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2.GANGS BEHANDLING AV DETALJREGULERING SKURÅS 

OG DELER AV STEINBYFELTET, GNR. 71, BNR. 91, 106, 109 

M.FL.  
 

Saksnr.: Utvalg Møtedato 

3/14 Planutvalget 10.04.2014 

19/14 Kommunestyret 10.04.2014 

__________________________________________________________________________ 

 

Rådmannens forslag til innstilling: 

Detaljregulering Skuråsfeltet og deler av Steinbyfeltet, gnr. 71, bnr. 91, 106, 109 m.fl., datert 

20.03.2014, med tilhørende bestemmelser, datert 20.03.2014, egengodkjennes i henhold til 

plan- og bygningslovens §12-12.  

 

 

 

Sakens fakta: 

Bakgrunn: 

Skurås og Steinbyfeltet er eksisterende boligfelt i Rømskog. Feltene er delvis utbygd. 

Planområdet omfatter hele reguleringsplan for Skurås, vedtatt i 2008, samt deler av gjeldende 

reguleringsplan for Steinbyfeltet, vedtatt 1984. Detaljregulering for Skurås og deler av 

Steinbyfeltet skal erstatte gjeldende reguleringsplan for Skurås og de deler av gjeldende 

reguleringsplan for Steinbyfeltet som dekkes av den nye planen. 

Formål med planen er å tilpasse bruk og eiendomsgrenser samt sikre gode bomiljøer og ulike 

boligtyper for ulike brukergrupper. I planen er boligområdene delt opp i seks felter der ett av 

dem er for ett rekkehus med seks boenheter med livsløpsutforming vannbåren varme. De 

øvrige fem er for eneboliger og en kombinasjon eneboliger og tomannsboliger. Planområdet er 

i gå- og sykkelavstand til sentrale sentrumsfunksjoner i Rømskog kommune.  

 

Planprosessen 

Viktige milepæler i planprosessen er kort oppsummert: 

- Varsel om oppstart av planarbeidet 20.03.2013  

- 1.gangs behandling av forslag til reguleringsplan med bestemmelser, 28.11.2013 i 

planutvalget 

- Offentlig ettersyn og høring av forslag til reguleringsplan og bestemmelser 05.12.2013-

03.02.2014. Kunngjøring av høringen og offentlige ettersynet ble kunngjort på kommunens 

nettsider og i Indre Akershus Blad.   

 

Beskrivelse av planforslaget  

Plan har blitt utarbeidet av Natur, Utvikling & Design v/ Lisbet Baklid på oppdrag fra 

Rømskog kommune. Hovedformål med reguleringsplan og bestemmelser er: 

1. å sikre samsvar mellom eiendommer og bruksrettigheter og  

2. tilrettelegge for boligbygging med tilhørende infrastruktur. Bomiljøene skal være av 

god kvalitet for flere alders- og brukergrupper.  
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Arealformål og fordeling av areal er som følger:  

BEBYGGELSE OG ANLEGG: 

Boligbebyggelse frittliggende småhusbebyggelse      22 060,612m
2 

Boligbebyggelse             2 549,030 m
2 

Annet uteoppholdsareal                  353,725m
2 

SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR: 

Veg             4  431,647 m
2 

Annen veggrunn – tekniske anlegg          1 591,572 m
2 

GRØNNSTRUKTUR: 

Naturområde – grønnstruktur         2 878,728 m
2 

Turveg                  381,532 m
2 

 Totalt                              34 246 m
2 

 

Følgende endringer er gjort etter det offentlige ettersynet 

1. Det er tydeliggjort hvilke bestemmelser som gjelder for B6.  

2. Bestemmelse 3.3 og 8 første avsnitt: korrektur foretatt.  

3. Maksimal gesimshøyde for garasje og carport et satt til 5 meter i feltene B1-B6.   

4. Maksimal størrelse for frittliggende garasjer er satt til 50 m
2
 feltene B1, B2, B3, B5 og 

B6.    

5. Felt B4 er endret til boligbebyggelse med spesifikasjon i bestemmelsene om rekkehus 

eller tomanns-/eneboliger. Dette er gjort for å skape en fleksibilitet etter behov for 

opparbeiding av feltet. For eneboliger/tomannsboliger er bestemmelsene identiske med 

felt B3, B5 og B6.  

6. For konsentrert boligbebyggelse i felt B4 er følgende spesifisert i bestemmelsene: 

Antall biloppstillingsplasser i felt B4 er rettet til minimum 12 totalt.  Antall 

gjesteoppstillingsplasser i felt B4 er er satt til minimum 3, derav  1 for HC-brukere. 

Lekeplassen i B4 er fastsatt til areal minimum 5 m
2
 ved konsentrert boligbebyggelse.  

7. Areal for utrykningskjøretøy er endret til ”areal som sikrer adkomst for 

utrykningskjøretøy”.  

8. I punkt 5.1 er bredde for kjørebanebredde og skulderkant tallfestet for samleveg, og 

kjørebanebredde for adkomstveg til eiendom gnr. 71 bnr. 28 er tallfestet til 3,5 meter.  

9. Dekket for samlevegene er fastsatt til asfalt, og dekket for andre veger er fastsatt til 

grus, singel eller asfalt.  

10. I bestemmelse 5.1 er nytt avsnitt innarbeidet, jf. uttalelse fra Statens vegvesen: 

1. Samleveg sør i planområdet som fører til/fra fylkesvei 21 vest for planområdet, 

skal være stengt inntil krysset i sørvest mot fylkesvei 21 er utbedret i samsvar 

med gjeldende regelverk.   

11. I bestemmelse 8 er følgende nytt avsnitt innarbeidet, jf. uttalelse fra Statens vegvesen: 

1. Kryss og samleveg utenfor planområdet i sørøst som fører fra planområdet til 

fylkesvei 21, skal være opparbeidet i henhold til ”detaljreguleringsplan for 

forretning/kontor på Bergtomta og gang- og sykkelveg langs fv. 21 fra 

Steinbyfeltet  - Vestre Tørnby”. Det skal sikres en frisiktsone på 6 x 84 meter 

mot fylkesveien i nevnte kryss. Denne opparbeidelse må være ferdigstilt før ny 

boligbebyggelse tas i bruk.  

12. I plankartet er adkomstveg mot B6 endret slik at foreslått ny kommunal adkomstveg er 

begrenset til å mest mulig samsvare med eksisterende eiendomsgrenser. Dette betyr 

sammenlignet med høringsforslaget, at mer areal forblir privat.  
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Det vises for øvrig til omtale under, plankart, planbestemmelsene og planbeskrivelsen samt 

øvrige vedlegg for nærmere beskrivelse av plan og bestemmelser.  

 

Oppsummering av de innkomne uttalelsene til det offentlige ettersynet 

Det kom fem uttalelser i det offentlige ettersynet. Det var fra Fylkesmannen i Østfold, Statens 

vegvesen, Østfold fylkeskommune, Torkjell Tukun og Brann- og feiervesenet i Aurskog-

Høland kommune. Disse er kort oppsummert under samt gitt kommunens kommentar.  

 

 

Avsender, dato 

 

 

Kommentarer fra avsender 

 

Kommunens kommentarer 

Torkjell Tukun, 

14.01.2014 

Tukun er grunneier av eiendom 

gnr. 72 bnr. 9. Han ba om en 

uformell grensegang mot sin 

eiendom, påvisning av grenser i 

felt og evt. kartforretning.  

Rømskog kommune 

gjennomførte møte med 

grunneier Torkjell Tukun 

27.02.2014. Ved drøfting av 

forholdene rundt grenselinjer 

kom partene til enighet. 

Referat er skrevet fra møtet. 

Referatet viser at grensene 

mot eiendom gnr. 72 bnr. 9 

slik de framkommer av 

forslag til plankart i saken, 

datert 18.11.2013, aksepteres 

av grunneier. Disse 

grenselinjene er beholdt i 

plankartet som legges fram 

for endelig vedtak. 

Brann- og feiervesenet, 

Aurskog-Høland 

kommune, datert 

15.01.2014 

1. Kommunen har plikt til å sørge 

for vannforsyning til brannvesenet, 

både i form av slokkevann og 

adkomstveier. Planen har beskrevet 

dette, og ut fra dette har man ingen 

innvendinger. 

2. Ovenstående må være på plass 

senest ved utstedelse av nye 

brukstillatelser.  

1. Tas til orientering.  

 

 

 

 

 

2. Må følges opp i 

kommunens 

byggesaksbehandling.  

Fylkesmannen i 

Østfold, datert 

29.01.2014 

1. De er positive til at planforslaget 

legger til rette for mer ulik type 

boligbebyggelse i området.  

2. De ønsker maksimal tillatt 

måne- og gesimshøyde for alle 

byggeområdene samt areal for 

frittliggende garasje i feltene B3-

B5. 

3. De antar at 12 

biloppstillingsplasser per boenhet i 

felt B4 er en skrivefeil. Videre 

anbefaler de at 

gjesteoppstillingsplasser og areal 

1. Tas til orientering. 

 

 

2. Maksimal mønehøyde er 

innarbeidet til 5 meter for 

alle garasje/carport i 

planområdet.  

 

3. Det er fastsatt 12 

biloppstillingsplasser for felt 

B4 samt 3 

gjestebiloppstillingsplasser. 

Areal for utrykningskjøretøy 
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for utrykningskjøretøy blir 

spesifisert.   

4. De mener det bør settes krev til 

minimumsareal for lekeplassen 

som kreves for felt B4.  

5. For felt U1 mener de at skal 

opparbeides fremfor bør. 

er spesifisert til at de skal 

sikres adkomst.  

4. Arealet er fastsatt til minst 

5 m
2
.  

 

5. Tas til orientering.  

Østfold 

fylkeskommune, datert 

29.01.2014  

1. De ser positivt på at det legges 

opp til varierte boligtyper med 

sentral plassering i kommunen.  

2. De mener arealet i 

kommunedelplan sentrum er vist 

som fremtidig bebyggelse.  

3. Justeringer av offentlig 

grøntområde bør vurderes om gir 

konsekvenser for offentlig ferdsel i 

området.  

 

 

 

 

 

 

 

 

4. De påpeker skrivefeil 12 

biloppstillingsplasser per boenhet 

for felt B4, og at bestemmelsene 

ikke ser ut til å omtale B6.  

5. De etterlyser bestemmelser rundt 

høyder og utforming av garasje og 

carport.  

6. De oppfordrer til at det bør 

settes krav til at U1 skal være 

opparbeidet før det gis 

brukstillatelse  for B4.  

1. Tas til orientering. 

 

 

2. Gjeldende overordnet plan 

er Kommuneplan for 

Rømskog 2008-2019.  

3. Det er nesten 

sammenhengende belte av 

grøntområder vest i 

planområdet. Reduksjonen 

gir minimale konsekvenser 

for offentlig ferdsel i 

området. Det er fortsatt god 

tilgang til naturområdene 

utenfor planområdet, f.eks. 

via G1 eller 

grønnstrukturområdene øst 

og vest i området.  

4. Tas til etterretning.  

 

 

 

5. Maksimal mønehøyde er 

satt til 5 meter for garasje og 

carport.  

6. Tas til orientering. 

Statens vegvesen, 

datert 27.01.2014 og 

brev av 10.02.2014 og 

07.03.2014 

1. De viser til sitt brev av 

06.05.2013 der de gir uttrykk for at 

planområdet må utvides til å 

omfatte kjøreveg både i sørøst og 

sørvest dersom den er åpen, til og 

med kryss med fylkesvei 21. 

Frisiktsoner mot fv. 21 må være 

innarbeidet i hht. Håndbok 017. De 

har innsigelse på dette.  

 

 

2. De trekker i brev av 10.02.2014 

sin innsigelse av 27.01.2013 på det 

1. Kjøreveg mot fv. 21 i 

sørvest er stengt med bom 

utenfor planområdet. 

Kjøreveg i sørøst mot fv. 21 

er omfattet av tilgrensende 

reguleringsplan, og den er i 

hht. Håndbok 017. Dette ble 

kommunisert skriftlig til 

Statens vegvesen 07.02.2013 

per epost med tilgrensende 

reguleringsplan som vedlegg.  

2. Tas til orientering. 
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punkt som angår at planområdet 

må omfatte kryss med fv. 21.  

3. I brev av 10.02.2014 mener de 

det er tilstrekkelig å ta inn i 

bestemmelsene at frisiktsone med 

fv. 21 skal være 6x84 meter. 

 

 

 

 

4. I brev av 10.02.2014 

opprettholder de kravet om at 

dersom kjøreveg mot sørvest til fv. 

21 åpnes, må det kryss og kjøreveg 

utbedres i hht. Håndbok 017. Dette 

må tas inn i bestemmelsene.  

 

I brev av 07.03.2014 er innsigelsen 

trukket. 

 

 

3. Av plankartet for 

tilgrensende område vises 

frisiktsone med fv. 21 6x84 

meter. Det er likevel tatt inn 

bestemmelse om dette i 

bestemmelse punkt 8 siste 

avsnitt som tilfredsstiller 

deres krav.  

4. I bestemmelse 5.1 er det 

innarbeidet et nytt avsnitt 

som innarbeider dette.  

 

 

 

 

 

  

 

 

 

Rømskog kommune er planfremmer. Planområdet er på 34, 2 dekar. Av dette reguleres 22 

dekar til frittliggende småhusbebyggelse med eneboligtomter og tomannsboliger, og 2,5 dekar 

til boligbebyggelse med mulighet for konsentrert småhusbebyggelse med rekkehus eller 

eneboliger/tomannsboliger. Formål med planen er å tilpasse bruk og eiendomsgrenser samt 

sikre gode bomiljøer og ulike boligtyper for ulike brukergrupper. Forslag til plan og 

bestemmelser saken ble 1.gangs behandlet i planutvalget i Rømskog 28.11.2013. Det ble 

vedtatt lagt ut på høring, og høringsperioden var 05.12.2013-03.02.2014. Det kom fem 

uttalelser i høringen. Statens vegvesen kom med innsigelse for forhold rundt kryssløsninger og 

adkomst fra fylkesvei 21 utenfor planområdet. Innsigelsen er trukket som følge av 

innarbeidelse i saken samt forhold allerede innarbeidet i gjeldende detaljreguleringsplan for 

forretning/kontor på Bergtomta og gang- og sykkelveg langs fv. 21 fra Steinbyfeltet – Vestre 

Tørnby. Saken legges fram for 2.gangs behandling med hensikt påfølgende egengodkjenning i 

kommunestyret.     

