbeidet 
stanses og melding sendes 
kulturminnemyndighetene, jfr. 
kulturminneloven av 09.juni 1978 nr. 50 
§8, annet ledd.  

Ved tilrettelegging for flere byggetrinn skal tilhørende 
snødeponi skal sikres avrenning og tilliggende 
grøntarealer tilsåes og/ eller revegeteres etter 
opparbeiding.  

Vedlegg jfr 3.1.b kommer i tillegg til vanlig 
dokumentasjon for søknad om rammetillatelse 

Detaljert utomhusplan for området skal vise: 

- eksisterende og fremtidige terrenghøyder, 

- terrengtilpassing 

- eksisterende og ny vegetasjon med spesifikasjon av 
vegetasjon som eventuelt forutsettes bevart. 

- Innredning lekeplass og uteoppholdsplasser 

- Belysning 

- Sommer-/ vinterplan 

- Materialbruk for opparbeidede arealer 
 
Dokumentasjon for grunnforhold må avklare: 

- utskifting av masser  

- sikkerhet ifht. eventuell utglidning/ skred 

- risiko for radon-stråling 
 
 
 
 
 
 
 
Meldeplikten må bringes videre til de som skal utføre 
arbeidet.  

3.2 Stedlig vegetasjon 

Bestemmelser Retningslinjer 

a) Eksisterende vegetasjon og terreng skal 
danne utgangspunkt for tilrettelegging av 
leke-, ute- og friområder. 

b) Stedlig vegetasjon skal framstå i mest 
mulig opprinnelig form etter utbygging. 

Bar- og lauvskogarealer i friområder og liknende er 
allmennhetens areal og skal brukes på en slik måte at de 
blir ivaretatt for framtida. 

 

Det vises dessuten til håndbok utarbeidet i forbindelse 
med reguleringsplan for Skytterhusfjellet. 

3.4 Byggeskikk 

Bestemmelser Retningslinjer 

a) Bebyggelsen skal gis en tiltalende Det vises til håndbok utarbeidet i forbindelse med 
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utforming med et variert fasadeuttrykk. 

b) Material- og fargevalg skal harmonere med 
omkringliggende naturgitte omgivelser.  

reguleringsplan for Skytterhusfjellet. 
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3.5 Universell utforming 

Bestemmelser Retningslinjer 

a) Tiltak etter planen skal utformes på en slik 
måte at de sikrer tilgjengelighet for alle. 

b) Det skal sikres tilgang til felles leke- og 
uteoppholdsareal L1 også vinterstid.  

Det vises til MDs veiledere 

T-1249 Planlegging for alle, og  

T-1423 Handlingsprogram for Universell utforming 

3.6 Drift og vedlikehold 

Bestemmelser Retningslinjer 

a) Områder innenfor detaljplanen 
(lekeområder, internveier, parkering mv) 
skal driftes og vedlikeholdes.  

b) Skog i leke-/ friområder skal skjøttes  

Drift og vedlikehold må forestås av beboerne, gjennom 
separat avtalegrunnlag. 

 Ved stell av skog og hogsttiltak er det mulig å tynne 
skogen til 3-4 meters avstand. Livskraftige trær må 
prioriteres satt igjen og alt virke bør i utgangspunkt 
fjernes.  

Ved tiltak i friområder skal alle berørte naboer være enig 
og alternativt vil grunneier i samråd med skogmyndighet 
treffe en beslutning. 

 

§ 4 Bebyggelse og anlegg 

4.1 Konsentrert småhusbebyggelse (B1-B8) 

Bestemmelser Retningslinjer 

a) Samlet utnyttelsesgrad for området må 
ikke overstige 30% BYA. 

b) Bygningenes høyder må ikke overstige: 

Gesimshøyde: 7 m 

Mønehøyde: 9,5 

c) Bebyggelsen skal gis en helhetlig 
utforming og tilrettelegges med skråtak 
med takvinkel 22-40 grader. 

d) Det skal innenfor området tilrettelegges for 
varierte leilighetsstørrelser. 

e) Alle boliger skal sikres gode private og 
felles uteoppholdsarealer. 

f) I tilknytning til inngangspartier tillates 
tilrettelegging for felles uteoppholdsplasser 
ihht. situasjonsplan.  Det skal sikres god 
avskjerming mot private arealer i form av 
beplantning, gjerde eller liknende. 

Bygningshøyde måles fra planert terrengs 
gjennomsnittsnivå jfr. PBL 

 

Bygningenes plassering og orientering skal ta 
utgangspunkt i vedlegg til detaljplanen: Situasjonsplan 
datert 02.05.11 

 

 

 

 

 

 

 

Uteoppholdsplassene kan tilrettelegges med benker, 
grillplass og liknende.  

Plassering og utforming av felles uteoppholdsplasser 
skal ta utgangspunkt i vedlegg til detaljplanen: 
Situasjonsplan datert 02.05.11 
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4.2. Carport/ Garasje (C1-C2) 

Bestemmelser Retningslinjer 

a) Carporter skal gis en helhetlig utforming og 
tilrettelegges med skråtak. 

b) Takvinkel skal være tilsvarende 
boligbebyggelsen. 

c) Innenfor henholdsvis område C1 og C2 
skal det etableres felles søppelbod samt 
private uteboder.  

 

4.3. Nærlekeplass (L1-L3) 

Bestemmelser Retningslinjer 

a) Områdene skal tilrettelegges for variert lek 
og uteopphold 

b) Ved planlegging og opparbeiding av 
lekearealer skal det tas utgangspunkt i 
eksisterende vegetasjon. 

Lekeplassene tematiseres etter plassering i området og 
opparbeides med lekeapparater og annen innredning i 
henhold til temaet.   

Plassering og utforming av lekeplasser skal ta 
utgangspunkt i vedlegg til detaljplan: Situasjonsplan 
datert 02.05.11 

 

§ 5 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 

5.1 Kjøreveg (V1-V3) 

Bestemmelser Retningslinjer 

a) Interne kjøreveger opparbeides med asfalt/ 
fast dekke med vegbredde på min. 4 m. 

b) Avkjørsel mot hovedatkomstveier skal 
tilrettelegges med god sikt. 

c) Alle interne kjøreveger er private 

Kommunen skal ikke overta noen internanlegg, jfr 
utbyggingsavtalen  

5.2 Parkeringsplasser (P1-P8) 

Bestemmelser Retningslinjer 

a) Parkeringsplasser opparbeides med asfalt/ 
fast dekke ihht. situasjonsplan 

b) Parkeringsarealet skal brytes opp med 
beplantning og bebyggelse 

c) Alle parkeringsplasser er private  

Plassering og utforming av parkeringsarealer skal ta 
utgangspunkt i vedlegg til detaljplanen: Situasjonsplan 
datert 02.05.11 

Kommunen skal ikke overta noen internanlegg, jfr 
utbyggingsavtalen  
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5.3 Gangveier (G1-G10) 

Bestemmelser Retningslinjer 

a) Områdene opparbeides som kjørbare 
gangveier med asfalt/ fast dekke med 
bredde på maks 3 m. 

b) Det tillates ikke kjøring på gangveier 
utenom utrykningskjøretøy, flyttebil og 
tilsvarende. 

c) Gangveier G5 og G10 kan benyttes til 
avhenting av søppel fra felles 
søppelboder. 

d) Alle gangveier er private  

 

 

 

 

 

 

 

Kommunen skal ikke overta noen internanlegg, jfr 
utbyggingsavtalen 

5.4 Snødeponi 

Bestemmelser Retningslinjer 

a) Områder for snødeponi skal sikres god 
avrenning.  

b) Alle snødeponier er private 

Overvann skal i utgangspunkt ledes direkte til terreng. 
Dersom dette ikke er mulig må det etableres synkebrønn 
eller liknende.  

Kommunen skal ikke overta noen internanlegg, jfr 
utbyggingsavtalen 

5.5 Annen veggrunn, grøntareal 

Bestemmelser Retningslinjer 

a) Områdene skal tilplantes/ revegeteres 
etter utbygging. 

b) Beplantning må ikke være til hinder for 
frisikt ved avkjørsler til området. 

c) Alt av annen veggrunn er privat 

 

 

 

Kommunen skal ikke overta noen internanlegg, jfr 
utbyggingsavtalen 

 

§ 6 Grønnstruktur 

6.1 Grønnstruktur/ friområde (F1) 

Bestemmelser Retningslinjer 

a) Innenfor friområde F1 skal bevaring av 
eksisterende vegetasjon vektlegges i 
særlig grad. 

b) Det tillates etablering av liten ake-/ 
skibakke, sti til lysløype langs Prestevatn 
og mindre leke-/ uteoppholdsarealer.  

c) Under utbygging av boligene skal 
friområde F1 gjerdes inn.    

d) Innenfor områder avsatt til grønnstruktur 

Trivsel i nærmiljøet vektlegges. Etter samråd med lokal 
skogmyndighet kan skogen i friområdet kultiveres med 
hogst, rydding og stammekvisting til sin opprinnelige 
tilstand.  
Virket som hogges skal fjernes, kostnaden og utførelsen 
av tiltaket påhviler beboerne som ønsker kultivering av 
skogen i friområdet. 

Plassering og utforming av leke-/ uteoppholdsarealer 
innenfor F1 skal ta utgangspunkt i vedlegg til detaljplan: 
Situasjonsplan datert 29.04.11. 
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skal det, i den grad bevaring/ revegetering 
ikke er mulig, tilsåes og områdene skal ha 
et tydelig grøntpreg. 
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1. Bakgrunn 

1.1 Hensikten med planen 

I reguleringsplan for Skytterhusfjellet stilles det krav om utarbeidelse av detaljplan for 
tilrettelegging av for konsentrert boligområde og med tilhørende anlegg innenfor område 
B2d. Hensikten med planen er å tilrettelegge området med lavenergi-boliger samt å sikre 
gode bokvaliteter i området jfr. overordnet reguleringsplan.  

1.2 Om forslagsstiller 

Tiltakshaver:  
- Alta boligbyggelag, Sorenskriverveien 9, 9511 Alta 

Konsulent:  
- Verte landskap - arkitektur 

Sivilarkitekt/ landskapsarkitekt, tiltaksklasse 3 

2. Planområdet 

2.1 Oversiktskart 
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2.2 Planstatus 

Gjeldende plan for området er reguleringsplan for Skytterhusfjellet. Planstatus er boligformål 
og detaljplanen er derfor i tråd med overordnet planverk. 
 
Kommunen har vurdert at planarbeidet ikke utløser krav til konsekvensutredning. 

2.3 Generelt om området 

Området er beliggende sør for Kirkenes sentrum og må betegnes som et attraktivt område 
når det gjelder nærhet til byen så vel som naturen.  
 
Den nordvestligste del av planområdet inneholder en del myrområde mens tomten i øst 
skråner ned mot Prestevatn. I dette området er det også tettere vegetasjon i form av lav 
bjørkeskog. Beliggenheten bak Skytterhusfjellet er med på å skjerme området for vind fra 
nordøst (framherskende vindretning sommer). 
 

