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Utvalg:  Utvalg for plan og samferdsel 
Møtedato: 03.11.2014 
Møtested: Skriftlig saksbehandling 
Møtetid: 00:00 
 
 
 
I medhold av forskrift om fjernmøter og skriftlig saksbehandling § 4, oversendes herved sak 
til skriftlig saksbehandling. 
 
For gyldig vedtak, kreves at samtlige medlemmer gir sin tilslutning både til det framlagte 
forslag til vedtak, og til at dette treffes etter skriftlig saksbehandling. 
 
Jeg ber derfor utvalgets faste medlemmer ta stilling til  
 

- Om du samtykker i at vedtak treffes etter skriftlig saksbehandling 
- Om du gir din tilslutning til forslag til vedtak 

 
Frist for å svare settes til utgangen av 03.11.14 (kl. 00:00). Svar sendes sekretariatet 
(swn@svk.no) . 
 
 
 
 

Kirkenes, 30.10.2014 
 
 

 
Wikan, Kurt 
utvalgsleder 
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SAKSFRAMLEGG  

Sak til politisk behandling 
 

 
Saksbehandler: Kvamme, Bernt 
Enhetsleder: Kvamme, Bernt, tlf. 78 97 74 84 

Dato: 14.10.2014 

Arkivsak: <arkivsaksnr>  
Saksordfører:  
 
 
Utvalg  
 

Saksnummer Dato 

Utvalg for plan og samferdsel 096/2014 
 

03.11.2014 

 
MINDRE  REGULERINGSENDRING LANGFJORDEN ØSTRE 
(KILDEJORDET) GBN 23/24 MFL. SANDNES 
 
Vedlagte dokumenter: 
forslag nye bestemmelser 
plankart forslag møneretning 
søknad MINDRE VESENTLIG REGULERINGSENDRING LANGFJORDEN ØSTRE GBN 
2324 SANDNES (L)(477896) 
 
 
Dokumenter i saken: 
 
  

2014020645 MINDRE VESENTLIG REGULERINGSENDRING LANGFJORDEN ØSTRE 
GBN 23/24 SANDNES 

 
 
 
Kort sammendrag: 
 

Det er mottatt søknad fra Sundquist Eiendom AS om mindre endring av reguleringsplan for 
Langfjordveien Østre gnr., 23 bnr. 24  mfl. (Kildejordet på Sandnes)   

Planen for dette området ble vedtatt i juni 2005, men er ennå ikke utbygd. Sundquist 
Eiendom ervervet eiendommen i 2012/13 og har nå begynt å realisere denne.  

 

I hht bestemmelsene for planen kan det oppføres eneboliger  i 1 ½ etasje og med visse krav 



til høyder og bygningsutforming, samt fastsatt byggelinje i plankartet.  

 

Søknaden innebærer endring av byggelinje i plankart, og bestemmelsenes pkt. 1.0. b og 
1.2.a og behandles som en mindre av plan, jfr. Plan- og bygningslovens § 12-14.  

 
 
 
Faktiske opplysninger: 
 

Endringene er vist i plankart og bestemmelser datert 22.09.14 og omfatter ny byggelinje og 
nye bestemmelser, se pkt. 1.0 b og 1.2.a i bestemmelsene.  

 

Definisjon av mindre endring  - det rettslige grunnlaget.  

 

Det dukker fra tid til annen opp spørsmål om hva som kan regnes som mindre endring av 
plan. Miljøverndepartementet har gjennom 2012 tolket regelen for kommunene  utover hva 
som fremgår av lovkommentar til Plan og bygningslovens og veiledere og kommet frem til 
følgende;  

 

Med mindre endringer menes endringer som ikke går ut over hovedtrekkene i plan på en 
måte som forutsetter full medvirkningsprosess. Endringen kan ikke ha nevneverdig betydning 
for noen berørte parter eller interesser. Vurderingen av hva som er ”mindre vesentlig 
endring” etter pbl 85 har i mange kommuner ofte vært for vid. Den nye begrepsbruken tar 
sikte på en klargjøring og innstramming i forhold til tidligere uhjemlet praksis. En endring, 
som etter lovens system forutsetter medvirkning fra andre enn de grunneiere som endringen 
direkte berører, kan ikke gjennomføres etter reglene om mindre endring. Det samme gjelder 
når endringen krever avklaring fra sektormyndighet eller endringen er i strid med 
overordnede planer. 

