Sarpsborg
kommune

Oversikt over endringer

Sist endret: 12.11.2025

Plankart
1. Innlemming av gnr/bnr 1002/5, 1002/95 og 1002/58 i kommunedelplan for kystsonen (kystsoneplanen).

Planbestemmelser
2. § 3.6 Sone hvor gjeldende reguleringsplan fortsatt skal gjelde uendret H910, ny retningslinje.

4. § 4.3 Utbyggingsrekkefalge, supplering av bokstav a.

5. § 4.9 Parkering, endring av fgrste avsnitt og fierning av bokstav i.

6. § 4.23.1 Bestemmelsesomrade H550_01 Oldtidsveien-Skjebergsletta, omgjgring av bokstav d og e til retningslinjer.

7. § 4.24 a Automatisk fredede kulturminner, omgjgring av bokstav a, punkt i og ii til retningslinje.

8. § 4.24 b Kulturmiljger og kulturminner fra nyere tid, fierning av punkt i, ii, iii, endring av punkt iv og v (na nye punkt i og ii), samt tillegg og
endring av retningslinjer.

9. § 4.25 Bestemmelsesomrader bevaring av kulturmiljg, endring av bokstav b, fierning av bokstav c, nye retningslinjer ii-v.

O_S R Ao ammae ar-om-nbolige nnantfor-om dar-aveatt tH babhvaae aWaYa Nleaa—anadring NO

12. § 5.1.4.1 Bestemmelser om fritidsbebyggelsens starrelse, plassering og form, endring av bokstav b og ny bokstav ¢ med tilhgrende
retningslinje ii.

13. § 5.1.4.1 Bestemmelser om fritidsbebyggelsens starrelse, plassering og form, endring bokstav | (ny bokstav m) med tilhgrende retningslinje
ix, samt tilsvarende endring for § 5.4.2, bokstav h med tilhgrende retningslinje ii, og § 5.4.3 bokstav m med tilhgrende retningslinje ix.
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14. § 5.4.3, Bestemmelser for fritidseiendommer i LNF-omrader, omformulering av bokstav a, b og d.
15. § 4.9 Parkering, endre antall sykkelplasser

Planbeskrivelse

16. Kapittel «Reguleringsplaner», ny bokstav c, s.5.

17. Kapittel «Bevare kystlandskapet», s.13.

18. Kapittel «Tydeliggjering av arealformal i 100-metersbeltet», s.16 og 17.
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Plankart
1. Innlemming av gnr/bnr. 1002/5, 1002/95 og 1002/58 i kommunedelplan for kystsonen (kystsoneplanen).

Navarende plankart Forslag til endring
- A, ANVZANVZAN

Beskrivelse av endring 1:

Grunneier av gnr/bnr. 1002/5 sendte inn hgringsinnspill til revideringen av arealplanen om dette forholdet og gnsker a fa tomten avsatt til
bebyggelse og anlegg. Eiendommen er i dag delt mellom kystsoneplanen og arealplanen, og er markert med rad linje i kolonnen til hgyre. Det
som ligger innenfor kystsoneplanen er avsatt til bebyggelse og anlegg (ca. 300 kvm), mens det som er ligger innenfor arealplanen er avsatt til
LNF (ca. 1 500 kvm). Innenfor bebyggelse og anlegg i kystsoneplanen apnes det opp for fortetting av inntil 1 boenhet i Kvastebyen. | LNF
gjennom arealplanen er det ikke tillatt med nye boenheter. Statsforvalterens hgringsinnspill til offentlig ettersyn av endringene bemerket at ogsa
gnr/bnr. 1002/95 og 1002/58 har samme utgangspunkt og burde endres. Dette er na innlemmet i forslag til endring.

Det er uheldig at to boligeiendommer ligger delt mellom de to formalene. Kommunedirektgren foreslar at tomten innlemmes i sin helhet i
kystsoneplanen som eksisterende bebyggelse og anlegg under felt BA-1.
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Planbestemmelser

2. § 3.6 Sone hvor gjeldende reguleringsplan fortsatt skal gjelde uendret H910

Navaerende bestemmelse

Forslag til endring

Folgende reguleringsplaner med bestemmelser gjelder foran
kommunedelplan for kystsonen:

Vedtaksdato PlanID Plannavn
09.07.1984 37003 Sgndre Ullergy
12.12.1985 35006 Del av Torgauten
15.10.1987 35008 Hgysand sar
27.08.1987 35007 Halvorskogen
05.09.1991 35010 Borreg.arb. feriehjem
19.06.1997 37004 Falla

22.03.2001 36001 Lakkevika
19.09.2002 37005 Olseng marina
22.05.2003 36002 Dketangen — Hvitsand — Kalvikholmene
20.11.2003 35016 E6 Svingenskogen — Skadalen
18.09.2008 35019 Lgen

10.12.2009 35020 Mglen

22.09.2011 37008 Karlsgen Jstre
14.06.2012 37007 Skjebergkilen marina
12.02.2015 35021 Strandvollen
11.12.2015 36003 Grimsgy Marina
06.04.2017 37010 Bukkenes
21.06.2018 37011 Revebukta
26.09.2019 36004 Graesdal feriehjem
17.12.2019 35026 Malsbakken

Bestemmelsen bestar, men det legges inn felgende retningslinje:

Retningslinje til § 3.6:

Ved motstrid mellom reguleringsplanen som er vist med
hensynssone H910 og kystsoneplanen, gjelder requleringsplanen. |
tilfeller hvor reguleringsplanen er taus, gjelder bestemmelsene i
kystsoneplanen.