 
 
 
Området har i hovedsak vært brukt til friluftsformål før overordnet reguleringsplan for 
Skytterhusfjellet ble gjennomført. Lysløypen langs Prestevatn er i den sammenheng viktig. 
Hovedatkomstveier og overordnet infrastruktur er etablert i området ihht. reguleringsplan for 
Skytterhusfjellet. 
 
  
 

Utsikt mot Prestevatn 



 6 

3. Planforslaget 

3.1 Planens intensjon 

Planens intensjon er å legge til rette for konsentrert boligbebyggelse med fokus på 
lavenergiboliger. Området skal ha utearealer med høy oppholdskvalitet for beboere og skal 
ivareta hensyn til nærliggende friluftsområder.   

3.2 Planens dokumenter 

Planmaterialet består av følgende dokumenter, alle datert 02.05.11 
1. Plankart m/tegnforklaring 
2. Bestemmelser og retningslinjer 
3. Planbeskrivelse m/ vedlegg 
 
Dokumentene er utarbeidet ihht SOSI-standard. 

3.3 Planavgrensning 

Planens avgrensning følger formålsgrensen i overordnet plan, reguleringsplan for 
Skytterhusfjellet. Mot sørvest og nordvest er offentlig vei 4 og 5 avgrensning mens feltet 
avgrenses av eneboligområde mot nordøst og friområder mot sørøst.  

3.4 Reguleringsformål 

3.4.1 Byggeområder 

Boligområde (B1-B8)  
Området legges til rette med konsentrert småhusbebyggelse og det er tatt utgangspunkt i å 
ha bebyggelsen nærmest hovedatkomstveier. På den måte oppnås et mer samlet, bilfritt fri-/ 
grøntområde midt i området, og så vel boliger som friområde vil kunne orientere seg mot 
Prestevatnet og turløype.  
 
Boligblokkene skal utformes med skråtak mellom 22 og 40 grader, og alle sekundære bygg i 
området skal i utgangspunkt ha samme takform/ -vinkel som boligene (se også ”bod/ carport/ 
garasje). Bygningsfasader skal gis et variert uttrykk med en material- og fargebruk som 
harmonerer med de naturgitte omgivelser. Det er utarbeidet skisseprosjekt for 
boligbebyggelsen sideløpende med planarbeidet og det tenkes to ulike bygningstyper med 
henholdsvis 2-, 3- og 4-roms-leiligheter. Det vises dessuten til planbeskrivelsens vedlegg 3. 
 
Da boligene i stor grad er orientert mot øst og sør legges det til rette for felles 
uteoppholdsplasser i tilknytning til inngangspartier. Dette for å gi beboerne mulighet for også 
å nyte kveldssolen. De uformelle møteplasser skal ha god avskjerming mot private arealer i 
form av beplantning, gjerde eller liknende og kan innredes med benker, grillplass eller 
liknende. 
 
Boligene planlegges som lavenergihus. Det vil si bygninger med et samlet årlig energibehov 
på under 100 kWh/m2, derav oppvarmingsbehov på 30 kWh/m2.  
 
Bod/ carport/ garasje (C1-C2) 
Det legges til rette for carporter/ garasjer, uteboder, felles søppelbod og liknende som 
støyskjermende vegg mot hovedatkomstveier. Utforming tilpasses boligbebyggelse med 
hensyn til material-/ fargebruk og takvinkel. Fasaden skal brytes opp for å gi et variert 
fasadeuttrykk samt å sikre snarveier fra området til ny ballplass i tilknytning til barnehagen. 
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Lekeplass (L1-L3) 
Områder for nærlekeplass (og friområde) plasseres sentralt i forhold til bebyggelsen slik barn 
i minst mulig grad trenger å krysse vei-/ parkeringsareal. Lekeplassene tematiseres etter 
plassering i området og opparbeides/ innredes i henhold til temaet. Lekeplasser (og 
friområder) skal generelt sikres god tilgjengelighet og det flateste delområde L1 skal 
tilrettelegges med universell utforming. Atkomst til L1 skal sikres atkomst også vinterstid.  
I forbindelse med søknad om rammetillatelse vil utarbeidelse av utomhusplan avklare mer 
nøyaktig plassering av eksempelvis stier, lekeredskaper, benker osv. 
 
Eksisterende vegetasjon skal i størst mulig grad bevares og, der det er mulig, være med på å 
skape attraktive leke- og oppholdsarealer. Ved nyplanting må allergifremkallende partikler 
reduseres mest mulig ved bruk av planter med lite pollenutslipp, som eksempelvis rogn og 
furu.  
 
Det vises dessuten til vedlegg 4, situasjonsplan datert 02.05.11, samt håndbok for 
reguleringsplan for Skytterhusfjellet.  
 

 
 

3.4.2 Samferdselsanlegg 

Kjørevei (V1-V3) 
Det etableres atkomst til området tre steder, henholdsvis fra vei 4 som veisløyfe V2, fra vei 5 
som blindvei med vendesirkel (V1), og fra vei 4 som blindvei (V3). Med bakgrunn i veiens 
lengde, antall boliger og et ønske om å minske inngrep i terreng/ vegetasjon på dette stedet 
vurderes det som forsvarlig å rygge med brøytebil fra sistnevnte vei V3. Den skisserte 
hovedstruktur er med på å sikre kortest mulig avstand til den enkelte bolig, begrense samlet 
mengde av kjøreareal og øke trafikksikkerheten for barn som leker i området.  
Interne kjøreveier tilrettelegges med asfalt/ fast dekke jfr. håndbok for reguleringsplan for 
Skytterhusfjellet.  
 
Parkering (P1-P8) 
Det etableres for parkeringsplasser i tilknytning til interne atkomstveier, og parkeringen 
dimensjoneres med to plasser per boenhet. I tillegg avsettes det areal til gjesteparkering.  
Parkeringsplassen opparbeides med asfalt/ fast dekke jfr. håndbok for reguleringsplan for 
Skytterhusfjellet. Der parkeringsarealet utgjør store flater bør det brukes en variasjon av 
materialtyper eksempelvis brostein, armert gress eller liknende. 
 
Gangvei (G1-G10) 
Fra atkomstvei/ parkering etableres det kjørbar gangvei fram til boliginnganger. Veiene sikrer 
atkomst med utrykningskjøretøy så vel som flyttebil men er for øvrig tiltenkt myke trafikanter. 
Interne gangveier tilrettelegges med asfalt/ fast dekke jfr. håndbok for reguleringsplan for 
Skytterhusfjellet.  
 

Skisserte bygningstyper med 2, 3- og 4-romsleiligheter 
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I tillegg etableres det stier/ snarveier fra boligene til leke- og uteoppholdsarealer sentralt i 
området. Stiene gis en enkel opparbeiding som sikrer god tilgjengelighet sommerstid. For å 
minske behovet for inngrep i terreng og vegetasjon vil det ikke være mulig å ivareta hensyn 
til universell utforming i bratte delområder (mot vannet). Det samme gjelder bruk av leke- og 
uteoppholdsarealer vinterstid, der bare deler av området vil ha prioritert vintervedlikehold. 
 
Snødeponi 
Det legges til rette for snødeponi i tilknytning til atkomstveier/ parkering. Avrenning til terreng 
sikres.  
 
Det vises dessuten til vedlegg 4, situasjonsplan datert 02.05.11, samt håndbok for 
reguleringsplan for Skytterhusfjellet. 
 
Annen veggrunn, grøntareal 
Langs hovedatkomstveier og mellom bebyggelsen legges det til rette for grønne områder og 
eksisterende vegetasjon skal bevares i størst mulig grad for å hindre innsyn og sikre 
skjerming for klimapåvirkninger. Etter utbygging skal områder uten vegetasjon tilplantes i 
form av reetablert naturmark eller nyplanting  
 
 

3.4.3 Grønnstruktur 

Friområde (F1) 
Innenfor det sentrale friområde F1 skal bevaring av eksisterende vegetasjon vektlegges i 
særlig grad. Tilrettelegging av sti til lysløypen langs Prestevatn, liten ake-/ skibakke og andre 
mindre leke-/ uteoppholdssoner bør derfor hensynta dette. I forbindelse med søknad om 
rammetillatelse vil utarbeidelse av utomhusplan avklare mer nøyaktig plassering av 
eksempelvis stier i området, sklie i terreng osv. Det vil være viktig at trær bevares i størst 
mulig grad for å sikre skjerming mot klimapåvirkninger og F1 bør derfor inngjerdes i 
forbindelse med utbygging av boligene.  
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4. Planprosess og medvirkning 

4.1 Om planprosessen 

Det ble avholdt oppstartsmøte for planarbeidet 08.03.2011. Varsel om oppstart av planarbeid 
ble kunngjort i Sør-Varanger avis den 01.03.2011 med frist for innspill den 01.04.2011.  
 

4.2 Hjemmelsforhold og rettigheter 

I forbindelse med oppstart er følgende parter varslet direkte. Det er ingen direkte berørte 
naboer siden området ikke er bebygd fra før. 
  

Hjemmelshaver/ part 

Fylkesmannen i Finnmark 

Finnmark Fylkeskommune 

Skogbrukssjefen i Finnmark 

NVE Region Nord 

Sametinget, Areal og kulturvernavdelingen 

Sør-Varanger kommune v/ barnas representant i plansaker 

Finnmarkseiendommen 

Varanger kraft 

Statens Vegvesen Region Nord 

Sør-Varanger kommune v/ rådet for funksjonshemmede 

 

 

4.3 Oppsummering av innspillene 

Alle innspill er referert og gitt en individuell kommentar i vedlegg 1. Dette er kort oppsummert 
de viktigste problemstillingene som er fremkommet i forbindelse med forvarslet: 
  
Ivaretakelse av eksisterende terreng og vegetasjon 
Både NVE, Finnmark fylkeskommune og Skogbrukssjefen i Finnmark har kommentert på 
hensynet til eksisterende terreng og vegetasjon og vist til at gjeldende reguleringsplan stiller 
krav i den henseende. Planens hovedgrep (se punkt 5.1) tar høyde for å begrense inngrep i 
eksisterende vegetasjon og terreng mest mulig ved å plassere bebyggelse og infrastruktur 
nærmest mulig hovedatkomstvei. Videre tas det utgangspunkt i de naturgitte omgivelser ved 
planlegging av leke- og uteoppholdsarealer. Innspill til dette temaet er tatt til etterretning og 
er i stor utstrekning innarbeidet i planbestemmelser og –beskrivelse. 
 
Verneområder 
NVE ber om at det tas hensyn til vassdrag i det videre planarbeidet og anbefaler at 
arealbrukskategorien”bruk og vern av sjø og vassdrag”, jf. PBL § 12-5 nr 6, benyttes. 
Anbefaler dessuten at det i bestemmelsene forbys å sette i verk bestemte bygge og 
anleggstiltak, jf. PBL § 12-7 nr 2. Så vel dette som Skogbrukssjefens forslag om regulering til 
LNFR- eller spesialområde innenfor boligfeltet vurderes som lite relevant ifht. det aktuelle 
planområdet er et stykke unna Prestevatn og det derfor ikke er planer om å igangsette tiltak i 
kantsonen eller i selve vannstrengen. Dette innspillet tas derfor ikke til følge. 
 