 

Mindre endringer kan f.eks. være arrondering av formålsgrenser, justering av linjeføringer for 
infrastrukturanlegg. Mindre endringer omfatter ikke innføring av nye eller fjerning av 
arealformål eller hensynssoner. Derimot vil en justering av grensene mellom to formål kunne 
anses som en mindre endring. Som mindre endring kan man også justere byggegrenser, 
frisiktsoner og lignende.  Forenklet sagt kan man gjøre justeringer i det som allerede ligger 
inne i planen, men ikke innføre nye elementer. 

Dersom endringen utløser krav om risiko- og sårbarhetsanalyse etter § 4-3, vil den ikke 
kunne behandles som en mindre endring. 



 

 

Søknader om endring må begrunnes. Naboer skal varsles og regionale og statlige 
myndigheter hvis saksområde blir direkte berørt, skal få mulighet til å uttale seg.  

Denne foreleggingen er viktig for å sikre at nasjonale og viktige regionale interesser blir 
ivaretatt.  

Dersom dette ikke gjennomføres i praksis, kan vedtaket bli ugyldig.  

 

Hva medvirkning og eventuelle andre berørte parters interesse forutsetter dette varsel til 
disse. I dette tilfellet har naboene ingen merknader, og endringen ligger også innenfor 
kommunens egen vedtakskompetanse, slik at andre myndigheter heller ikke behøver 
kontaktes. Bakgrunnen for dette er at ingen nasjonale eller viktige regionale interesser blir 
berørt.  

 

Endringen utløser heller ikke krav om risiko- og sårbarhetsanalyse.   

 

Det fremgår tydelig av søknaden at dette ligger innenfor definisjonen for mindre endring, og 
vilkårene for behandling som mindre endring av plan er således oppfylt.  

 

Likevel er det nødvendig å gjøre en konkret vurdering av søknaden. Da er det greit å 
anvende kriteriene i lovkommentaren som er oppstillet i fbm dispensasjoner, som da kan 
anvendes analogt for mindre endringer. Bakgrunnen for dette er nemlig at hovedpunktet i 
disse kriteriene er at det til slutt skal vurderes om fordelene er større enn ulempene.    

 

Avvik fra arealplaner reiser særlige spørsmål. De ulike planene er som oftest blitt til gjennom 
en omfattende beslutningsprosess og er vedtatt av kommunens øverste folkevalgte organ, 
kommunestyret. Planene omhandler dessuten konkrete forhold. Det skal derfor ikke være en 
kurant sak å fravike gjeldende plan. 

 

Planene må heller ikke undergraves som som informasjons- og beslutningsgrunnlag. Ut fra 
hensynet til offentlighet, samråd og medvirkning i planprosessen, er det viktig at endringer i 
planer av betydning behandles etter reglene om kommuneplanlegging og reguleringsplaner. 
Dette er likevel ikke til hinder for at det f.eks. foretas mindre endringer eller  dispenseres fra 
eldre planer som ikke er fullt utbygget, og der reguleringsbestemmelsene er til hinder eller 
direkte motvirker en hensiktsmessig utvikling av de gjenstående eiendommene. 



 

Kriteriene for vurdering av om fordelene er større enn ulempene er som følger;  

 

· Om hensynene bak  bestemmelsene, eller hensynene i formålsbestemmelsen blir 
vesentlig tilsidesatt 

· Om fordelene ved tiltaket er klart større enn ulempene etter en samlet vurdering 
· Om det legges (tilstrekkelig) vekt på konsekvenser for helse, miljø, sikkerhet og 

tilgjengelighet 
· Om det legges forutsatt vekt på nasjonale eller regionale rammer og mål 
· Om negativ uttalelse fra statlig eller regional fagmyndighet tillegges tilstrekkelig 

vekt. 
· Om det dispenseres fra saksbehandlingsregler 

 

Hvis vurderingen etter første, andre og siste strekpunkt konkluderer med at lovens vilkår ikke 
er oppfylt kan ikke endringen gjennomføres. Tredje og fjerde strekpunkt er først og fremst 
aktuelle skjønnsmomenter, det samme gjelder for så vidt også femte strekpunkt, men dette 
er først og fremst en ramme og en påminnelse til kommunene.  