 

 

Vurdering: 

Ulike vurderinger av temaer fremkommer av oppsummeringen av innkomne uttalelser og 

kommentarene til dem. Videre er noen temaer vurdert nærmere nedenfor.  

  

Ulike boligtyper 

Rømskog kommune ønsker primært et rekkehus i boligfelt B4, men samtidig er det ønskelig 

med en fleksibilitet i forhold til mulige boligkjøpere. Det foreslåtte boligformålet beholdes 

etter det offentlige ettersynet samtidig som det gis en fleksibilitet for framtidig boligbruk i tråd 

med øvrig bebyggelse i planområdet. Rådmannen anser at en mindre utvidelse av 

boligformålet for felt B4 ikke krever et nytt offentlig ettersyn. 

 

Estetikk og funksjonalitet 
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Ved å begrense byggehøyde for garasje og carport begrenses bruk av slike bygninger. Dette 

anses positivt og i tråd med fellesbestemmelse om at bebyggelsen skal ha god form. 

Mulighetene for utleie i en toppetasje for garasjer med 5 meters mønehøyde og 50 m
2
 areal er 

derfor meget begrenset. Det er ikke satt krav til gesimshøyde, men en gesimshøyde på 5 meter 

vil i strid med byggeskikk i området og derfor i strid med fellesbestemmelse 3.3.   

 

Hensynet til barn og unge og fellesarealer 

Hensynet til barn og unge anses ivaretatt i plan og bestemmelser. Lekeplass for barn 0-7 år er 

innarbeidet med minimum størrelse 5 m
2 

ved konsentrert boligbebyggelse i felt B4. Videre 

anses det viktig å tillate et fellesareal for alle beboerne i planområdet i feltet U1. Det er valgt å 

ikke sette rekkefølgebestemmelse til opparbeidelse av feltet. Feltet kan opparbeides gjennom 

frivillig avtale mellom beboere i området og kommunen eller på annen måte. Beliggenheten 

for dette området er svært sentralt i boligområdet slik at det vil kunne utgjøre en god 

samlingsplass for barn, unge og andre. Det er god tilgjengelighet til naturområder rundt 

planområdet og skole der også mulighet for lek og fysisk aktivitet for større barn inngår. 

 

 

 

Trafikkavvikling og risiko- og sårbarhet 

Ved å ta med bestemmelser for kjøreveger fra planområdet til fylkesvei 21 i tråd med Statens 

vegvesen sine synspunkter, skal forholdene for trafikkavvikling være i tråd med dagens 

regelverk, jf. håndbok 017 Veg- og gateutforming. Samlevegen i planområdet er nå 

dimensjonert som adkomstveger i boligområder, fartsgrense 30 km/t, med mer enn 50 

boenheter i blindveg. Asfaltert bredde er 4,0 meter, og skulderkant på begge sider er 0,5 

meter, jf. kapittel A1 i håndbok 017. Dette gir en dimensjonering som også er tilrettelagt for 

utrykningskjøretøy på vei med ett kjørefelt.  

Risiko og sårbarhet fremkommer av de øvrige vurderingene ovenfor og i planbeskrivelsen. 

Totalt sett er temaet vurdert til å være ivaretatt i plan med bestemmelser.  

 

 

 

Konklusjon: 

Rådmannen anser at forslag til detaljregulering for Skurås og deler av Steinbyfeltet, gnr. 71, 

bnr. 91, 106, 109 m.fl., datert 20.03.2014, med tilhørende bestemmelser, datert 20.03.2014, 

kan egengodkjennes i henhold til plan- og bygningslovens §12-12.  

 

 

Vedlegg: 

Planbeskrivelse for detaljregulering Skuråsfeltet og deler av Steinbyfeltet, datert 25.03.2014. 

Detaljregulering Skuråsfeltet og deler av Steinbyfeltet, datert 20.03.2014. 

Bestemmelser for detaljregulering Skuråsfeltet og deler av Steinbyfeltet, datert 20.03.2014. 

Kopi av uttalelsene til det offentlige ettersynet.  

 

 



 

RØMSKOG KOMMUNE 
Utvikling 

Arkiv:  L12 

Saksbehandler: Kjell Flenstad 
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REGULERINGSPLAN TØRNBY ØSTRE-EIDET  
 

Saksnr.: Utvalg Møtedato 

1/14 Planutvalget 23.01.2014 

8/14 Formannskapet 03.03.2014 

4/14 Planutvalget 10.04.2014 

20/14 Kommunestyret 10.04.2014 

__________________________________________________________________________ 

 

Rådmannens forslag til innstilling: 

Detaljreguleringsplan for Tørnby Østre, gnr. 69 bnr. 3, datert 28.03.2014, med tilhørende 

bestemmelser, datert 31.03.2014 godkjennes i henhold til plan- og bygningslovens §12-12.  

 

Sakens fakta: 

Bakgrunn: 

Planområdet inngår i felt 2 i kommuneplanens arealdel. Det dekker 16,8 dekar på eiendom 

gnr. 69 bnr. 3. Grunneier er Jørn Olaf Tørnby, og det er to kjøpere av tomtene. Det legges opp 

til to boligtomter på henholdsvis 3,8 og 4,3 dekar, og byggegrensa går 100 meter fra 

Rømsjøen. Tomtestørrelse og utnyttingsgrad er noe redusert etter det offentlige ettersynet, og 

ny kjøreveg er inntegnet. Videre adkomst til eventuell bebyggelse nordvest for planområdet er 

sikret i planområdet.  

 

Forslag til detaljregulering for Tørnby Østre, del av gnr. 69 bnr. 3, ble 1.gangs behandlet  

23.01.2014. Plandokumentene består da som nå, av planbeskrivelse, plankart og 

bestemmelser. Planutvalget valgte å sette byggegrensen til 100 meter fra Rømsjøen i tråd med 

gjeldende kommuneplans arealdel. Med denne endringen vedtok plan- og utviklingsutvalget å 

legge planforslaget ut på offentlig ettersyn og høring. Høringsperioden var fra 30.01.- 

17.03.2014, og dette ble kunngjort i Indre Akershus Blad og på kommunens nettsider. Brev 

og/eller epost ble sendt ut til berørte myndigheter og parter. Lisbet Baklid har vært 

saksbehandler.  

 

Det kom fem uttalelser til høringen og det offentlige ettersynet. Oppsummering av uttalelsene 

og kommunens kommentar er gitt i tabellen under.    

 

Avsender, dato 

 

Kommentarer fra avsender Kommunens kommentarer 

Statens vegvesen, 

17.03.2014 

1. SVV frafaller kravet om 

rekkefølgebestemmelse for 

opparbeiding av gang- og 

sykkelveg til boligområdet siden 

det kun dreier seg om to 

boligtomter.  

2. SVV anser at frisiktsone er 

inntegnet ihht. gjeldende krav. De 

krever videre at adkomstvegen i 

1. Tas til orientering. 

 

 

 

 

 

2. Svingradius 6 meter er 

innarbeidet i plankartet.  
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svingen må ha 6 meter 

svingradius.  

3. Med tanke på senere 

framføring av gang- og sykkelveg 

bør avkjørselen ligge på samme 

høydenivå som fylkesvegen på de 

første 7 meterne. Deretter skal det 

være maksimum stigning/fall 1:8.  

4. Reguleringsplanen må legge til 

rette for at den innpasses med 

varslet plan for ny gang- og 

sykkelveg fra Sand/Eidet – Vestre 

Tørnby.  

 

 

3. Tas til etterretning. Dette 

er innarbeidet.  

 

 

 

 

 

4. Kommunen har tatt høyde 

for dette i saksbehandlingen.  

Fylkesmannen i Østfold, 

04.03.2014 

1. FM mener at det legges opp til 

to svært store eneboligtomter (4,3 

og 5,8 daa). Dette er i 

utgangspunktet langt over det de 

mener er bærekraftig forvaltning 

av arealer.  

 

 

 

 

 

2. De mener at foreslått 

utnyttelsesgrad på 20 % bebygd 

areal (BYA) er unødvendig høyt 

og bør reduseres. 20% bebygd 

areal tilsvarer hhv. 860 og 1180 

m
2
 med- regnet parkering.  

 

3. FM mener at det vil gi en 

vanskelig og uhåndterbar praksis 

for framtidige plansaker og 

enkeltsaker om kommuneplanens 

bestemmelser om byggegrense 

100 m langs Rømsjøen ikke 

skulle gjelde i planområdet. Dette 

er deres kommentar til evt. 

grillplatting og andre mindre 

bygg og installasjoner knyttet til 

boligtomtene.  De mener og at 

arealet regulert til boligformål må 

være i samsvar med 

kommuneplanens arealdel. 

Dersom det er sterkt ønske om så 

store boligtomter, bør tomtene 

heller trekkes nordvestover. FM 

anbefaler sterkt at byggeområde 

1. Tomtestørrelsene er 

redusert til 3,8 og 4,3 dekar. 

Dette skyldes at 1) 

boligformålet er flyttet fra ca. 

65 meter til minimum 80 

meter fra Rømsjøen og 2) ny 

kjøreveg er tegnet inn. Se 

videre vurdering under 

avsnittet ”Vurdering” lenger 

ned i saksframlegget.  

 

2. Reduksjon av 

tomtestørrelse og 

utnyttingsgrad betyr nå hhv. 

maksimum hhv. 684 og 774 

m
2
. Se nærmere vurdering 

under ”Vurdering”.  

 

3. Byggegrensa er tegnet inn 

100 meter fra Rømsjøen. 

Videre er boligformålet 

trukket til minimum 80 meter 

fra Rømsjøen. Byggegrensa 

gjelder for alle typer 

byggetiltak i boligbebyggelse 

og er i tråd med 

kommuneplanens arealdel. 

Unntaket fra dette er 

kjøreveger avtegnet i 

plankartet samt tekniske 

installasjoner knyttet til 

høyspentanlegget i 

planområdet. 
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for bolig reguleres i samsvar med 

kommuneplanens arealdel.  

 

 

4. FM mener støyforholdene 

burde vært ytterligere vurdert i 

forhold til grenseverdiene oppgitt 

i retningslinje T-1442/2012. Det 

skulle da også blitt vurdert å 

trekke boligtomtene mot 

nordvest.  

 

 

 

 

 

 

 

 

5. Adkomst til de 

bakenforliggende arealene nord 

og vest til boligformål i 

kommuneplanens arealdel, må 

også tas med i vurderingen av 

denne reguleringsplanen.  

 

 

 

 

4. Årlig døgntrafikk (ÅDT) 

på fylkesveien er i følge 

Statens vegdatabase 360, dvs. 

360 motorkjøretøyer i 

gjennomsnitt per døgn. Dette 

antas å kunne påvirke 

plassering av 

uteoppholdsarealer, rom og 

bygninger, men kommunen 

vurderer at nærmeste 

plassering av boliger 80 

meter fra fylkesveien og 

ÅDT 360 ikke påkrever egen 

støyutredning.  

 

5. Adkomst for deler av 

boligfeltet avsatt i 

kommuneplanens arealdel er 

innarbeidet i plankartet. 

Østfold fylkeskommune, 

11.03.2014 

1. Kulturminneinteressene i 

planområdet er ivaretatt.  

 

2. ØFK mener at tomtene er 

svært store og i strid med 

målsettinger om bærekraftig 

arealbruk og økonomisering av 

arealressursene. De mener som i 

sitt innspill til oppstart av 

planarbeidet, at området må gis 

en rimelig høy utnyttelse og en 

tomtestørrelse i samsvar med 

dette.  

3. ØFK mener at foreslått grad av 

utnytting av tomtene på 20 % 

ikke er hensiktsmessig og heller 

ikke i tråd med intensjonen om å 

bygge eneboliger på området.  

ØFK anbefaler sterkt at 

tomtestørrelse og utnyttelse 

revurderes.  

 

4. ØFK mener at det ikke vil 

være i samsvar med intensjonen 

1. Tas til orientering.  

 

2.og 3. Se kommentar til 

Fylkesmannens i Østfold 

punkt 1 og 2 og avsnittet 

”Vurdering” i 

saksframlegget.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

4. Byggegrense 100 meter fra 

Rømsjøen er beholdt i 
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om 100 m bygge fritt belte langs 

Rømsjøen å tillate 

bygningsmessige inngrep i 100 m 

sonen langs Rømsjøen.  

 

 

5. ØFK anbefaler en avklaring for 

adkomst i planområdet til hele 

felt 2 i kommuneplanens arealdel.  

 

 

 

6. ØFK forutsetter at det ikke 

åpnes for bebyggelse utenfor 

byggegrensen/100-metersbeltet.  

 

endelig forslag til plan, og 

det gjelder alle 

bygningsmessige inngrep. Se 

kommentar til Fylkesmannen 

punkt 3.  

 

5. Adkomst til deler av felt 2 

er inntegnet i plankartet. 

Resten av felt 2 må betjenes 

via annen adkomst på grunn 

av terrenget. 

 

6. Tatt til etterretning. Se for 

øvrig kommentar i punkt 4 

over.  

 

Barnerepresentanten i 

Rømskog, 27.02.2014 

1. Trafikkforhold: Forhold som 

fri sikt ved avkjøring, 

gangtilkomst og gang- og 

sykkelveg er viktige forhold. Hun 

mener at gang- og sykkelveg må 

opparbeides fram til området før 

bygging kan igangsettes.  

 

2. Det er viktig at prinsipper om 

universell utforming blir beholdt i 

planbestemmelsene, jf. best.2.4.  

3. Barnerepresentanten mener 

planforslaget er uten negativ 

konsekvens for barn og unge. 

Hun mener det er gode 

muligheter for fri lek og 

naturaktiviteter nær boligene.  

1. Oppstart av planarbeid for 

ny gang- og sykkelveg er 

varslet.  

Tas til orientering.  

 

 

 

 

Punkt 2. og 3. tas til 

orientering.  

Nordre Rømskog 

Vannverk S.A., 

10.03.2014 

1. De er positive til å levere vann 

til de to planlagte tomtene.  

2. Det er viktig at tiltakshaver tar 

kontakt med vannverket for 

opplysninger og krav til 

tilkobling.  

Tas til orientering.  

 

Vurdering: 

Vurdering av ulike forhold som har blitt kommentert i høringsperioden, fremkommer av 

kommentarene i tabellen over. Øvrige vurderinger fremkommer nedenfor. 

