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Detaljregulering Røyra - gnr 19 bnr 25 m.fl. - Handsaming for planoppstart 
 
Samandrag: 
Formålet med planarbeidet er å legge til rette for etablering av fleire nye bustadar og naust, 
med tilhøyrande infrastruktur som bl.a. veg og leikeplass, innanfor tiltakshavar Arve Leine 
Helsem sin grunneigedom på gbnr. 19/25. Utbygginga vil utgjere ei naturleg utvikling av 
dagens arealbruk (Bustadar og naust), og vil inkludere restareal av byggområde for 
fritidsbustadar (FB12) og framtidig småbåthamn (SH5) i kommuneplanen sin arealdel. 
Prosjektet vil utførast som ein detaljreguleringsplan, og utarbeidast av Sporstøl arkitektar AS. 
 
Planlagd arealbruk vil truleg ikkje føre til konflikt med tilgrensande planarbeid for «Røyra 
feriesenter», men vil kome i konflikt med kommuneplanen der område for nye bustadar er 
sett av til utbygging av fritidsbusetnad. Det er vurdert som sannsynleg at tiltaket kan ha 
negative verknadar på bl.a. lokalt landskapsbilete (Del av KULA-registrerte Flåværleia), og vil 
krevje godt gjennomtenkte løysingar for tilkomst til og kryssing av fylkesveg. Det vurderast 
derimot ikkje som nødvendig å stille ytterlegare krav gjennom vedtak for planoppstart, då eit 
godt arbeide allereie har vorte lagd ned gjennom ROS-skjema for identifisering av risiko, og 
ev. manglar har vorte kommunisert til konsulent og tiltakshavar gjennom oppstartsmøtet.  
 
Utval for samfunnsutvikling 04.03.2026 
 
Behandling: 
 
Røysting (9 røysteføre):  
Kommunedirektøren si tilråding vart samrøystes vedteken. 
 
USU - 19/26 Vedtak 
Utval for samfunnsutvikling gir løyve til oppstart av planarbeid �Detaljregulering Røyra - gnr 
19 bnr 25 m.fl.�, i samsvar med plan - og bygningslova §12-8.  
 
 
Kommunedirektøren si tilråding: 
Utval for samfunnsutvikling gir løyve til oppstart av planarbeid �Detaljregulering Røyra - gnr 
19 bnr 25 m.fl.�, i samsvar med plan - og bygningslova §12-8.  
 
  



Vedlegg: 
Vedlegg 1 - Planinitiativ datert 10.10.25 
Vedlegg 2 -  Planavgrensing rev. 25.08.25 
Vedlegg 3 - ROS-sjekkliste revidert  10.10.25 
Vedlegg 4 - Referat oppstartmøte 11.08.2025 - signert 
Vedlegg 5 - Saksbilete 
 
 
Saksopplysningar: 
Tiltakshavar Arve Leine Helsem ynskjer å leggje til rette for etablering av nye bustadar og 
naust, med tilhøyrande infrastruktur, innanfor gbnr. 19/25 på Røyra. Utbygginga vil vere ei 
vidareutvikling av dagens arealbruk (Bustadar og naust), og vil inkludere restareal av 
byggjeområde for fritidsbustadar «FB12» og framtidig småbåthamn «SH5» i kommuneplanen 
sin arealdel. Prosjektet vil innebere både stadfesting av eksisterande og tilrettelegging for ny 
arealbruk, og vil innebere tiltak for utbetring av trafikktryggleiken ved fylkesveg. Tiltaket vil 
utførast som ein detaljreguleringsplan, og skal utarbeidast av Sporstøl arkitektar AS.  
 
Områdeomtale og planstatus: 
Planområde strekk seg frå fylkesveg 654 «Røyrasundvegen» (Ca. kote 20) i nord og ned mot 
strandlinja i sør, med gjennomsnittleg hellingsgrad på 9 grader i brattaste del av skråninga. 
Jamfør AR5 datasett frå NIBIO er området i stor grad dominert av skog, utbygd areal, og 
open fastmark, med ein mindre del overflatedyrka areal i aust. Jamfør flyfoto er området 
mest påverka av menneskelege inngrep i nord og sør, medan midtre delar stort sett utgjer 
urørte skogområde, sett vekk ifrå lokal del av høgspentlinje (Sjå vedlegg 5, figur 1 og 2). 
Administrasjonen har generert ein 3D modell basert på lokale data, som saman med 
gatefoto, gir eit inntrykk av korleis landskapsbilete opplevast lokalt (Vedlegg 5, figur 8-10). 
 