Beskrivelse av endring 2:

Det foreslas a legge inn en ny retningslinje for a tydeliggjare hvilken plan som gjelder ved motstrid mellom planer, eller i de tilfellene en plan
ikke sier noe om forholdet. Endringen er allerede lagt inn i kommuneplanens arealdel 2024-2036, og for & skape samsvar mellom planene vil

det vaere hensikismessig a legge inn retningslinjen i § 3.6.
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3. § 4.2 Unntak fra plankrav, nye punkt ii og iii til bokstav a og ny bokstav e.
Planbestemmelse § 4.2 Unntak fra plankrav er under behandling, og en del av bestemmelsen er sendt pa begrenset haring.

Navarende bestemmelse

Forslag til endring

§ 4.2 Unntak fra plankrav (jf. pbl § 11-10 nr. 1 og 11-11 nr. 2)
a. | omrader avsatt til naveerende bebyggelse og anlegg, inkludert tilhgrende
underformal, er felgende unntatt fra plankravet:

i. Utvikling av boligprosjekter med inntil 1 ny boenhet i omrader
avsatt til nAveerende bebyggelse og anlegg i Kvastebyen (BA-1).

Endringene er vist med understreket tekst. Det foreslas a legge inn to nye
punkter under bokstav a for & ivareta utvikling av eksisterende bebyggelse.

§ 4.2 Unntak fra plankrav (jf. pbl § 11-10 nr. 1 og 11-11 nr. 2)
a. | omrader avsatt til navaerende bebyggelse og anlegg, inkludert tilhgrende
underformal, er falgende unntatt fra plankravet:

i. Utvikling av boligprosjekter med inntil 1 ny boenhet i omrader
avsatt til naveerende bebyggelse og anlegg i Kvastebyen (BA-1).

ii. Utvikling av eksisterende boligbebyggelse i samsvar med
bestemmelsene i § 5.1.1,

iii. Utvikling av eksisterende fritidsbebyggelse i samsvar med
bestemmelsene i § 5.1.4.1.

e. Unntakene i bokstav a til d gjelder ikke dersom det foreligger en potensiell
eller reell fare for skred eller flom.»

med tilhgrende retningslinje:

Til bokstav e: Det foreligger en potensiell eller reell fare for skred innenfor
faresoner oq aktsomhetsomrader for skred eller flom, med mindre det
dokumenteres at sikkerheten er ivaretatt.»

Beskrivelse an endring 3:

| dag er ikke utvikling av eksisterende bebyggelse ivaretatt giennom § 4.2 unntak fra plankrav. Dette er en feil som kommunedirektgren ser
behov for at rettes opp. For at eksisterende boligbebyggelse og fritidsbebyggelse kan utvikles i samsvar med kystsoneplanens bestemmelser
foreslar kommunedirektaren & supplere bestemmelsens bokstav a med punktene vist ovenfor i kolonnen til hgyre. NVE sitt hgringsinnspill til
offentlig ettersyn av endringene NVE ga et sterkt faglig rad om at bestemmelsene endres slik at planen ikke apner for direkte utbygging med
hjemmel i kommunedelplanen. Bestemmelsen suppleres med bokstav e, og samsvarer med formuleringen i kommuneplanens arealdel.
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4. § 4.3 Utbyggingsrekkefolge, supplering av bokstav a.

Navarende bestemmelse

Forslag til endring

§ 4.3 Utbyggingsrekkefalge (jf. pbl § 11-9 nr. 4)

a. Anlegg for handtering av overflatevann, vegetasjon og utearealer
skal veere opparbeidet fgr brukstillatelse gis. Dersom bebyggelse
fullfgres pa vinteren skal opparbeidelsen skje farstkommende var.
Bestemmelsen gjelder ikke for fritidsboliger og tilbygg/uthus/garasje
til eksisterende bolig.

Endringene er vist med understreket tekst.
§ 4.3 Utbyggingsrekkefalge (jf. pbl § 11-9 nr. 4)

a. Anlegg for handtering av overflatevann, vegetasjon og utearealer
skal veere opparbeidet fagr brukstillatelse gis. Dersom bebyggelse
fullfares pa vinteren skal opparbeidelsen skje farstkommende var.
Bestemmelsen gjelder ikke for fritidsboliger og tilbygg/uthus/garasje
og lignende mindre tiltak til eksisterende bolig.