  

Bebyggelse og utnyttingsgrad 

I saksframlegget til 1.gangs behandlingen ble det tatt utgangspunkt i at utnyttelse kunne bli 

vurdert på nytt til sluttbehandlingen. Etter uttalelsene fra berørte myndigheter etter det 

offentlige ettersynet er utnyttelse vurdert på ny. Etter planfremmers ønske er det to alternativer 

for bebyggelsen mhp. bebygd areal og bygge høyde. Det betyr at dersom det bygges i 1-1,5 



  Sak 20/14 

 

 Side 12 av 12   

 

etasje blir maksimalt tillatt bebygd areal 18 % av tomtearealet, dvs. hhv. 684 og 774 m
2
. 

Rådmannen mener at hhv. 13 og 15 % burde være tilstrekkelig selv ved ønske om bygging av 

overbygd utealtan, uthus og garasje. Ved dialog med planfremmer er likevel hhv. 16 og 18% 

bebygd areal akseptert som maksimalt tillatte bebygde areal. Det understrekes at bebygd areal 

er grunnflate for all bygningsmasse og byggetiltak 0,5 meter over markoverflata. Bebygd areal 

(BYA) er ikke det samme som samlet boareal og øvrige arealflater.  

Byggegrensa er satt til 100 m fra Rømsjøen mens boligformålet er minimum 80 meter fra 

Rømsjøen. Det betyr at det kan opparbeides hage i denne ca. 20 meter sonen, men det kan 

ikke gjøres byggetiltak i samme sone. Forholdet mellom boligformål og byggegrense er 

vurdert som akseptabelt i dette planområdet. Det antas videre ikke at dette er overførbart til 

alle områder langs Rømsjøen da andre landskapsmessige vurderinger da kan ligge til grunn. 

Det vil ikke være naturlig å tillate samme forhold i den øvrige delen av felt 2 i 

kommuneplanens arealdel siden en høyspentføring i luft går i nordvestlig retning over felt 2. 

Det er ikke tilrådelig med uteoppholdsareal i boligområder i sikkerhetssone for høyspent.  

 

Landskapshensyn 

Det er etter det offentlige ettersynet innarbeidet i fellesbestemmelsene at det skal tas hensyn til 

nær- og fjernvirkning fra Rømsjøen og fylkesveien. Rådmannen at dette er en hensiktsmessig 

bestemmelse med det tillatte bebygde areal og byggehøyde.  

 

Høyspent 

Flytting av høyspent med trafo har vært vurdert. Det samme gjelder å endre adkomst til 

boligfeltet fra sør for høyspentmasta til nord for den. Konklusjonen for kommunens og 

planfremmer har vært å beholde den foreslåtte adkomstvegen sør for høyspentmasta.  

 

Trafikk  

Kommunen har krevd at adkomst til det øvrige av felt 2 i kommuneplanens arealdel avklares i 

dette planarbeidet. Gjennom enighet med grunneier og planfremmer er adkomst tegnet inn i 

plankartet som V2 med vegbredde 6,0 meter. Det er satt rekkefølgekrav til bygging av V2 før 

bebyggelse i tilgrensende område kan tas i bruk. Dette betyr at deler av felt 2 i 

kommuneplanens arealdel er sikret adkomst fra avkjørsel fra fylkesvei 21 i planområdet.  

Frisiktsoner og vegbredder anses å være i tråd med håndbok 017 Veg og gateutforming fra 

Statens vegvesen.  

 

Naturmangfold, risiko og sårbarhet 

Naturmangfold, risiko og sårbarhet anses ikke endret etter det offentlige ettersynet. Vurdering 

av dette fremkommer derfor av saksframlegget til 1.gangs behandling i det faste utvalget for 

plansaker. Der framkom ikke negative konsekvenser av betydning.  

 

Konklusjon: 

Rådmannen anser at detaljreguleringsplan for Tørnby Østre, gnr. 69 bnr. 3, datert 28.03.2014, 

med tilhørende bestemmelser, datert 31.03.2014, kan egengodkjennes av kommunestyret i 

Rømskog i henhold til plan- og bygningslovens §12-12.  

 

Vedlegg: 

Planbeskrivelse for detaljreguleringsplan Tørnby Østre, datert mars 2014 

Detaljreguleringsplan for Tørnby Østre, datert 28.03.2014 

Planbestemmelser, datert 31.03.2014 

Kopi av innkomne høringsuttalelser 


	Kommunestyret Tilleggssaker
	UtvalgsLederTittel
	UtvalgsSekretær
	UtvalgsSekretærTittel2
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1. Innledning 
 
Rømskog kommune ønsker ny reguleringsplan for boligfeltet Skurås og deler av boligfeltet 
Steinbyfeltet. Årsaken er  


1) endringer arealformål i gjeldende reguleringsplan og tilhørende bestemmelser som  
     følge av en utbyggers ønske om boligbygging, og  
2) ønske om eiendomsendringer i forhold til rettigheter og arealbruk  


 
Natur, Utvikling & Design v/ Lisbet Baklid har utarbeidet plandokumentene på oppdrag fra 
Rømskog kommune.  
 


2. Planens avgrensning 
 
Planavgrensningen er bestemt ut fra at planområdet skal omfatte hele gjeldende plan for 
Skurås, vedtatt 06.11.2008. Videre er det tatt med deler av Steinbyfeltet der det anses 
hensiktsmessig for å få regulert kjøreveg riktig sett i forhold til eksisterende arealbruk og 
ønske om oppretting av eiendomsforhold i forhold til dette.   
 
Planområdet er avgrenset mot del av kjøreveg i sørøst ved vestlig plangrense i 
detaljregulering for Bergtomta, ikrafttredelsesdato 16.06.2011.  
 
Eiendommene som inngår i planområdet, er gnr. 71 bnr. 88, 89, 90, 91, 92 ,93, 94, 95, 96, 97, 
98, 99, 100, 101, 102, 103, 104, 105, 106, 107, 108, 109, 110, 112 og del av 50 og 57.  
 


3. Gjeldende planer og føringer 
 


3.1 Overordnede planer og føringer 
I Kommuneplan Arealdel 2008-2020 for Rømskog er området i hovedsak avsatt til nåværende 
og framtidig boligområde.  
 
Fylkesplan Østfold mot 2050 gir føringer også i dette arbeidet, blant annet økt satsing på 
folkehelse, miljø, sentrumsutvikling og god areal- og transportplanlegging.  
 
Andre føringer er spesielt håndbok 017 Veg- og gateutforming.  
 


3.2 Reguleringsplaner 
Den nye planen vil erstatte: 


- Reguleringsplan for Skurås, vedtatt 06.11.2008 
- Deler av reguleringsplan for Steinbyfeltet, ikrafttredelsesdato 21.12.1984 


 


3.3 Dispensasjon  
Dispensasjon gitt i sak 09/13 i møte 18.04.2013 av Det faste planutvalget i Rømskog 
kommune. Saken gjelder søknad om dispensasjon og rammetillatelse for oppføring av nytt 
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rekkehus på Skurås-feltet gnr. 71 bnr. 104 og 105. Søker var Sarpsborg og Omegn 
Boligbyggelag. Det ble i vedtaket gitt vilkår som påvirker og setter rammer for planarbeidet.  
 


4. Planprosessen  
 
Planarbeidet ble varslet i brev av 20.03.2013 til berørte grunneiere, naboer og myndigheter. 
Det ble samtidig varslet i egen annonse i Indre Akershus Blad og på Rømskog kommunes 
nettside. Varselperioden var 20.03.-08.05.2013.  
 
Det kom fem innspill til varselet. Oppsummering av innspillene er gitt nedenfor, se tabell 1.  
 
Avsender, dato Oppsummering av innspill Vår kommentar 
1. Fylkesmannen 
i Østfold, 
07.05.2013 


1. Arealendringer skal registreres i 
KOSTRA ved vedtakstidspunktet.  
2. De er positive til at det legges til 
rette for ulik type boligbebyggelse 
i området. Det må imidlertid være 
fokus på lekeplasser, og arealet bør 
økes. Videre bør det settes 
rekkefølgebestemmelser til 
opparbeidelse av lekeplassene. Det 
må fremkomme tydelig hvordan 
hensynet til barn og unge er 
ivaretatt.  
3. Planen må utarbeides med klar 
henvisning til overordnede planer 
og styringssignaler. Alle planer 
skal ved off.ettersyn ha 
planbeskrivelse.   
4. Lovens formålsparagraf legger 
vekt på bærekraftig utvikling, 
langsiktighet og åpenhet som et 
overordnet planhensyn. I tillegg 
fremheves universell utforming, 
barn og unges oppvekstvilkår og 
estetisk utforming av omgivelsene. 
Videre er samfunnssikkerhet, 
grønnstruktur, estetisk utforming, 
naturmangfold, støy, klima og 
energi, og kartfremstilling. 
 


1. Tas til etterretning.  
2. Hensynet til lekeplasser anses 
ivaretatt selv om det ikke er satt 
rekkefølgebestemmelser til begge 
to. Hensynet til barn og unge er 
ivaretatt gjennom lekeplasser, 
fellesareal, hensyn til gående og 
syklende gjennom videreføring av 
turveg/gang- og sykkelveg i ny plan. 
Grønnstruktur og %BYA gir 
rammer for et godt oppvekstmiljø.  
3. Planforslaget anses å være i tråd 
med overordnede planer og 
styringssignaler.  
4. Temaene nevnt anses dekket i 
planforslaget. Universell utforming 
er spesielt viktig i rekkehusene, 
hvilket er nevnt i 
reguleringsbestemmelsene.  
Det anses videre både på kort og 
lang sikt hensiktsmessig å legge til 
rette for høyere utnyttingsgrad i et 
område så nær offentlig 
tjenestetilbud i kommunen.  
 
Det er innarbeidet vurdering av 
miljøvennlige energikilder for bruk.  
 
Vi viser videre til omtale av 
konsekvenser av forslaget i kapittel 
7.  


2. Statens 
vegvesen, 
06.05.2013 


1. De forutsetter opparbeidelse av 
kryssløsninger i henhold til 
håndbok 017 ut mot fylkesvei 21 
med frisikt 6x84 meter. De nevner 
også innspill til planarbeidet i 
2008. 


1. og 2. Begge forhold er utenfor 
planområdet og ivaretas i annen 
plan. Håndbok 017 er brukt som 
mal for frisikt og vegbredder i 
planområdet.  







5 
 


2. Evt. utbedring av kryss mellom 
lokalveinettet og fylkesvei 21 bør 
vurderes som en del av 
planarbeidet for ny gang- og 
sykkelveg på strekningen 
Steinbyfeltet – Eidet.  


3. Østfold 
fylkeskommune, 
06.05.2013 


1. De ser positivt på at det blir lagt 
tilr ette for et mer differensiert 
boligtilbud i kommunen.  
2. Planarbeidet må forholde seg til 
gjeldende fylkesplan.  
3. Ved utarbeidelse av ny plan er 
spesielt viktig å legge vekt på 
tilstrekkelige, trygge og 
hensiktsmessige leke- og 
uteoppholdsarealer, jf. RPR for 
barn og unge.  
4. Viser til at barnerepresentanten 
skal gis anledning til å medvirke i 
planprosessen. Representantens 
bidrag må dokumenteres i 
plandokumentene.  
5. Det bør innarbeides 
rekkefølgebestemmelse i planen 
som sikrer ferdigstillelse av 
lekearealer samtidig med tiltaket.  
6. Ved omdisponering av arealer 
avsatt til fellesareal, friområde eller 
område for lek for barn, skal det 
skaffes fullverdig erstatning. De 
viser for øvrig til kommunens 
minstekrav til leke- og 
uteoppholdsareal.  
7. Trafikksikkerhet må vektlegges, 
og planområdet må eventuelt 
utvides for å sikre gode 
parkeringsforhold, trafikksikker 
skolevei og øvrige trafikkløsninger.  
8. Kulturminner er ikke funnet i 
planområdet. De oppgir 
standardtekst de vil ha med i 
bestemmelsene.  
9. De viser til andre forhold som 
for eksempel risiko og sårbarhet, 
estetikk og byggeskikk, friluftsliv, 
naturverdier, universell utforming, 
grunnforhold, klima og energibruk 
og plankartframstilling.  


1. og 2. Tas til etterretning.  
3.-6. Et nytt areal for uteopphold og 
lek er innarbeidet som erstatning for 
det tidligere regulerte arealet for lek. 
Det nye arealet er mer sentralt i 
boligområdet og derfor mer egnet 
for barn 1-7 år. Det kan derfor bedre 
tjene som en leke-/møteplass for 
beboerne i området. Rekkefølgekrav 
er videre sikret for lekeplass for 
beboerne i de planlagte rekkehusene 
i nordøst.  
Det øvrige tas til etterretning.  
7. Trafikksikkerhet anses sikret 
gjennom vegbredder og videreføring 
av eksisterende gang- og 
sykkelveg/turveg som turveg i ny 
plan. Det er satt krav til 
parkeringsareal, som anses 
dekkende.  
8. Tas til etterretning.  
9. Forholdene anses dekket gjennom 
plan og bestemmelser ut fra gitte 
forhold. Siden det er et eksisterende 
boligfelt anses det ikke nødvendig å 
utarbeide egen ROS-analyse, men 
forholdene i planområdet og 
konsekvenser av planforslaget er 
beskrevet og utredet i 
planbeskrivelsen. 


4. Gerd og John 
Egil Solerød, 


1. De er grunneiere av hyttetomt 
gnr. 71 bnr. 28 og 33 utenfor 


1. Tas til orientering.  
2. Forslag til tomtegrenser er 
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14.04.2013 planområdet.  
2. Det er ikke samsvar mellom de 
tomtegrensene de har iflg. de 
skylddelingsforretningene og 
kommunens kartdatabaser. 
Adkomstveien til deres hytte er 
ikke inntegnet.  


innarbeidet i forslag til ny 
detaljregulering. Adkomstveien er 
inntegnet på forslag til plan.  


Lisbeth H. 
Ademaj, 
03.05.2013 


1. Hun mener at det er for tett 
bebyggelse i planområdet hvilket 
gjør at det blir dårligere utsikt og 
mindre privat mellom husene.  
2. Hun mener at det har blitt bygd 
for tett tidligere, og hun mener at 
det ikke er nødvendig å bygge så 
tett på landsbygda der folk gjerne 
vil ha litt større plass rundt seg.  


1. og 2. Eksisterende bebyggelse er 
det lite å gjøre med i planarbeidet. 
De foreslåtte planbestemmelsene og 
plankartet foreslår videreføring av 
bebygde areal. Bebygd areal på 25% 
er ganske vanlig i boligfelt.  
Det foreslåtte uteoppholdsarealet i 
planområdet vil kunne skape litt mer 
”luft” i boligfeltet.  
Et nylig utbygd boligfelt vil ikke 
være så opparbeidet eller bevokst 
slik at noe vil oppleves 
nærmere/tettere enn etter noen år.  