 

Om konklusjonen etter en vurdering i forhold til foregående kriterier er at det rettslig sett er 
anledning til å gjøre endring, så skal det også foretas en vurdering om kommunen finner 
grunn til en endring. Det vil si at det må finnes en saklig grunn til både å endre og ikke endre 
bestemmelser eller plankart.  

  

En saklig grunn til å ikke foreta endring kan for eksempel være at kommunen ønsker å se 
saken i en større sammenheng, at det har vært foretatt nok endringer, at det bør lages en ny 
plan osv.  

 

I dette tilfellet synes ikke dette siste å være relevante momenter.  

 

Særlig vurdering i denne saken.  

 

Slik administrasjonen oppfatter saken vil vurderingene bestå i om søkers behov skal slå 
igjennom i fht plan og bygningslovens bestemmelser. Noe som må vurderes konkret i den 
enkelte sak, jfr. lovkommentaren, og som igjen vil være gjenstand for politisk skjønn.  

 



Imidlertid er det noen faglige vurderinger som må gjøres og disse er knyttet til elementer som 
er avgjørende for estetikk og visuell oppfattelse;  

 

· terrengbehandling 
· byggelinjer/ plassering av bebyggelsen i terrenget 
· bygningsvolumenes størrelse og utforming  
· fasadeuttrykk, herunder kledning og fargevalg.  

 

Og disse er igjen knyttet til utforming av bestemmelser, for eksempel følgende;  

 

- Bebyggelsens plassering og karakter, avstand fra friområde / strand /veg, møneretning, 
takvinkel, takhøyde, fargevalg og materialbruk. 

- Grad av utnytting / maksimal hyttestørrelse, fastlegging av hvilke uthus som tillates, 
inkludert antall / størrelse / form. 

- Bevaring av vegetasjon og terreng, utforming, bruk og behandling av ubebygd areal, 
tomteinndeling. 

- Krav om supplerende situasjonsplanmateriale. 

 

Revidert plankart datert 22.09.14 viser at det for 7 av tomtene er inntegnet valgfri 
hovedmøneretning. Dette synes som en dårlig løsning, jfr. punktene byggelinjer/ plassering 
av bebyggelsen i terrenget, bygningsvolumenes størrelse og utforming og fasadeuttrykk, og 
vil gi et «rotete» inntrykk i forhold til disse hovedmomentene med tanke på visuell oppfatning.  

 

Et annet moment som også er meget viktig er at det med en slik løsning ikke er mulig for 
blant annet naboene å forutsi hovedutformingen av huset, og derigjennom står utbygger/ 
husbygger fritt til å velge løsning uavhengig av terreng, byggelinjer osv.    

 

Et tredje moment er at dersom hovedmøneretning blir som i plankart datert 13.10.14, markert 
med rødt, gir dette de beste sol / utearealer for tomtene. Dette pga ettermiddags/ kveldssol 
fra sørvest og vest. Dette samsvarer også med tidligere utarbeidet materiale som viser sol/ 
skyggediagrammer og husplassering.  

Dersom det blir en hovedmøneretning oppfattes ikke totaliteten i plandokumentene som en 
dårligere løsning enn den som er vedtatt i dag.  

 



Noen ny vurdering av Sametingets retningslinjer for endret bruk av utmark, jfr. 
Finnmarkslovens § 4 og Naturmangfoldlovens §§8-12 synes ikke å være nødvendig, da 
arealbruken ikke endres.  

 

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: ingen spesielle utover det som er nevnt ovenfor.  
 

Infrastruktur: ingen spesielle utover det som er nevnt ovenfor.  
 

Barn og ungdom: ingen spesielle utover som er nevnt ovenfor.  
 

Kompetansebygging: ingen spesielle utover som er nevnt ovenfor. 
 

Økonomi: ingen spesielle utover som er nevnt ovenfor. 
 

Universell utforming, jfr bestemmelser i plan og bygningslov: 
ingen spesielle utover som er nevnt ovenfor. Forholdet ivaretas i en eventuell byggesak.  

