
Regulering Valen

Tiltakshaver
Reguleringsarbeidet foregår på Øyvinds tomt. Om han ikke skal være tltakshaver, må han skrive en 

erklæring/tllatelse tl Valen Veilag tl å håndtere denne omreguleringen. Punktene i omreguleringen 

må være avklart slik at man unngår uenigheter eller misforståelser i etertd.

Berørte
Ingen har så langt motstlt seg reguleringen. De som har utalt seg har vært positv. 

Hva skal omregulere?
- Regulere påkoblingspunkt for fytebrygge.

- Regulere området i sjø for fytebrygge.

- Regulere byggeområdet for naust X-antall.

- Vei fra parkeringsplassen eter vegvesenets håndbok N100 (evt. samme bestemmelser som 

eksisterende reg.plan), ned tl sjø, med snuhammer og avstkker mot naust området. Traseen

følger eksisterende st ned tl sjø.

- Regulere inn andre eksisterende ster på regulert området. Reguleres som kjørest for 

ATV/UTV.

- Flytng av område for annen særskilt bebyggelse (scootergarasjer) tl øst for eksisterende st 

siden området i dag ligger midt på sten.

- Eventuelle endringer i eksisterende bestemmelser (omtalt sist i dete dokumentet).

- Avkjørsel og vei eter vegvesenets håndbok N100 (evt. samme bestemmelser som 

eksisterende reg.plan), fra regulert vei tl hytetomt H1.

- Endring av tomtegrense hytetomt H1.

- Endring av tomtegrense hytetomt H3.

Naust
Størrelsen på snuhammer og tomter tl naust som er tegnet under er ikke nøyaktg og plassering må 

bestemmes når arbeidet påbegynnes eller helst før.

Sør-Varanger kommune sier følgende om naust;

I Sør-Varanger kommune kan du bygge naust inntil 30 m2, dersom dette er i tråd med kommuneplanens arealdel 
eller aktuelle reguleringsplan for din eiendom. Du kan søke og stå ansvarlig for bygningen selv.  

Krav til naust i kommuneplanens arealdel

 Naustet må ikke overstge 30 m2 bebygd eller bruksareal.

 Naustet må ikke ha totalhøyde over 3,5 meter.
 Naustet kan ikke brukes tl beboelse eller inneha oppholdsrom som f.eks kontor, våtrom/badstu.

 Naustet kan ikke overstge en etasje.
 Naustet skal tlpasse seg stedegen tradisjonell arkitektur og fargebruk



Siden det er snakk om en egen reguleringsplan kan man regulere tl større naust enn det 
kommuneplanens arealdel sier (må sjekkes med P/U, om det er aktuelt), men det er kanskje ikke 
hensiktsmessig her. 

30m2 blir 8x3,75 meter, evt. annen bredde/lengde om man vil.

De som har sagt de gjerne ønsker naust tomt er;

Bengt Hemminghyt, Tommy Salmi Nilsen, Odd Hansen, +?

Øyvind må avgjøre om han tllater naust og evt. hvor mange. 

Flytebryggens plassering må sjekkes og koordinater må oppgis. Det må tas hensyn tl at man kan lage 

tl utriggere på fytebrygge slik at man får plass tl båtene tl de som måte ønske å kjøpe seg inn i 

prosjektet på et senere stadium. 



Området regulert for annen særskilt bebyggelse
Regulert området (oransj) fytes tl øst for eksisterende st.

Ny plassering?

Vei tl sjø
Reguleres eter laveste veiklasse i N100, eller enda lavere standard. Kan man bruke det samme som 

bestemmelsen i eksisterende reguleringsplan sier?. Det som er avgjørende er at man lovlig kan kjøre 

bil på denne veien. 

Kjørester for ATV/UTV
Går eter eksisterende ster innenfor regulert området. Trenger i liten grad yterligere opparbeiding 

men må kunne gruses. 

Disse tegnes ret inn i nyt reguleringsforslag fra fyfoto. 



Endringer tomt H1 og H3
Merkostnad tl endringer på private tomter spesifseres og bekostes av tomtens eier.

H1
Tilleggstomt



H3
Tilleggstomt



Kostnad
I utgangspunktet blir kostnaden for hele reguleringsarbeidet fordelt likt mellom alle som ønsker å 

være med på det. Unntak gjøre for de som ønsker endring på sin tomt, eller infrastruktur som kun 

går tl en tomt. 

Det må gjøres opp en mening og nedskrives hvordan man skal håndtere de som i etertd ønsker å ta i

bruk området som er regulert. Må de evt. kjøpe seg inn? Bør det være bom på veg ned tl sjø?