 
Det er ført dialog med hjemmelshaverne for eiendom gnr. 71 bnr. 93, 94, og 95 i forkant av 
utarbeidelse av planforslaget.  
 
Planprosessen etter det offentlige ettersynet fremkommer av saksfremlegget for 2.gangs 
behandling og endelig godkjenning i kommunestyret.  
 


5. Beskrivelse av planområdet 
 
Planområdet er 34,25 dekar stort. Planområdet ligger nord og vest for fylkesvei 21 i 
Rømskog. Det ligger på kote 161-200 m.o.h. 
 
Planområdet er en del av et sammenhengende boligområde Skurås og deler av Steinbyfeltet 
vest for fylkesvei 21 med ca. 35-40 boenheter tilgrensende gang- og sykkeveg  langs fylkesvei 
21. Boligområdene består i dag av frittstående eneboliger samt noen tomannsboliger. Det er i 
dag det største boligområdet i Rømskog kommune.  
 
Rømskog kommune består av ca. 600 innbyggere, og kommunesenteret Rømskog har spredt 
bosetting. Planområdet er en del av kommunesenteret med  


 ca. 1 km kjørevei til offentlige tjenester som barnehage skole, 
kommunehus og helsetjenester, sykehjem og omsorgsboliger.  


 ca. 1 km kjøreveg til dagligvare med diesel-/bensinpumper 
 felles kjøreveg og offentlig gang- og sykkelveg til kommunesenteret, ca. 1 


å gå eller sykle.  
 
Øst for planområdet ligger eiendom gnr. 71 bnr. 39 som eies av Rømskog kommune. Det er 
omlag 60 m fra planområdet i nordøst ved eiendom gnr. 71 bnr. 100 og 105 til turveger og 
kjøreveger på eiendom gnr. 71 bnr. 39. Sykehjemmet er fra nevnte punkt 100 meter fra. Fra 
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samme punkt er det innenfor 250 meter mot øst også skole, barnehage, rådhus og andre 
offentlige tjenester.  
 


 
Kartet viser nåværende eiendomsforhold i og utenfor planområdet som et lag over flyfoto. 


Eiendomsgrenser er vist med rød strek.  


 
Gang- og sykkelveg mellom Skuråsfeltet nedre del østover med forbindelse til offentlige 
tjenestetilbud via eiendom gnr. 71 bnr. 39 i øst er opparbeidet.  
 
Eksisterende turveg/gang- og sykkelveg langs fylkesvei 21 mellom kommunehus, skole etc. 
og sørover til dagligvare med drivstoffpumper er regulert inn i detaljregulering for Bergtomta, 
vedtatt i 2011. Prosjektering av denne gang- og sykkelveien er i gangsatt.  
 
Det er i tråd med gjeldende reguleringsplan i 2013 søkt om dispensasjon fra gjeldende 
reguleringsbestemmelser for oppføring av rekkehus med inntil seks leiligheter som et 
fellesprosjekt for eiendommene gnr. 71 bnr. 104 og 105, se vedlegg 1. Søknaden ble innvilget 
på vilkår i møte i Det faste planutvalget den 18.04.2013. Det er i september 2013 sendt og 
godkjent rammesøknad i tråd med innvilet dispensasjon. Det er videre søkt om 
igangsettelsestillatelse, og den ble behandlet i november 2013.  
 


Rådhus, 
legesenter, 
barnehage  
og skole 


Skurås og deler av Steinbyfeltet 


Fv. 21 


Omsorgs- 
boliger og 
sykehjem 
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Utsikt fra øvre del av 


Skurås-feltet mot sørøst. 


 
 
 
 
 
 
 
 
 


Planområdet heller mot sør slik at det er godt eksponert for sol. Det heller med utsikt mot 
Rømsjøen og omkringliggende skog, og utsikten er best øverst i planområdet.  
 
Skogen i planområdet ble avvirket i 2007, og områdets øvre del har siden vedtatt plan i 2008 
blitt mer enn 40% utbygd med boliger og tilhørende bygninger, veg etc. Omlag 14 av de 24 
tomtene i planområdet er bebygd i dag.  
 
Berggrunnsforholdene i området er diorittisk til granittisk gneis, migmatitt. Grunnforholdene 
er videre fjell med et relativt tynt lag med løsmasser; i all hovedsak tynne lag med hav- og 
strandavsetninger. Planområdet grenser til marin grense i nordvest. Det er ikke registrert 
erosjonsfare i området, men det antas å være liten/ingen ut fra løsmasse-typer og –tykkelse. 
Opplysningene er hentet fra www.ngu.no og www.skoglandskap.no .  
 
Det er ikke registrert verdier av naturmangfold eller automatisk fredede kulturminner i 
området. Det er videre ikke høyspent i området.  
 
Eiendomsforhold 


Det er spesielt ønskelig å rette opp mellom eiendom gnr. 71 bnr. 94 og 95og kjøreveg til gnr. 
71 bnr. 28 i nordvest. Videre er ønsker om korreksjoner av eiendomsforhold i forhold til veg i 
hele feltet samt sammenslåing av gnr. 71 bnr. 50 og 100 eid av Rømskog kommune. Å rette 
opp arealformål er nødvendig for å rette opp i eiendomsforhold, se vedlegg 1.  
 



http://www.ngu.no/

http://www.skoglandskap.no/
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Utsnittet viser sviktende samsvar mellom eiendomsgrenser og arealbruk.  


 


6. Beskrivelse av planforslaget 


6.1 Planens hensikt 
Hovedhensikten med planarbeidet er å endre eksisterende reguleringsplaner for å oppnå 
høyere utnyttingsgrad for boligbygging, sikre eksisterende teknisk infrastruktur og mindre 
endringer i arealformål innenfor eksisterende plangrenser.  
 
Arbeidet er satt i gang etter ønske om 


- oppføring av 2-etasjes leilighetsbygg inkl. parkering og lekeplass nordøst i feltet 
Skurås, og 


- å skape samsvar mellom dagens arealbruk, reguleringsplan og eiendomsforhold.  
 


6.2 Arealformål 
Arealformålene i planen blir i hovedsak:  
A. Bebyggelse og anlegg 


1. Boligbebyggelse 
- frittliggende småhusbebyggelse (B1, B2 og B6) der det tillates frittliggende 
eneboliger 
- frittliggende småhusbebyggelse (B3 og B5) der det tillates frittliggende eneboliger 
og  tomannsboliger 
- boligbebyggelse (B4) 
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2. Uteoppholdsareal  
- annet uteoppholdsareal (U1) 


 
B. Grønnstruktur 


- grønnstruktur 
- turveg 


 
C. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur  


1. Veg  
- kjøreveg  
- annen veggrunn 


  
En arealoversikt viser følgende fordeling: 
Boligbebyggelse – frittliggende småhusbebyggelse  22 060,5 m² 
Boligbebyggelse – konsentrert småhusbebyggelse     2 549,0 m² 
Annet uteoppholdsareal          353,7 m² 
Veg          4 431,6 m²  
Annen veggrunn        1 591,6 m² 
Grønnstruktur – grønnstruktur      2 878,7 m² 
Grønnstruktur – turveg          381,5 m²    
 
Hensynssoner – frisikt utgjør 155 m².  
 
Totalt utgjør planområdet 34 246 m².  
 


 


6.2.1 Boligbebyggelse 


Det legges i planforslaget opp til å i hovedtrekk videreføre underformål og bestemmelser som 
i gjeldende plan. Det er en naturlig følge der det er oppført bebyggelse. Videre innarbeides 
dispensasjon gitt av Rømskog kommune i sak 09/13 i møte 18.04.2013 med få unntak. Videre 
tas det hensyn til eksisterende bebyggelse og hvilken etterspørsel og behov man mener vil 
foreligge nå og i framtiden.  
 
Frittliggende småhusbebyggelse – eneboliger omfatter felt B1 og B2. Dette er en videreføring 
av gjeldende plan vedtatt i 2008 selv om feltenes benevnelse er endret.  
 
Frittliggende småhusbebyggelse – eneboliger eller tomannsboliger omfatter felt B3, B5 og 
B6, og det er med unntak av et nytt uteoppholdsareal, en videreføring av gjeldende plan 
vedtatt i 2008. En endring har skjedd i feltet B5 der arealet er endret til fordel for et 
fellesareal, U1.  
 
Konsentrert småhusbebyggelse er tillatt i felt B4, og feltet utgjør to eiendommer. Disse to 
feltene er det gitt dispensasjon fra gjeldende plan og igangsettelsestillatelse for bygging av 
rekkehus. For felt B4 er det også gitt mulighet for å oppføre ene-/ og tomannsboliger med 
identiske bestemmelser som for feltene B3, B5 og B6. Rømskog kommune ønsker å ha denne 
fleksibilitet for utbygging. Det anses at endringen ikke krever nytt offentlig ettersyn siden 
endringen innebærer å tillate reduksjon av utnyttingsgraden.  
 
%BYA = 25% i alle feltene med unntak av 35% i feltene med tomannsboliger.  
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Byggehøyde er i bestemmelsene noe varierende; for rekkehus 2 etasjer og de øvrige opptil 1,5 
etasje. Byggehøyde er med unntak av rekkehusene, en videreføring fra gjeldende plan. Det 
kan gi spiss vinkel for bygningene, men takvinklene kan være og er i flere tilfeller på 
eksisterende bygninger videre. Vannbåren varme og livsløpsutforming i rekkehusene er 
beskrevet i planbestemmelsene.  
 
I bestemmelsene er det beskrevet at miljøvennlige energikilder som biobrensel eller jord-
/bergvarme kan vurderes og benyttes i planområdet.   
 
Kravet til biloppstillingsplasser er minimum 2 for rekkehusene der minst en av dem skal være 
for HC-bruker. Videre er kravet for ene- og tomannsboliger minimum 1,5 per bolig.  
 
Det er satt krav til opparbeiding av lekeplass for beboerne og deres gjester i felt B4, og det er 
satt krav om opparbeidelse av denne før brukstillatelse gis for rekkehusene i B4.  
 
6.2.2 Uteoppholdsareal 


Det er innarbeidet i planforslaget et uteoppholdsareal på eiendom gnr. 71 bnr. 109. Det er 
Rømskog kommune som er grunneier. I bestemmelsene er det gitt rom for enkel opparbeiding 
som utsetting av benker, grill og lekeareal der det kan settes opp f.eks. huske for barn. 
Hensikten med uteoppholdsarealet er å tilby et samlingspunkt og en lekeplass for spesielt for 
barn1-7 år, som også andre aldersgrupper kan bruke. Lekeplassen er fastsatt til minimum 10 
m² i forslag til planbestemmelser. Det er ikke satt rekkefølgebestemmelser til opparbeidelse 
av dette arealet da det er i et boligfelt som i stor grad er utbygd. Hensikten med dette arealet 
er å sikre at barn og unge samt andre aldersgrupper i planområdet har et fellesareal og 
samlingspunkt. 
 
Det beskrevne uteoppholdsarealet erstatter lekeplass regulert på eiendom gnr. 71 bnr. 100 i 
gjeldende reguleringsplan. Den regulerte lekeplassen i gjeldende plan av 2008 er ikke 
opparbeidet.  
 
 
6.2.3 Grønnstruktur 


Grønnstruktur – grønnstruktur skal først og fremst ha funksjon som grønn buffer mellom 
boliger og boligfelt. Videre skal arealene kunne være gjenstand for lek og rekreasjon. De 
regulerte områdene for grønnstruktur i gjeldende reguleringsplan er videreført i planforslaget 
med unntak som følge av eiendomsskifte for regulert adkomstveg til eiendom gnr. 71 bnr. 28.  
 
Grønnstruktur – turdrag er innarbeidet i planforslaget der det i gjeldende reguleringsplan er 
regulert inn gang- og sykkelveg. Dagens standard på denne strekningen er turveg. 
Bestemmelser og arealformål er derfor i tråd med eksisterende bruk og standard. Bredden på 
turvegen skal være minimum 2,5 meter slik at den kan vedlikeholdes og brøytes for snø.  
 
 
6.2.4  Kjøreveg  


I gjeldende planer for Skurås og Steinbyfeltet er kjøreveg i boligfeltene regulert til 5,0 meter 
vegbane med skulderkanter. Kjøreveg i boligfeltet har blitt målt inn av Rømskog kommune 
for å få rette koorodinater for denne. Videre er avkjørsler tegnet inn i plankartet i hovedsak 
basert på flyfoto.  
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I plankartet følges gjeldende breddekrav til veg gitt i Håndbok 017 Veg- og gateuforming, 
Statens vegvesen, og i bestemmelsene gis det tillatelse til grusdekke.  
 


 Samleveg i boligfeltet er regulert til 5,0 meter bred kjørebane inkludert skulderkanter.   
 Eksisterende kjøreveg til eiendom gnr. 71 bnr. 28 er regulert til 3,5 meter inkludert 


skulderkanter.  
 Andre adkomstveger i planormådet er regulert til den bredde de har i følge flyfoto. 


 
6.2.5 Annen veggrunn 


Det settes krav til minimum 1,0 meter annen veggrunn på hver side av veiene. Det betyr at 
maksimal vegbane med skulderkanter og annen veggrunn i planforslaget er 7,0 meter med 
unntak av i kryss.  
 
6.2.6 Hensynssoner  


Frisikt, 6 x 20 m, er innarbeidet i plankartet i tråd med krav i håndbok 017 Veg- og 
gateutforming, Statens vegvesen.  
 
6.2.7 Rekkefølgebestemmelser 


Carport, gjesteoppstillingsplasser og utomhusarealer for felt B4 samt adkomstveg til B4 skal 
være opparbeidet før bebyggelsen i felt B4 kan gis brukstillatelse til bygg på eiendom gnr. 71 
bnr. 104 og 105. 
 
Lekeplass i U1 bør være ferdig før bebyggelsen på eiendom gnr. 71 bnr. 104 og 105 tas i 
bruk. 
 
6.2.8 Endring av eiendomsforhold 


Hensikten med planen er å sikre samsvar mellom arealbruk og plan. For å sikre samsvar 
mellom faktisk arealbruk i dag og ny reguleringsplan er det nødvendig med eiendomssskifte i 
noen tilfeller. Endring av eiendomsforhold gjelder: 


1. mellom flere eiendommer der Rømskog kommune er eneste grunneier.  
2. mellom Rømskog kommune som grunneier og private grunneiere 
3. mellom private grunneiere    


 
Punkt 1 over gjelder først og fremst eiendom gnr. 71 bnr. 50 og 100. Det gjelder 
sammenslåing av eiendom for kjørevegen i planområdet.  
 
