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1 INNLEDNING 

1.1 Formålet med planen 

Hensikten med planen er å sikre tilstrekkelig beskyttelse av grunnvannsmagasinet for Syl-
tomtjern Vannverk. 

Krav om sikring og beskyttelse av drikkevannskilder finnes i Drikkevannsforskriften, fastsatt 
av Sosial og helsedepartementet 4/12-2001.  

Det settes krav til to hygieniske barrierer, hvorav områdebeskyttelse rundt et vannverk vil 
kunne utgjøre en hygienisk barriere. Godkjenning av vannverket forutsetter at drikkevanns-
kilden er tilfredsstillende beskyttet og har tilfredsstillende vannbehandling. 

Manglende beskyttelse av grunnvannskilder har flere steder ført til at grunnvannsmagasinets 
influensområde blir nedbygd, eller at grunnvannet blir forurenset av menneskelig aktivitet. 

Utarbeidelse av en reguleringsplan / plan for områdebeskyttelse rundt et vannverk er nød-
vendig for å sikre abonnentene et hygienisk sikkert og godt drikkevann. Beskyttelsen og rest-
riksjoner på aktiviteter i områdene skal sikre at vannkvaliteten ikke påvirkes negativt av men-
neskelige aktiviteter i tilsigsområdet til grunnvannsmagasinet.  

 

2 BAKGRUNN FOR PLANARBEIDET  

2.1 Syltomtjern vannverk 

Syltomtjern Vannverk ble stiftet som et privat vannverk i 1959. Vannkilden var da Damtjern 
og Syltomtjern. I perioden 1986 – 1994 ble det boret 3 brønner i området mellom Syltomtjern 
og Damtjern, hvorav to fortsatt er i drift, mens den ene er tatt ut av produksjon.  

I 2002 overtok kommunen vannverket og bygde det ut med ytterligere 4 brønner. I perioden 
etter overtakelsen er også mesteparten av ledningsnettet skiftet ut / nyetablert.  

Vannverket forsyner ca 420 personer med vann, fordelt på (pr juni 2008) 175 boliger, 5 hyt-
ter, en skole, 1 campingplass og 7 næringsbygg. 

Produksjonskapasiteten er ca 200 m3 / døgn og normalt vannforbruk er ca 90 m3 / døgn. 

Grunnvannet har en særdeles god kvalitet, slik at det kan pumpes direkte til abonnentene, 
uten annen behandling enn et UV-filter for bakteriereduksjon. Alle brønnene er fjellbrønner. 

Reguleringsplanens forslag til restriksjoner og begrensninger på aktiviteter i influensområdet 
til brønnene har som målsetting å opprettholde den svært gode vannkvaliteten som det i dag 
er på grunnvannet i Syltomtjern Vannverk. 

Syltomtjern Vannverk ble godkjent av Mattilsynet i januar 2006. En forutsetning for godkjen-
ningen er at Drikkevannsforskriftens krav oppfylles. Foreliggende forslag til reguleringsplan 
skal gi tilstrekkelig beskyttelse til at dette kravet er ivaretatt. 
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3 OVERORDNEDE FORUTSETNINGER 

3.1 Kommuneplanen 

        

I kommuneplanen er det avsatt et område rundt Syltomtjern med båndlegging for vannforsy-
ning.  Avgrensingen av planområdet i reguleringsplanen viser et større område enn det som 
er båndlagt i kommuneplanen. Avgrensingen er gjort på bakgrunn av et mer detaljert arbeid 
med soneinndeling basert på blant annet grunnvannets oppholdstid, sprekkemønsteret i 
berggrunnen og eksisterende arealbruk. Planområdet strekker seg derfor over arealer som 
er avsatt til område båndlagt for drikkevann, LNF-område og delvis inn i LNF-område hvor 
spredt utbygging er tillatt. Planområdet går ikke inn over grensen for tettstedet Setskog. 

Båndlegging av arealer i kommuneplanen gir området et midlertidig vern, men ikke varig og 
tilstrekkelig sikring. Rettsvirkingen av båndleggingen faller bort etter 4 år hvis arealene ikke 
sikres gjennom egen plan, eksempelvis reguleringsplan. Det kan ikke knyttes bestemmelser i 
kommuneplanen til de båndlagte arealene, og kommuneplanen gir derfor liten mulighet til å 
begrense / regulere bruken av arealene. 

Setskog er et av 7 tettsteder i Aurskog-Høland, og det er forventet vekst i antall boliger i åre-
ne framover. I boligprogrammet er det vedtatt en utbyggingshastighet på 7 boliger / år for 
Setskog. Utbyggingstakten i kommunen skal rulleres hvert år. Vannverket vil ha kapasitet til 
å forsyne Setskog med vann de neste ca 20 årene forutsatt en slik utbyggingstakt og at det 
kan bores anslagsvis 2 nye brønner innenfor planområdet. Det er tatt høyde for etablering av 
nye brønner øst i planområdet, og avgrensingen av planområdet er gjort i lys av dette. 