Grunnforhold 
Så vel NVE som Finnmark Fylkeskommune har videre kommentert på avklaring av 
grunnforhold. Dette i forhold til fare for utglidning/ skred så vel som radonstråling fra grunnen. 
Det er i rekkefølgebestemmelsene stilt krav om at dokumentasjon av grunnforhold må 
foreligge innen det kan gis rammetillatelse, og innspillet vurderes derfor som ivaretatt.  
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4.4. Oppsummering av innspill etter offentlig ettersyn. 
 
Finnmark Fylkeskommune, datert 20.07.2011.  

- Minner om at forholdet til aktsomhetsplikten også bør stå i detaljplanen for B2D, 
og ikke bare i oversiktsplanen for Skytterhusfjellet.  
Administrasjonen foreslår at innspillet tas til følge og innarbeides som nytt punkt i 
bestemmelsene; 3.1.d  

 
Skogbrukssjefen i Finnmark, datert 10.08.2011.  

- Ønsker at det tilføyes et nytt punkt til retningslinjene i § 6.1 ”Trivsel i nærmiljøet 
vektlegges. Etter samråd med lokal skogmyndighet kan skogen i friområdet 
kultiveres med hogst, rydding og stammekvisting til sin opprinnelige tilstand.  

- Virket som hogges skal fjernes, kostnaden og utførelsen av tiltaket påhviler 
beboerne som ønsker kultivering av skogen i friområdet. ”  

 
Administrasjonen er enig i skogbrukssjefen vurdering av skog og grøntområdet er viktig for 
trivsel, og kanskje særlig i et ”karrig” landskap. Det foreslås at punktet føyes til 
retningslinjene som ønsket.  
 
Fylkesmannen i Finnmark Miljøvernavd., datert 16.08.2011. Viser til at det ikke er anledning 
til i bestemmelsene å angi hvem som forestå drift og vedlikehold lekeområder, jfr 
bestemmelsene § 3.6. Slik bestemmelsen var utformet pålå det beboerne å gjøre dette. Slikt 
avtalegrunnlag kan imidlertid ikke tas med inn i bestemmelsene, jfr. PBL §12-7 nr.9, men 
gjennom et særskilt avtalegrunnlag, for eksempel festekontrakt eller utbyggingsavtale. 
Foreslås flyttet til retningslinjene i bestemmelsene.   
 
Videre må det taes stilling til om teknisk infrastruktur skal være offentlig eller privat. I hht 
utbyggingsavtalen skal all infrastruktur innenfor planområdet være privat. Det samme gjelder 
for grønnstruktur (grøntområder) 
 
Videre er henvist til universell utforming og at det stilles krav til dette. Her kan ikke 
fylkesmannen ha lest bestemmelsens § 3.5 a og b hvor dette er ivaretatt.  
 
Sametingets miljø og kulturvernavdeling, datert 22.08.2011 
 

- Se innspill fra Finnmark Fylkeskommune 
 
Rådet for funksjonshemmede har ikke avgitt tilsvar under perioden med offentlig ettersyn.  
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5. Konsekvenser av planforslaget 

5.1 Generelt 

Områdets struktur tar utgangspunkt i følgende prinsipper: 
- Bebyggelse og atkomst/ parkering plasseres nærmest hovedatkomster (vei 4 og 5). 
- Felles leke- og uteoppholdsareal plasseres sentralt i området  
- Bolighusene orienteres mot henholdsvis øst (vannet) og sør. 
- Carport-/ garasjeanlegg legges som støyskjerm for området mot vei 4 og 5. 

Konsekvensen av hovedgrepet er etablering av flere atkomster til området enn overordnet 
plan definerer. Fordelen er imidlertid at man unngår gjennomkjøringstrafikk på tvers av 
området og dermed minsker risikoen for ulykker når barn skal fra boligen til lekearealet. Det 
vurderes at hensynet til barn og unges interesser må veie tyngst. 
 
Boligenes orientering medfører at privat uteareal vil være lokalisert mot øst og sør fremfor 
mot sør og vest. Konsekvensen med lite sol på private utearealer, når arbeidsdagen er over, 
må imidlertid veies opp mot utsikten mot Prestevatnet. Utsikten er noe som gjør feltet særlig 
attraktiv og det vurderes at mange vil finne det merkelig å orientere boligene ”innover”. For å 
sikre beboerne muligheten for uteopphold på ettermiddag-/ kveldstid tilrettelegges det for 
mindre felles uteoppholdssoner i tilknytning til inngangspartiene. 

5.2 Barns interesser 

Tilrettelegging av leke-/ uteoppholdsareal sentralt i området vurderes som hensiktsmessig for 
ivaretakelse av barn og unges interesser. Etablering av stier/ snarveier i området samt til 
ballbane nær skole/ barnehage er også i tråd med forskriften.  

5.3 Friluftsliv 

Området ligger i nær tilknytning til lysløype og friluftsområder rundt vannet. Ved etablering av 
stier/ snarveier i området sikres tilgjengelighet til friluftsområder.  
Eksisterende vegetasjon nærmest vannet søkes bevart i størst mulig grad slik verken 
turgåere eller beboere i området føler seg intimideret av den andre parts tilstedeværelse. 

5.4 Lokalklima 

Framherskende vindretninger er fra nordøst om sommeren og sørvest om vinteren. 
Områdets lokalisering nedenfor Skytterhusfjellet samt bebyggelsens orientering er med på å 
skape gode muligheter for kvalitativ uteopphold. Sikring av private og felles 
uteoppholdsarealer med klimaskjerm i form av beplantning, gjerde eller liknende vil imidlertid 
være viktig i den videre detaljering. 

5.5 Landskap 

I forbindelse med detaljplanlegging vil det være nødvendig å undersøke grunnforhold i 
myrområdene for å avklare behov for utskifting av masser og eventuell fare for utglidning og/ 
eller radonstråling.  
Utbygging vil medføre fjerning av noe vegetasjon, men generelt skal vegetasjon/ skog 
bevares i størst mulig grad av estetiske så vel som klimatiske hensyn. I det sentrale 
friområde søkes naturmark gjenetablert jfr. situasjonsplan datert 02.05.11.  
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5.6 Miljøvennlig energiforsyning  

Krav om alternativ energiforsyning, jfr. PBL, tenkes løst med varmepumpe og anlegg for 
balansert ventilasjon. Det vil i utgangspunkt ikke være behov for fjernvarme da energiforbruk 
i lavenergiboligene vil være for lavt til å få optimal utnyttelse av overskuddsvarmen fra 
framtidig sykehus.   
 

5.7 Teknisk infrastruktur 

VA-anlegg kobles til eksisterende anlegg med selvfall, og overvann ledes til terreng i størst 
mulig grad. I forbindelse med byggesøknad må det innleveres VA-skisse som viser intern 
tilknytning og som avklarer evt. behov for synkebrønn eller liknende. 
Veier opparbeides med fast dekke og dimensjoneres for søppel-/ brøytebil. 
 

5.8 Sosial infrastruktur 

Det planlegges mellom 56 og 84 enheter i det nye området. Dette medfører at det er behov 
for følgende maksimale antall skole- / barnehageplasser: 

Skole:  84 x 6,5/100  6 barn pr. alderstrinn 

Barnehage: 0,84 x  5  4 barn, nye barnehageplasser pr. alderstrinn 
(Ovenstående beregninger baserer seg på nøkkeltall/ beregningsmetode fra Alta kommunes 
planmaler) 
 

5.9 Universell utforming 

Det legges til rette for kjørbar gangvei fra parkering til bolig og stier fra boliger til leke-/ 
friområder. Bebyggelsen ligger i hovedsak i områder som ikke er bratte og ivaretakelse av 
universell utforming vil derfor være forholdsvis enkelt. Lekeplass L1 opparbeides etter 
prinsippene for universell utforming og sikres atkomst vinterstid. 
Hensyn til miljøhemminger er tatt med i bestemmelsene i forhold til nyplantning men 
vurderes som vanskelig å ivareta i praksis i forhold til eksisterende vegetasjon. 
 

5.10 Risiko- og sårbarhet 

Forenklet ROS-analyse utgjør vedlegg 2 i dette dokumentet. Dette er kort oppsummert de 
viktigste problemstillinger/ risikoområder:  
 
Grunnforhold  
Deler av området er myrområde hvilket kan medføre fare for setningsskader og det må 
sannsynligvis utskiftes/ tilføres masser. Det poengteres i innspill til forvarsel at fare for 
utglidning/ skred samt radonstråling må avklares i forbindelse med planarbeidet. Det er tatt 
med rekkefølgebestemmelse om at grunnundersøkelser skal utføres innen det kan innvilges 
rammetillatelse. 
 
Trafikk, støy og støv 
Atkomstveier medfører støy og støv for planlagt bebyggelse. Med bakgrunn i stipulert antall 
(bo)enheter anslås ÅDT for henholdsvis vei 4 og 5 imidlertid å være så lav at særskilte 
støyskjermingstiltak ikke er nødvendig. Krav om støyskjermingstiltak er påkrevd dersom ÅDT 
overstiger 1200 og selv ved en økning av antall enheter i konsentrert felt og/ eller buss vil det 
være en god margin.  
Boder samt carport-/ garasjeanlegg for området plasseres langs vei 4 og 5, og med 
bakgrunn i stipulert ÅDT vurderes det at hensyn til støydemping er tilstrekkelig ivaretatt.  
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Det vises dessuten til nedenstående skjema for stipulert ÅDT. 
 

VEI 4    
Område Enheter ÅDT Kommentar 

Skole/ bhg 30 120 Avkjørsel til skole er noe unna, men busstopp vil 
kanskje bli brukt som ”kiss-n-ride” 

Busstopp 30 120 To busser/ time over et intervall på 15 timer 
B2c 48  192 Enheter for konsentrert felt kan bli høyere enn stipulert 
B2b 32  128 Enheter for konsentrert felt kan bli høyere enn stipulert 
B2d  84/2 = 42 168  
I ALT 182  728  
    

VEI 5    
Område Enheter ÅDT Kommentar 

B2f 35 130  
B2e 30 120  
B2a 19 76 Enheter for konsentrert felt kan bli høyere enn stipulert 
B2d 84/2 = 42 168  
I ALT 126 504  
    

 

5.11 Gjennomføring 

5.11.1 Viktige bestemmelser/rekkefølgekrav 

 Ved tilrettelegging for flere byggetrinn skal følgende områder opparbeides samtidig: 

Byggetrinn 1 B4-B8, C2, F1, G6-G10, L1-2, P4-
P8, V2-V3 

Byggetrinn 2 B1-B3, C1, G1-G5, L3, P1-P3, V1 

  

 Det skal i forbindelse med søknad om rammetillatelse vedlegges følgende: 

- Detaljert utomhusplan 1:200 

- Dokumentasjon for grunnforhold 

- VA-plan  

 Ferdigattest kan ikke gis før alle utearealene er ferdig opparbeidet i henhold til godkjent 
situasjonsplan, også lekeplassene. Ved utbygging i ulike byggetrinn vil dette gjelde for 
hvert byggetrinn 

 

5.11.2 Tidsplan for gjennomføring 

Innsendelse av planforslag    2. Mai  
Utlegging på offentlig ettersyn  21. Mai – 02. Juli 
Ferdigstilling forprosjekt   3. Juni 
Innhenting av byggekostnader  3. Juni – 24. Juni 
Innsendelse av rammesøknad/ forprosjekt 6. Juli 
Vedtak av plan/ rammetillatelse  6. August  
Innsendelse av igangsettingssøknad 12. August 
Byggestart      17. September 
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Vedlegg 1: Referat av innspill – forvarsel 
  
1 Finnmark Fylkeskommune 

 Minner om at planarbeidet må inneholde de forutsetninger som nevnt i kapittel 
2, 3 og 5 i vedtatt reguleringsplan for Skytterhusfjellet, og at det er svært viktig 
å ivareta frilufts- og naturkvaliteter i planarbeid og etterfølgende opparbeiding. 

