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Planbeskrivelse

1. Bakgrunn for og formålet med planarbeidet

Eiendommen 89/41 er en fritidseiendom som tidligere var et lite småbruk.  
Eiendommen er på 78,8 daa, og det er to hytter innfor området.  Formålet med 
reguleringen er å utnytte eiendommen bedre ved å gi plass for ytterlige fire hytter.   

2. Planstart og medvirkning

Oppstart av planarbeidet ble kunngjort i Nye Troms 24.01.12, samt ved brev datert 
20.01.12 til naboer og offentlige myndigheter.  Frist for tilbakemelding var 21.02.12.  

Etter forhåndsvarsel kom det inn 8 merknader/ innspill.  Merknadene er vurdert og 
innarbeidet i planforslaget.  

3. Planstatus

Planområdet ligger inne som F7, Fritidsbebyggelse med krav om detaljregulering i 
kommuneplanen som ble vedtatt 21.09.11  

4. Eiendomsforhold

Eiendommene innenfor planområdet består av:
 Hoved eiendom 89/41

 Fritidseiendom 89)93
 Landbrukseiendom 89/8
 Landbrukseiendom 89/26

5. Beskrivelse av planområdet

Eiendommen ligger ca.1 km vest for Nordbynes, på nedsiden av Fylkesveg 286, 
godt skjermet fra vegen ved en skog og et lite høydedrag.  I vest ligger det 
opprinnelige tunet, som nå er en fradelt bebygd hyttetomt.  Like ved ligger enda en 
hytte, og sammen har de et naustområde nede ved sjøen.  I tilknytning til disse 
ligger et innmarksbeite. Mot øst stiger landskapet, og terrenget ned mot sjøen blir 
svært bratt, brattest helt i øst.  Dette området består av noe skog, lyngmark på fjell 
og fjell i dagen.  Terrenget har kløfter og sprekker som oppleves stedvis utilgjengelig.  
Hele området ligger sørvestvendt med en fantastisk utsikt utover Malangen.    

6. Beskrivelse av planforslaget

Planforslaget består av:

 Plankart datert……………….. i målestokk 1:2000
 Reguleringsbestemmelser datert 07.05.13
 Beskrivelse (dette dokument) datert 07.05.13

Planområdet er på totalt 16,77 daa inkludert tilknytning til Fylkesvegen. Av dette 
arealet utgjør de nye fritidseiendommene 3,93 daa. 

Byggeområdene i planen er lagt langs adkomstvegen slik at det kan parkeres på 
eiendommene.  Tomtene i vest ligger åpent i landskapet, mens tomtene i øst ligger 
skjermet inn under et bratt berg, på en liten flate.  Det er lagt til rette for to 
flytebrygger, og området mellom disse og byggeområdene, er avsatt til
Naturområde.

Område ned mot sjøen er bratt og utilgjengelig i sørøst, for så å bli slakere mot vest.  
Adkomst ned til flytebryggen går i en naturlig kløft i terrenget.   
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Avkjøring fra Fylkesveg 286 er flyttet østover for å sikre god sikt og for å unngå 
dyrket mark i drift.  

7. Innkomne merknader

Ved melding om oppstart av detaljreguleringen er det kommet inn merknader fra 
følgende instanser og hjemmelshavere:

 Reindriftsforvaltningen
 Troms Fylkeskommune, Kulturetaten
 Troms Kraft Nett AS
 Sametinget
 NVE, region Nord
 Statens Vegvesen
 Fylkesmannen i Troms
 Jorunn Beate Jakobsen, hjemmelshaver 89/8

Reindriftsforvaltningen i Troms, datert 24.01.12 videresendte saken til 
reinbeitedistriktet for uttalelse.  

Det er ikke kommet uttalelse fra Reinbeitedistriktet innen høringsfristens utløp.

Troms Fylkeskommune, Kulturetaten, datert 24.01.12, ingen merknader men minnet 
om at meldeplikt etter Kulturminneloven § 8, 2. ledd skal inn i bestemmelsene.  
Videre at estetiske hensyn sikres gjennom bestemmelsene både i forhold til 
eksisterende bebyggelse og landskap. 

Begge momenter er innarbeidet i planbestemmelsene. 

Troms Kraft Nett AS, datert 26.01.12 ba om at eksisterende elanlegg innenfor 
planområdet vises i plankartet.  At forventet kraftbehov meldes inn sammen med 
eventuell flytting av eksisterende nett.  Videre en vurdering av samkjøring med øvrig 
infrastruktur og at det i bestemmelsene legges inn at netteier kontaktes ved 
byggesøknad for avklaring av behov og løsninger.  

Tiltakshaver har vært i dialog med Troms Kraft nett As, og behov og løsning er 
avklart.  Det er ikke eksisterende El anlegg innenfor planområdet.  Bestemmelser om 
kontakt mot nettselskap er ikke lagt inn i bestemmelsene da dette reguleres av annet 
lovverk. 