Planområdet dekke eksisterande bustadar på gbnr. 19/74 og 19/29, molo, naust og delar av 
småbåthamn på gbnr 19/25, og vert mot nordaust nabo til bustadar på bl.a gbnr. 19/2, 
19/102 og 19/101. I tillegg vert tiltaket nabo til ei eksisterande naustbygg, småbåthamn og 
molo på gbnr. 19/2, som utgjer andre halvdel av den lokale småbåthamna med 
fritidsbygningar (Del av tilgrensande reguleringsplan for «Røyra feriesenter»). Mot nord vert 
tiltaket nabo til masseuttak i Koppen, drifta av B. Tarberg AS (Sjå vedlegg 5, figur 1 og 2).  
 
Arealbruk er i hovudsak definert av kommuneplanen sin arealdel for 2013 � 2025, der nordre 
del er sett av til LNFR, sentrale delar til fritidsbusetnadar (FB12), og sørlege delar til 
utbygging av småbåthamn (SH5). Av omsynssoner er det plankravsone (RP) og faresone for 
skred i nord (H310), som gjeld. Del av linjeføremål (Regulert samferdsel) for fylkesveg går 
elles innom delar av planområdet i nord. Utanfor dette er tilgrensande del av reguleringsplan 
for «Røyra feriesenter» gjeldande innanfor nordaustleg del av planområde, der 
tomtegrunnen er sett av til LNF og arealformål knytt til fylkesvegen (Sjå vedlegg 5, figur 6).  
 
Planlagd arealbruk og moglege verknadar av tiltak:  
Planarbeidet vil leggje til rette for ei vidareutvikling av gbnr. 19/25 til bustadar, i tråd med 
eksisterande busetnad mot nord og tilgrensande buområde på Røyra. Dette vil innebere 
regulering av 3 nye frittliggande einebustadar, med opparbeiding av ny tilkomstveg, 
leikeplass i sør, og friområde ned mot sjøen. I tillegg vil det leggjast til rette for etablering av 
inntil 4 naust langs strandsona i sør, nytt parkeringsområde knytt til arealbruken i strandsona, 
og ei større detaljinndeling av arealformål i sjø med bl.a. utlegg av ny flytebrygge.  
 
Arealbruken vil truleg ikkje føre til konflikt med tilgrensande planarbeid for «Røyra 
feriesenter», men vil kome i konflikt med kommuneplanen der område for nye bustadar er 
sett av til utbygging av fritidsbusetnad. Det er også vurdert som sannsynleg at tiltaket kan ha 
negative verknadar på bl.a. lokalt landskapsbilete (Del av KULA-registrerte Flåværleia), ligg 
utsett til mtp. skred og stormflo, og vil krevje godt gjennomtenkte løysingar for tilkomst til og 
kryssing av fylkesveg som hindrar trafikkfarlege situasjonar. I vidare delar av delavsnittet vil 
ein kort gjennomgang av aktuelle problemområde med moglege negative verknadar av/for 



tiltaket bli gitt. Ein viser elles til signert referat for oppstartsmøte i vedlegg 4 for meir detaljar. 
  

 Landskapseffekt:  
Røyra utgjer ein tettbygd del av Leinøya, og er soleis allereie sterkt påverka av 
menneskelege inngrep, både i strandsona og terrenget meir generelt. Massetak mot 
nord, dagens fylkesveg, og elektrisk infrastruktur (Høgspentlinje) verkar til å heve 
innverknaden ytterlegare, og resultera i at inngrepsfrie soner vert meir fragmenterte 
og mindre i areal, som kan ha negativ innverknad på bl.a. trivsel og friluftsliv.  
 