 Minner dessuten om aktsomhetsplikten ifht. til kulturminner. 
 

Konsulentens kommentar: De omtalte kapitler i reguleringsplan for Skytterhusfjellet 
vurderes som ivaretatt i detaljplan. Det vises til planbeskrivelsens § 5 der størstedelen 
av de aktuelle tema er kommentert særskilt. 
Aktsomhetsplikten er  innarbeidet i planbestemmelsene.  

31.03.11 

2 Statens Vegvesen 

 Har ingen kommentar til det foreliggende planarbeidet. 
 

Konsulentens kommentar: Merknadene vurderes som ivaretatt. 

29.03.11 

3 NVE 

 Ber om at det tas hensyn til vassdrag i det videre planarbeidet og anbefaler at 
arealbrukskategorien”bruk og vern av sjø og vassdrag”, jf. PBL § 12-5 nr 6, 
benyttes. 

 Anbefaler at det i bestemmelsene settes krav til at det er forbudt å sette i verk 
bestemte bygge og anleggstiltak, jf. PBL § 12-7 nr 2. 

 Gjør videre oppmerksom på at eventuelle inngrep og tiltak i kantsonen og i 
selve vannstrengen må beskrives nærmere, som grunnlag for en eventuell 
vurdering etter vannressursloven. 

 Viser til at det aktuelle planområdet, ifølge NGUs løsmassekart, består av”hav- 
og fjordavsetning”, og at det i områder med marin leira eller hav- og 
fjordavsetninger er grunn til å vurdere fare for kvikkleireskred nærmere. 

 Gjør oppmerksom på at plandokumentene på en tydelig måte skal vise 
hvordan fare for kvikkleireskred er vurdert og tatt hensyn til, og at kommunen 
skal påse at dette er tilstrekkelig utredet før planen vedtas. 

 Minner om at kommunen vil kunne bli stilt økonomisk til ansvar for skader som 
måtte oppstå pga en mangelfull planprosess.   

 
Konsulentens kommentar: Det aktuelle planområdet ligger et stykke unna Prestevatn 
og det er derfor ingen planer om å igangsette tiltak i kantsonen eller i selve 
vannstrengen. I forbindelse med forvarsel ble pumpestasjonen nær vanent tatt med 
innenfor planavgrensningen da man var usikker på om denne ble berørt. Det er 
imidlertid ikke tilfellet og det vurderes at oversendt planavgrensning kan ha dannet 
grunnlag for misforståelser. Med utgangspunkt i ovenstående vurderes det derfor ikke 
som relevant å lage bestemmelser for ”bruk og vern av sjø og vassdrag”.  
Det er i rekkefølgebestemmelsene stilt krav om at dokumentasjon av grunnforhold må 
foreligge innen det kan gis rammetillatelse.  
Innspill vedrørende arealbruksformål ”bruk og vern av sjø og vassdrag” samt 
bestemmelser om tiltak nær vannet er ikke tatt til følge mens øvrige innspill vurderes 
som ivaretatt i planforslaget. 
 

16.04.07 

4 Sametinget 

 Kjenner ikke til at det er automatisk freda samiske kulturminner i det aktuelle 
området og har ingen merknader til planarbeidet. 

 Minner om aktsomhetsplikten ifht kulturminner og forutsetter at den formidles 
videre til de som skal utføre arbeidet i marken. 
 

Konsulentens kommentar: Merknadene vurderes som ivaretatt.  

28.03.11 

5 Skogbrukssjefen i Finnmark og Kvænangen kommune 

 Gjør oppmerksom på at all skog i Sør-Varanger er definert som vernskog 
gjennom skogbrukslovens § 12. Det vil si at skogen tjener som vern mot 

29.03.11 
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bebyggelse, dyrket mark, hindrer erosjon, sandflukt og liknende.  

 Vektlegger videre at folk skal trives i sitt nærmiljø og at skogen ikke er statisk, 
men vokser og utvikler seg med årene. 

 Ber om at følgende punkter innarbeides/ flettes inn i reguleringsplanen: 
o I boligfeltet skal det være regulert atkomst til bakenforliggende areal, 

enten som veg eller en korridor avsatt som LNFR eller friområde/ 
spesialområde der dette er spesifisert. 

o Kantsonene mot myr snaufjell, vann osv skal ha et uberørt skogbelte 
på minimum 25 m. Minimum 10 meter på hver side av bekker og små 
vassdrag skal skogen være uberørt. 

o Atkomst til bakenforliggende areal sikres gjennom trase i boligfeltet. 
o Kostnader og utgifter ved stell av skog som ikke er kommersielt 

henseende, dvs. I friområder, spesialområder og liknende, skal påhvile 
tiltakshaver og ikke grunneier. 

o Ved eventuelle tiltak i friområder, spesialområder og liknende skal 
kommunens skogmyndighet meldes/ varsles jfr. skogbrukslovens § 11. 

 Foreslår dessuten en rekke generelle retningslinjer i boligfelter, friområder, 
spesialområder og liknende.  

 
Konsulentens kommentar: Det er i planen tatt høyde for å begrense inngrep i 
eksisterende vegetasjon og terreng mest mulig. Dette ved å plassere bebyggelse og 
infrastruktur nærmest mulig hovedatkomstvei samt å ta utgangspunkt i de naturgitte 
omgivelser ved planlegging av leke- og uteoppholdsarealer. Hensyn til skogen 
vurderes derfor i høy grad som ivaretatt. Med bakgrunn i områdets størrelse og at 
hovedformål for området er bolig, vurderes det imidlertid som lite hensiktsmessig å 
regulere grønt-/ friområder som LNFR eller spesialområde. Essensen av de angitte 
punkter og retningslinjer er i stor utstrekning innarbeidet i planbestemmelser og –
beskrivelse. 

 
 
 

 

 



 16 

 

Vedlegg 2: Forenklet ROS-analyse 
2.1 Naturbasert sårbarhet 

Uønsket hendelse/forhold Potensiell risiko Merknad1 

Ja Nei 

Ekstremvær www.met.no 

Sterk vind  x  

Store nedbørsmengder  x  

Store snømengder  x  

Annet?  x  

Flomfare www.nve.no 

Flom i elver/bekker  x  

Springflo  x  

Historisk flomnivå2  x  

Annet  
– vårflom/ overvann generelt 

x  Den øverste del av området er delvis 
myrområde og det er en viss fare for at 
vann fra høyereliggende områder vil 
kunne samle seg ved vårflom. Dette 
vurderes imidlertid som ufarlig da 
byggeprosessen uansett vil innebære 
utskifting av en del masser samt at det 
generelt er god avrenning fra området.  

Strålefare www.nrpa.no 

Radon  x Det vurderes som lite sannsynlig at det 
er radon i området. Dette vil imidlertid bli 
avklart i forbindelse med 
grunnundersøkelser. 

Skredfare www.skrednett.no 

Jord- og leirskred  x  

Kvikkleireskred  x  

Løsmasseskred  x  

Snø- og isskred  x  

Steinras, steinsprang  x  

Historisk rasfare?3  x  

Annet?  x  

Dårlig byggegrunn 

Setninger x  Størstedelen av arealet er myrområde 
hvilket innebærer en viss fare for 
setningsskader. Utskifting av eller 
tilføring av masser er imidlertid 
nødvendig og risikoen vurderes derfor 
som ufarlig.  

Utglidninger  x  

Annet?  x  

Skadedyr 

?  x  

Annet? 

  x  

                                                
1
 I merknadsfeltet redegjøres bla for hvordan risikoen er håndtert i planen, eventuelt med referanse til aktuell 

planbestemmelse 
2
 Kjenner man til at det har vært flom i området tidligere? Sjekk eksempelvis med lokalkjente 

3
 Kjenner man til at det har gått ras i området tidligere? Sjekk eksempelvis med lokalkjente 

http://www.met.no/
http://www.nve.no/
http://www.nrpa.no/
http://www.skrednett.no/
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2.2 Virksomhetsbasert sårbarhet 

 
Uønsket hendelse/forhold 

Potensiell risiko  
Merknad Ja Nei 

Brann/eksplosjon 

Brannfare  x  

Eksplosjonsfare  x  

Forurenset vann 

Drikkevannkilde  x  

Badevann, fiskevann, elver oa  x  

Nedbørsfelt  x  

Grunnvannsnivået  x  

Annet?  x  

Forurensning – grunn4 

Kjemikalieutslipp  x  

Annet?  x  

Forurensning – luft  

Støy5  x  

Støv/partikler/røyk  x  

Lukt  x  

Annet?  x  

Lagringsplass farlige stoffer6 

?  x  

Skytefelt (militært/sivilt) 

Støy 

Annen fare  x  

Smittefare 

?  x  

Strålefare/elektromagnetisk felt www.stralevernet.no 

Høyspentlinje  x  

Trafo x  Trafo for området utgjør en viss fare, 
men vurderes som ufarlig da 
plasseringen tilpasses bruk av området 
og stråling vil være minimal 

Andre installasjoner?  x  

Fare i fht tidligere bruk 

Gruver, åpne sjakter, tipper?  x  

Militære anlegg7  x  

Tidligere avfallsdeponi  x  

Annet?  x  

 

                                                
4
 Nåværende/tidligere virksomhet på og ved området som kan ha forurenset grunnen. Vibrasjoner i grunnen? 

5
 http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/lover_regler/retningslinjer/2005/T-1442-Stoy-i-

arealplanlegging.html?id=278741 
6
 Eksempelvis avfallsdeponi, industrianlegg, havner, bensinstasjoner, lagring av radioaktivt materiale 

7
 Eksempelvis fjellanlegg, piggtrådsperringer etc 

http://www.stralevernet.no/
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/lover_regler/retningslinjer/2005/T-1442-Stoy-i-arealplanlegging.html?id=278741
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/lover_regler/retningslinjer/2005/T-1442-Stoy-i-arealplanlegging.html?id=278741
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2.3 Sårbarhet pga infrastruktur 

 
Uønsket hendelse/forhold 

Potensiell risiko  
Merknad Ja Nei 

Forurensning 

Støy x  Ny bebyggelse i et område som nå er 
uberørt innebærer økt støy. Det vurderes 
imidlertid som ufarlig da det i hovedsak 
er egentrafikk i området, mens feltet ikke 
berøres av trafikken på E6 . 