 

3.2 Vurdering av plikt til å utarbeide konsekvensut redning 

Jf forskrift om konsekvensutredninger av 01.07.2009 skal områdereguleringer som innebæ-
rer utlegging av nye områder for utbyggingsformål eller innebærer andre vesentlige endring-
er av kommuneplanen konsekvensutredes.  

Områdereguleringsplanen for Syltomtjen legger ikke ut nye områder til utbygging, og inne-
bærer ikke andre vesentlige endringer av kommuneplanen. Arealformålet landbruk-, natur- 
og friluftsområde opprettholdes i reguleringsplanen. Sikringssonen for grunnvannsforsyning 
er noe utvidet i forhold til båndleggingsområdet i kommuneplanen, for å gi tilstrekkelig sik-
ring. Det vurderes at dette til sammen ikke utgjør en vesentlig endring av kommuneplanen, 
og at det derfor ikke er krav om konsekvensutredning.  

Fig 1: Utsnitt fra kommuneplanens arealdel viser at et område 
rundt Syltomtjern er båndlagt for vannforsyning 
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Ulike konsekvenser av reguleringsplanen er likevel vurdert og nærmere beskrevet i kapittel 6 
i planbeskrivelsen. 

 

4 PLANOMRÅDET, EKSISTERENDE FORHOLD 

Planområdet ligger rett øst for tettstedet Setskog og omfatter et areal på 1522 daa.  

Området er skogkledt og grunnlendt med noen spredte myrdrag og flere store hogstflater. I 
sør og øst avgrenses området av vannet Damtjern. 

Dominerende arealbruk innenfor planområdet er i dag skogsdrift. Det ligger også to fritidsei-
endommer innenfor planområdet og deler av en lysløype som går i en sløyfe fra tettstedet 
Setskog. 

Området inngår i nærfriluftsområdet til Setskog og brukes mye til friluftsliv.  

4.1 Eiendoms- og eierforhold 

                             
Fig 2: Planområdet vist på ortofoto og gnr/bnr på berørte eiendommer 

 



Planbeskrivelse Områdereguleringsplan for områdebeskyttelse av Syltomtjern vannverk 8 
 

Aurskog Høland Kommune Asplan Viak AS 
 

Planen omfatter deler av følgende skogeiendommer: 

- Gnr/bnr 154/6 eid av Stangeskovene 

- Gnr/bnr 154/8 eid av Sigmund Heggedal 

- Gnr/bnr 154/1 eid av Dag Spilhaug 

- Gnr/bnr 154/7 eid av Hroar Ydersbond 

- Gnr/bnr 152/1 eid av Mads Wiel 

Planen omfatter følgende fritidseiendommer: 

- Gnr/bnr 154/122 eid av Knut Heggedal og Bente Claussen 

- Gnr/bnr 154/53 eid av Tore Tuneid og Eivind Tuneid 

 

 

5 PLANFORSLAGET 

Planen legger restriksjoner på bruken av området for å opprettholde god vannkvalitet og til-
strekkelig sikring av vannkilden i forhold til godkjenningskrav i Drikkevannsforskriften. 

Forslagene til restriksjoner er drøftet i møter med grunneierne, kommunen og Mattilsynet i 
flere omganger for å forsøke å tilpasse planen mest mulig til dagens bruk av området samti-
dig som grunnvannet sikres tilfredsstillende. Det er særlig i forhold til skogsdriften det har 
vært ønskelig å finne fram til løsninger som i minst mulig grad gir ulemper for grunneierne. I 
samarbeid med grunneierne er det derfor også funnet en løsning for å føre en ny skogsbilvei 
(vei D på plankartet) inn i området, for å avbøte ulempen ved at tømmerlunne langs hoved-
veien gjennom området vil utgå. Skogsbileien er lagt i samråd med hydrogeolog innenfor 
sone to, og anses som fullt forenlig med driften av vannverket. Skogsbilveien er gått opp i 
terrenget og innmålt med GPS.  

Grunnen til at omfanget av arealene som omfattes av reguleringsplanen er såpass store, er 
at grunnvann i fjell foreligger i sprekkesoner i fjellet. Det er derfor behov for å ha 6 produk-
sjonsbrønner for å kunne dekke dagens vannbehov. Brønnene må plasseres med en innbyr-
des avstand på minimum 200 meter, for ikke å trekke på de samme fjellsprekkene. Det er 
også tatt høyde for å utvide med ytterligere 2 borebrønner for å kunne dekke forventet frem-
tidig vannforbruk, som en følge av utvidelser av antall boliger i Setskog. 
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5.1 Sikring av område for grunnvannsforsyning 

Den største delen av planområdet er avsatt til hensynssone for sikring av område for grunn-
vannsforsyning, med en videre inndeling i 3 soner. Sone 0, som er selve brønnområdet, er 
avsatt til vannforsyningsanlegg og omfatter et område på ca 10 m i diameter rundt hver bo-
rebrønn. Innenfor denne sonen er kun aktiviteter som er forbundet med driften av vannverket 
tillatt. Borebrønnene sikres med betongringer med låsbart lokk eller overbygg. 