Beskrivelse av endring 4:

Endringen er allerede lagt inn i kommuneplanens arealdel 2024-2036, og for & skape samsvar mellom planene vil det vaere hensiktsmessig a
legge inn formuleringen i bestemmelse § 4.3. Denne endringen legges inn for a tydeliggjere at ogsa lignende mindre tiltak enn de som eksplisitt

er nevnt ogsa er unntatt.
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5. § 4.9 Parkering

Navarende bestemmelse

Forslag til endring

§ 4.9 Parkering (jf. pbl § 11-9 nr. 5)

Med mindre det kan dokumenteres et annet behov skal det for nye
utbyggingsprosjekter, ombygging, for bruksendring og/eller utvidelse
av eksisterende bygninger avsettes parkeringsplasser for bil og
sykkel i henhold til falgende bestemmelser:

i. Plasseringen og fordelingen mellom parkeringsplasser for bil og
sykkel skal vises som del av utomhusplanen. Dersom
parkeringskravet fravikes, skal det i en parkeringsplan gjgres rede for
konsekvensene for omgivelsene og hvilke avbgtende tiltak som
gjennomfgres. Dette ma ikke redusere bevegelseshemmedes tilgang
pa parkeringsplasser

Endringer i bestemmelsen er vist med understreket tekst. For &
tydeliggjere endringene er tekst som er foreslatt fiernet overstraket.

§ 4.9 Parkering (jf. pbl § 11-9 nr. 5)

utbygglngsprOSJekter ombygglng—fenC og ved bruksendrlng eg#eller
utvidelse av eksisterende bygninger, avsettes parkeringsplasser for
bil og sykkel i henhold til falgende bestemmelser:

Bokstav i foreslas fjernet:

Beskrivelse av endring 5:

Bestemmelsens fgrste avsnitt legger opp til tolkning og skjgnnsmessig vurdering av hvert enkelt prosjekt/tilfelle. Skjgnnsmessige vurderinger er
en ulempe i saksbehandlingen. Fjerning av bokstav i foreslas fordi plassering og fordeling av de ulike parkeringsplassene uansett fremkommer i

kravet om utomhusplan (§5.1 b). Endringen er allerede lagt inn i kommuneplanens arealdel 2024-2036, og for & skape samsvar mellom planene

vil det veere hensiktsmessig a legge inn endringen i bestemmelse § 4.9. For a tydeliggjere at parkeringsbestemmelsen ikke er skjgnnsmessig,
men at den skal fglges, foreslar kommunedirektgren endringene som er beskrevet i kolonnen ovenfor til hayre.
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6. § 4.23.1 Bestemmelsesomrade H550_01 Oldtidsveien-Skjebergsletta

Navarende bestemmelse

Forslag til endring

§ 4.23.1 Bestemmelsesomrade H550_01 Oldtidsveien-Skjebergsletta

a. Nybygg som virker dominerende i landskapet tillates ikke. Bebyggelsen
og strukturen i gamle gardstun skal sgkes beholdt. Nye driftsbygninger bar
innpasses godt i eksisterende gardstun, bade med hensyn til arkitektur og
plassering. Det er viktig at elementer som underbygger det historiske
landskapets karakter ivaretas, for eksempler trerekker, beitemarker, bekker
og utsynspunkter mot fjordarmene. Alle tiltak innenfor
bestemmelsesomradet for skal vurderes opp mot hensynet til at
landskapskarakteren ikke skal forringes.

b. Siktkorridorer mellom Raet og Skjebergkilen ma holdes apne.

c. Ved en eventuell utbedring av fv. 130 Oldtidsveien bar det legges vekt pa
god veiestetikk som kan bidra til a forsterke de historiske sammenhengene.

d. Tiltak som har innvirkning pa landskapsbildet eller bergrer historiske
elementer, for eksempel automatisk fredete kulturminner, gardstun,
verneverdige bygninger og trerekker, skal forelegges regional
kulturminneforvaltning for uttalelse.

e. Folgende kulturminner er av regional verdi:

* Hornnes (de to gardstunene Hornnes vestre gnr. 1006/1 og
Kéarehornnaes gnr. 1004/3, samt alléen mellom) — delvis innenfor
arealplanen.

Tiltak som kan forringe den kulturhistoriske verdien skal oversendes regional
kulturminneforvaltning for uttalelse.

§ 4.23.1 Bestemmelsesomrade H550_01 Oldtidsveien-Skjebergsletta

a. Nybygg som virker dominerende i landskapet tillates ikke. Bebyggelsen
og strukturen i gamle gardstun skal sgkes beholdt. Nye driftsbygninger ber
innpasses godt i eksisterende gardstun, bade med hensyn til arkitektur og
plassering. Det er viktig at elementer som underbygger det historiske
landskapets karakter ivaretas, for eksempler trerekker, beitemarker, bekker
og utsynspunkter mot fjordarmene. Alle tiltak innenfor
bestemmelsesomradet for skal vurderes opp mot hensynet til at
landskapskarakteren ikke skal forringes.

b. Siktkorridorer mellom Raet og Skjebergkilen ma holdes apne.

c. Ved en eventuell utbedring av fv. 130 Oldtidsveien bar det legges vekt pa
god veiestetikk som kan bidra til a forsterke de historiske sammenhengene.
Bokstav d og e omgjgres til retningslinjer:

Retningslinjer til § 4.23.1:

i. Tiltak som har innvirkning pé landskapsbildet eller berarer historiske

elementer, for eksempel automatisk fredede kulturminner, gardstun,

verneverdige bygninger og trerekker, skal forelegges regional

kulturminneforvaltning for uttalelse.

ii. Fglgende kulturminner er av regional verdi:

1 Hornnes (de to gardstunene Hornnes vestre gnr. 1006/1 og Kérehornnaes

gnr. 1004/3, samt alléen mellom) — delvis innenfor arealplanen.

iii. Tiltak som kan forrige den kulturhistoriske verdien skal oversendes

reqgional kulturminneforvaltning for uttalelse.