Planlagd utbygging vil vere i samsvar med anna tilgrensande busetnad, og vil skje i 
grensesonene av meir urørte skogområde i strandsona, noko som er fordelaktig. 
Samtidig er det viktig at ein redusera dei negative verknadane av eit slikt inngrep så 
mykje som råd, spesielt då Røyra er del av det kulturhistoriske landskapsområdet 
«Flåværleia» (Sjå vedlegg 5, figur 11). Planforslag må derfor tilpassast landskap 
gjennom føresegn og tilpassing av inngrep, slik at innverknad vert så liten som råd.  
  

 Trafikktryggleik, tilkomst og støy:  
Tilgrensande fylkesveg 654 «Røyrasundvegen», som har ein ÅDT på 4500 der 13% 
utgjerast av langs køyretøy, har hatt fleire ulykker langs strekninga mellom Herøybrua 
og Frøystadkrysset, der fleire har oppstått i nærleik til planområde (deriblant 3 stk. 
rett utanfor dagens avkøyrsle) (Sjå vedlegg 5, figur 3). Det er bygd ut gang � og 
sykkelveg på nordsida av fylkesvegen, men ikkje i sør, og det finst ikkje dedikerte 
kryssingspunkt for busetnad i sør. Trafikksituasjon for bebuarar sør om fylkesvegen, 
både harde og mjuke, vurderast derfor som ikkje optimal slik forholda ligg føre i dag.  
 
Skal det gjevast løyve til vidare utbygging av bustadar sør om fylkesveg gjennom 
planarbeidet, må omsynet til trafikksikkerheit vektleggjast tungt under utarbeiding av 
planforslaget. Endeleg løysing for avkøyrsel og kryssingspunkt over fylkesveg, som 
antyda i planinitiativ, må utformast i tråd med lokale forhold og handbokkrav mm., og 
tilpassast merknadar frå relevante fagmynder og organisasjonar som Møre og 
Romsdal fylkeskommune og Statens vegvesen. Tilpassingar har allereie vorte utført 
etter oppstartsmøte ved utviding av planområde, for å sikre nok areal til løysing for 
kryssing av fylkesveg og frisiktsonar, men må supplerast vidare av konsulent.  
 
Planområdet vert også liggande innanfor både gul og raud støysone jamfør datasett 
frå statens vegvesen (Sjå vedlegg 5, figur 4). Sonene vert liggande utanfor område 
som skal byggjast ut med nye bustadar, men vil påverke dagens bustadar i nord. 
Forholdet må derfor også avklarast og gjerast tiltak for i det vidare planarbeidet.  
  

 Barn - og unge sine interesser:  
Barnetrakk for 2023 indikera ikkje at planområdet er mykje brukt som leikeareal for 
barn � og unge, og det er ikkje lagd inn skuleruter av elevar gjennom Røyra meir 
generelt. Barnetrakk for 2012 viser heller ikkje registreringar av leikeområde lokalt 
(Sjå vedlegg 5, figur 5), men har registreringar av skuleveg som passera planområde, 
med overkant av negative registreringar nordvest for dagens avkøyrsle.  
 
Barn � og unge er ei sårbar gruppe som må visast stort omsyn til ved behandling av 
planforslag, noko som vurderast som veldig aktuelt i denne saka dersom bustadar 
skal kunne brukast av småbarnsfamiliar, då borna må krysse fylkesveg for å få 
tilgang til skuleskyss. Omsynet til barn � og unge må derfor inngå ved utforming av 
løysing for kryssing av fylkesveg. Konsulent må også ta stilling til avstands -, areal-, 
og utformingskrav ved utgreiing av nærleikeplass, då antyda plassering i planinitiativ 
verkar til å bryte med avstandskrav på 50 meter. Tilgang til strandsona vurderast 
også som aktuelt for brukargruppa, og må ivaretakast i endeleg planløysing.  
  

 Friluftsliv:  
Planområdet og tilgrensande terreng har ikkje registreringar av viktige 



friluftslivområde i form av t.d. turstiar, men vert på større avstand nabo til eit viktig 
friluftslivområde i nord med sti til bl.a. Frøystadtua. Det er lite truleg at sistnemnde 
område vil verte vesentleg påverka av tiltaket, men det vurderast som ein fordel at ev. 
verknadar på friluftslivet ved endringar av landskapsbilete reduserast så mykje som 
mogleg, som nemnt i tidlegare avsnitt om landskapseffekt. Av større viktigheit 
vurderast tilgangen til strandsona for ålmenta som viktig å ivareta, spesielt mtp. 
planlagde nye bustadar og eksisterande bustadar på Røyra.  
  