Jeg tenker at det ikke skal være bom, og at de som har skamvet betaler seg inn. Resterende som ikke

ønsker å betale for seg får leve i skammen om de allikevel skal bruke stene, fytebryggen  . Det er 

en selvfølge at de som evt. skal ha fast plass må avregnes utgifer og betale det fulle utgifen for å få 

plass (10-15 tusen for regulering pluss utgifer tl brygge etc).

Norconsult;

Arnt Pedersen <Arnt.Pedersen@norconsult.com>
22. apr.

2021,
10:26

til meg

Hei.

Som jeg nevnte for deg på telefon har vi anslått omreguleringen til å koste ca. 80.000,-. Det forutsetter at det ikke 
kommer noen krav om spesielle utredninger, ønsker om nye elementer, etc. Utarbeidelse av annonseforslag, 
annonsekostnader, innarbeidelse av krav/merknader etter høring i beskrivelsen vil komme i tillegg, avhengig av 

hvor mange merknader som kommer inn. Noe justeringer av underveis av plankartet må også påregnes.

Sør-Varanger kommune

C.2.4 Privat forslag til reguleringsplan (detaljregulering) eller endringer av en slik 
plan (Pbl §§ 12-1, 12-3 og 12-4)

Saksgebyret skal beregnes etter følgende tabell
Basisgebyr
Enkel sak kr 24 450
Middels tung sak kr 35 955
Komplisert sak kr 41 818
Arealgebyr, areal inntil 5.000 m2, per 100 m2
Enkel sak kr 150
Middels tung sak kr 160
Komplisert sak kr 170
Arealgebyr, areal over 5.000 m2, per 100 m2
Enkel sak kr 80
Middels tung sak kr 100
Komplisert sak kr 110
Bearbeiding
Enkel sak Etter medgått tid

Totalt vil nok reguleringsarbeidet komme på rundt 150.000 kr. 

De som har vist interesse for å være med å bidra i reguleringsarbeidet så langt er;

Bengt Hemminghyt
Tommy Salmi Nilsen
Øyvind Buljo



Odd Hansen
Bengt Stokvold
Asbjørn Vælidalo
Per Inge Varsi
Geir Schultz
Ann Rigmor Søderholm
Flere?

Informasjon fra P/U på SVK om reguleringsarbeidet

Punkter tl vurdering
Tar med et par punkter fra dagens reguleringsbestemmelser som kan vurderes å endres. Tenker 

Øyvind først og fremst må si hva han mener. Noen av disse bestemmelsene brytes allerede den dag i 

dag, og da har de kanskje ingen hensikt? Er det hensiktsmessig å ha regler for størrelse på utedo og 

badstue f.eks. Maks BYA er allerede bestemt i punkt a).

1.3 i) Innenfor planområdet er det ikke tllat å hensete campingvogner, eller andre mobile 

boinnretninger lengre enn det Frilufsloven tllater.



§ 2 BEBYGGELSE OG ANLEGG. 

2.1 Fritdsbebyggelse – fritliggende (H1 – H6). Bestemmelse Valen i Bugøyford 27.05.15 

a) Innenfor hvert av områdene H1 – H6 tllates bygget 1 hyte, og inntl 3 bygg, samt utedo på inntl 2 

m2. Max. bebygd areal, BYA, er 150 m2. 

b) Fritdsboliger skal ha maksimalt bebygd areal på 100 m2 i inntl en etasje med hems. 

c) Med hems menes størrelse som er mindre enn kravene tl lofsplan i Norsk Standard 3940. 

Maksimal totalhøyde skal ikke overstge 5,5 m. 

d) Fritdsboliger skal ha saltak med vinkel mellom 18 og 32 grader, og hovedmøneretningen skal være

parallell med terrengkotene. 

e) Som uthus regnes sjå, badstu, grillhus, utedo over 2 m2, o. l., og skal ikke overstge et bebygd areal

på 30 m2, og totalhøyde ikke over 3,5 m. 

f) Alle bygninger skal ha farger i nøytrale jordfarger, og tak skal ha mat overfate. 

g) Skjæringer og fyllinger skal sikres mot erosjon ved f.eks. tldekking med stein, forstøtningsmurer, 

eller tlføres et topplag av fnmasser/vekstjord og tlsåes/beplantes

Dagens scootere er lengere enn 3 meter. Hvorfor denne begrensningen?

2.2 Annen særskilt angit bebyggelse og anlegg (R). 

a) Innenfor området R tllates oppført redskapshus tlknytet hyter innenfor og utenfor planområdet i

hht. avtale med grunneier. 

b) Redskapshusene skal utøres i trematerialer med saltak og ha en standard størrelse med bredde 

2,0 m, lengde 3,0 m, høyde på langvegg 1,80 m, og mønehøyde 2,5 m. Redskapshusene skal ha 

liggende kledning som males /beises i ens farge i naturfarger.
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