Sametinget, datert 20.02.12, ingen merknader men minnet om at meldeplikt etter 
Kulturminneloven § 8, 2. ledd skal inn i bestemmelsene.  

Dette er innarbeidet i planbestemmelsene. 

Statens vegvesen, datert 09.02.12 ba om at adkomst og sikttrekanter blir inntegnet i 
plankart i henhold til Håndbok 017. Videre at det legges inn i bestemmelsene krav 
om opparbeidelse av adkomst i tråd med kart før byggesøknad tillates

Ved nærmere gjennomgang og befaring på stedet sammen med Statens Vegvesen 
og kommunen, flyttes eksisterende adkomst mot øst.  Plankartet er utarbeidet i 
henhold til Håndbok 117.  Rekkefølgebestemmelser knyttet til adkomst er lagt inn i 
bestemmelsene.

NVE, Region Nord, datert 20.02.12, ingen merknader men viste til retningslinjer 
dersom man kommer i kontakt med vassdrag eller usikker byggegrunn.  
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Byggeområdene er lagt på fjell, og det er ikke vassdrag innenfor området.

Fylkesmannen i Troms, datert 22.02.12, ba om at landbruksinteressene i området 
sikres, og innmarksbeite nevnes spesielt.  Videre at det tas hensyn til strandsonevern, 
barn og unge, samt universell utforming.  Det oppfordres også til høy utnyttelse.  

Landbruksinteressene i form av innmarksbeite ligger nå utenfor planområdet. 
Strandsonen er bare punktvis gjennom kløfter tilgjengelig grunnet terrengets form.  
Først mot vest slakner terrenget slik at det blir tilgjengelighet ned mot sjøen.  
Byggeområdenes plassering i forhold til høyden og terrenget nedenfor vil ikke 
privatisere strandsonen.  I forhold til barn og unge anses de naturlige omgivelsene 
som godt egnet slik de ligger.  Universell tilgjengelighet er ivaretatt ved at det kan 
kjøres helt fram og parkeres på egen tomt.  Ytterligere tilpasning av adkomst og 
utforming av bygningene ivaretas av Plan- og bygningsloven. Tiltakshaver har valgt 
en lavere utnyttelse av området enn først tenkt.  Dette begrunnes i innspill fra nabo, 
og at det er et stort antall tette hyttefelt i nærheten med kapasitet.   

Jorunn Jakobsen, datert 06.02.12 er eier av naboeiendommen 89/8 der 
eksisterende adkomst ligger. Det reageres på antall hytter som ved melding av 
oppstart var 8 -10 stk.  Videre etterspørres konsekvenser i forhold til framføring av 
strøm og vann.  

Tiltakshaver har i ettertid redusert antall hytter til fire, noe som er avklart med 
Jakobsen.  Framføring av strøm og vann berører ikke eiendom 89/8.

Konsekvensutredning

Planen er vurdert i kommuneplanens arealdel og sammen med planens formål, 
omfang og beliggenhet ligger den utenfor kravet i §§ 3 og 4 i FOR 2009-06-26 nr. 
855: Forskrift om konsekvensvurderinger.

8. Lov om forvaltning av naturens mangfold (Naturmangfoldloven)

Loven har til formål å gi regler om bærekraftig bruk og vern av naturen.  I henhold 
til naturmangfoldsloven § 7 skal prinsippene i naturmangfoldsloven §§ 8-12 legges 
til grunn som retningslinjer for utøving av offentlig myndighet.

§8 – Kunnskapskravet, Kravet om kunnskapsgrunnlag skal stå i rimelig forhold til 
sakens karakter og omfang.  Den kunnskap som foreligger skal vektlegges.
Følgende kunnskapskilder er kontrollert og vurdert som relevante for 
utbyggingen:

o Artsbanken - det er ikke registreringer innenfor eller i nærheten av 
planområdet.

o Naturbase – ingen registrerte områder.
o NGU Løsmassekart -  Det er ingen løsmasser i området, hyttetomtene 

er lagt på fjellgrunn.
o Tromsatlas – ingen nye funn utover kilder som allerede er sjekket