Støv/partikler x  Se støy 

Lukt  x  

Annet?  x  

Trafikkfare 

Trafikkulykker på vei  x  

Annet?  x  

Ulykker på nærliggende transportåre8 

Vann/sjø  x  

Luft  x  

Vei  x  

Damanlegg  x  

Bru  x  

Annet?  x  

Strategisk sårbare enheter9 

Sykehus/helseinstitusjon  x  

Sykehjem/omsorgsinstitusjon  x  

Skole/barnehage  x  

Flyplass  x  

Viktig vei  x  

Bussterminal  x  

Havn  x  

Vannverk/kraftverk  x  

Undervannsledninger/kabler  x  

Bru/Demning  x  

Sykehus/helseinstitusjon  x  

Annet?  x  

 
2.4 Annet 

 
Uønsket hendelse/forhold 

Potensiell risiko  
Merknad Ja Nei 

Kriminalitet 

Fare for kriminalitet  x  

Frykt for kriminalitet  x  

 

                                                
8
 Vil utilsiktet/ukontrollert ulykke på nærliggende transportåre/infrastruktur utgjøre risiko for området? Eksempelvis 

i fht transport av farlig gods? Ulykker i innflygingstrase, brudd på vannledning? ol 
9
 Objekter som kan være særlig utsatt for sabotasje/terror, og/eller er sårbare i seg selv - og derfor bør ha en 

grundig vurdering 
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Vedlegg 3: Skisseprosjekt 
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Vedlegg 4: Situasjonsplan 
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1.gangs behandling i det faste utvalget for plansaker
Offentlig høring
2.gangs behandling i det faste utvalget for plansaker
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                          SØR-VARANGER KOMMUNE         
Boks 406, 9915 Kirkenes 

Tlf. 78 97 74 00. Faks 78 99 22 12 
E-post: postmottak@sor-varanger.kommune.no 

www.svk.no   
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Saksbehandler:  Inga Tamosaityte 
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Dato:  07.09.2011 
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LYSPLAN FOR DELER AV KIRKENES 
 
Vedlagte dokumenter: 

Nr. Dok.dato    Tittel 

1 19.08.2011 2011_08_12 CV ZENISK.pdf 

2 19.08.2011 Tilbud lysplan 13 08.pdf 

3 19.08.2011 Hele Hammerfest06.pdf 

4 19.08.2011 Kirkenes bilder.jpg 

5 19.08.2011 Lyssattingsplan Kirkenes.pdf 

 

 
 
 
 
 
Dokumenter i saken: 

Dok.dato 
 

Type Avsender/mottaker Tittel 

11.07.2011 
 

U ZENISK AS FORESPØRSEL OM PRISTILBUD FOR 
LYSSETTINGSPLAN FOR DELER AV 
KIRKENES 

mailto:postmottak@sor-varanger.kommune.no
http://www.sor-varanger.kommune.no/
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14.08.2011 I Zenisk AS TILBUD LYSPLAN FOR DELER AV 
KIRKENES 

17.08.2011 I Kristin. Zenisk Bredal RE: SV: LYSPLAN FOR KIRKENES 

17.08.2011 I Kristin. Zenisk Bredal RE: LYSPLAN FOR KIRKENES 

17.08.2011 I Kristin. Zenisk Bredal RE: LYSPLAN FOR KIRKENES 

30.08.2011 U Kristin. Zenisk Bredal VISER TIL TILBUD – LYSPLAN  KIRKENES 

03.09.2011 I Kristin. Zenisk Bredal RE: VISER TIL TILBUD - LYSPLAN  
KIRKENES 

 

 

 
 
 
Kort sammendrag: 
Behovet for en helhetlig lysplan har kommet opp ved flere anledninger. Det var sendt en 
forespørsel om pristilbud for lysplan for deler av Kirkenes by, noen kulturminner, offentlige 
bygg, kulturbygg, samlingssteder til en uavhengig kompetansebedrift spesialisert på 
lysdesign Zenisk AS.  
 
Den 14.august 2011 har vi fått tilbud med et utdrag fra Zenisk prosjektliste. 
 
Det finnes flere lysdesignere i Norge men det er bare Zenisk som gjør lysplaner for byer. 
Derfor ble forespørselen for lysplan ikke sendt til flere lysdesignere.  
 
 
 
Faktiske opplysninger: 
Sør-Varanger kommune har startet med planlegging av en omfattende oppgradering av 
sentrum for å få et godt miljø for beboere og brukere. For å få en helhet og vise frem den 
kvaliteten Kirkenes har bør man bruke kompetanse for en lyssattingsplan.  
 
 
Ønskede objekter som skal belyses:  

 den nye skibrua i Skytterhusfjellet 
 torget,  
 russemonumentet, 
 gågata og Rådhusgata,  
 kirka,  
 rådhuset,  
 strandpromenade, 
 ”Sydvaranger” området, 
 Lokstallen – jernbane verksted, 
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”Sydvaranger” området sees veldig godt i fra Kirkenes sentrum. Det er et potensiell område, 
med historisk bakgrunn fra det industrielle livet i Kirkenes. Det kunne belyses sånn at det 
gamle industri området oppnår et attraktiv ”antrekk”.  
 
Det er satt i gang med forprosjekt for strandpromenaden. Landskapsarkitektene i samarbeid 
med lysdesigner kan finne en helhetlig løsning. 
 
 
 
Hovedgrep for lysplan. Konsulenten har formulert punkter som skal målsettes: 
 

 En god lysdesign av Kirkenes skal være energieffektiv, øke livskvalitet hos beboerne 
og gi en estetisk identitet til en av verdens nordligste mørketidsbyer. 

 Hele planområdet skal sees i sammenheng, og belysningen skal gjenspeile 
betydningen av bygninger, bygningsfasader, miljø, monumenter og landskapstrekk 
innenfor området. 

 Prosjektene skal ha miljøvennlig profil. Det betyr at det skal velges løsninger der 
energiforbruk og framtidig drifts- og vedlikeholdskostnader blir så lave som mulig. 

 Lys skal bidra til at Kirkenes sentrum skal føles tiltalende, attraktivt og trygg å ferdes i 
etter mørkets frembrudd. 

 Lysplanen skal være et solid grunnlag for detaljplanlegging og realisering med 
forklarende visualiseringer og tydelige prinsippskisser. 

 
 
Lysplaner 
Utsnitt fra www.regjering.no  Informasjon fra Stedsutvikling:  

”Over hele landet satses det på lysplanlegging og lysdesign for å skape attraktive byer og 

tettsteder samtidig som man reduserer energiforbruket. Riktig bruk av lys øker folks trivsel, 

trygghet og tilgjengelighet. Belysning utgjør omtrent 15% av totalt el-forbruk i Norge.” 
 
I informasjon fra Stedsutvikling heter det ”Kommuner som ønsker å skape attraktive steder 
og redusere energiforbruket bør lage en lysplan.” og ”Lysplanen bør vurdere eksisterende 
belysning, dagslysforholdene gjennom året, elementer som bør fremheves og hvordan gode 
kvaliteter kan forsterkes. I tillegg kommer en helhetlig vurdering av drift og 
vedlikehold. Lysplanen bør ha visjoner og mål for tettstedet eller byen og motivere til aktiv 
bruk og tilpasninger av lysplanen.” 
 
Lysplan for Hammerfest laget av Zenisk er vist i Stedsutvikling internettside som eksempel. 
 
 
Videre prosess 
Planen er ment å danne et utgangspunkt for fremtidige investeringer til lyssetting og kan 
realiseres stegvis gjennom årlige bevilgninger.  
 
 
 
 
Kommuneplanens hovedmål: 
Sør-Varanger kommune skal utvikles til et lokalsamfunn som gir grunnlag for 

befolkningsvekst i alle deler av kommunen. Arealdisponering og offentlig service og 

tjenesteproduksjon skal dimensjoneres ut fra en samlet befolkning på 12.000 innbyggere 

http://www.regjering.no/
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ved planperiodens utløp, og ha en kvalitet som gjør kommunen attraktiv som bosted og 

for etableringer og knoppskyting i privat næringsliv. 

 
Hovedmålet vil være retningsgivende for de politiske og administrative prioriteringer i hele 
den kommunale organisasjon i planperioden. Ut fra dette, skal det gjøres vurderinger i 
forhold til følgende satsingsområder: 
 
 
Næringsutvikling: 
Sør-Varanger kommune er for tiden inne i en ekspansiv og spennende næringsutvikling. Det 
er i kommunens planer lagt vekt på å styrke Sør-Varanger som brohode i Barentsregionen 
og Kirkenes som regionalt møtested og handelssenter. Som et ledd i disse planer er det satt 
fokus på forretningssentrum, og først og fremst Dr. Wessels gate, gågata i Kirkenes.  
 
 
Infrastruktur: 
Et av tiltakene for å sikre gode, fremtidsrettede og hensiktsmessige løsninger, er det 
pågående arbeidet med å få utarbeidet en helhetlig strandpromenade og med et tilhørende 
fremtidsbilde for gågata. 
 
Barn og ungdom: 
Det fremkommer også at det skal legges til rette for trivsel for barna og ungdom, for å bidra til 
å stabilisere bosettingen og tiltrekke nye innbyggere, spesielt ungdom. Det presiseres at det 
skal tas hensyn til at denne befolkningsveksten kan innebære økt etnisk, religiøst og kulturelt 
mangfold.  
 
 
Kompetansebygging: 
 
 
Økonomi: 
Et av virkemidlene for å ivareta økonomi er å styrke sentrum i kommunen. Det skal blant 
annet satses på kvaliteter som kan bidra til å gjøre Kirkenes til en mer inkluderende, 
bærekraftig og vakrere by. 
 