Punkt 2 over gjelder der eksisterende kjøreveg i planområdet skal rettes opp i ny 
reguleringsplan i henhold til eksisterende kjøreveg i terrenget. Det betyr at en rekke 
grunneiere langs kjørevegen får justert grensene på sin eiendom mot kjørevegen.  
 
Punkt 2 og 3 gjelder for å innarbeide i ny reguleringsplan eksisterende adkomstveg til gnr. 71 
bnr. 28 fra kjørevegen i planområdet. Følgende eiendommer blir involvert i dette tilfellet, gnr. 
71 bnr. 28, 50, 93, 94, 95 og 100.  
  
I for slag til plan – plankartet – inngår kun de eiendomsgrensene som ønskes nye og 
videreført. Endelig fradeling og eierskifte i henhold til ny reguleringsplan, vil skje etter at 
denne er vedtatt og godkjent. Dette vil skje sammen med hjemmelshaver for hver eiendom.  
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7. Vurdering av konsekvenser av planforslaget  
 


7.1 Overordnede planer og føringer 
Planen har en positiv konsekvens i forhold til gjeldende planer og føringer, jf. kapittel 3 over. 
Planområdet er en del av et sammenhengende område i kommuneplanens arealdel som 
strekker seg mer enn 1 km sørover fra kommunehus, skole etc. langs fylkesvei 21. Det er 
positivt og riktig å først bygge ut det som ligger nærmest offentlige tjenestefunksjoner som 
skole, kommunehus etc., ved bygging av boliger i dette avsatte boligområdet. Høyere 
utnyttelse gjennom rekkehus øker antallet boenheter i området i et sentrumsnært boligfelt. Det 
vil støtte opp under mål i fylkesplanen Østfold mot 2050 om bedre tilrettelegging for gående 
og syklende og redusert behov for biltransport.  
 
Det er utenfor 100 m byggeforbudssone for Rømsjøen.  
 


7.2 Trafikksikkerhet og – avvikling  
Det er og blir gode forbindelse for gående og syklende til dagligvare og skole, kommunehus 
etc. fra planområdet, jf eksisterende gang- og sykkelvei fra Skuråsfeltet og eksisterende og 
planlagt gang- og sykkelvei langs fylkesvei 21.  
 
Vegbredder er i tråd med Håndbok 017 Veg- og gateutforming, men annen veggrunn kunne 
vært bredere for å sikre god drenering. Siden terrenget heller kraftig mot sør og løsmassene er 
mye grus, er det ikke behov for så bredt areal for grøfter. Arealet for grøfter og lignende anses 
likevel som et minimum. Med antatt mengde nedbørsmengder tatt i betraktning, kunne 
grøftearealet vært noe bredere. Det er imidlertid tatt noe hensyn til eksisterende arealbruk og 
eiendomsforhold ved beregning av annen veggrunn.   
 
Tiltak for å bedre gåendes forhold fra Skuråsfeltet fra planlagt rekkehus vil være en tursti. Det 
er ca. 60 meter fra eiendom gnr. 71 bnr. 105 der det foreslås rekkehus helt nord-vest i 
planområdet, til eksisterende gang- og sykkelvei og kjøreveg på eiendom gnr. 71 bnr. 39. 
Sistnevnte eiendom er i kommunens eie. Det anbefales at det blir anlagt en type tursti fra 
gbnr. 71/105 ca. 60 meter øst til kjøreveg på gbnr. 71/39 da det vil kunne gi kort og god 
adkomst for barn og unge til skole samt andre brukere av offentlige tjenestetilbud og 
bussholdeplass i nærområdet. En slik tursti vil gi enda kortere adkomst til sentrumsfunksjoner 
og mulighet for flere runder for gående, og det vil være positivt for folkehelsa for flere 
aldersgrupper.  
 
Det er satt av et økt areal for parkering i planområdet sammenlignet med tidligere plan. Dette 
får ikke tilbakevirkende kraft, men det har betydning for nye boligtomter. De nye kravene 
anses tilstrekkelige. Videre er det satt krav til areal for HC-brukere, utrykningskjøretøy og 
gjester samt et minimum totalt for felt B4, hvilket anses dekkende for behovet.  
 


7.3 Boligtyper 
Med endringene i plan sammenlignet med gjeldende plan, anses den nye planen bedre å dekke 
behovet for boliger tilpasset eldre. Det gjelder også kravet om universell utforming. Det anses 
positivt med nær beliggenhet til sentrale servicefunksjoner både for barn, unge, eldre og 
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andre. Tilrettelegging for eldre mht. boligtyper anses positivt for den økende andelen eldre de 
neste tiårene. Det dekker et behov for dette som Rømskog har per nå og i tiårene framover.  
 


7.4 Grønnstruktur og oppholdsareal 
Grønnstrukturen i planområdet vil bidra positivt til behovet for grøntvegetasjon/ 
naturområder, grønne korridorer for flora og fauna samt beboerne i området. Det gir en buffer 
i landskapet mellom boligområdet og hyttetomtene vest for planområdet. Dette er med på å 
skape landskapsrom og privat sfære. Naturtomter for hyttene i vest utenfor planområdet gir et 
positivt bidrag til grønnstruktur i området, og grønnstruktur i planområdet henger naturlig 
sammen med dette. 
 
Den foreslåtte regulerte turvegen ned til sentrumsområdet i øst utenfor planområdet, er en 
videreføring av gjeldende plan fra 2008. Videre er turveien viktig for å sikre en god 
tilrettelegging for gående og syklende ned til offentlige tjenestetilbud som skole, legesenter, 
kommuneadministrasjon og annet. Det medfører at hensynet til barn og unge og deres 
skolevei blir godt ivaretatt da de enten kan bruke denne eller ny gang- og sykkelvei langs 
fylkesvei 21.  
 
Det foreslåtte regulerte uteoppholdsarealet har en bedre beliggenhet enn i gjeldende plan da 
det nye er mer sentralt i boligfeltet, har god utsikt og er mer solvendt. Det vil derfor bedre 
kunne tjene som en god møteplass for beboerne, herunder barn, unge og eldre. I 
uteoppholdsarealet skal det opparbeides en mindre lekeplass hvilket er positivt for de minste 
barna som ikke er gamle nok til å ferdes på egenhånd til skoleområdet utenfor planområdet.  
 


7.5 Universell utforming 
Det er positivt med universell utforming for rekkehusene i felt B4 da de skal brukes for eldre 
og andre og møter økningen i antall eldre og eldre eldre de neste tiårene.  
 


7.6 Eiendomsforhold og gjeldende planer 
Den foreslåtte planen gir bedre ryddighet i eiendomsforhold og arealbruk. Den innebærer 
riktignok at eiendomsstørrelser endres noe. Siden endringene er i tråd med gjeldende 
arealbruk og rettigheter anses dette for å være hensiktsmessig.  
 
Planforslaget retter opp regulerte arealformålsgrenser der gjeldende reguleringsplaner delvis 
overlapper hverandre. Overflødig regulert vegareal i gjeldende planer blir dermed frigjort til 
annet arealformål. 
 


7.7 Samfunnssikkerhet 
Kravet til samfunnssikkerhet er viktig i boligfelt. Planforslaget ivaretar dette gjennom 
tilstrekkelige vegbredder for utrykningskjøretøy og trafikk, parkeringsareal, byggegrenser mot 
veg og nabo, og frisikt i kryss.  
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VEDLEGG 1 UTSNITT FRA PLANDATABASEN 
 
 


 
 
Gjeldende reguleringsplaner viser at planområder og arealformål delvis overlapper hverandre.  
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SKURÅSFELTET OG DELER AV STEINBYFELTET  


 


 


Bestemmelsene er revidert 20.03.2014. 


 


Utarbeidet av Natur, Utvikling & Design 
 


 


 1  PLANENS HENSIKT  


  


Planens hensikt er å sikre samsvar mellom eiendommer og bruksrettigheter og 


tilrettelegge for boligbygging med tilhørende infrastruktur. Bomiljøene skal være av god 


kvalitet for flere alders- og brukergrupper.  


 


2 AREALFORMÅL  


 


 I planen er det regulert områder for følgende formål: 


 


Bebyggelse og anlegg 


1. Boligbebyggelse 


 frittliggende småhusbebyggelse (B1 og B2) der det tillates frittliggende 


eneboliger 


 frittliggende småhusbebyggelse (B3, B5 og B6) der det tillates frittliggende 


eneboliger og tomannsboliger 


 boligbebyggelse (B4) 


2. Uteoppholdsareal  


 Annet uteoppholdsareal, U1 


 


Grønnstruktur 


 Grønnstruktur   


 Turveg 


 


Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur  


1. Veg  


 kjøreveg  


 annen veggrunn 


 


Hensynssone  


Sikringssone - Frisikt 


 







 


 


2 


 


3 FELLESBESTEMMELSER 


 


3.1 Dersom det under anleggsarbeider treffes på automatisk fredete kulturminner, 


eksempelvis i form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull 


og/eller brent stein etc., skal arbeidet øyeblikkelig stanses og Fylkeskonservatoren 


varsles, jf. Lov om kulturminner av 9.juni 1978 nr. 50, (Kulturminneloven) §8. 


 


 


3.2 Det skal tilstrebes universell utforming. 


 


3.3  Kommunen skal ved sin behandling av søknad om byggetillatelser påse at bebyggelsen 


får god form og materialbehandling, herunder også takvinkler og materialvalg. Kravet 


gjelder boliger, uthus, garasjer og andre bygg.  


 


3.4.1 Etter vedtak av disse bestemmelser kan det ikke inngås privatrettslige avtaler som er i 


strid med planen eller bestemmelsene. 


 


3.5  Det kan vurderes og benyttes miljøvennlige energikilder som biobrensel og jord-


/bergvarme. Vannbåren oppvarming bør benyttes for tomannsboliger og rekkehus.  


 


3.6  Byggegrense mot vegarealer er for boliger 5,0 meter. Utenfor frisiktsoner er tillatt 


byggegrense inntil 1,5 meter fra vegarealer for oppføring av garasje, lekestue og andre 


mindre bygg. 


 


 


4 BYGGEOMRÅDER 


 


4.1 Frittliggende småhusbebyggelse (B1 og B2) 


 


Det tillates oppført eneboliger. Det skal avsettes minimum 2 biloppstillingsplasser pr. 


bolig. Det tillates oppført garasje/carport.  


 


 %BYA= 25 %. 


 


Maksimal mønehøyde og gesimshøyde på boliger skal være henholdvis 7 m og 4,5 m. 


Frittliggende garasjer kan ha grunnflate inntil 50 m² per tomt og maksimal mønehøyde 5 


meter. 


 


 


4.2 Frittliggende småhusbebyggelse (B3, B5 og B6) 


 


Det tillates oppført eneboliger og tomannsboliger. Det skal avsettes minimum 2 


biloppstillingsplass per boenhet. Det tillates oppført garasje/carport med maksimal 


grunnflate inntil 50 m² per tomt og maksimal mønehøyde 5 meter. 


 


 


  %BYA= 35 %.  


 


 Maksimal mønehøyde og gesimshøyde skal være henholdvis 7 m og 4,5 m.  
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4.3  Boligbebyggelse (B4) 


For oppføring av boliger i feltet tillates to alternativer, A eller B: 


A) Det tillates konsentrert småhusbebyggelse i rekkehus med seks boenheter fordelt 


på opptil 2 etasjer. Maksimum tillatt mønehøyde og gesimshøyde er henholdsvis 8,5 


og 5,8 meter. Det skal tas hensyn til naboer ved plassering av nye bygg. 


%BYA=25%.  


 


Det skal tilstrebes livsløpsutforming av leilighetene. Tiltak for universell utforming 


skal dokumenteres ved byggesaksbehandling.  


 


Endeveggene bør ha liggende trepanel øverst i gavel og stående trepanel i første og 


andre etasje.  


 


Det skal avsettes minimum 12 biloppstillingsplasser, derav minst en for HC-brukere. 


Det skal opparbeides minimum 3 biloppstillingsplasser for gjesteparkering, derav en 


for HC-brukere, samt areal som sikrer adkomst for utrykningskjøretøy. Det tillates 


oppført garasje og/eller carport med maksimal mønehøyde 5 meter, og det skal 


opparbeides sykkelparkering og areal for renovasjon. 


 


Det skal opparbeides lekeplass for barn 0-7 år på minimum 5 m
2
, og denne skal være 


ferdigstilt før det gis brukstillatelse for rekkehusene.  


 


B) Det tillates oppført eneboliger og tomannsboliger. Det skal avsettes minimum 2 


biloppstillingsplass per boenhet. Det tillates oppført garasje/carport med maksimal 


grunnflate inntil 50 m² per tomt og maksimal mønehøyde 5 meter. 


 


%BYA= 35 %. Maksimal mønehøyde og gesimshøyde skal være henholdvis 7 m og 


4,5 m.  


 


 


4.4  Uteoppholdsareal – Annet uteoppholdsareal 


Arealet skal brukes som felles oppholdsareal for boenhetene i planområdet. Det tillates 


enkel opparbeiding for grilling og utsetting av benker. På arealet skal det opparbeides en 


mindre lekeplass for barn 1-7 år. Minimum størrelse for lekeplassen er 10 m².  


 


 


5 SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR  


 


5.1 Veg 


 Samleveg i boligfeltet skal ha minimum 4,0 meter bred kjørebane og minimum 0,5 meter 


skulderkant på hver side av kjørebanen.  


  


 Adkomst til eiendom gnr. 71 bnr. 28 skal ha 3,5 meter bred kjørebanebredde.  


 


 Dekke på samleveger skal være asfalt. De øvrige vegene skal ha dekke av grus, singel 


eller asfalt.  
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 Samleveg sør i planområdet som fører til/fra fylkesvei 21 vest for planområdet, skal være 


stengt inntil krysset i sørvest mot fylkesvei 21 er utbedret i samsvar med gjeldende 


regelverk.   


 


5.2  Annen veggrunn 


 Annen veggrunn skal være minimum 1,0 meter på hver side av veg.  


 
 


6 GRØNNSTRUKTUR 
 


6.1 Grønnstruktur 


Eksisterende vegetasjonsbelter skal bevares. Det tillates kun stedegen vegetasjon. Enkel 


skjøtsel av arealene som hogging av enkelttrær, er tillatt. Snauhogst er ikke tillatt.  


 


6.2  Turdrag/-veg 


 Eksisterende turveg skal opprettholdes med enten asfalt- eller grusdekke. 


