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Vedtatt endring av plan for Skutvik Øvre - Plan-ID 5422-137

Vedtak

Balsfjord kommune godkjenner forslaget til endring av detaljregulering med navn Skutvik Øvre og 
plan-ID 137. Vedtaket gjelder de endringer i henholdsvis plankart og planbestemmelser som det er 
redegjort for under i dette brevet. 

Saksopplysninger
Lovgrunnlaget:

Lovgrunnlaget for planendringen er plan- og bygningslovens § 12-14 andre ledd. 

Hensikten med planendring:

Plankartet til gjeldene detaljregulering PID137 Skutvik Øvre, datert 17.09.2008, samsvarer ikke med 
utbygging som er gjennomført innenfor deler av planområdet. Utbygging på tomtene har ikke fulgt 
reguleringsplankartet, der tomtegrenser samt vegsystem er lokalisert delvis utenfor arealformålene i 
plankartet. Balsfjord kommune har satt krav om en reguleringsendring for å kunne tilpasse plankartet 
til dagens tomte- og veistruktur. 

Det ønskes også å gjøre mindre endringer i bestemmelsene, bl.a. ved at feltene A-C får de samme 
bestemmelsene som feltene D, E, F og G, og oppdatere henvisninger til Plan- og bygningsloven og 
Statens vegvesens håndbøker.

Beskrivelse av planendringen:

Endringer i plankart – Felt E2-E11: 

Eiendomsgrenser for hyttetomter skal samsvare med formålsgrenser for fritidsbebyggelse. Dette er i 
stor grad tilfellet for eiendommer i felt A til D + E1 (fradelt fra eiendommen 87/91), men derimot ikke 
tilfellet for tomtene som er gått opp i felt E2 til E6 (fradelt fra eiendommen 88/8). Dette er rettet opp 
slik at det er samsvar mellom reguleringsplanen og slik eiendomsstrukturen og adkomstveier i felt E2 
til E6, faktisk er. I tillegg er tre tomter som var tegnet inn vest for eiendom 88/126 (men som ikke er 
faktiske eiendommer per i dag) tatt ut av planen. 
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I søndre del av felt E2-E6 er det fire tomter der mer enn halvparten av tomtenes areal ligger innenfor 
tilgrensende reguleringsplan med plan-ID 139. Atkomsten til disse tomtene, samt eiendom 88/108 (i 
felt E3), løses i tilgrensende plan med plan-ID 5422-139. Adkomsten til øvrige tomter i felt E2 til E11, 
løses innenfor planområdet, men tilknytning til fylkesveg 7892, skjer via tilgrensende plan med plan-
ID 5422-139 (veg 9004).

Atkomstveg til hyttefeltene er plassert i forhold til de faktiske tomtegrensene, og følger eksisterende 
vegtrasé der det lar seg gjøre. Veger i planen forholder seg til den eksisterende vegen på området, og 
kobles videre på vegnettet i sør. Veg 8 i gjeldende plan avsluttes med snuhammer ved felt D2. Likens 
med gjeldende plan, er vegen lagt med en bredde på 8 meter, med regulert bredde på kjørebane på 
4 meter.

Ettersom området fortsatt er under utvikling, er nytt vegareal regulert for å tilrettelegge for atkomst 
for alle tomtene regulert for fritidsbebyggelse. Eksiterende vegsystem består av en rekke atkomst-
veger som fører inn til de forskjellige tomtene. Der regulert veger ikke omfatter disse, er det lagt inn 
annen veggrunn mellom regulert veg og tomtegrenser for å tilrettelegge for diverse vegareal. Enkelte 
av tomtene er i dag ubebygd og har ingen atkomstveg slik dagens situasjon er. Det er også her lagt 
inn annen veggrunn hvor regulert veg ikke strekker til tomtegrensene for å tilrettelegge for videre 
utvikling av området.

Lekeplass (BLK1) mellom felt E2 og E4 er flyttet litt, slik at den ligger langs regulert veg (BV2). Før lå 
den langs tidligere Veg 8. Lekeplassen får samme areal og utforming som tidligere. 

Endringer i bestemmelsene: 

 Henvisning til plan- og bygningsloven § 26.1 (for bestemmelser etter plan- og bygningsloven – 
PBL - av 1985) er endret til § 12-7 (for bestemmelser etter plan- og bygningsloven av 2008).

 Arealformål etter PBL 85 er i stor grad beholdt i endringen, med unntak av felt E2 til E8 der 
formål etter § 12-5 i PBL 2008 er benyttet. Samtlige bestemmelser har hjemmel i § 12-7 av PBL 
2008. 

 For punkt 1.1 Fritids-bebyggelse, hytter (A-G) tas tidligere bestemmelse for bygge-område A, B 
og C ut. A, B og C får de samme bestemmelsene som D, E, F og G. 