 

Alternative løsninger: 
 

 
 
Forslag til innstilling: 
I medhold av Plan og bygningslovens §12-13 vedtar Utvalg for Plan og Samferdsel mindre 
endring av reguleringsplan for gnr. 23, bnr. 24 mfl, planid 2005103  som vist i reviderte 
plandokumenter datert 22.09.14 og plankart datert 13.10.14.  

 

Begrunnelse; endringen gir bedre byggbarhet og derav også større muligheter for realisering 
og utbygging.  

 



 
 
 

Bente Larssen 
rådmann 

 
 
 
 
 
- Dette dokumentet er godkjent elektronisk i Sør-Varanger kommune og har derfor ingen signatur. - 
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Sør-Varanger Kommune v/plan og utvikling  
Rådhusplassen    
9900 Kirkenes  22.09.2014  
  

 

Mindre vesentlig reguleringsendring, Langfjorden Østre gnr 23 bnr 24. Sandnes i 
Sør-Varanger, Planident 2005103 

 

Viser til samtaler med Deres Bernt Kvamme og Glen Arne Gran og vil med dette søke om en mindre vesentlig 
reguleringsendring i forbindelse med reguleringsbestemmelser for tomter, samt revidert plan kart som viser 
hovedmøneretningen  felt  B4 og B7 (B5 er eksisterende hus). Eiendommen er i dag regulert til boligformål, 
eneboliger og terrassehus. Plan er vedtatt den 23.06.2005. Revidert 07.02.2013 

I vedtatt bestemmelser heter det at hovedmøne retning skal være parallelt med byggegrense og at 
hovedfasade skal ligge i byggegrensen  dette ønsker vi fortsatt i områdene felt B3 og felt B6 da dette gir en 
god utnyttelse av disse tomten med hensyn til solforhold og uteareal . I områdene B4 til B7 har ikke alle 
tomter (4 tomter) byggegrense slik at det i hht bestemmelser kan bygges med valgfri hovedmønerettning. 
Dette ønsker vi å stramme opp slik at det blir en mer kontrollert og helhetlig utbygging og lettere 
saksbehandling, samt at tomtekjøpere har noe mer konkret og forholde seg til ved valg av hus og 
planlegging, det er derfor i revidert plankart lagt inn hovedmønerettning  som skal følges. På felten B4 og B7 
ønsker vi å stryke bestemmelsen med at hovedfasade skal ligge i byggegrensen dette mener vi er 
hensiktsmessig for utnytte tomtene bedre med hensyn til uteareal, mer hage areal mot syd det er også fire 
tomter som ikke har byggegrense.  En tomt på felt B7 er meget vanskelig å bebygge dersom gjeldene 
bestemmelser skal følges da tomten er meget smal mot vei/snuplass, tomten ligger lengst sørøst på feltet 
mot Solenga. 

Da bestemmelsene til denne planen ble laget i sin tid mener vi at det ikke ble skilt mellom eneboliger med 
utleie og eneboliger vi ønsker derfor å konkretisere at det tillates eneboliger med en utleiedel.  Til 
orientering er vårt vann og avløps anlegg dimensjonert for 20 eneboliger og 40 leiligheter og det er lite trolig 
at det blir bygget 40 leiligheter i Felt B1 (nevnt som terrasseleiligheter i bestemmelsene). 

Vi mener at revideringen vil gi en harmonerende og god utnyttelse av tomtene med gode uteoppholdsareal 
og er hensiktsmessig i forhold til topografi og øvrig bebyggelse. Det foreligger ingen fare for helse, miljø og 
sikkerhet og tilgjengelighet ved denne revideringen det vil ikke medføre noe ulempe for estetikken i 
boligområdet, eller solforhold og lysforhold for naboeiendommer. Naboer har samtykket til tiltaket. 

Det er få byggeklare tomter for eneboliger på Sandnes og i Bjørnevatn vi mener derfor at dette er et meget 
godt tiltak for de av kommunens innbyggere som vil bo og etablere seg i Bjørnevatn/Sandnes området. 

 

For ordenskyld nevnes at SOSI-fil av reguleringsplan er under utarbeidelse.  

Håper på et raskt og positivt svar da vi har mange utålmodige husbyggere på vår liste.  

 

Med vennlig hilsen 

Sundquist Eiendom AS 

Tom Witsø  

 

Vedlegg: Revidert reguleringsplan 
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