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PLANINITIATIV 
Utarbeidet: 26.01.2024 

Sist revidert: 07.03.2024  
 
Reguleringsplan for Griniveien 17 Spydeberg, gbnr. 426/71 
 
Forslagstiller 

Navn/firma: TTC prosjekt AS Org.nr.: 919 667 672 
Kontaktperson: Fredrik Urbanski 
Adresse: Guderudgata 1, 1830 Mysen 
E-post: fredrik@urbanski.no  
Telefon: +47 930 64 989 

 
Fagkyndig planforetak 

Navn/firma: Ark Ama AS Org.nr.: 982 534 860 
Kontaktperson: Morten Andersen 
Adresse: Ordfører Voldens vei 9, 1850 Mysen 
E-post: ma@arkama.no  
Telefon: +47 906 02 589 

 
Forskrift om behandling av private forslag til detaljregulering etter plan- og bygningsloven,  
§ 1 – Krav til planinitiativet: 
 

a) formål med planen Å legge til rette for bygging av flermannsboliger på eiendom i ek-
sisterende/etablert boligområde. 
 

b) planområdet og om plan-
arbeidet vil få virkninger 
utenfor planområdet 

Eiendom: Griniveien 17, gbnr. 426/71 
Areal (som vist): 2809,2 m2 
 

 
 

Planen omfatter én eiendomsamt noe areal mot vei. Adkomst 
blir direkte fra Griniveien som i dag. Plangrensen er sammenfal-
lende med eiendomsgrense mot sør, øst og vest. 
Området er et etablert småhusområde nær Spydeberg sentrum, 
rett sør for Griniveien, og midt mellom Arnoldts vei og Stasjons-
gata. Eksisterende bebyggelse består av eneboliger og tomanns-
boliger på tomter av varierende størrelse, men der Griniveien 17 
stikker seg ut som ekstra stor – og lavt utnyttet. 
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Eiendommen består i dag av en enebolig og store hagearealer. 
Området har et grønt preg, og i nord (til venstre i bildet under) 
ligger Spydeberg stadion og Spydeberg ungdomsskole, med akti-
vitets- og rekreasjonsområder, og med gangforbindelse nord-
over mot Spydeberghallen, Spydeberg stasjon og Hovin skole. 
Sørvestover er det kort gangavstand til Spydeberg bussholde-
plass. 
 

 
 

c) planlagt bebyggelse, an-
legg og andre tiltak 

Avkjørsel plasseres (mer eller mindre) som eksisterende, og det 
legges til rette for parkering på tomtens nordside, ut mot Grini-
veien. Vi ser for oss to like flermannsboliger med leiligheter i va-
rierende størrelse. 

 
 

Med parkering nord for bebyggelsen, kan man oppnå gode og 
trygge leke- og uteoppholdsarealer. 
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d) utbyggingsvolum og 
byggehøyder 

Bebyggelsen tilpasses det eksisterende miljøet (og KPA) både i 
volum og høyde. Terrenget har et svakt fall mot vest/nordvest, 
og byggene kan plasseres på forskjellig høyde, og med samme 
møneretning. Dette gir svært gode Sol- og dagslysforhold. 
 

 
 

Mye av planarbeidet vil bestå i å finne en god balanse mellom 
boligstørrelse, antall boenheter, parkeringsareal, arealer til ute-
opphold/lek, osv. Nærhet til skole og idrettsanlegg gir eksta gode 
muligheter for aktivitet og lek. 
 

 
 

Sol/skygge 21.mars 2024 kl.15.00 
 

e) funksjonell og miljømessig 
kvalitet 

Tiltaket krever minimale/begrenset med endringer av offentlig 
infrastruktur. 
 

f) tiltakets virkning på, og til-
pasning til, landskap og 
omgivelser 

Tiltaket vil gli naturlig inn i landskap og omgivelser. 
 

 
 

Området sett fra sørvest.  
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g) forholdet til kommune-
plan, eventuelle gjeldende 
reguleringsplaner og ret-
ningslinjer, og pågående 
planarbeid 

Kommuneplanens arealdel for Indre Østfold kommune blir ved-
tatt og trår i kraft før dette planforslaget fremmes (KPA vedtatt 
06.02.2024). I KPA er området gitt formålet Nåværende boligbe-
byggelse, og det ligger innenfor hensynssone ras- og skredfare 
(grunnforhold). 
Eiendommen er også omfattet av reguleringsplan for Wilsesvei-
Snarveien fra 10.07.1964, men denne blir underordnet ny KPA. 
  

 
 

Utsnitt, plankart, Kommuneplanens arealdel. 
 
I KPA er området videreført som bolig (ikke sentrumsformål). 
Dette ut fra ønske om å beholde et småhuspreg i dette området.  

Vi legger vekt på at bebyggelsen ikke skal bryte med dette selv 
om det planlegges for flere boenheter og høyere grad av utnyt-
ting. Et blikk på kartet forteller oss at den aktuelle eiendommen 
per dato er vesentlig dårligere utnyttet enn andre eiendommer 
innenfor samme plan. Eksempel: Aslaks vei 2A, 2B, 4A og 4B 
(samt garasje/anneks), utgår etter alt å dømme fra samme eien-
dom – med et samlet areal på 1.514,2 m2. 
Boligeiendommen vi ønsker å regulere, er på 2.603,9m2 (med én 
bolig). Grad av fortetting kan diskuteres, men da ifm. det videre 
planarbeidet. 
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h) vesentlige interesser som 
berøres av planinitiativet 

Tiltaket berører ingen vesentlige interesser. Det gir fortetting i et 
sentrumsnært område med kort avstand til sentrale funksjoner 
og kollektivtransport.  
 

i) hvordan samfunnssikker-
het skal ivaretas, blant an-
net gjennom å forebygge 
risiko og sårbarhet 

Skredfare utredes i samsvar med NVEs veileder 1/2019 eller se-
nere veiledere, og nødvendige tiltak planlegges og gjennomfø-
res. Andre virkninger av tiltaket er ubetydelige. 

j) hvilke berørte offentlige 
organer og andre interes-
serte som skal varsles om 
planoppstart 

Statsforvalteren, Østfold FK, DIRMin, DSB, Mattilsynet, Øst politi-
distrikt, Statens vegvesen, Riksantikvaren, NVE, Elvia, IØR, 
IØBR ...samt naboer. 

k) prosesser for samarbeid og 
medvirkning fra berørte 
fagmyndigheter, grunnei-
ere, festere, naboer og 
andre berørte 

Gjennomføring av informasjonsmøte(r) og underveismøte(r). 

l) vurderingen av om planen 
er omfattet av forskrift om 
konsekvensutredninger, og 
hvordan kravene i tilfelle 
vil kunne bli ivaretatt 

Planen faller ikke inn under, eller berøres av, §6, §7, eller §8. 
Planinitiativet inneholder samlet opplysninger som i tilstrekkelig 
grad belyser kravene i §9. 
 
Forskrift om konsekvensutredninger §10: 
Planen er av svært begrenset omfang og har små virkninger/kon-
sekvenser (hvilke typer tiltak konsekvensutredning egentlig er 
myntet på, fremgår av vedlegg I og II) 
 

 
 

 
 
 