Beskrivelse av endring 6:
Navaerende bokstav d og e er prosessregler som ikke kan veere juridisk bindende. Det foreslas at bokstav d og e omgjares til retningslinjer.
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7. § 4.24 a Automatisk fredede kulturminner

Navarende bestemmelse

Forslag til endring

§ 4.24 Generelle bestemmelser om kulturminner og kulturmiljger (jf.
pbl § 11-9 nr. 7)
a. Automatisk fredete kulturminner

i. For alle tiltak som kan komme til a virke inn pa automatisk fredede
kulturminner, inkludert deres sikringssoner, ma det sgkes
kulturmyndighetene om tillatelse etter lov om kulturminner.

ii. Dersom det under anleggsarbeider treffes pa automatisk fredede
kulturminner, eksempelvis i form av helleristninger, brent leire,
keramikk, flint, groper med trekull og/eller brent stein etc., skal
arbeidet gyeblikkelig stanses og regional kulturminneforvaltning
varsles, jf. Lov om kulturminner av 9. juli 1978 nr. 50,
(Kulturminneloven) § 8.

Bokstav a punkt i og ii omgjares til retningslinjer.

§ 4.24 Generelle bestemmelser om kulturminner og kulturmiljger (jf.
pbl § 11-9 nr. 7)

Retningslinjer til § 4.24 a:

i. For alle tiltak som kan komme til & virke inn pa automatisk fredede
kulturminner, inkludert deres sikringssoner, ma det sokes
kulturmyndighetene om tillatelse etter lov om kulturminner.

ii. Dersom det under anleggsarbeider treffes pa automatisk fredede
kulturminner, eksempelvis i form av helleristninger, brent leire,
keramikk, flint, groper med trekull og/eller brent stein efc., skal
arbeidet gyeblikkelig stanses og regional kulturminneforvaltning
varsles, jf. Lov om kulturminner av 9.juli 1978 nr. 50,
(Kulturminneloven) § 8.

Beskrivelse av endring 7:

Naveerende bokstav a er en prosessregel som ikke kan veere juridisk bindende. Den fglger allerede av kulturminneloven. Endringen er allerede
lagt inn i kommuneplanens arealdel 2024-2036, og for a skape samsvar mellom planene vil det vaere hensikismessig a legge inn endringen i

bestemmelse § 4.24.
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8. § 4.24 b Kulturmiljeer og kulturminner fra nyere tid

Navaerende bestemmelse

Forslag til ny bestemmelse

b. Kulturmiljger og kulturminner fra nyere tid

iv. Ny bebyggelse, tilbygg og pabygg skal utformes slik at den er tilpasset og
ikke blir dominerende eller skiemmende i forhold til bevaringsverdige eller
fredete bygninger og kulturmiljger. Alle byggetiltak skal vurderes spesielt
med hensyn il kulturhistorisk og arkitektonisk verdi. Omradets saerpregede
miljg og karakter skal videreutvikles med utgangspunkt i eksisterende
kvaliteter.

v. Tilbakefgring av bygninger og anlegg og/eller bygningsdeler til tidligere
periode, skal skje pa et historisk dokumentert grunnlag. Tilbakefering kan
kun skje etter tilrddning fra kommunens kulturminnefaglig sakkyndig og/eller
regional kulturminneforvaltning. Om dokumentasjon ikke foreligger i sin
helhet, kan det vurderes om enkelte bygningsdeler kan tilbakefares til
stilhistorisk riktig utforming og materialbruk ut fra eksempler pa tilsvarende
bygninger.

vi. Alle saker av regional og nasjonal betydning som dreier seg om
rivespagrsmal av verneverdige kulturminner, vesentlige om- eller pabygginger
og/eller dispensasjoner skal oversendes regional kulturminneforvaltning.

Alle vesentlige endringer pa kulturminner oppfart far 1850 oversendes

Bestemmelse § 4.24 b:
i. Ny bebyggelse, tilbygg og pabygg skal ikke veere dominerende eller
skijemmende for bevaringsverdige eller fredede bygninger og kulturmiljger.

ii. Tilbakefgring av bygninger og anlegg og/eller bygningsdeler til tidligere
periode skal skje pa et historisk dokumentert grunnlag. Der dokumentasjon
ikke foreligger i sin helhet, tillates bygningsdeler tilbakefert til stilhistorisk
riktig utforming og materialbruk ut fra eksempler pa tilsvarende bygninger.