 


 


7 HENSYNSSONER 


 


7.1 Frisikt 


 Innenfor hensynssoner for frisikt skal det ikke være sikthindrende vegetasjon, gjerder, 


murer eller andre innretninger med høyde over 50 cm over tilstøtende vegers terrengnivå. 


 


 


8 REKKEFØLGEBESTEMMELSER 


  


Carport, gjesteoppstillingsplasser og utomhusarealer for felt B4 samt adkomstveg til B4 


skal være opparbeidet før boligbebyggelsen i felt B4 kan gis brukstillatelse. 


 


Lekeplass og fellesareal i U1 bør være ferdig opparbeidet før bebyggelsen på eiendom 


gnr. 71 bnr. 104 og 105 tas i bruk. 


 


 Kryss og samleveg utenfor planområdet i sørøst som fører fra planområdet til fylkesvei 


21, skal være opparbeidet i henhold til ”detaljreguleringsplan for forretning/kontor på 


Bergtomta og gang- og sykkelveg langs fv. 21 fra Steinbyfeltet  - Vestre Tørnby”. Det 


skal sikres en frisiktsone på 6 x 84 meter mot fylkesveien i nevnte kryss. Denne 


opparbeidelse må være ferdigstilt før ny boligbebyggelse tas i bruk for feltene B1-B6 i 


denne plan.  
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1 INNLEDNING 


Forslagsstiller for reguleringsplanen er grunneier Jørn Olaf Tørnby.   


Planen omfatter regulering av boligbebyggelse på Eidet ved Rømsjøen på eiendommen Tørnby østre; Gnr/Bnr 
69/3. Planområdet på 16,8daa inkluderer arealene ned til FV21. Formålet med denne planen er tilrettelegging 
for boligutvikling i samsvar med kommuneplanen.  Reguleringsplanen tilrettelegger for 2 romslige 
eneboligtomter med regulert område for bebyggelse på henholdsvis 4,3daa og 3,8daa, men der arealer som 
kan bebygges er vesentlig lavere på grunn av 100 meters byggegrense til Rømsjøen.    
 
Basert på gjennomført risiko- og sårbarhetsanalyse er det ikke avdekka særskilde forhold som kan medføre 
uønska økt risiko eller konsekvenser som ikke kan avbøtes tilstrekkelig.  Planen sikrer god terrengtilpasning og 
utforming og uheldig fjernvirkning fra sjøen er minimert.   
 


Planarbeidet er utført av landskapsarkitekt mnla Turid Rikheim ved Utmarksavdelingen for Akershus og Østfold. 
SOSI-konvertering av plankart er utført av Mjøsplan AS  
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2 PLANSTATUS 
 


Forholdet til kommuneplanen (2008-2019) 
Utsnitt av kommuneplanens arealdel. 


Planområde markert med stipla strek  


 


 


 


 


 


 


 


 


 


Reguleringsplanområdet ligger i 


søndre del av byggeområde 2, 


framtidig boligbebyggelse i 


kommuneplanens arealdel.  I 


kommuneplanen går grense for 


byggeområde i 100-metersgrensa fra 


Rømsjøen. Stipla, rød linje viser ny 


gang- og sykkelveg som skal reguleres 


til planområdet. Det blir derfor ikke 


noen ny trasè for FV 21 som er 


markert med rød strek på 


kommuneplankartet.  


 


Kommuneplanbestemmelsene hjemler 100-meters sone fri for bebyggelse mot Rømsjøen. Dette følges opp i 


planen ved at byggegrense er lagt i 100-metersgrensa fra vassdrag.    


 


Arealene mellom byggeområde og kraftlinje omfattes av tomtene og foreslås regulert til grønnstruktur – 


vegetasjonsskjerm. Dette er LNF-område i dagens kommuneplan. Hensikten med å la tomtene omfatte område 


for grønnstruktur er at tomteeierne skal kunne eie, skjøtte og sikre vegetasjonen i lia ned til kraftlinja.  


Vegetasjonssona skal fungere som en buffer mot støy og innsyn fra veg og vassdrag. Resterende areal inngår 


ikke i tomtene og foreslås derfor beholdt som LNF-område i samsvar med kommuneplanen, men med 


underformål natur og friluftsliv. Planen viser også hvordan en eventuell forlenging av adkomstveg i form av en 


samleveg til eventuelle framtidige tomter øst for planområdet kan legges.  


  


Adkomst fra FV21 er lagt lengst mulig mot vest for å få god terrengtilpasning og best mulig trafikksikkerhet.   


Selv om det er gode argumenter for en eventuell videre utbygging av andre deler av feltet bør gis en annen 


adkomst, tar planen høyde for at adkomst for deler av en videre utbygging kan lokaliseres her dersom dette ut 


fra en helhetsvurdering anses for å være den beste løsningen.  


 


Planen avviker fra rekkefølgekravet i kommuneplanen om at området først kan utbygges etter at gang- og 


sykkelveg er ført fram til området. Dette er løst med en alternativ framkommelighet for myke trafikanter på 


sørsida av Fv21 (avviket godkjennes for øvrig av fylkeskommunen, jfr. fylkeskommunens uttalelse ved varsling).


Planområde 
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3 PLANPROSESS 
Oppstart av planarbeidet ble varsla i henhold til plan- og bygningslovens §§12 -1 og 12-8 ved brev datert 4.juni 
2013 til berørte parter og myndigheter. Varsel om oppstart ble kunngjort ved annonse i Indre Akershus Blad 
6.juni. Frist for merknader var satt til 1.juli 2013. Det kom tre (3) merknader ved varsling.  


Det ble gjennomført oppstartmøte med Rømskog kommune 27.05.2013. Privat intensjonsavtale om salg av 
tomtene foreligger.  


Forskrift om konsekvensutredning: Med henvisning til forskrift om konsekvensutredning er det fra kommunen 
og forslagstillers side vurdert at planlagt utvidelse ikke er av et slikt omfang at det utløser krav om 
konsekvensutredning. Konsekvenser for naturmiljø, landskap og samfunn er utredet som grunnlag for 
planforslaget og inngår i planbeskrivelsen; kap.5. 


3.1 Innkomne merknader ved varsla oppstart 


1. Østfold Fylkeskommune, datert 19.06.2013 
2. Fylkesmannen i Østfold, datert 24.06.2013 
3. Statens Vegvesen, datert 26.06.2013 


 
1 Østfold Fylkeskommune, datert 19.06.2013 


Det bør framgå av alle dokumenter at dette er en detaljreguleringsplan.  


Området bør ha en rimelig høy utnyttelse og tomtestørrelsen må være i samsvar med dette. Mener at det 
varslede området virker svært stort i forhold til behovet og fylkeskommunen forutsetter at denne 
problemstillingen følges opp i det videre arbeidet.  Forutsetter at LNF-området ikke reguleres til andre formål. 
Stiller spørsmålstegn med å ta med dette området i planen.  


Forutsetter at atkomst til området løses i sammenheng med atkomsten til hele byggeområdet som er satt av i 
kommuneplanen.  Det må redegjøres for hvordan dette skal løses i planen, og fylkeskommunen stiller spørsmål 
ved om det er hensiktsmessig å regulere en liten del av området før felles føringer for området er avklart.   


Så lenge det bare er aktuelt med to boligtomter kan Fylkeskommunen akseptere avviket fra kommuneplanens 
krav om at området først kan bygges ut etter at gang- og sykkelveg er ført fram til området.  


Andre viktige punkter: Risiko- og sårbarhet, trafikkforhold, leke- og uteoppholdsarealer, friluftsinteresser, 
grønnstruktur, universell utforming, grunnforhold, klima- og energibruk (det bør blant annet innarbeides 
minstekrav til utbyggere om andel p-plasser med ladetilbud.    


Ny bebyggelse med tilhørende anlegg må tilpasses landskapet. Bebyggelsens fjernvirkning må vurderes og 
uheldig eksponering må unngås.  


Anmodning om at følgende tekst tas inn i reguleringsplanens fellesbestemmelser:  


«Dersom det under anleggsarbeider treffes på automatisk fredete kulturminner, eksempelvis i form av 


helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull og/eller brent stein etc., skal arbeidet 


øyeblikkelig stanses og Fylkeskonservatoren varsles, jf. Lov om kulturminner av 9. juni 1978 nr. 50, 


(Kulturminneloven) § 8».  


 


Kommentar:  
Dokumenter er merket som detaljregulering. Det medgis at tomtene er romslige. Foreslått  
byggeområde og område for grøntstruktur er i tillegg trukket noe inn i LNF-område i kommuneplanen.  
Tomteareal beslaglegger imidlertid kun et lite areal av samla areal avsatt til boliger i kommuneplanens 
felt 2. Størrelsen på tomtene er et resultat av ønske om at tomtekjøperne selv skal kunne ivareta  
skjøtsel av vegetasjonen mellom bebyggelsen og vannet. Derfor er den delen av tomtene som ligger  
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nærmest sjøen regulert til Grønnstruktur – vegetasjonsskjerm.  
 
Avkjørsel fra FV21 og adkomst til området er lagt slik at den vil kunne serve eventuelt flere tomter 
innenfor felt 2 som det vil være naturlig å koble på med adkomst fra sør. For de deler av felt 2 som 
eksponerer østover og nordover, vil det imidlertid være naturlig med adkomst nord for avkjøringen til 
Rømskog kirke. Anmodningen om minstekrav til ladetilbud er ikke innarbeidet i bestemmelsene, da vi 
ser det som mer hensiktsmessig at tomtekjøperne oppretter ladetilbud uavhengig av 
reguleringsbestemmelsene.    


 
Krav om å søke universell utforming i den grad det lar seg gjøre er sikra i planbestemmelsene §2.4 
Foreslått tekst for kulturminner er innarbeidet i planbestemmelsene; §2.3 


 Risiko- og sårbarhetsanalyse inngår i kap.6 
 


2. Fylkesmannen i Østfold, datert 24.06.2013 


Kommunen skal registrere arealendringer i KOSTRA.  


Påpeker av planområdet virker unødig stort og minner om at eventuelle planer om å etablere boliger i LNF-


område må vurderes etter forskrift om konsekvensvurdering. Dersom det planlegges for boliger i LNF-området 


bør dette varsles særskilt, da dette gir økt konfliktgrad for reguleringsplanen.  


Eventuelle konflikter mot framtidig fylkesveg må vurderes. Ber om redegjørelse i forhold til rekkefølgekravet 


om etablering av gang- og sykkelveg til områdene 2 og 3.  Ber om at landskapsforholdene vurderes, særskilt 


med tanke på Rømsjøen og kulturlandskap i nærheten som er av regional betydning.  Det må vurderes hvilke 


effekter tiltak innenfor reguleringsplanen vil ha på landskapsbildet. Det er viktig med fokus på plassering av 


arealformål og reguleringsbestemmelenes rammer for byggetiltak. Støyforholdene langs vegen bør redegjøres 


for og hvordan dette påvirker bokvaliteten. Viser ellers til lovens §3-1 om oppgaver og hensyn som skal ivaretas 


i planleggingen.  


Kommentar:  
Mesteparten av foreslått byggeareal ligger innenfor LNF-område i kommuneplanen. Område regulert 
til bebyggelse er i løpet av reguleringsprosessen justert noe (20 meter) i retning sjøen, men  
byggegrense er lagt i 100-metersgrense fra sjøen.   
 
Det er vurdert at tiltaket ikke utløser krav om konsekvensutredning. 
 
Støyforholdene og en rekke andre forhold er vurdert i ROS-analysen.    
Det skal reguleres ny gang- og sykkelveg fram til eller forbi planområdet langs eksisterende fylkesveg.  
Det blir derfor ingen ny trasè for fylkesveg i området.  
 
Planbeskrivelse redegjør for forholdet til kulturlandskap og hensyn og hvordan dette er ivaretatt.  
    


           


3      Statens Vegvesen, datert 26.06.2013 
Utforming av avkjørselen må skje i samsvar med Håndbok 017 for større kjøretøyer og avkjørselen skal ha 
frisiktsone på 4 x 115 meter.  Innenfor frisiktsonen skal det ikke være siktehinder høyere enn 0,5 meter over 
vegnivået. Dette må tas inn i reguleringsbestemmelsene. Det forutsettes at avkjørselen med frisiktsoner tas inn 
i reguleringsplanen. Før avkjørselen tas i bruk må den bygges i samsvar med ovennevnte krav.  
 
Kommentar:  


Kravene ovenfor er innarbeidet i planen; krav til frisikt er innarbeidet i §7.1. Krav til avkjørsel er satt  
som rekkefølgekrav i §8.1 
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4 PLANOMRÅDET – OMRÅDEBESKRIVELSE 


4.1 Lokalisering og eksisterende arealbruk  
Planområdet ligger mellom bebyggelsen på Sand og avkjøring til Rømskog kirke (fylkesveg 812) med 
bebyggelsen på Sundtangen. Avstand til skole og rådhus er 1,4 kilometer og nærbutikken ligger 400 meter fra 
planområdet.  
 
Planområdet ligger i grunnlendt skogsterreng med blandingsskog som er tynna i det aktuelle området. Det går i 
dag en driftsveg for skogsdrift opp fra fylkesveg 21 gjennom planområdet. Kraftlinje krysser planområdet i sør.  


  


Planområdet vist med stipla, hvit strek. 


 


4.2 Eiendomsforhold         
Gnr.69 bnr 3 eies av Jørn Olaf Tørnby 
 


4.3 Barn og unges interesser                                                                                                                                                                       
Planområdet ligger i dag  såpass langt fra eksisterende bebyggelse på Tørnby og Sundtangen at det ikke har 
betydning for lek for andre enn barn på feltet.  
 
 
 
 
 
 


Bøvika 


Rømsjøen 


Avkjøring til Rømskog kirke 


Renseanlegg 


Kraftlinje 


Dagligvare 


Gang- og sykkelveg «light» 


Eksisterende sti 


Sand 


Sundtangen 


Tørnby 


Eidet 


FV21 
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4.4 Landskap, naturmiljø og friluftsliv 
Planområdet ligger sørøstvendt, hellende terreng ned mot Rømsjøen. Planområdet er ikke registrert med 
spesielle friluftslivsinteresser, men er en del av et omfattende, sammenhengende utmarksområde mot 
Rømsjøen og typisk for Rømskogs skogkledte åser.   
 