 
Universell utforming, jfr. bestemmelser i plan- og bygningslov: 
 
 
 
Alternative løsninger: 
 
 
 
 
Forslag til vedtak: 
Formannskapet vedtar å gjennomføre en helhetlig lysplan iht tilbud fra Zenisk dattert 
14.08.11. Beløpet dekkes over prosjekt 17361 ”Forskjønning av Kirkenes”. 
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Bente Larssen 
rådmann 

 
 

 
 
 
 

 - Dette dokumentet er godkjent elektronisk i Sør-Varanger kommune og har derfor ingen signatur. - 
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Utdrag fra ZENISK prosjektliste

2011

•	 Lysplan uteområde Nye Stavanger Konserthus 

Lysdesign  
Landskapsarkitekt Sundt & Thomassen 

•	 Underganger Stavanger Forum

Lysdesign
Oppdragsgiver Stavanger Kommune

2011

2011

•	 Lysplan for Bjergstedparken

Lysdesign  
Landskapsarkitekt Asplan Viak Stavanger

2011

•	 Lysplan E18 Farriseide

Lysdesign  
Landskapsarkitekt Grindaker



ZENISK as
Bernhard Herres Vei 17
0376 Oslo
tlf:928 68 099 

Side 2

www. zenisk.no
post@zenisk.no
org.nr:993 569 070 MVA

Utdrag fra ZENISK prosjektliste

2010

•	 Kværnerbyen lysplan 

Lysdesign  
Landskapsarkitekt Asplan Viak
 

2011

•	 Tunnelportaler og rundkjøring i fjell - Hardangerbrua

Lysdesign
Oppdragsgiver Statens Vegvesen

2011

•	 Lyspark Avinor - Parkeringshus Sola flyplass

Lyskonsept
Arkitekt KODA

•	 Lysdesign Torvhallen, Farmandstredet Kjøpesenter

Lysdesign
LPO Arkitekter
Oppdragsgiver Steen & Strøm

2011
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Utdrag fra ZENISK prosjektliste

2010

•	 Konsvinger Avenue

Lysdesign
Paralelloppdrag i samarbeid med Dronninga Lanskap

2010

•	 Hammerfest Rådhus

Lysdesign

2010

•	 Sjøparken Kanvasbarnehage

Lyskonsept

2010

•	 Shanghai World Expo 

 Lysdesign for BROAD Pavillion. Åpning 3.mai 2010

2010

•	 Beyond Risør 2010 -Designbienale med hovedfokus på  
lysdesign i 2010

Lysdesign og scenografi
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2010

•	 Bjørvika Etappe 2

Lysdesign Dronning Euphemiasgt for Electronova

2010

•	 Valbergtårnet i Stavanger

Lysdesign

2010

•	 Stavanger Lagardskleiva gangbro

Lysdesign. Realisert 2010

2010

•	 Stavanger Forum

Lysplan
Landskapsarkitekt Asplan Viak

Utdrag fra ZENISK prosjektliste
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•	 Stranda 

Lysplan for Stranda sentrum. Realisert 2009

2009

2009

•	 Dale Gudbrand Gård

Lysdesign. Realisert 2009

2009

•	 Helenas tre liv, Fast utstilling Hringariki

Lysdesign. Åpnet 2009

2010

•	 Hamsunsenteret på Hamarøy - Fast utstilling  

Utstillingsdesign, lysdesign, teknisk planlegging
Åpnet 11. juni 2010

Utdrag fra ZENISK prosjektliste
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2007

2007

•	 Åpning av Papirbredden i Drammen

Konsept, scenografi og lysdesign for åpning av Papirbredden i 
Drammen

•	 Ulsteinvik, More og Romsdal

Lysplan for Ulsteinvik sentrum

2006

•	 Tingvollvågen Nord

Lysplan for Tingvollvågen nord 

2007

•	 Nobel Fredssenter - 

”Hvor går grensen?” utstilling om Ytringsfrihet.  
Konsept,  utstillingsdesign og lys
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2006

•	 Hammerfest

Lysplan for Hammerfest,  Delprosjekter er realisert 

2005

•	 Eidsvoll 1814, Rikspolitisk senter

Fast utstillingen  ”Hvem bestemmer – hvem bryr seg”
Lysdesign

2004

•	 Kunstnernes hus - lysinstallasjon

Temporær lysinstallasjon på fasaden til Kunstnernes Hus. 

2004

•	 Historisk Museum 100 år

Temporær utstillingen Kulturhistorisk Museum, Oslo
Lysdesign
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Oslo 14.08.2011 
Sør-Varanger kommune 
Plan- og byggesaksavdelingen 
v/Inga Tamosaityte 
 
 
Tilbud 

Vi viser til hyggelig henvendelse datert den 09.06.2011. Vi finner prosjektet interessant og ønsker å gi tilbud på 
lysplan for deler av Kirkenes by. Vi har kapasitet til å starte på arbeidet nå i høst 2011. Lysplanen planlegges 
utført av Kristin Bredal, prosjektleder og lysdesigner og Nevena Kovacevic, lysdesigner. Under har vi formulert  
noen punkter som vi mener er et godt utgangspunkt for en målsetting. 

• En god lysdesign av Kirkenes skal være energieffektiv, øke livskvalitet hos beboerne og gi en estetisk 
identitet til en av verdens nordligste mørketidsbyer. 

• Hele planområdet skal sees i sammenheng, og belysningen skal gjenspeile betydningen av bygninger, 
bygningsfasader, miljø, monumenter og landskapstrekk innenfor området 

• Prosjektene skal ha miljøvennlig profil.  Det betyr at det skal velges løsninger der energiforbruk og 
framtidig drifts- og vedlikeholdskostnader blir så lave som mulig. 

• Lys skal bidra til at Kirkenes sentrum skal føles tiltalende, attraktivt og trygg å ferdes i etter mørkets 
frembrudd. 

• Lysplanen skal være et solid grunnlag for detaljplanlegging og realisering med forklarende 
visualiseringer og tydelige prinsippskisser.  

 

Tilbud på Lysplan på deler av Kirkenes by. 

Tilbudet er satt opp etter de fasene vi normalt følger i slike prosjekter. Timepris er NOK 850,- 

Lysplan  

• Innledende 
 Forventinger og mål 
 Definisjon av idé/konsept 
 Kostnadsramme 
 Fremdriftsplan 
 Krav til drift 
 Klimatiske forhold 
 Fremskaffelse av nødvendig bakgrunnsmateriale 

kr. 46 000,- 
 

• Konseptfase 
 Utvikling av konseptalternativer 
 Visualiseringer 
 Kostnadsestimat 
 Preliminær definisjon av tekniske løsninger 

kr. 69 000,- 
 

• Presentasjon 
 Presentasjon og diskusjon 
 Valg av konsept 
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kr. 26 000,- 
 

• Ferdigstillelse av konsept 
 Fullføring av valgt konsept 
 Visualiseringer 
 Prinsippskisser 
 Planlegging av tekniske løsninger 
 Kostnadsoverslag (±20%) 
 Oppsummering og dokumentasjon 

kr. 79 000,- 
 

• Presentasjon av ferdig konsept 
kr. 27 000,- 

 
• Reiseutgifter 

kr. 33 000,- 

Samlet tilbud for alt beskrevet arbeid, eksl. MVA            kr. 280 000,- 

 

Møter 

I dette tilbudet er det regnet inn 6 reiser med overnatting. Reiser utover dette avtales med prosjektansvarlig i 
Kirkenes. Alle møter som ikke er beskrevet i tilbudet faktureres i tillegg med NOK 6000,- per person per møte i 
Kirkenes. Reise, opphold og diett kommer i tillegg. 

Tilleggsarbeid 

Pris på tilleggsarbeid per time NOK 850,- Tilleggsarbeider er arbeid som ikke er spesifisert i kontrakt og som 
oppdragsgiver ber om.  

Kontrakten forholder seg til et gitt tidsrom med avtalt leveringsdato. Alt arbeid etter utover denne dato regnes 
som tilleggsarbeid. 

Vi håper tilbudet er av interesse og ser frem til Deres tilbakemelding. Tilbudet er gyldig til 31.10.2011. 

 

Med vennelig hilsen 

 

Kristin Bredal 

Daglig leder 
tlf: 928 68 099 
kristin@zenisk.no 
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'!���� '��"&������ +����6�&)���&!##���!�*���( �!� ���&��%&����.�3��
'��&!#����( �!� ���&��&)�������#���&)�.�����$ ++���&)���� '��"��� #
�$!�������*�%,�#�������&&���'�!���� '��"&���.�3�����6�&)��!�#���(��
!$$��� +�" �+,&�,�*�"!������ +.

� ��,�*�"!������ +�+,����*�"!�����*����#�������'�*�,�#�0���*�+��)�&!#�.
� ��,� %%�,�*��������'���!$�&��&)���0*'��*!#.�3�����&)�����$!�����%,�*�
'���!$�&�� '��"&�����.����*�6�&)��!�#����'���!$�&��&)�.

�,��6)� ++������*�"!����� #��!$$��(���!'��������$������$ +% ����
� ++���+�*�&)�.�3�����6��)�����'!�"��+(�'���*��+�����!#�!"!$����
���$$����!�6)� ++��.�3�����$���'7�������-��8�'!$�!#��6)#�!�#��8���7�
 #�*�&����'�"���*��.

�.9 ��$�!�$��&0��!�#�����&)���������!�#��$�!�$��&0��!�#��
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;� ����*�6�&)��!�#�!������-+� +�,*��.�3�����$���'7�������)���+�� +
���!���#�����!���+��-�����!&�#���6�&)��!�#��.�����*������+���������)�&!#
���*�������������%������)���+�%,�+�����8�<!����&&���+ ������*!��$���%,
"���*��.

; 	�&)��!�#��'�"���*����%,���0�!*���&��#��(�'��%� +���*�����
!���#�����!�+��������!&�(�'��%� +���*����&)�.

; � ��"���*�6�&)��!�#�!�6 &!# +�,*����(���'!�� �" ��$��&&!#���!�-��� ���.
3����������!�*�� �)��6 &!# +�,*���8�(' ��#���6�&)��!�#���%&�������
+�&& +�(-����.�3���(���-���)��" �� #�,�,�&)���%,�"���*���.�3�����*��
�!�-��� �������*���(' ��-�'�&#���"���*���6�&)�����%��!�&��" �
(�&(���!����)$$��.�����+ �������-���)����*!��$���%,�"���*���.

; 	�$��%%�6�&)��!�#�%,�"��&&�!*��.��3!������+��-��������%&�������%,
+�������&&����!&��0���*��6)#�!�#��.�	�&)��!�#��'�6�$#�-�����&��#�
=���6�������$���6&!��!���#�����!�%-&&������.

�.9.9 3���'���!$�&��&)�����$�!�$��&0��!�#��
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; ����6�&)��!�#�"���(0)��+������+ ������%,�"���*���8��&&���<!��
+ ������ '���#����.��'����*���+�&& +���+��-��������"���?@��!&��@�+.

; ���#'�!6�&)��!�#�"���&�'����+�������&&���%-&&�����.�3!������� #�,
*�$ ���!'���&�+������!�6)6!&*��.��'����*���+�&& +�+����������"��9@
�!&�?@�+.

; � ��6�&)��!�#��'�(�'��%� +���*���!������-+����" ���&,���,�6�-$�
*�$ ���!'��*��!#����+������&��#��'���$������� +�")&&���"&����6�( '.
3�&����'�&)����� +����!���#�����!�*!����+�������&)���� %%�#��#'�!��.

#���&)��"���6)#�!�#��
�	���	����	�����	��������������

#���&)��"���<!����
�	���	����	�����	����������

�.9.? 3���( �!� ���&��&)�����$�!�$��&0��!�#��



���������	�
������
��� �������������
���
�� ���������A

�!$� #��++����'!����" ��$��&&!#��&0��!�#���" �
( �!� ���&��&)��16&,��2� #�'���!$�&��&)��1#-&�2.�	�$��%%�&)�
1+0�$�6&,2.��%��!�&&�6�&)��!�#.