Retningslinjer til § 4.24 b:

i. Alle byggetiltak som bergrer bevaringsverdige eller fredede bygninger og
kulturmiljger skal vurderes spesielt med hensyn til kulturhistorisk og
arkitektonisk verdi.

ii. Tiltak som kan forringe den kulturhistoriske verdien av kulturminner av
nasjonal eller regional verdi/interesse, jf. Kommunedelplan for kulturminner,
kulturmiljger og kulturlandskap, skal oversendes regional
kulturminneforvaltning for uttalelse. Utover dette er det kommunens
kulturminnefaglige sakkyndige som avgjer hvilke saker som skal forelegges
regional kulturminneforvaltning og lokale interesseorganisasjoner. Saker av
prinsipiell betydning skal som hovedregel forelegges regional
kulturminneforvaltning. Kulturminner og kulturmiljger av regional og nasjonal
verdi inngar i bestemmelsesomrader for bevaring av kulturlandskap H550

(best. §4.23) eller kulturmiljg H570 (best. §4.25).

iii. SEFRAK-registeret er et aldersregister der det ikke er foretatt noen
verneverdivurdering. Kommunen bgr gjgre en vurdering av verneverdien fgr
det eventuelt blir gitt tillatelse til & endre, flytte eller rive bygninger. Tiltak ved
SEFRAK-registrerte bygninger skal vurderes a oversendes regional
kulturminneforvaltning for uttalelse. For meldepliktige bygninger (bygninger
eldre enn 1850) er det det lovfestet i kulturminneloven § 25 at kommunen er
pliktig til & oversende tiltaket til regional kulturminneforvaltning for uttalelse,
for endring eller riving kan bli godkjent. Kommunalt vedtak skal umiddelbart
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regional kulturminneforvaltning, jf. kulturminneloven § 25. Utover dette er det
kommunens kulturminnefaglige sakkyndige som avgjar hvilke saker som
skal forelegges regional kulturminneforvaltning og lokale
interesseorganisasjoner. Saker av prinsipiell betydning skal som hovedregel
forelegges regional kulturminneforvaltning.

vii. SEFRAK-bygninger: Tiltak ved SEFRAK-registrerte bygninger skal
vurderes a oversendes regional kulturminneforvaltning for uttalelse. For
meldepliktige bygninger (bygninger eldre enn 1850), er det lovfestet i
Kulturminneloven § 25 at kommunen er pliktig & oversende tiltaket til
regional kulturminneforvaltning for uttalelse, for endring eller riving kan bli
godkjent. Kommunalt vedtak skal umiddelbart oversendes regional
kulturminneforvaltning.

Retningslinjer til § 4.24

Kulturminneplanen viser enkeltbygninger med kulturhistorisk verneverdi. |
tilegg kan kommunen vurdere at andre bygninger og anlegg som ikke star
oppfeart i kulturminneplanen har verneverdi.

i. Til pkt vi: Kulturminner og kulturmiljger av regional og nasjonal verdi inngar
i bestemmelsesomrader for bevaring av kulturlandskap H550 eller
kulturmiljg H570. Bestemmelsene under § 4.23 og § 4.25 presiserer hvilke
kulturminner og kulturmiljger som har nasjonal eller regional verdi.

ii. SEFRAK-bygninger: Bygningene i SEFRAK-registeret er i utgangspunktet
ikke tillagt spesielle restriksjoner, siden SEFRAK er et aldersregister der det
ikke er foretatt noen verneverdivurdering. Registreringen fungerer mer som
et varsko om at kommunen bgr ta en vurdering av verneverdien fgr det
eventuelt blir gitt tillatelse til & endre, flytte eller rive bygninger.

oversendes regional kulturminneforvaltning.

iv. Kulturminneplanen viser prioriterte kulturminner av lokal, regional og
nasjonal verdi/interesse i kapittel 5. | tillegg kan kommunen vurdere at andre
bygninger og anlegg som ikke star oppfart i kulturminneplanen har
verneverdi. Uthus kan veere en viktig del av et kulturmiljg og omfattes av
bestemmelsene for bevaring av kulturmiljget.

Beskrivelse av endring 8:

Bestemmelsens legger opp til tolkning og skjgnnsmessig vurdering, og gir ingen avslagshjemmel. Slike skjgnnsmessige vurderinger er en
ulempe i saksbehandlingen, og for a sikre en bedre bevaring av kulturlandskapet i kystsonen foreslar kommunedirektgren endringene som
fremkommer i kolonnen ovenfor til hgyre. Endringen er allerede lagt inn i kommuneplanens arealdel 2024-2036, og for & skape samsvar mellom
planene vil det veere hensiktsmessig a legge inn endringen i bestemmelse § 4.24 bokstav b.
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9. § 4.25 Bestemmelsesomrader bevaring av kulturmilje

Navarende bestemmelse

Forslag til endring

b. Ved regulering eller sgknad om nybygg eller vesentlig
tilbygg/pabygg/ombygging av eksisterende bygg innenfor
bestemmelsesomrader for bevaring av kulturmiljg, skal kulturmiljget
dokumenteres, og det skal redegjeres for hvordan verdiene vil bli ivaretatt.
Det kan kreves fasadeoppriss og/eller tilpasningsanalyse som ogsa viser
tiliggende bebyggelse. Ved regulering eller sgsknad om nybygg like utenfor
et bestemmelsesomrade bevaring av kulturmiljg kan kommunen kreve at
kulturmiljget dokumenteres, og at det redegjgres for hvordan verdiene vil bli
ivaretatt.

c. Elementer som for eksempel arkitektur, hustufter, stengjerder, murer,
gamle veianlegg, bruer, alléer, trerekker, hageanlegg og brygger kan bidra
til & gi saerpreg til et omrade, og kan kreves bevart.