 Naturfare:  
Jamfør datasett frå norges vassdrag � og energidirektorat (NVE) og norges 
geologiske undersøkelse (NGU), vert nordre del av planområdet liggande innfor 
aktsemdsområde for steinsprang og snøskred. Det vert også liggande under marin 
grense, i område med marine strandavsetningar, som kan innebere førekomstar av 
kvikkleire. Til slutt syner datasett frå kartverket at areal i strandsona kan vere utsett 
ved stormflohendingar, og analyser av dreneringsforhold (utført av administrasjonen) 
viser moglegheit for oppsamling av større volum vatn frå terreng i vest og langs 
fylkesveg, som kan føre til erosjon og flaum (Sjå vedlegg 5, figur 7 � 9).  
 
Desse forholda vil vere viktig å ta stilling til i det vidare planarbeidet, spesielt av 
omsyn til eksisterande busetnad i nord og avkøyrselspunkt til dei nye bueiningane, 
men også nye bueiningar og planlagde tiltak i strandsona. Risiko for lyngbrann 
vurderast også som ei moglegheit, då noverande og framtidige klimaendringar vil 
innebere både auke i nedbør men også moglegheita for tørke.  
  

 Naturmangfald: 
Data i artsdatabanken og miljødirektoratet sin naturbase (Sjå vedlegg 5, figur 7), viser 
ikkje registrering av sårbare artar innanfor landdel av planområde, men tiltaket vert 
mot nord/nordaust nabo til eit funksjonsområde for hjort. I sjø grensar planen til 
regionalt gytefelt for kysttorsk «dimna», fiskeplass for passive reiskap (Røyrasundet), 
og viktig naturtype i form av eit skjelsandområde (Områdenamn: Herøyfjorden).  
 
Gitt planområdets plassering sør for fylkesveg vil truleg hjorteområdet ikkje påverkast 
i vesentleg grad, men gytefelt, fiskeområde og skjelsandførekomst kan påverkast 
som følgje av tiltak i/ved hamneområdet, ved avrenning til sjø under anleggsfasen, og 
gjennom utslepp av t.d. avløpsvatn frå nye bustadar og tilhøyrande aktivitet. Det vil 
derfor vere viktig med tilpassingar av planlagd utbygging som minimera risikoen for 
utslepp til marine miljø i byggefase og bruksfase, deriblant gjennom framtidsretta 
reinseløysing for avløp og føringar for anleggsfasen til prosjektet.  
  

Administrasjonen har til slutt vurdert behov for planprogram og konsekvensutgreiing. Etter ei 
lengre drøfting i oppstartsmøtet (Vedlegg 4) kom ein fram til at tiltaket ikkje vil innfri krav til 
utgreiing av planprogram, til tross for manglande samsvar mellom planlagde arealføremål og 
gjeldande arealdisponering i kommuneplanen sin arealdel, som vil kome inn under punkt 25 i 
vedlegg 1 til forskrift for konsekvensvurderingar (Utløyst av §6b). Grunngjevinga for dette er 
tiltaket er avgrensa med stort sett lokal innverknad på nærområda, og har ei viss grad av 
samsvar med den gjeldande arealdelen. Tiltaket vil også utgjere ei naturleg utvikling av den 
eksisterande arealbruken og føremål i tilgrensande reguleringsplan. 
 
Tilsvarande konklusjon vil også gjelde for krav til konsekvensvurderingar, då tiltak i vedlegg 1 
(Punkt 25) også vil gjerast gjeldande gjennom punkt 13 til vedlegg 2. Det var noko 
usikkerheit knytt til ev. tiltak i strandsona, og tiltakshavar vart utfordra på om det var planar 
om tiltak som nødvendiggjer mudring, t.d. ved endringar på molo. Tiltakshavar kunne melde 
at molo skal vidareførast uendra, og at einaste tiltak i strandsona som var planlagd var 
utlegging av flytebrygge. Det vart derfor her heller ikkje vurdert som nødvendig med 
konsekvensvurdering, gitt informasjonen administrasjon har fått av tiltakshavar. 
  