����������	������

��������	������	
�	�	����������������������	����������
����������
�����	�������	�����������	�����
����	�������	
���������������!����	�������
������������
���	
�	�	�
��������	������	�����������������	����	��������	��
����	��������������������
�
	�����	����

��������������������

3���'!$�!#����'!�$�+!*&���" �����'�&&)$$���&)�*��!#����
!�*!'!*-�&&�$ ��� &&��'�*��" ��$��&&!#� '��"&������&)���
���""��.��0�����,��*�������� %%�,**�$������6�#)���
,�$ +% �����6!&*��.�3��" ��$��&&!#��"-�$�� �����&)���
�$�&�(��+,�'7���$ ��� &&��6����!���%�������)���+��.

#����� #�"���*�&)�8�&0��!�#�+�*���+��-��%,�6)##

#��#'�!8�"���*�� #�6�$��%%�

#����� #�"���*�&)�8�&0��!�#�+�*���+��-��%,�<!��

#��#'�!8�"���*�� #�6�$��%%�

#��#'�!�� #�#���6�&)��!�# *�$ ���!'� #�"-�$�� ��&��&)��" ��(�'��%� +���*� �%��!�&&�6�&)��!�#�" ��&��*�+��$��

�.9.B ��*!'!*-�&&�$ ��� &&��$�!�$��&0��!�#��
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�'!���&&���&�+������� +�*������6)� ++������6�&)���+�*���++��&)�$'�&!���8�6&!��!����)$$��
"&���� #�&!������*!+���� ��&�.��,��� +��$�&�*�"!���������*���'!$�!#�,�'!���(' �*���*�
" ��$��&&!#���&�+���������&���������#��!&�('����*��.������%!&&���&)�����'!$�!#�� &&�.

3���# *��&��6����6)� ++�������$�%��'�*�,�'!�-�&��"��+(�'���&�+�������!�" �#�-��8
6�$#�-��� #�!+�&& +.�� ��,�#�0���*�������&��� ����" ���,�&!#� #�&��6���+,��&�+������
$ ����������('����*��.��,����*���'��&!#'!��&0����%,����'�*�,�6�&)����&�+�������+�*
" ��$��&&!#�!�����!���.�3���������+�� *��� +����-0$ � +!�$� #�#!����$�&����&�+�����
��0����" $-������*��" ����������*��" ��!$$��,���6�"�&�.
���6�*���+�� *�����+�*�"��#��)�����.���*�"��#��)������+�����'!�!$$���0*��'�*��!*��
�'�6&,��� �'8�+���'��+�� ���+ ��$�0&!#�� ��.�/��+�&)�� ������&)��� +�����!&�'����*����
'��&!#�(�& #���&)�%7��.���0&!#�&)�����+���� +�*�#�&)�.
�'!�����#�0����#��)�����'�*!�����+,�" ��$��&&����!�"��#���+%����-��$������6�-$��&�'���
&)���)�$�� #� %%�,�0��$����""�$�.��3��������0$ � +!�$�" �*�&�$�!#.
D�������+,�����&&�!*�6�-$��&)��+�*�# *�"��#�#���#!'�&��.�3������*�����&)����� +�",��"��+
"��#�$'�&!������%,�*��� %%&)���� 6��$���.

6!&*����!&�(0)���'!����(' �*��
&)�"��#��",��"��+�$ ��������
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D���)����� +�'�&#���" ��6�&)��!�#���60��'7����'�(0)�����*��*�" ��,
�!$������0��$������-&�������+-&!#�,� %%�,.��3�����6��)��".��$�����*���!
#���6�&)��!�#�6��)�������+��-����+�*���"&�$� ���$� & #!.���"&�$� ���
��)����&)������*�%,�*���( �!� ���&��"&����� #��'#�������&)�����!&�*��
'�&#��� +�,*��.�� �*!����&)��""�$�����$�!'��$ ��� &&�����8���+�!*!#�� +
+���-��#,�����-0��$����&)��E&�$$��F�-��!�+!&�0���8�����&!$��&)��)���+��
0$ � +!�$��!�6�-$.
�,�����6�&)����#�����60��&)����!�#�����'7���-�*�� �*����&)����%,
" ���-��.�/�! '��"&�����60���$-��6�&)����+�*�*���&)��� +�����0*'��*!#8
+����" �#���#�� '��#��#�������$�����6�&)��.

� ���%��!�&&�6�&)��!�#��'����$�&����!�-��� ����$���"��#���&)���&&���"��#�"!&���
6�-$��.�#�,��%��!�&&�� %�!�$���)���+���$�������!�6�-$�1".�$�
��"��$� �&!����2�('!��*�����������&-�����-&�����.
	�-$��'�&)�$!&*���� +����"�&����*�!�6�$$������'���$�&!#�%#����08���%��!�&�
" �*!�*��+-&!#����'!&�6&!��$�*���-�*�����0�)**!�#.

�&&��&�+%��� #���+��-�����$�&�'7���0$ � +!�$��!�&�'��!*� #
����#!" �6�-$.�� ��,��!$������0$ � +!�$�*�!"��60��*���#���� +��!��&!#�
&�'��!*���" ��&)�$!&*����'7���+������
9@�@@@��!+��8� #�)���'����6�*�������A:�&-+���G.

3���6��)���������*��*�&�+%��)%���60��'7���+���&&(�& #����&&���&)��� ""�0�
!�" ��$��&&!#��-�#�'��8�(' ��# *�"��#�#���#!'�&������'!$�!#.��!*���&)�-�6)����
!�����*��*�&)��� ""�0��6&!��*,�&!#�����,����+%����-�����)�$���-�*���:HI8
+,����%,������-���)����� +�'�&#�������!&%������$&!+���.

�.B ��$� & #!��$�!�$��&0��!�#��
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Saksbehandler:  Øystein Johansen 
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Arkivkode:  K1-614 Arkivsaksnr.:  09/1122 

Saksordfører: 
Anita Brekken 
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KIRKENES BARNESKOLE, KIRKENES UNGDOMSSKOLE INKL 
KULTURSKOLE, NY GYMSAL OG NYE LOKALER FOR 
SAMOVARTEATERET -  UTVENDIG SKILTING / NAVN PÅ SKOLEN 
 
Vedlagte dokumenter: 
 
 
Dokumenter i saken: 

Dok.dato 
 

Type Avsender/mottaker Tittel 

12.01.2009 
 

S  RENOVERING/MODERNISERING OG 
NYBYGG, KIRKENES OG BJØRNEVATN 
SKOLE 19.08.2011 I Buskerud Trevare AS BANKGARANTI - BUSKERUD TREVARE 

 

 

 
 
Kort sammendrag: 
Nybygget for Kirkenes barneskole, Kirkenes ungdomskole, Kulturskole, gymsal og arealer for 
Samovarteateret nærmer seg ferdigstillelse for skoledelene som overleveres 28.11.2011. Før 
ferdigstillelse bør utvendig skilting og evt navnevalg være avklart.  
 

mailto:postmottak@sor-varanger.kommune.no
http://www.sor-varanger.kommune.no/
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I vår vurdering har vi tatt utgangpunkt i K-styrets vedtak om skoleutbygningen.  
I vedtaket til KST 008/09 står følgende presisering: 
Byggets utforming og plassering må gjøres på en slik måte at Kirkenes barneskole og 
Kirkenes ungdomsskole oppfattes som to separate skoler. 
 
Presiseringen av at Kirkenes barneskole og Kirkenes ungdomskole skal oppfattes som to 
separate skoler er videreført i forbindelse med forslag til utvendig skilting av skolene. 
 
Faktiske opplysninger vedrørende utvendig skilting: 
 
Plan- og byggekomiteen har på bakgrunn av presiseringen om at Kirkenes barneskole og 
Kirkenes ungdomskole skal oppfattes som to separate skoler bedt arkitekt om å utarbeide 
forslag til utvendig skilting av bygget.  
 
Følgende forslaget til utvendig skilting er mottatt fra arkitekt og godkjent av Plan- og 
byggekomiteen.  
 
 
 
 
 

 Kirkenes barneskole - Fasaden mot Kirkegårdsveien. 
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 Kirkenes ungdomskole - Fasaden mot Parkveien. 
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 Hovedinngangen - Fasaden mot Presteveien. 
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 Samovarteateret: 
 

 
 
 
I forslaget er ikke bygget skiltet eller navnesatt med et felles navn. Slik skiltingen er foreslått 
får hver del/virksomhet sin egen identitet. Kommunevåpenet synliggjør eierskapet til hele 
bygningen.   
 
 
Kommuneplanens hovedmål: 
Sør-Varanger kommune skal utvikles til et lokalsamfunn som gir grunnlag for 

befolkningsvekst i alle deler av kommunen. Arealdisponering og offentlig service og 

tjenesteproduksjon skal dimensjoneres ut fra en samlet befolkning på 12.000 innbyggere 

ved planperiodens utløp, og ha en kvalitet som gjør kommunen attraktiv som bosted og 

for etableringer og knoppskyting i privat næringsliv. 
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Hovedmålet vil være retningsgivende for de politiske og administrative prioriteringer i hele 
den kommunale organisasjon i planperioden. Ut fra dette, skal det gjøres vurderinger i 
forhold til følgende satsingsområder: 
 
 
Næringsutvikling: 
 
Infrastruktur: 
 
Barn og ungdom: 
 
Kompetansebygging: 
 
Økonomi: 
 
Utvendig skilting er ikke en del av totalentreprisen til Consto AS, arbeidene bestilles som 
tilleggsarbeider innenfor budsjettrammen for prosjektet.  
 
Universell utforming, jfr. bestemmelser i plan- og bygningslov: 
 
I hht krav om universell utforming vedrørende skilting er fargen på bokstavene i god kontrast 
i forhold til veggfargen og innenfor kravene i TEK 07 (teknisk forskrift) 
 
 
Alternative løsninger: 
 
 
Forslag til innstilling: 
Formannskapet vedtar at utvending skilting og navnesetting utføres slik det er beskrevet og 
synliggjort i saksfremlegget.  
 
 
 
 
 

Bente Larssen 
rådmann 

 
 
 
 

 - Dette dokumentet er godkjent elektronisk i Sør-Varanger kommune og har derfor ingen signatur. -  
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SAKSFRAMLEGG  
Sak til politisk behandling 

 
 

Saksbehandler:  Nina Bordi Øvergaard 
Virksomhetsleder: , tlf.  