Retningslinje til § 4.25

Bestemmelsesomrader bevaring av kulturmilja vises pa temakart
Kulturlandskap og kulturmiljger. Bestemmelsesomradene omfatter:

» Omréader fra rapporten Underlagsdokument for fortettingsstrategi -
Kartlegging av landskap og kulturmiljger med analyse av egnethet for
fortetting, des. 2019 - apr. 2020.

* Andre viktige kulturmiljger vurdert i forbindelse med arbeid med
kommunedelplan for kulturminner.

b. Ved regulering innenfor eller tilgrensende til et bestemmelsesomrade for
bevaring av kulturmilja, skal kulturmiljget dokumenteres og det skal

Retningslinjer til § 4.25:

ii. Med «nybygg» i bestemmelsene under § 4.25 menes bygninger som ikke
regnes som sekundeerbygninger. Riving og gjenoppfaring regnes ikke som
«nybygg» i denne sammenhengen.

iii. I sgknad om tiltak som kan komme i strid med bestemmelser om bevaring
av kulturmiljo kreves det en redegjarelse for hvordan de kulturhistoriske
verdiene vil bli ivaretatt.

iv. Alle tiltak etter plan- og bygningsloven §20-1 er soknadspliktige i
bestemmelsesomrader for bevaring av kulturmiljget. v. Hustufter,
stengjerder, murer, gamle veianlegg, bruer, alléer, trerekker, hageanlegg og
brygger som ligger innenfor bestemmelsesomrader for bevaring av
kulturmiljg og som bidrar til & gi seerpreg til omradet, bor bevares.

Beskrivelse av endring 9:

Bestemmelsens bokstav b inneholder dokumentasjonskrav, som ikke kan veere juridisk bindende. Endringen vil kunne fange opp tilfellene hvor
det er behov for & vurdere konsekvensene en reguleringsplan vil ha pa naeromradet. Bokstav c fastslar ikke tydelig hvilke elementer som skal
bevares og kan ikke brukes som avslagshjemmel. Det foreslas nye retningslinjer for a tydeliggjare bestemmelsen og for a vise hvilke verdier
man bgr veere obs pa i byggesaker. Navaerende retningslinje omgjaeres til punkt i.
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11. § 5.1.4 — Bestemmelser om fritidsboliger innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg

Navarende bestemmelse Forslag til endring

a. Det apnes ikke for bygging av fritidsboliger pa ubebygde tomter a. Det apnes ikke for bygging av fritidsboliger pa ubebygde tomter
innenfor arealer avsatt til 7 eksisterende bebyggelse og anlegg, med | innenfor arealer avsatt til eksisterende bebyggelse og anlegg, med
unntak av omradene F1, F2, F7, F8, F9, F10, F11, F13 og F14. unntak av omradene F1, F2, F7, F8, F9, F10, F11, F13 og F14.

Beskrivelse av endring 11:
For a tydeliggjere at bestemmelsen ikke bare gjelder for eksisterende tomter, men ogsa for fremtidige omrader avsatt til bebyggelse og anlegg,
foreslar kommunedirektgren fglgende endring beskrevet i kolonnen til hayre.
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12. - § 5.1.4.1 Bestemmelser om fritidsbebyggelsens starrelse, plassering og form

Navarende bestemmelse

Forslag til endring

b. Opparbeidet uteareal som uteplass, gressplen, inngangsparti,
platting, terrasse eller veranda tilknyttet hytte skal ikke overstige
50 m?. Av dette kan inntil 10 m? veere overbygd. Overbygget skal
veere tilknyttet fritidsboligen. Overbygget skal ikke regnes med i
tomtas bruksareal (BRA), men i bebygd areal.

c. Det tillates to bygg pa tomta, men kun en bruksenhet. Uthus
/anneks ma ikke overstige 15 m? BRA og 20 m2 BYA.
Parkeringsplasser og andre utvendige konstruksjoner regnes
ikke med i tomtas bruksareal (BRA). Antall bygg eller
bebyggelsens stgrrelse tillates ikke utvidet dersom antall bygg
eller bebyggelsens stgrrelse allerede er lik eller overskrider
disse verdier.

Retningslinjer til § 5.1.4.1:

ii. Til pkt b: Med opparbeidet uteplass, gressplen, inngangsparti,
platting, terrasse eller veranda tilknyttet fritidsbolig menes
opparbeidede uteoppholdsarealer forbundet til fritidsbolig, eller
forbundet til fritidsbolig med gangbane pa inntil 5 meter lengde.
Gangbane inngar i uteplassarealet. Pergola eller lignende
konstruksjoner regnes med som overbygd terrasse. Opparbeidet
uteplass skal veere terrengtilpasset. Steinlagte omrader regnes
som opparbeidet uteplass.