 Forhold om maks terrassestørrelse og etasjeantall tas også ut av bestemmelser. 

 Punkt 1.1. e): etasjeantall strykes.

 Punkt 1.1. j): "Avkjørsel til den enkelte tomt skal utføres med jevnt fall fra vegkant. Plassering av 
avkjørselssymbol på plankartet er ikke juridisk bindende, og kan justeres innenfor tomt hvis dette 
blir mer hensiktsmessig og ikke skaper dårligere trafikksikkerhet." tilføyes i punkt.

 Punkt 1.2 Fritidsbebyggelse, leiligheter: b): Maks terrasse og etasjeantall tas ut av dokumentet.

 Punkt 3.1 Kjørevei
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o a) Veinummer er oppdatert fra fylkesvei 286 til fylkesvei 7892
o b) Teksten "den østlige" tas ut av dokumentet og teksten "ved veg 1" tilføyes. 
o c) Henvisning til Statens vegvesens håndbok 017 er oppdatert til håndbok N100.

 5. Spesialområder

o Endres fra 6. til 5. Spesialområder
o 6.1 (5.1) - Maks terrasse og etasjeantall tas ut av dokumentet. - Henvisning til Statens 

vegvesens håndbok 017 er oppdatert til håndbok N100.  
o Det legges til et punkt 5.10 for annen veigrunn privat med punkt a) og teksten: "Innenfor 

annen veigrunn i tilknytning til felt E kan det opparbeides kjøreadkomst fra adkomstvei til 
tomt."

 6. Fellesområder
o 6.2. b) FL8 er fjernet. Denne heter nå BLK1. 

 7. Bebyggelse og anlegg, 8. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, og 9. Landbruks-, natur- 
og frilufts-formål samt reindrift – LNFR

o Formål i tråd med plan- og bygningsloven av 2008 § 12-5 er benyttet for felt E2-E6 (se 
vedlagt plankart, samt eget kartutsnitt for denne delen). Derfor er egne avsnitt er lagt 
inn med egne bestemmelser/henvisninger til bestemmelser. 

 Fellesbestemmelser

o a) teksten «Dersom det under arbeid i området skulle komme fram gjenstander eller 
levninger som viser eldre aktivitet i området, skal arbeidet stanses og melding sendes 
omgående til Fylkeskulturetaten og til Sametinget.»

er endret til:

«Dersom det i forbindelse med bygge- og anleggsarbeidet skulle komme fram 
kulturgjenstander eller andre spor som viser eldre aktiviteter i området, må arbeidet 
stanses og melding sendes til Sametinget/Samediggi samt Troms og Finnmark 
fylkeskommune ved Kulturetaten for videre vurdering. Jfr. Lov av 1978 om Kulturminner, 
nr. 50 §8 andre ledd.»

Forhold til overordnete planer:

Arealet er i gjeldende arealdel satt av som område «Rp» (reguleringsplan skal fortsatt gjelde). Det er 
vedtatt reguleringsplan på området som tidligere er klarert mot overordnet arealdel. Området rundt 
planområdet (vest, nord og øst av planområdet) er avsatt til LNFR. En større del av arealet innenfor 
planens avgrensning er satt av til formål «Jord- og skogbruk» i tråd med plan- og bygningsloven av 
1985 (formålet tilsvarer LNFR i dagens lovgivning, og vil fungere som en buffer mot arealet rundt). 
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Gjeldende reguleringsplan:

Det er beskrevet i avsnittet ovenfor hva som blir endret i gjeldende reguleringsplan. Med unntak av 
nevnte justeringer, blir detaljreguleringen videreført uten endring. Plandokumentene som endres 
gjennom dette vedtaket, ligger vedlagt. 

Momenter fra forslagsstillers vurdering av endringene:

Foreslåtte planendringer vurderes å ikke gå utover hovedrammene i gjeldende plan, da de i hovedsak 
viderefører gjeldende reguleringsplan med noen få unntak. Foreslått planendring vil hovedsakelig ta 
hensyn til faktisk bebyggelse og eksisterende tomtegrenser, ettersom gjeldende plan ikke har blitt 
videreført ved oppføring av bebyggelse og utskilling av tomter.

Foreslått adkomstveg til feltene E2-E11 har samme struktur som faktisk utbygd veg (9004). Veg 9004 
går delvis over planområdet og delvis over tilgrensende reguleringsplan i sør med plan-ID 139, med 
tilknytning til fylkesveg 7892. 

Området der felt E2-E11 ligger, og planområdet for tilgrensende plan med ID 139, har samme grunn-
eier. Fra forslagsstillers dialog med grunneier er løsningen ikke vurdert til å skape konflikt mellom de 
to planområdene. Sammenkoblingen i sør vil skape større belastning på veg 9004 og krysset mellom 
veg 9004 og fylkesveg 286 (Malangsveien). Kommunen ser for seg en opprydding i den tilgrensende 
planen på et tidspunkt, og at det reguleres inn en kryssløsning som er tilfredsstillende dimensjonert i 
forhold til antall fritidsboliger langs veg 9004 (både i plan med ID 137 og plan med ID 139). 