§9 – Føre var prinsippet – Det skal vurderes om det kan foreligge sannsynlighet 
for reel risiko for alvorlige eller irreversibel skade på naturmangfoldet.
Med utgangspunkt i kunnskapsgrunnlaget vurderes det ikke som sannsynlig at 
tiltaket vil utløse risiko for alvorlige eller irreversibel skade på naturmangfoldet.  
Naturtypen består av berg i dagen, lyngmark på berg og skog.  Av hensyn til 
terrenget er tomtene lagt slik at terrenget kan beholde sin opprinnelige form. I 
bestemmelsene er det lagt restriksjoner på felling av trær og bearbeidelse av 
terreng utenfor en firemetersgrense fra bygningene.
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§10 – Samlet belastning – Helhetsvurdering av hvilken samlet belastning et 
økosystem vil bli, er utsatt for, nå og i fremtiden. 
Kunnskapsgrunnlaget vurderes som godt nok til å kunne ta stilling til tiltaket.  
Hyttene ligger konsentrert to og to, og er omgitt av områder uten inngrep, 
annet enn framføring av veg.  Denne følger en flate i terrenget. Hyttetettheten i 
hele området er på 10 enheter, som ved planforslaget økes til 14.  Hele området
er et område med spredt fritidsbebyggelse, med den ferdsel og bruk av område 
dette medfører.  

§12 – Miljøteknikker og lokalisering – For å unngå eller begrense skader på 
naturmangfoldet skal de teknikker og driftsmetoder som gir best 
samfunnsmessig resultat benyttes. 
Plasseringen av de enkelte tomtene og adkomsten er gjort med tanke på å 
begrense inngrep i terrenget ved at naturlige platåer og flater benyttes.    

Samlet sett vurderes tiltaket ikke til å ha betydningsfull negativ påvirkning av 
naturmangfoldet på utbyggingsstedet eller i nærområdet.

9. Planens virkning

Planen virkning er foruten Naturmangfoldloven og Risiko- og sårbarhetsskjema 
(ROS) for Balsfjord kommune, også vurdert i forhold til følgende punkter:

 Byggeskikk og estetikk
Bestemmelser i planen som sammen med byggesak skal ivareta estetikk og 
materialbruk.

 Friluftsliv
Ferdsel langs sjøen ivaretas der det er tilgjengelighet.  

 Lokalklima
Bygningene vil ikke i nevneverdig grad påvirke lokalklima innenfor området.

 Naturressurser
Hovedeiendommen er på 78.80 daa 8,5 er innmarksbeite og 5,5 daa er 
middels bonitet skog.  Øvrig areal er lav bonitet skog, uproduktiv skog og 
jorddekt og skrinn fastmark

Innenfor selve planområdet er det ca. 0,6 daa lav bonitet skog og resten er 
uproduktiv skog. 

 Verneverdier
Ingen konsekvenser

 Gjennomføring/ utbyggingsavtaler
I rekkefølgebestemmelsene er det krav om opparbeidelse av adkomst og 
parkering før byggetillatelse gis. 



6

RISIKOVURDERINGSSKJEMA for Balsfjord kommune - sjekkliste

Prosjekt/plan/sak: Detaljregulering Ringjord Hyttefelt

1. Naturgitte forhold Kontroll Dato Sign.

a) Skredfare (stein, jord, leire, snø) OK 01.11.12 KJ

b) Flom, erosjon, isgang OK 01.11.12 KJ

c) Overvann OK 01.11.12 KJ

d) Havnivåstigning OK 01.11.12 KJ

e) Kvikkleire/grunnforhold              
www.ngu.no/kart/losmasse

OK 01.11.12 KJ

f) Radon http://radon.nrpa.no/ UN 01.11.12 KJ

g) Værforhold (lokale fenomener) OK 01.11.12 KJ

2. Infrastruktur
a) Kraftlinjer og transformatorer (nærhet til 

elektromagnetiske felt)
IA 01.11.12 KJ

b) Trafikk/transportårer OK 01.11.12 KJ

c) Industri og næringsliv i nærmiljøet/næringskonflikter 
(farlig industri; eksplosiver, fryserier, olje, 
bensinstasjoner, propan og gass, syrer, 
avfallsdeponier/fyllplasser,  )

IA 01.11.12 KJ

d) Byggegrunn/sigevann (forurenset grunn og 
sjøsedimenter)

IA 01.11.12 KJ

3. Prosjektgitte forhold

a) Utbyggingsrekkefølge OK 01.11.12 KJ

b) Friområder og lekeområders plassering i forhold til 
potensiell fare 

IA 01.11.12 KJ

c) Adgang til kollektivtrafikk IA 01.11.12 KJ

d) Snarveier, tråkk (brukerstyrt trafikkmønster) OK 01.11.12 KJ

e) Reguleringsbestemmelser, kommuneplanens arealdel OK 01.11.12 KJ

f) Tilrettelegging for nødetatene – brannvannsforsyning IA 01.11.12 KJ

g) Drikkevannsforsyning UN 01.11.12 KJ

h) Skjæringer og fyllinger – høyder og terrengvinkler –
autovern og gjerder

IA 01.11.12 KJ

Bruk følgende koder i kontrollfeltet:  OK= sjekket og i orden.
UN= utredes nærmere i byggeprosessen
IA= ikke aktuelt i denne saken