Endring av bokstav b med tilhgrende retningslinje ii, ny bokstav ¢ og
endring av bokstav d.

b. Samlet opparbeidet uteareal som uteplass, gressplen, inngangsparti,
gangbane, platting, terrasse eller veranda tilknyttet hytte skal ikke
overstige totalt 50 m2 . Av dette kan inntil 10 m2 vaere overbygd.
Overbygget skal veere tilknyttet fritidsboligen. Overbygget skal ikke regnes
med i tomtas bruksareal (BRA), men i bebygd areal. Gangbane skal ikke
overstige 1,5m bredde og 5m lengde.

c. Det tillates to bygg pa tomta, men kun en bruksenhet. Uthus/anneks ma
ikke overstige 15 m2 BRA og 20 m2 BYA. Parkeringsplasser og andre
utvendige konstruksjoner regnes ikke med i tomtas bruksareal (BRA).

d. Antall bygg eller bebyggelsens starrelse tillates ikke utvidet dersom
antall bygg eller bebyggelsens stgrrelse allerede er lik eller overskrider
verdier som fremkommer av §§ 5.1.4.1 og 5.4.3.

Retningslinjer til § 5.1.4.1:

ii. Til pkt b: Med opparbeidet uteplass, gressplen, inngangsparti,
gangbane, platting, terrasse eller veranda tilknyttet fritidsbolig menes
opparbeidede uteoppholdsarealer forbundet til fritidsbolig, eller forbundet
til fritidsbolig med gangbane pa inntil 5m lengde.

Beskrivelse av endring 12:

For a tydeliggjere at gangbane inngar i opparbeidet uteareal legges dette inn i bokstav b. For a presisere at bestemmelsen ogsa gjelder for det
samlede opparbeidede utearealet pa tomten legges ordet «samlet» inn i farste setning. Navaerende formulering av bokstav c foreslas splittet i
bokstav ¢ og d. Dette gjeres for a tydeliggjere bestemmelsene, da dette omhandler to forskjellige faringer innenfor fritidsboligens tomt.
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13. - § 5.1.4.1 Bestemmelser om fritidsbebyggelsens starrelse, plassering og form

§ 5.4.2 Bestemmelser for boligeiendommer i LNF-omrader
§ 5.4.3 Bestemmelser for fritidseiendommer i LNF-omrader

Navarende bestemmelse

Forslag til endring

l. Alle tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6 farste ledd skal
tilpasses det naturlige terrenget og utformes pa en slik mate at det
eksponeres minst mulig. Sprengning tillates i hovedsak ikke.
Fyllinger/skjeeringer utover 1 meter tillates ikke.

Retningslinjer til § 5.1.4.1:

ix. Til pkt I: Ved sprengningsarbeider ma det sgkes og angis spesifikt
antall kubikk stein/fjell som skal sprenges. Det skal vises pa kart hvor
sprengningen skal forega og beskrives pa hvilken mate. Sprengning
over 3 m3 tillates ikke. Sprengningsarbeidet skal forega pa en
skansom mate.

Endring av bokstav | (ny bokstav m) med tilhgrende retningslinje ix.

m. Alle tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6 farste ledd skal
tilpasses det naturlige terrenget og utformes pa en slik mate at det
eksponeres minst mulig. Stettemur tillates ikke. Fyllinger og inngrep i
fiell tillates ikke. Unntak fra forbudet mot fyllinger og inngrep i fiell
gjelder ved oppfaring av nye bygninger og tilbygg med en
begrensning pa 0,5m i hgyde, bredde og lengde.

Retningslinjer til § 5.1.4.1:
ix. Til pkt m: Ved inngrep i fiell ma det sgkes og angis spesifikt antall
kubikk stein/fjell som skal fiernes. Det skal vises pa kart hvor

inngrepet skal forega og beskrives pa hvilken mate. Sprenging-over3
m3-tillates-ikke: Inngrep skal forega pa en skansom mate.

Tilsvarende endring legges inn for § 5.4.2 bokstav h med tilhgrende
retningslinje v, samt § 5.4.3 bokstav m med tilhgrende retningslinje v
for a skape samsvar.

Beskrivelse av endring 13:

For a tydeliggjere hva som tillates og ikke, samt for a vise at bestemmelsen ikke kun gjelder ved sprengning, men ved alle typer fjerning og
inngrep i fjell anbefaler kommunedirektgren at foreslatt endring legges inn i bestemmelsene.
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14. § 5.4.3, Bestemmelser for fritidseiendommer i LNF-omrader

Navarende bestemmelse

Forslag til endring

a. Bak 100-metersbeltet: ....
b. Bak byggegrense i 100-metersbeltet ....

Folgende bestemmelser gjelder fritidseiendommer utenfor og
innenfor 100-metersbeltet .......

c. Det tillates to bygg pa tomta, men kun en bruksenhet. Uthus
/anneks ma ikke overstige 15 m? BRA og 20 m2 BYA.
Parkeringsplasser og andre utvendige konstruksjoner regnes ikke
med i tomtas bruksareal (BRA). Antall bygg eller bebyggelsens
stagrrelse tillates ikke utvidet dersom antall bygg eller bebyggelsens
stgrrelse allerede er lik eller overskrider disse verdier.

Omformulering av bokstav a, b og c (deles inn i ¢ og ny bokstav d)
a. Utenfor 100-metersbeltet: ....

b. Med annen byggegrense innenfor 100-metersbeltet: ...