Et mulig alternativ for å rydde ytterligere opp i plansituasjonen i området på et senere tidspunkt, kan 
være å lage en ny detaljregulering for det arealet som i dag er ligger i plan med ID 139 og felt E2-E11 i 
plan med ID 137.

Ettersom antall tomter innenfor planområdet er redusert, og vegen ikke dekker tomter utover E11 er 
det anslått at veg 9004 tåler en slik økt belastning. Dette vil videre redusere belastningen på veg 1 fra 
gjeldende plan som tidligere var lagt opp til å dekke alle hyttefeltene. 

Der eksisterende tomter ikke har direkte forbindelse med foreslått veg er det lagt inn annen veg-
grunn for å sikre adkomst til tomtene. Det vurderes at dette ikke vil få vesentlige konsekvenser i 
forhold til gjeldende plan. Dette med bakgrunn i at annen veggrunn i all hovedsak opptar areal som i 
dagens situasjon er opparbeidet adkomstveg til tomtene, og at annen veggrunn omfatter små 
arealer.

Areal avsatt til fritidsbebyggelse vil ved ny løsning reduseres fra 24 304m2 til 17 908m2. Redusert 
areal avsatt til fritidsbebyggelse med noe regulert annen veggrunn vil resultere i økt areal regulert for 
LNFR. Gjennomsnittlig tomteareal etter kommunal oppmåling vil være noe større ved planendringen 
enn ved den gjeldende planen. Dette kan gi rom for mer varierte hytter, samt varierte kjøpergrupper.

Bestemmelse vedrørende adkomstpiler sikrer naturlig avkjøring til hyttene, da pilen på avkjøringen i 
de fleste tilfeller ikke passer med naturlig inngangen og naturlig avkjøring. Slik gjeldende plan er 
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utformet må det søkes dispensasjon for å flytte adkomst til hytten. Dette vil vi unngå med å legge til 
denne bestemmelsen.

At etasjeantall og maks terrasse tas ut av planen vurderes til å ikke få vesentlige konsekvenser i 
forhold til gjeldende plan. Høyde på bebyggelsen blir bestemt av maks møne- og gesimshøyde og 
etasjeantall vil da være overflødig.

Samlet vurdering:

De foreslåtte endringer av bestemmelsene, herunder at samtlige felt får like bestemmelser, vurderer 
kommunen som hensiktsmessig. Det samme gjelder fysiske justeringer av planens sør-østre del, som 
gjør at regulerte forhold og faktiske forhold stemmer overens. Dette vil også bidra til at mengden av 
dispensasjonssøknader går ned. 

Det som foreligger i gjeldende reguleringsplan er i stor grad ivaretatt (står uendret). Kommunen er 
enige i forslagsstillers vurderinger av endringene, og vurderer i likhet med forslagsstiller at det som er 
foreslått ikke vil gå utover hovedrammene i gjeldende plan og at det ikke berører hensynet til viktige 
natur- og friluftsområder. Kommunen vurderer videre at det som kom inn av innspill under høringen 
av endringsforslaget, herunder merknader som er fulgt opp, heller ikke er av et omfang som gjør at 
planendringen ikke kan vedtas delegert (i tråd med reglene plan- og bygningslovens § 12-14 andre 
ledd og kommunens delegasjonsreglement kapittel 6.2.1.17, punkt 2). Kommunen har derfor  intet 
ytterligere å tilføye. Det vises til vedtak øverst i dette brevet. 

Med hilsen

Inge Heika Hætta Eikelmann Dag Tørstad
enhetsleder rådgiver plan

Dokumentet er elektronisk godkjent og har derfor ingen signatur

Vedlegg
Reguleringsendring forenklet prosess - Malangslia hyttefelt 15_12_21
PID137 - Planbestemmelser før
PID137 - Planbestemmelser etter
PID137 - Plankart før
PID137 - Plankart etter

Kopi til
Allan Didriksen Holtsneia 2 9012 TROMSØ
jan@nystedas.no
Kristoffer Bakk Thørud
Malangen Utvikling AS Postboks 1230 9262 TROMSØ
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Vedlegg
PID137 - Kartutsnitt E2-E8 etter

Mottakere
Mestergruppen Arkitekter AS Postboks 1043 8001 BODØ
Morten Walthinsen
Samediggi  Sametinget Ávjovárgeaidnu 50 9730 KARASJOK
Statens vegvesn
STATSFORVALTEREN I TROMS 
OG FINNMARK

Postboks 700 9815 VADSØ

Troms og Finnmark 
fylkeskommune

Postboks 701 9815 Vadsø