Sone 1 omfatter det indre verneområdet som utgjør nærområdet rundt brønnene og sprek-
kesoner med tilrenning mot brønnene. 

Sone 2 er det ytre verneområdet som omfatter tilsigsområdet, det vil si de arealene som vil 
kunne influere på grunnvannets kvalitet. Avgrensingen av sone 2 er basert på vannbalanse-
beregninger. 

Restriksjonene avtar i styrke med økende avstand til uttaksområdet og legger begrensninger 
på bruk av området som kan medføre forurensingsfare for grunnvannet.  

Det må utarbeides en beredskapsplan for vannverket, hvor det fremgår hvordan driftsperso-
nale skal håndtere eventuelle forurensninger, som for eksempel oljesøl fra skogsmaskiner og 
annen trafikk, som kan forurense grunnvannet over en lengre periode. 

I kombinasjon med hensynssone for sikring av område for grunnvannsforsyning, er arealene 
avsatt til skogbruks-, natur- og friluftsområde, kjøreveg, områder for fritidsbebyggelse, ski-
løypetrasé og natur- og friluftsområde i vassdrag. I øst er det regulert et areal for skogbruks-, 
natur- og friluftsområde uten kombinasjonen med hensynssone for sikring av område for 
grunnvannsforsyning. Helt i øst avgrenses planområdet av atkomstvei over eiendommene 
gnr/bnr 154/1 og 152/1. Disse arealene er tatt med for å sikre muligheten til å opparbeide 
atkomstvei for uttransportering av tømmer fra eiendommene gnr/bnr 154/1 og 154/6. 

Arealformålet skogbruks-, natur og friluftsområde er det dominerende arealformålet innenfor 
planområdet. Området skal fortsatt kunne utnyttes både til skogbruk og friluftsliv, men innen-
for nærmere avklarte rammer, jf reguleringsbestemmelsene. 

Innenfor planområdet ligger det to bebygde fritidseiendommer. Eiendommen på Damtjern-
tangen har svært små bygninger; det er opplyst at hytta er ca 18 m2. Det er uproblematisk at 
disse eiendommene fortsatt opprettholdes til fritidsbebyggelse, forutsatt at framtidige tiltak på 
eiendommene gjøres i tråd med reguleringsbestemmelsene. Det er satt et tak på 60 m2 
samlet BYA for hver av eiendommene.  

Fig 3: Nydanning av grunnvann skjer via nedbør og filtrering gjennom jord og fjellsprekker. Den største 
infiltrasjonen skjer der fjellet er dekt med løsmasser eller er godt oppsprukket. (Ill: Sylvi Gaut / Irene 
Lundquist (NGU)) 
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6 KONSEKVENSER AV PLANEN 

6.1 Vannverket 

Områdebeskyttelse i form av reguleringsplanen vil utgjøre en hygienisk barriere, og opprett-
holde god vannkvalitet og tilstrekkelig sikring av vannkilden i forhold til godkjenningskrav i 
Drikkevannsforskriften. Reguleringsplanen vil sikre abonnentene et hygienisk sikkert og godt 
drikkevann. 

6.2 Skogbruket 

Gjennom planprosessen som har vært ført for planarbeidet og dialogen med grunneierne er 
det forsøkt å legge til rette for at skogsdriften får minst mulig ulemper som følge av planen.  

Eventuelle ulemper blir nærmere utredet i forbindelse med vurderingen av erstatningsspørs-
målet. Reguleringsplanen vil ligge til grunn for dette, og må behandles ferdig før erstatnings-
spørsmålet kan avklares endelig. 
 

6.3 Friluftslivet 

Utøvelsen av friluftslivet i området vil ikke bli påvirket av planen. Vannet Damtjern influerer 
ikke på grunnvannet, og det er derfor uproblematisk at vannet brukes til bading, fiske og lik-
nende. 
 
 

6.4 Biologisk mangfold og viktige naturtyper 

Reguleringsplanen endrer ikke bruken av området vesentlig i forhold til dagens situasjon. 
Planen tilrettelegger først og fremst for beskyttelse av grunnvannsforsyning. Restriksjonene 
som er lagt for bruken av området vil være positivt også for ivaretakelse av naturverdier i 
området. 