Vurdering og konklusjon: 
Kommunedirektøren meiner at tiltaket er godt belyst, og at ein gjennom planarbeidet kan 
opne for ei vidareutvikling av Røyra til bustad � og fritidsføremål. Tiltaket vurderast å ha 
positive ringverknadar knytt til utbetra tilgang av den lokale strandsona, utbetring av lokal 
trafikksikkerheit gjennom tilrettelagd kryssing over fylkesveg, og utviding av moglegheita for 
friluftslivaktivitetar i sjø i samsvar med tilgrensande naboplan for «Røyra feriesenter».  
 
Som skildra tidlegare vurdera administrasjonen at det ligg føre utfordringar innan fleire fag � 
og interesseområde for prosjektet, deriblant det som gjeld overvatn, skredfare og 
trafikktryggleik for framtidige bebuarar/brukarar, men også verknaden på landskapsbiletet og 
marine natur/-fiskeressursar � og bestandar i sjøområda. Det vil derfor vere viktig at 
konsulent ved utarbeiding av planforslag gjer eit grundig arbeide med å tilpasse tiltaket til 
lokale tilhøve, slik at verknadar på og av inngrepet vert så små som råd, på kort og lang sikt.  
 
På dette saksgrunnlaget, gir derfor Kommunedirektøren følgjande tilråding:  
 
Utval for samfunnsutvikling gir løyve til oppstart av planarbeid �Detaljregulering Røyra - gnr 
19 bnr 25 m.fl.�, i samsvar med plan - og bygningslova §12-8.  
  
Likestillingsmessige sider ved saka: Ikkje relevant. 
 
Konsekvensar for folkehelsa:   
- Potensiell utbetring av trafikale tilhøve ved implementering av eigna kryssingsløysing over 
fylkesveg, men også potensiale for negativ verknad om ugunstige løysingar vert brukt.  
- Positivt med tilrettelegging for auka tilgang til strandsona, men kan endrast til negativt 
dersom området endar opp som privatisert. 
- Viktig med god tilpassing av løysing for internveg, slik at denne vert brukande for flest 
mogleg brukargrupper, deriblant brukarar med universelle utformingsbehov. Lokale 
terrengforhold kan medføre naturlege utfordringar for brukara med redusert mobilitet.   
 
Miljøkonsekvensar: 
- Potensielle negative verknadar for lokale fiskeområde ved ev. utslepp til sjø frå området, 
enten som følgje av anleggsaktivitet eller utslepp av kloakk. Dette vil gjelde både gytefelt og 
lokalt fiskeområde for fisking med passive reiskap.  
- Potensielle negative verknadar for skjelsandførekomst mot sør.  
- Potensielle negative verknadar for tilgrensande skogholt, om enn avgrensa då tiltaket skjer i 
grensesone til dette. Må ta stilling til ev. brannfare under anleggsfase, då dette kan ha 
langstrekte konsekvensar i tørre periodar.  
 
Økonomiske konsekvensar: Liten positiv for kommunen som følgje av tomtesal og auke 
busetnad, men elles ingen nemneverdige.  
 
Beredskapsmessige konsekvensar: Ingen kjende  
 
Konsekvensar for barn og unge: Sjå «konsekvensar for folkehelsa». Utbetring eller 
forverring av trafikktryggleik vurderast som mest aktuelt for brukargruppa. Elles positivt med 
tilrettelegging for ny nærleikeplass, men ønskeleg at denne plasserast så sentralt som råd. 
Dette sikrar at aksjonsradius i øvre delar av planområdet ikkje overstig krav i 
kommuneplanen sine føresegner, og redusera ulempe knytt til stigning på tilkomstveg, 
spesielt mtp. glatte vintertilhøve. Elles positivt med auka tilgang til strandsona.  
  
Trond Arne Rossi Aglen                            Vegard Ose Velle                              
Kommunedirektør Planleggar 
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