 


Det er ikke registrert sårbare eller trua naturtyper eller artsforekomster i planområdet eller med betydning for 
planen. Dette kartet fra Naturbasen viser viktige naturforekomster i nærområdet. Nærmeste forekomst er 
lokalitet på Sand. Skravert område i Bøvika indikerer yngleområde for enkeltbekkasin og beiteområde for 
laksand, samt rasteområde for heilo inne på land. Skravert felt nord på Bjørnøya viser beiteområde for 
gråhegre. Skravert område ved Rømskog kirke viser beiteområde for smålom.  De brune feltene oppe i åsen 
viser skogsmark med rik bakkevegetasjon. Grønn strek langs Rømsjøens østside indikerer artsrik vegkant langs 
Fv812. 


Blå R viser automatisk freda kulturminner. Begge kulturminnesymbolene oppe i åsen på Steinby viser et 
jernvinneanlegg datert til jernalderen. 


 
 
 
 
  


Planområde 
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4.5 Grunnforhold                                                                                                                                                       
Planområdet ligger under marin grense. Marin grense i området ligger på 171 m.o.h. og planområdet ligger i 
underkant av 150 m.o.h. Løsmassene i området er tynn hav-/strandavsetning med liten mektighet. Fjell i dagen 
og drenerende løsmasser tilsier stabile grunnforhold. Det er ikke vurdert behov for grunnundersøkelser som 
grunnlag for reguleringsplanen.  


 


 


kartdatabase: NGU 
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4.6 Landbruk                                                                                                                                                                
Planområdet berører skog klassifisert med høg bonitet; typisk for lavereliggende liene rundt Rømsjøen. 
Marginalt areal og krattvegetasjon gir området begrensa verdi mht. skogbruk. På grunn av tynt jordsmonn og 
helningsgrad er området uten verdi som potensielt jordbruksareal.  


 


 


 


Utsnitt av bonitetskart (Skog og landskap)  


4.7 Gangadkomst – skoleveg og kollektivtilbud                                                                                                                                       
Inntil videre fungerer grusvegen sør for fylkes-/riksvegen som forbindelseslinje for mjuke trafikanter bort til 
krysset mot fylkesveg 812 ved Eidet. Det er midlertid buss-stoppested på nordsida av fylkesvegen ved 
planområdet og på sørsida av vegen ved krysset på Eidet. Kollektivdekningen til området er begrensa.   


 


4.8 Elektrisitet, vann, overvann og avløp                                                                                                                                                                       
El-forsyning ved tilkobling til overføringsledningen som passerer planområdet er klarert, likeså tilkobling til 
ledningsnett for vann.  


Avløp til planområdet forutsettes ført til pumpestasjonen ved FV21 ved Sundtangen og videre via 
overføringsledning til sentralt renseanlegg som ligger ca.150 meter fra tomtene.   


  


planområde     
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4.9 Fotoregistrering 2013  


 


 


       


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


Planområdet ligger bak bebyggelsen på Sundtangen, som er nærmeste bebyggelse og er derfor ikke synlig på bildet. 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


Sikt mot planområdet fra strandkanten.  
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Planområdet sett fra vegkrysset ved Eidet. Det er gode siktforhold på stedet.  


 


 


Grusvegen på sørsida av Fylkes-/riksvegen er tenkt å fungere som «gangveg light» bort til krysset ved Eidet, der det er buss-
stopp.  
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Planområdet sett fra vegen fra sør. 
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5 PLANBESKRIVELSE DETALJREGULERINGSPLAN 


5.1 Plankart med bestemmelser 


Planforslag er totalt på 16,8daa og viser to boligtomter med avkjørsel og adkomst til planens to tomter, samt 
grøntarealer rundt og ned til fylkesvegen. Tomteareal regulert til bebyggelse er på henholdsvis 4,3 og 3,8daa. 
Henholdsvis 2,5 og 1,6 daa tomteareal foreslås avsatt til grønnstruktur – vegetasjonsskjerm sør for 
byggeområdet. 3,3 daa, mesteparten utenfor tomtene, foreslås regulert til LNF-område; Natur- og 
friluftsformål. Planen viser tradisjonell tosidig tomteparsellering fra adkomstvegen.  


Reguleringsplan med bestemmelse er utarbeidet i samsvar med gjeldende krav. Forslag til detaljregulering i 
målestokk 1:1000 med planbestemmelser følger som vedlegg til saken. Plankartet under er ikke i målestokk.   


 


Nedkopiert plankart. 
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5.2 Planens formål og arealoversikt  


Bebyggelse og anlegg (pbl § 12-5, nr 1)                                                                                                                                    
- Boligformål               8100m


2
                                                        


Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl §12-5, nr 2)      1300m
2 


Grønnstruktur – vegetasjonsskjerm  (pbl 12-5, nr 3)           4100m
2
  


Natur- og friluftsområde (pbl 12-5, nr 5)        3300m
2
 


Totalt planareal         16800m
2
 


 
Hensynssone (pbl §12-6) 
- Fareområde høyspent 
- Sikringssoner frisikt 
 
 


5.3 Boligtomter  
Bebyggelse kan ikke plasseres nærmere enn 100 meter fra vassdrag.   


 


Frittliggende småhusbebyggelse 


Planområdet skal bebygges med frittliggende eneboliger. Boligen kan inneholde en ekstra leilighet mindre enn 


50% av hoveddelens BRA pr. eiendom. BYA regnes av område regulert til bebyggelse.  


 


Forslagsstiller vil argumentere for at Rømskog kommune bør kunne tilby såpass store tomter med romslige 


byggemuligheter til innflyttere som ønsker å slå seg ned i bygda. Planbestemmelsene tar høyde for at det kan 


bygges noe mer bygningsmasse enn det som er vanlig på nye byggefelt. Her kan tomteeierne sette opp f.eks. 


uthus som vedskjul, redskapsskjul o.l. for lagring av brøyteredskap og lignende som det vil bli behov for.  


Rømskog har store landarealer i forhold til folketallet. Nettopp dette kan være Rømskogs forse i forhold til 


andre, mer sentrale kommuner der tomtene er små og mulighetene mer begrensa. Et tilbud om slike romslige 


eneboligtomter kan trekke nye innbyggere til bygda og dermed bidra til å motvirke synkende innbyggertall i en 


tid preget av sentralisering.   


 


Det er forutsatt at bebyggelsesareal skal regnes ut fra den del av tomtene som er regulert til bebyggelse; ikke 


hele tomtearealet.  


 


For å tilpasse reglene ut fra om det bygges i 1 eller 2 etasjer, er krav til maks BYA formulert som to alternativer. 


Det kan enten bygges lavt (i praksis 1 etasje) med høyere grad av bebygd areal eller høyere (i praksis inntil 2 


etasjer) og med lavere grad av bebygd areal. Maks bebygd areal er satt til henholdsvis 18 % og 16%.  


 


I praksis innebærer kravene at dersom man bygger bolighus med mønehøyde over 6,5 meter på den største 


tomta som har 4,3daa regulert til bebyggelse, kan inntil 16%, dvs. inntil 688 kvadratmeter bebygges med 


bolighus, garasje, overbygde flater og byggverk som rager høyere enn 0,5 meter over bakken, parkeringsplasser 


og eventuelle småhus som f.eks. lekestue, drivhus, vedskjul etc. Dersom man på den største tomta setter opp 


bolighus lavere enn 6.5 meter, kan inntil 18%, dvs. 774 kvadratmeter bebygges.  


 


Likeledes vil det for den minste tomta som har 3,8daa regulert til bebyggelse tillates å bygge inntil 18%; dvs. 


684 kvadratmeter dersom man setter opp bolighus som er lavere enn 6,5 meter og inntil 608 kvadratmeter 


dersom man bygger bolighus som er høyere enn 6,5 meter over gjennomsnittlig endelig terreng.   
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Ved søknad om byggetillatelse skal bebyggelsens utforming og plassering vises, i likhet med adkomst- og 


parkeringsløsninger vises, samt eventuelle nødvendige tiltak for støy i samsvar med krav i T-1442 Retningslinjer 


for støy i arealplanleggingen.   


 
 


 


Parkering  


Det skal settes av minimum 2 p-plasser pr. tomt, hvorav 1 p-plass kan være i garasje/carport.  


Frittstående garasje/carport tillates plassert inntil 1 meter fra tomtegrensa.  
 
Maks mønehøyde for frittstående garasje er 5,5 meter og gesimshøyde 3,5 meter målt fra gjennomsnittlig 
endelig terreng.  Garasje/carport skal tilpasses boligens takform og øvrige arkitektoniske uttrykk. Kommunal 
vegnorm skal legges til grunn for utforming av avkjørsel til boligene fra adkomstveg.   
 


Terrengtilpasning og dokumentasjonskrav  


Bebyggelse og veganlegg skal tilpasses terrenget slik at skjæring/fylling og forstøtningsmurer i størst mulig grad 


unngås. Boligbebyggelse med garasje/biloppstilling og adkomst må prosjekteres i sammenheng og gis en 


arkitektonisk utforming tilpasset den enkelte tomt og omkringliggende terreng. Planbestemmelsene § 2.1 


stiller konkrete krav til dokumentasjon av tiltakets plassering og utforming, samt hjemmel til å stille 


tilleggsdokumentasjon ved behov.    


 


 
Vegadkomst 
Adkomst til området er foreslått midt på rett strekning av FV21. Dette gir optimale frisiktforhold og mulighet til 
å tilpasse adkomstvegen godt i terrenget. Bredde på avkjørselsveg og adkomst videre i feltet er satt til 6 meter 
pluss grøfter mens vegen opp til de to tomtene er regulert med 4 meters kjørebaneredde. Frisiktsoner er vist i 
kartet. Planbestemmelsens §4 krever detaljplan for kjøreveger og teknisk infrastruktur (VVA) som skal 
godkjennes av kommunen.  
 
Rekkefølgekrav i §8 hjemler krav om at avkjørsel til området ikke kan tas i bruk før avkjørsel og adkomstveg er 
bygget i samsvar med plankart og med tilstrekkelige frisiktsoner. Bestemmelsene sikrer også at adkomstveg til 
tilgrensende planområde skal bygges før bebyggelse i tilgrensende planområde i vest og/eller i nord tas i bruk.  
 


Grøntarealer 
Arealer som ikke skal bebygges mot nabotomt og ned mot fylkesvegen er regulert til Grønnstruktur – 
vegetasjonsskjerm og Natur- og friluftsformål med særlige landskapshensyn. Planforslaget sikrer med dette at 
det tas hensyn til vegetasjon og landskap og at skjøtsel av grønnstruktur utføres av tomteeiere. Inntil en 
eventuell veg bygges videre til tilgrensende felt, skal vegetasjonsbelte ivaretas på arealet som er avsatt til 
eventuell framtidig veg. Eksisterende sti ned skråningen skal holdes åpen, men tekniske tiltak for øvrig er ikke 
tillatt mellom byggeområdene og fylkesvegen. Fjernvirkning fra vegen og Rømsjøen skal tas hensyn til.   
 


Hensynssoner ved veg og kraftlinje  
Det tillates ingen inngrep eller tiltak under eller i nærheten av kraftlinja, utover rydding av vegetasjon og 
opparbeidelse av adkomstveg. Planen sikrer fri sikt fra adkomstveg.    
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6 KONSEKVENSVURDERING 


6.1 Landskap – visuelle konsekvenser                                                                                                                 
Planområdet ligger i hellende terreng, noe eksponert mot riksveg/fylkesveg 21, men i god avstand fra vegen. 
Arealer foreslått avsatt til natur og friluftsliv og grøntsone vegetasjonsskjerm mellom boliger og fylkesveg har 
verdi som buffer for innsyn og støy. Utbygging er ikke eksponert mot eksisterende bebyggelse og vil ikke gi 
nevneverdig negative konsekvenser mht. fjernvirkning. Negativ konsekvens for landskap vurderes derfor for å 
være minimal.  
 
Planforslaget hjemler styringsmulighet til å sikre terrengtilpasning av nybygg i byggesaksbehandlingen. Dette vil 
kunne avbøte negativ konsekvens også for de nærmeste omgivelsene.  
 


6.2 Naturmiljø 
Nedbygging av vegetasjonsdekte områder vil generelt påvirke det biologiske mangfoldet negativt. Tidligere 
leveområder og spredningskorridorer for dyre- og planteliv kan ikke opprettholdes, og vil som følge av 
utbyggingen endres, men høyst sannsynlig tilpasses ny situasjon over tid. Planområdet ligger inntil store 
utmarksområder og det er ikke registrert sårbare eller trua arter, biotoper eller naturmiljø innenfor 
planområdet.     
 
Negativ konsekvens for naturmiljø vurderes å være minimal.  
 


6.3 Jordbruk – skogbruk 
Planlagt utbygging innebærer omdisponering av ca.17daa skog av høy og middels bonitet 
(www.skogoglandskap), inkludert i dette er arealene under kraftlinja der det er begrensninger med hensyn til 
skogsdrift. 17 daa utgjør 3% av eiendommens produktive skogarealer og har marginal betydning i forhold til 
gårdens inntektsmulighet av skogsdrift. Det er ikke dyrka eller dyrkbar mark i planområdet.  
                                                          
Det er vurdert liten konsekvens med hensyn til skogbruk.    
 


6.4 Kulturminner og kulturmiljø                                                                                                                                 
Planen sikrer at det skal tas hensyn dersom det blir gjort funn av kulturminner. Dersom kulturminner avdekkes, 
skal arbeider øyeblikkelig stanses og fylkeskonservatoren varsles.     
 


6.5 Friluftsliv – folkehelse  
Planområdet har isolert sett liten egenverdi for friluftsliv, men for beboerne her er friluftsmulighetene gode, 
beliggende like ved Rømsjøen og fine turområder.  
 
Dette vurderes som positivt i et folkehelseperspektiv. Det er ikke vurdert negativ konsekvens for friluftsliv.  
 


6.6 Barn og unges interesser                                                     
Planområdet like ved skogen, med alle muligheter for fri leik og naturaktiviteter nær boligene.  
 
Det er ikke pr.idag gang- og sykkelveg til planområdet, men I påvente av framføring av kommunal gang- og 
sykkelveg, vil midlertidig gangveg sør for riksvegen fungere som trafikksikker ganglinje til vegkrysset ved Eidet, 
der det er stoppested for skolebuss.    
 
Planforslaget er vurdert uten negativ konsekvens for barn og unge. Ferdig utbygget boligområde er vurdert å 
ha kvaliteter som bidrar positivt til å gi barn og unge et godt oppvekstmiljø.  