Dato:  09.09.2011 

Arkivkode:  K1-613 Arkivsaksnr.:  11/227 

Saksordfører: 
Leif Astor Bakken 

 
SAKSGANG 

Behandling: Møtedato: Saksnr.: 

Kommunestyret   
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TILBAKETALING AV LÅN - PLANLEGGINGSKOSTNADER UNGBO - 
STIFTELSEN BOLIGBYGG  
 
Vedlagte dokumenter: 

Nr. Dok.dato    Tittel 

1 12.04.2011 TILBAKEBETALING AV LÅN OG 
DEKNING AV 
PLANLEGGINGSKONSTNADER - 
UNGBO OG TANGENLIA 

 

 

 
 
 
Dokumenter i saken: 

Dok.dato 
 

Type Avsender/mottaker Tittel 

11.02.2011 
 

U Saksbehandler Ivar 
Kaski 

MELDING OM VEDTAK FRA 
FORMANNSKAPET 09.02.11: UNGBO - 
PLANLEGGING OG BYGGING 

mailto:postmottak@sor-varanger.kommune.no
http://www.sor-varanger.kommune.no/


Side 2 av 5 

 

21.02.2011 I Stiftelsen Bolig Bygg INNKALLING MØTE VEDR. UNGBO 

23.02.2011 U Rådmann Bente 
Larssen for 
oppfølging 

UNGBO - PLANLEGGING OG BYGGING 

04.04.2011 I Stiftelsen Bolig Bygg 
(SBB) 

TILBAKEBETALING AV LÅN OG DEKNING AV 
PLANLEGGINGSKONSTNADER - UNGBO OG 
TANGENLIA 07.06.2011 X Stiftelsen Bolig Bygg 

(SBB) 
PROSJEKTKOSTNADER TANGENLIA OG 
UNGBO 

 

 

 

 
 
 
Kort sammendrag: 
Rådmannen fremmer sak angående tilbakebetaling av lån gitt av Sør-Varanger kommune til 
SBB i forbindelse med overdragelse av boenheter i 2003. Styret i SBB ønsker å 
imøtekomme kommunens ønske om å innfri resterende lån.    
  
I brev av 04.04.11 skisseres SBB en løsning med låneopptak i Kommunalbanken for å holde 
finanskostnadene ved innfrielse av lånet nede. Et låneopptak i Kommunalbanken krever en 
garanti fra Sør-Varanger kommune.   
 
Samtidig skisserer SBB en løsning for motregning av planleggingskostnader i forbindelse 
med Ungbo prosjektet. Her ser en for seg at planleggingskostnadene motregnes mot 
restgjelden til Sør-Varanger kommune.      
 
 
Faktiske opplysninger: 
 
Ungbo og prosjekteringskostnader 
Foreldre til 7 ungdommer tok i november 2005 et initiativ overfor kommunen om behov for 
omsorgsboliger for funksjonshemmede ungdommer. Stiftelsen Bolig Bygg, SBB, fikk 
oppdraget med realisering av prosjektet, Ungbo. Det ble igangsatt en prosess med 
romprogrammering, tegning, tomtespørsmål etc i regi av SBB. SBB engasjerte arkitekt 
(Norconsult) og det ble nedsatt en arbeidsgruppe for realisering av prosjektet. Høsten 2010 
forelå det tegninger basert på arkitektens og gruppas arbeid. Med 6 boenheter, fellesarealer 
og administrasjonsdel med kontorer, garderober og personalrom, totalareal på 686 m2. Med 
disse tegningene som grunnlag gjorde SBB bergninger som viste en månedlig husleie på kr. 
18.000,- pr boenhet. Den skisserte løsningen med en så høy månedsleie er ikke realiserbar 
og saken ble på nytt behandlet i formannskapet 09.02.2011 med følende vedtak:  
 
Bjørnevatn-alternativet i sak 11/227 legges dødt. Eventuelle vurderinger på aktuelt bygg i 
Bjørnevatn må komme i egen sak. 
 

1. Formannskapet vil at prosjektet skal være på Hesseng. 
2. Formannskapet vil at prosjektet skal ses i sammenheng med andre kommunale 

”forhold” på Hesseng. Er det eks. smart å samlokalisere? 
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3. Formannskapet vil be om tilbakemelding fra de berørte brukernes foresatte, og 
rådet for funksjonshemmede om hva som for dem er ”akseptabel” husleie. 

4. Formannskapet vil at det skal avklares og fremkomme bedre hva som er de ulike 
ungdommenes behov. 

5. Formannskapet vil at arealene ut i fra dette, er tilpasset og ”minimert” til det som 
er nødvendig, pga. kostnadene. 

6. Formannskapet vil at man skal se på muligheten til å organisere prosjektet som et 
borettslag. For dermed å kunne knytte bedre økonomiske vilkår til at dette 
prosjektet blir realisert, for eksempel etterbetalt tilskuddsøkning fra 2008. 

 
I saken la rådmannen til grunn at prosjektet skal tilbøreføres til kommune og ikke lenger 
utføres i regi av SBB og at forpliktelser som SBB har inngått i forbindelse med planarbeidet 
må avklares og avsluttes. SBB har med den bakgrunn gjort opp regnskapet i forbindelse med 
planleggingskostnader tilhørende prosjektet og mener å avregne dette mot innfrielse av lån 
til kommunen. Planleggingskostnadene utgjorde til sammen kr. 2 028 078,- inkl renter.   
 
Rådmannen er enig i SBB forslag om motregning i tilbakebetaling av lån og forslår at dette 
motregnes.  
 
Tilbakebetaling av lån - garanti 

SBB har pr september 2011 en gjeld til kommunen pålydende kr. 17 601 974,-. Lånet er 

knyttet til en overdragelse av 171 boenheter i 2003. Etter motregning av 
prosjekteringskostnadene for Ungbo utgjør restgjelden kr. 15 573 896,-. Dersom 
kommunestyret vedtar at SBB skal innfri lånet til kommunen ønsker SBB å oppta tilsvarende 
lån i kommunalbanken. Dette for å holde finanskostnadene for lånet lavest mulig. 
Kommunalbanken krever imidlertid sikkerhet og en garantistillelse av kommunen dersom de 
skal utstede lån til en kommunaleid boligstiftelse.   
 
Rådmannen er positiv til at SBB nå ønsker å innfri lånet de har til kommunen og stiller seg 
samtidig positiv til at stiftelsen skal få en garanti. Garantien skal godkjennes av 
fylkesmannen.  
 
Det finne to alternativ for garanti ved kausjon; Simpel kausjon eller 
selvskyldnerkausjon.  
Høsten 2008 åpnet Kommunal- og regionaldepartementet for at kommuner og 
fylkeskommuner kan stille selvskyldnergaranti for tredjepersons økonomiske forpliktelser.  
Simpel kausjon innebærer at kreditor ved et eventuelt mislighold først må søke dekning hos 
virksomheten det garanteres for, og kommunens ansvar begrenses til det som ikke kan 
drives inn her. Selvskyldnerkausjon innebærer at kreditor ved mislighold kan gå direkte på 
garantisten.  
 
Kapitaldekningsreglene for banker, finansieringsforetak og verdipapirforetak sier at utlån med 
simpel garanti fra kommune skal risikovektes 100 prosent, mens utlån med 
selvskyldnergaranti risikovektes på lik linje med utlån til kommuner og fylkeskommuner med 
20 prosent. Dette medfører at lån med selvskyldnergaranti har ca 0,20 til 0,30 prosent lavere 
rente enn lån med simpel garanti.  
 
De fleste kommunale og fylkeskommunale garantier blir gitt til selskaper hvor kommunen står 
som eier. Det er derfor av interesse for kommunen å få rentekostnadene ned. 
Garantiforskriften sier at garantisten bør vurdere å ta pant i eiendom som sikkerhet, noe som 
også skjer ved de fleste garantiutstedelser.  



Side 4 av 5 

 

 
For at SBB skal oppnå best mulig lånevilkår til lavest mulig rente forslår rådmannen at 
kommune gir SBB en garanti etter selvskyldnerkausjonsreglene.  
 
SBB har i møte 31 august 2011 bedt kommunen vurdere hvorvidt det er nødvendig med pant 
i fasteiendom som sikkerhet for kausjonen. Styret i SBB er av den oppfatning at pant ikke bør 
være nødvendig i denne saken. De gjør gjeldende at de har overholdt alle sine 
betalingsforpliktelser overfor Sør-Varanger kommune, noe rådmannen kan bekrefte.  
SBB hevder at pant i fasteiendom kan medfører at SBB mulighet for låneopptak til 
oppussingsprosjekter og nyinvesteringer kan forringes dersom Sør-Varanger kommune har 
pant i deler av eiendomsmassen.   
   
Rådmannen er enig i styreleders betraktninger angående SBB økonomistyring og 
etterrettelighet. Rådmannen ser at dersom en ikke ønsker å ta pant i eiendommer kan simpel 
kausjon være det alternativ som bør foretrekkes. Simpel kausjon kan gi noe høyere 
rentebetingelser i Kommunalbanken, men ikke av avgjørende betydning. Rådmannen 
foreslår at kommunestyret vedtar at det i denne saken ikke er nødvendig med pant i fast 
eiendom, men at det vedtas å gi en simpel kausjon.   
 
 
Kommuneplanens hovedmål: 
Sør-Varanger kommune skal utvikles til et lokalsamfunn som gir grunnlag for 

befolkningsvekst i alle deler av kommunen. Arealdisponering og offentlig service og 

tjenesteproduksjon skal dimensjoneres ut fra en samlet befolkning på 12.000 innbyggere 

ved planperiodens utløp, og ha en kvalitet som gjør kommunen attraktiv som bosted og 

for etableringer og knoppskyting i privat næringsliv. 

 
Hovedmålet vil være retningsgivende for de politiske og administrative prioriteringer i hele 
den kommunale organisasjon i planperioden. Ut fra dette, skal det gjøres vurderinger i 
forhold til følgende satsingsområder: 
 
 
Næringsutvikling: 
 
 
Infrastruktur: 
 
 
Barn og ungdom: 
 
 
Kompetansebygging: 
 
 
Økonomi: 
 
 
Universell utforming, jfr. bestemmelser i plan- og bygningslov: 
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Alternative løsninger: 
Sør-Varanger kommunestyre vedtar å ikke gi SBB garanti for lån.   
 
 
 
Forslag til innstilling: 
 
 
1. Sør-Varanger kommune garanterer med simpel kausjon for lån kr. 15 600 000,- som 
Stiftelsen boligbygg tar opp til nedbetaling av lån til Sør-Varanger kommune.  
2. Garantien gjelder for lånets hovedstol maks kr. 15 600 000,- med tillegg av 10 % av til 
enhver tid gjeldende hovedstol til dekning av eventuelle påløpte renter og omkostninger. 
Kommunens maksimale garantiansvar kan ikke overstige kr. 17 160 000,-.  
3. Garantiansvaret reduseres i takt med nedbetalingen på lånet og opphører etter 30 år med 
tillegg av inntil 2 år, jfr. garantiforskriftenes § 3. 
 
 
 
 
 
 

Bente Larssen 
rådmann 

 
 

 
 
 
 

 - Dette dokumentet er godkjent elektronisk i Sør-Varanger kommune og har derfor ingen signatur. - 

  

 

  

http://www.kommunalbanken.no/88.link?TargetURL=http://www.lovdata.no/for/sf/kr/tr-20010202-0144-0.html#3
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