Ved utløpet av Damtjern er det påvist yngleområde for småsalamander. Det er registrert bei-
teområder for elg og yngleområder for storlom sørøst for planområdet. Planen vil ikke ha 
konsekvenser for disse artenes videre bruk av området.  
 

6.5 Kulturminner 

Det er ikke kjent at det er automatisk fredede kulturminner i området og fylkesrådmannen har 
ingen merknader til de foreslåtte tiltakene. 
 

6.6 Økonomiske konsekvenser for kommunen 

De økonomiske konsekvensene av planen vil henge sammen med vurderingen av ulemper, 
eventuelle erstatningskrav som blir fremmet og i så fall hvilket lovverk en eventuell skjønns-
sak skal baseres på. 
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Erstatningsspørsmålet kan vurderes ut fra ulike hjemmelgrunnlag; henholdsvis om plan- og 
bygningslovens eller oreigningslovens bestemmeleser legges til grunn. Etter plan- og byg-
ningslovens bestemmelser vil restriksjonene trolig kunne regnes som rådighetsinnskrenking-
er og dermed ikke gi rett til erstatning. Hvis derimot oreigningslovens bestemmelser benyttes 
skal skade og ulempe for gjenværende eiendom erstattes. Tilsvarende saker med overlap-
pene hjemmelsgrunnlag er ikke tidligere avgjort av Høyesterett. 

 

7 RISIKO- OG SÅRBARHETSANALYSE 

Jf Plan- og bygningsloven § 4-3 skal det utarbeides en risiko- og sårbarhetsanalyse for alle 
planer som legger til rette for utbygging.  

Risiko og sårbarhetsanalysen er gjennomført med sjekkliste basert på veileder fra DSB1. 
Analysen er basert på forslaget til reguleringsplan. I risikovurderingene er det tatt utgangs-
punkt i en vurdering av relevante farekategorier, konsekvenser en relevant hendelse kan få, 
og tiltak som er lagt inn i planen for å motvirke eller avbøte fare eller uønskede hendelser. I 
tråd med tilrådningene i veileder fra Direktoratet for samfunnssikkerhet er det vist varsomhet 
med sannsynlighetsgraderinger. 

Farekategoriene som er vurdert er delt inn i naturfarer og menneske- og virksomhetsbaserte 
farer. Konsekvensene er vurdert i forhold til liv/helse, materielle verdier, miljø og samfunns-
viktige funksjoner.  

Vurderingene av farer, risikovurdering og mulige tiltak er sammenfattet i tabell 1.  
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1 Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap, Samfunnssikkerhet i arealplanlegging, veileder 
2008. 
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Tabell 1 Risiko og sårbarhetsanalyse – samlet gjennomgang.  

Den systematiske gjennomgangen av naturfarer og menneske- og virksomhetsbaserte farer i 
området viser at området har høy samfunnssikkerhet. De farekategoriene som foreligger i 
området er enten ivaretatt i planforslaget med bestemmelser eller kan forebygges ved tiltak. 

 

8 PLANPROSESS 

Oppstart av planarbeidet ble kunngjort i Indre Akershus blad og Romerikes blad april 2008 
og varslet i brev til grunneierne, naboer og berørte myndigheter 22.04.2008. 

Til varsel om oppstart kom det inn tre innspill til planarbeidet: 

- Fylkesmannen i Oslo og Akershus (29.05.08) påpeker at planarbeidet må vurderes 
i forhold til overordnede kommunale og regionale planer, samt retningslinjer for areal-
planlegging og vurderes i forhold til forskrift om konsekvensutredninger. De forutset-
ter at eventuelle konsekvenser for registrerte arter i området blir vurdert i planarbei-
det. Fylkesmannen minner også om at det skal utarbeides risiko- og sårbarhetsanaly-
se for alle reguleringsplaner. 

Fylkesmannens merknader er fulgt opp i kap 3.1, 3.2, 6.4 og 7 i planbeskrivelsen. 
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- Akershus fylkeskommune (05.05.08) skriver i sitt brev at de ikke finner det nødven-
dig å kreve arkeologiske søk i h t kulturminneloven § 9 for gjennomføring av regule-
ringsplanen. 

- Statens vegvesen (09.05.08) har ingen merknader til planarbeidet. 

Det ble holdt informasjonsmøte med berørte grunneiere 04.06.2008. På bakgrunn av tilba-
kemeldingene på dette møtet ble planforslaget bearbeidet for å imøtekomme noen av kom-
mentarene. Det ble holdt nytt informasjonsmøte 25.08.2008 med berørte grunneiere. Mattil-
synet deltok på møtet. 

Underveis i planarbeidet har kommunen også foretatt befaringer til området sammen med 
fagkyndige på grunnvann og grunneiere og deres representanter. 