 
6.7 Samfunn – variert boligtilbud i og rekruttering til Rømskog-området 
Rømskog har i dag flere byggeprosjekter for tettere boligbebyggelse. Det er få romslige eneboligtomter i 
markedet. Planforslaget innebærer etablering av to romslige eneboligtomter med god bokvalitet og for å ha 
positiv konsekvens også fordi det gir muligheter for tilflytting av to nye barnefamilier til bygda.    
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6.8 Støy                                                                                                       


Planlagte tiltak vil ikke i seg selv generere støy utover ordinær trafikkstøy fra boligtrafikk til den enkelte 
eiendom. Noe støy i anleggsperioden må påregnes. Det er utover dette ikke vurdert negative konsekvenser i 
forhold til støy. Grøntområder med vegetasjonsbelte og natur- og friluftsområde mot offentlig veg vil for øvrig 
fungere som buffer for støy fra vegtrafikk. 
 


6.9 Risiko og sårbarhet                                                                                                                                                     
I henhold til Gs-1/01 fra Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap, skal de forhold som risiko- og 
sårbarhetsanalyse avdekker være med som et premiss når beslutningen om arealbruken fattes av 
planmyndigheten.  Relevante tema fra gjennomført risiko- og sårbarhetsvurdering er vurdert. 
 


1. Brannberedskap 
Området har bare en mulig adkomstveg for brannbil. Avbøtende tiltak er ikke funnet nødvendig.   
 


2. Bruk av transportnett for myke trafikanter 
Inntil ny, planlagt gang- og sykkelveg er etablert fram til området på nordsida av Fv21, benyttes 
enklere gangtilkomst på sørsida av vegen, med adkomst via eksisterende sti fra boligtomtene. Kryssing 
av Fv21 vil skje på lang slette med gode siktforhold.            
 


Med henvisning til avbøtende tiltak sikret i reguleringsplan og bestemmelser er det vurdert at planlagt 
boligutvikling ikke medfører særskilt økning av risiko eller sårbarhet. Planlagt utbygging nødvendiggjør bruk av 
midlertidig ganglinje sør for riksvegen inntil ny, kommunal gang- og sykkelveg er ført fram til planområdet. Sti 
ned til ganglinje er sikra i planbestemmelsene.    
 
 


6.9.1 Oppsummering av konsekvenser                                                       
Håndbok 140 (Statens Vegvesen – vegdirektoratet) er brukt som grunnlag for den skjønnsmessige graderingen 
av tiltakets konsekvens for de ulike tema, med følgende inndeling:   


 


0 Minimal/ingen konsekvens 


- Liten negativ konsekvens   ++++ meget stor positiv konsekvens 


-- middels negativ konsekvens   +++ stor positiv konsekvens 


--- stor negativ konsekvens   ++ middels positiv konsekvens 


---- meget stor negativ konsekvens  + liten positiv konsekvens 


Tema Konsekvens 


Landskap 0 


Naturmiljø 0 


Skogbruk - 


Kulturminner/kulturmiljø (ikke 
registrert) 


Friluftsliv 0 


Barn og unge 0 


Samfunn - variert boligtilbud ++ 


Støy - 


ROS, inkl.trafikksikkerhet - 
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Samfunnssikkerhet, risiko og sårbarhet – ROS 


EMNE FORHOLD ELLER UØNSKEDE HENDELSER VURDERING 
nei/ja 


Merknad 


Naturgitte forhold Er området utsatt for snø- eller steinskred? Nei  


 Er det fare for utglidning (er området geoteknisk 
ustabilt?) 


Nei  


 Er området utsatt for flom?  Nei  


 Er det radon i grunnen?   Ikke målt. Teknisk forskrift §13.5 stiller 
krav til radonsperre av boligen.  


 Er det andre naturgitte forhold som kan gi økt 
risiko?  


Nei  


 Er det registrert særskilte sårbare naturverdier 
innenfor området?  


Nei  


Infrastruktur Vil utilsiktede/ukontrollerte hendelser som kan 
inntreffe på nærliggende transportårer utgjøre 
risiko for området?  
- hendelser på veg 
- utslipp av giftige gasser/væsker 
- utslipp av eksplosjonsfare/brennbare 


gasser/væsker  


Nei Planområdet ligger med tilstrekkelig 
avstand fra Fv21 med minimal  
sannsynlighet for at det skal kunne bli 
påvirket av ulykker knyttet til transport 
av farlig gods på riksvegen. Som følge 
av at vegstrekningen forbi 
planområdet er rett og har lav 
ulykkesrisiko, er det ikke vurdert 
nødvendig med spesielle tiltak.  


 Medfører bortgang av følgende tjenester spesiell 
risiko: elektrisitet, teletjenester, vannforsyning, 
avløp, renovasjon?  


Nei Ingen særskilt risiko; planlagt tiltak 
inkluderer ingen institusjoner eller 
andre særskilt sårbare 
arealbruksformål, kun boligbebyggelse  


 Dersom det går høyspentlinje ved/gjennom 
området:  
- påvirkes området av magnetiske felt fra el.-


linjer?  
- er det spesiell klatrefare i forbindelse med    


Nei Høyspent krysser i søndre del av 
planområdet og krysser adkomsteveg. 
Forskriftsmessig hensynssone/faresone 
er sikret i planarbeidet. 


 Er det spesielle farer forbundet med bruk av 
transportnett for gående, syklende og kjørende 
innenfor området?  
- til busstopp? 
- til skole/barnehage? 
- Til nærmiljøanlegg, idrettsanlegg etc.? 
- Til sentrum med forretninger og øvrig 


tjenestetilbud?  


Nei Adkomstveg er dimensjonert for større 
kjøretøy. Det er ingen andre boenheter 
innenfor planområdet som kan bli 
forstyrret av anleggsvirksomhet.   


 Brannberedskap: 
- har området bare en mulig adkomstveg for 


brannbil? 
- har området utilstrekkelig 


brannvannforsyning (mengde/trykk)?  


 
 
ja 
 
nei 


Utrykningskjøretøyer kan for øvrig 
ankomme både fra nord og sør på 21 


Tidligere bruk Er området påvirket/ forurenset fra tidligere 
virksomheter?   


Nei  


Ulovlig virksomhet Sabotasje og terrorhandlinger: 
- er tiltaket i seg selv et sabotasje-/terrormål? 
- Finnes det potensiell sabotasje-/terrormål i 


nærheten?  


 
 
Nei 


 


 


Avdekket tema i gjennomført risiko- og sårbarhetsvurdering er lagt til grunn for utforming av 
reguleringsplanen med nødvendig tilpasning og avbøtende tiltak for å unngå uønska konsekvenser, 
jfr. kap.5.   



mailto:turid.rikheim@havass.skog.no
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PLANBESTEMMELSER 


Reguleringsplan Tørnby østre, del av gnr 69 bnr 3 


RØMSKOG KOMMUNE 


Detaljreguleringsplan er datert 28.03.2014. 


Planbestemmelsene er datert 31.03.2014. 


1 Formål 
Bebyggelse og anlegg (pbl § 12-5, nr 1) 
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl §12-5, nr 2) 
Grønnstruktur (pbl §12-5, nr 3) 
Natur- og friluftsområde (pbl §12-5, nr 5) 
Hensynssoner (pbl §12-6) 
 


2 Fellesbestemmelser 
 
2.1 Dokumentasjonskrav 


Situasjonsplan med utfyllende dokumentasjon skal følge søknad om byggetillatelse for den 
enkelte tomt. Situasjonsplanen skal inneholde: 


- Bebyggelsens plassering og utforming 


- Gesims-/mønehøyde 


- Adkomstforhold og parkeringsløsninger 


- Opparbeidelse av uteområder med evt. forstøtningsmurer og gjerder 


- Eksisterende og nytt terreng med koteangivelse 


- Overvannshåndtering 


- Eventuelle tiltak for støy i samsvar med Miljøverndepartementets retningslinjer for støy; T-
1442 


 
Ved byggemelding av bolighus skal det på situasjonsplanen være vist plassering av garasje, selv 
om garasjen ikke oppføres samtidig med boligen.  
 
Plan- og bygningsmyndighetene kan kreve supplerende materiale i form av snitt, oppriss, 
tredimensjonal framstilling mv. dersom det vurderes behov for ytterligere dokumentasjon av 
hensyn til terreng, nabotomter mv. 


 
2.2 Estetikk 
Ved behandling av byggesøknad skal det påses at bebyggelsen får en god form og 
materialbehandling, og at bygninger i samme området får en harmonisk og god utforming med 
hensyn til plassering i landskapet, nær- og fjernvirkning fra Rømsjøen og fylkesvei 21, samt 
møneretning, takvinkel, materialbruk og fargesetting. Kravet gjelder også for garasje og uthus.  
 


2.3 Kulturminner 
Dersom det under anleggsarbeider treffes på automatisk fredete kulturminner, eksempelvis i form av 


helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull og/eller brent stein etc., skal arbeidet 
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øyeblikkelig stanses og Fylkeskonservatoren varsles, jf. Lov om kulturminner av 9. juni 1978 nr. 50, 


(Kulturminneloven) § 8».  


 
2.4    Universell utforming 
Prinsipper om universell utforming skal tilstrebes ved planlegging og etablering av bebyggelse og 
uteområde, slik at området i en viss grad kan benyttes av alle mennesker på en likestilt måte. Maks. 
stigning fra adkomstveg er 1:8.  


 


3      Frittliggende småhusbebyggelse (pbl §12-5, nr.1)  


3.1     Boligtype 


Planområdet skal bebygges med frittliggende eneboliger. Boligen kan inneholde en ekstra leilighet 


mindre enn 50% av hoveddelens BRA pr. eiendom.  


 


3.2      Grad av utnytting, takform og byggehøyder 


For utnyttingsgrad og byggehøyde er det tillatt utforming etter følgende alternativer. Alternativene 


kan ikke kombineres.  


Alternativ A) Største tillatte %BYA = 16 %, inkl. parkering. Boligene tillates oppført med alle 


typer takform, inkl. flatt tak. Maks gesimshøyde er 6 meter og maks mønehøyde (=øvre 


gesims ved pulttak) er 8 meter over gjennomsnittlig endelig terreng. Ved flatt tak er 


maksimal tillatt byggehøyde 7 meter over gjennomsnittlig endelig terreng. 


 


Alternativ B)  Største tillatte %BYA = 18%, inkl. parkering. Boligene tillates oppført med alle 


typer takform, inkl. flatt tak. Maks gesimshøyde er 4,5 meter og maks mønehøyde (=øvre 


gesims ved pulttak) er 6,5 meter over gjennomsnittlig endelig terreng. Ved flatt tak er 


maksimal tillatt byggehøyde 5 meter over gjennomsnittlig endelig terreng.  


 


Det tillates ikke oppføring av bygg eller byggetiltak innenfor 100 meter fra Rømsjøen. Byggegrense er  


vist i plankartet.  


 


Byggegrense fra adkomstveg er 4 meter for bolig og 1,5 meter for garasje, uthus,  lekestue og andre 


mindre bygninger. Det må sikres frisikt ved utkjøring fra boligtomtene i tråd med gjeldende krav.   


 


3.3    Garasje/parkering og adkomst 


Det skal avsettes minimum 2 biloppstillingsplasser pr. tomt. Dersom boligen har sekundærbolig , skal 


det i tillegg avsettes 1 biloppstillingsplass for denne.  


 


Det tillates oppføring av garasje og/eller carport.  Maksimal mønehøyde for frittstående 


garasje/carport er 5,5 meter og gesimshøyde 3,5 meter målt fra gjennomsnittlig endelig terreng.  


Garasje/carport skal tilpasses boligens takform og øvrige arkitektoniske uttrykk. Maksimal størrelse 


på garasje er 60 m2. Dersom garasje og/eller garasje inngår i boligbygning, skal byggehøyde tilpasses 


boligbygning.  
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Det skal sikres adkomst til boligtomtene fra V1. Vanlige vegnormer skal legges til grunn for utforming 


av avkjørsel til boligene fra adkomstveg. 


 


4 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl§12-5, nr2) 
Kjøreveger og teknisk infrastruktur (VVA) skal opparbeides i hht. godkjent detaljplan. Terrenginngrep 
i forbindelse med veganlegg skal skje mest mulig skånsomt.  
 
Vegbredde for V1 og V2 er regulert til 6 meter inkl. vegskuldre og 1 meter på hver side er regulert til 
grøft/annen veggrunn. V3 er regulert til 4,0 meter vegbredde, og minimum kjørebanebredde skal 
være 3,5 meter. Feltet V2 skal før det blir opparbeidet som kjøreveg, bestå av stedegen vegetasjon 
med sammenhengende tresjikt.   
 


 


5 Grønnstruktur (pbl§12-5, nr3) 
5.1       Vegetasjonsskjerm 
Innenfor område avsatt til grønnstruktur skal særlige landskapshensyn tas. Det tillates ikke oppført 
bygninger. Tekniske inngrep er ikke tillatt. Eksisterende sti kan ryddes og brukes som gangadkomst. 
Et vegetasjonsbelte med sammenhengende tresjikt skal sikres. Et variert landskapsbilde søkes 
oppnådd ved skånsom vegetasjonsskjøtsel, der det skal tas spesielle hensyn til fjernvirkning.  Eier skal 
utføre vegetasjonsskjøtsel i grønnstrukturområdet.  
 
 


6.         Landbruks-,  natur- og friluftsformål (pbl§12-5, nr5) 
6.1       Natur- og friluftsformål 
I område avsatt til natur- og friluftsformål skal eksisterende sti holdes åpen til bruk for gående. Et 
variert landskapsbilde søkes oppnådd ved sammenhengende tresjikt og skånsom vegetasjonsskjøtsel. 
 


 


7 Hensynssone (pbl §12-6) 
7.1 Sikringssone frisikt  
Innenfor frisiktsonene skal det ikke være sikthinder høyere enn 0,5 meter over vegnivået. Vegetasjon 
skal ikke hindre sikt over 0,5 meter.   


 
7.2 Høyspent – fareområde  
Det tillates ingen inngrep eller tiltak i hensynssonen utover rydding av vegetasjon og opparbeidelse 
av adkomstveg samt vedlikehold av høyspenttraseen og -anlegg. Avstand mellom kjøreveg og 
høyspentledninger skal være i tråd med gjeldende sikkerhetskrav.  
 


  


8 Rekkefølgekrav pbl § 12-7 
8.1 Avkjørsel til områder 
Vegene , V1 og V3, til tomtene skal være ferdigstilt før bebyggelse i boligområdet kan tas i bruk. 
Frisiktsonene markert i plankartet skal være ferdigstilte samtidig.  
Adkomstveg, V2, skal bygges før bebyggelse tas i bruk i tilgrensende område i vest og/eller nord.  


