Falgende bestemmelser gjelder for fritidseiendommer utenfor og for
fritidseiendommer med byggegrense innenfor 100-metersbeltet: ...

c. Det tillates to bygg pa tomta, men kun en bruksenhet. Uthus
/anneks ma ikke overstige 15 m? BRA og 20 m2 BYA.
Parkeringsplasser og andre utvendige konstruksjoner regnes ikke
med i tomtas bruksareal (BRA).

d. Antall bygg eller bebyggelsens starrelse tillates ikke utvidet
dersom antall bygg eller bebyggelsens starrelse allerede er lik eller
overskrider verdier som fremkommer av §§ 5.1.4.1 09 5.4.3

Beskrivelse av endring 14:

Det er behov for a tydeliggjgre hvilke bestemmelser som gjelder utenfor og innenfor 100-meterbeltet, og det foreslas at dette presiseres i
endringsforslaget. Hvilke verdier som omtales i bokstav d presiseres for & skape tydelige bestemmelser. Etter offentlig ettersyn av de mindre
endringene bemerket Statsforvalteren i sin uttalelse at bokstav b burde endre formulering til «kannen byggegrense» i samsvar med plan- og

bygningsloven § 1-8 tredje ledd sin ordlyd. Endringen er na lagt inn.
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15. § 4.9 Parkering, endre antall sykkelplasser

Navaerende bestemmelse Forslag til endring

§ 4.9 Parkering § 4.9 Parkering

Bolig: Min 2 sykkelplasser Bolig: Min 1,5 sykkelplasser

Forretning: Min 3 sykkelplasser Forretning: Min 1 sykkelplasser

Kontor: Min 3 sykkelplasser Kontor: Min 1 sykkelplasser

Barnehage per ansatt: Min 1 sykkelplasser Barnehage per ansatt: Min 0,2 sykkelplasser
Grunnskole per ansatt: Min 1 sykkelplasser Grunnskole per ansatt: Min 0,2 sykkelplasser
Grunnskole per elev: Min 0,25 sykkelplasser Grunnskole per elev: Min 0,2 sykkelplasser

Beskrivelse av endring 15:

Det foreslas a endre antall sykkelplasser for arealformal bolig, forretning, kontor, barnehage per ansatt, grunnskole per ansatt og grunnskole
per elev. Endringen er allerede lagt inn i kommuneplanens arealdel 2024-2036 for antall sykkelplasser utenfor byomradet, og for a skape
samsvar mellom planene vil det veere hensiktsmessig a legge inn endringen i bestemmelse § 4.9.
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Endringer i planbeskrivelsen
16. Side 5 — Reguleringsplaner, ny bokstav ¢

Navarende formulering

Forslag til endring

Ingen navaerende formulering.

c. | tilfeller hvor reguleringsplanen er taus, gjelder bestemmelsene i
kystsoneplanen.

Beskrivelse av endring 16:

Kommunedirektgren foreslar fglgende tillegg for & avklare forholdet mellom reguleringsplan og kystsoneplanen, samt for a sgrge for at teksten i

planbeskrivelsen samsvarer med endringen som er foreslatt i endring 2.

17. Side 13 - “Bevare kystlandskapet”

Navarende formulering

Forslag til endring

Bevare kystlandskapet

Strandsonen er av nasjonal betydning, og skal forvaltes slik at
miljgverdier og allmenne interesser tas vare pa. Det er viktig & unnga
uheldig utbygging. Mange enkeltinngrep i strandsonen pavirker
naturen og landskapet over tid, og forringer kvalitetene til omradene.
Kommunen skal legge vekt pa terrengtilpasning og holde
terrenginngrep til et absolutt minimum. Det er lagt inn retningslinjer til
bestemmelser som omhandler sprengningsarbeider langs Sarpsborg
kommune sin kystsone. Sprengning over 3 m3 tillates ikke, og
sprengningsarbeidet skal forega pa en skansom mate.

Bevare kystlandskapet.

Strandsonen er av nasjonal betydning og skal forvaltes slik at
miljgverdier og allmenne interesser tas vare pa. Det er viktig & unnga
uheldig utbygging. Mange enkeltinngrep i strandsonen pavirker
naturen og landskapet over tid, og forringer kvalitetene til omradene.
Kommunen skal legge vekt pa terrengtilpasning og holde
terrenginngrep til et absolutt minimum. Fyllinger og inngrep i fiell,
inkludert sprenging, tillates ikke. Unntak fra forbudet mot fyllinger og
inngrep i fiell gjelder ved oppfaring av nye bygninger og tilbygg med
en begrensning pa 0,5 m i heyde, bredde og lengde. Det er lagt inn
retningslinjer som omhandler_inngrep langs Sarpsborg kommune sin
kystsone. Ved inngrep ma det sgkes og angis spesifikt antall kubikk
stein/fiell som skal fiernes. Det skal vises pa kart hvor inngrepet skal
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forega og beskrives pa hvilken mate. Inngrep skal forega pa en
skansom mate.

Beskrivelse av endring 17:

Endringen foreslas for a fglge opp endring 14 om sprengning og inngrep i terrenget.

18. Side 16 og 17 — Tydeliggjering av arealformal i 100-metersbeltet

Navaerende

Forslag til endring

1. LNF-omrader eller bebyggelse og anlegg bak 100-metersbeltet. ...
Det tillates kun nye fritidsboliger bak 100-metersbeltet dersom
omradet er avsatt til «fremtidig bebyggelse og anlegg».

2. LNF-omrader....
3. LNF-omrader bak byggegrense innenfor 100-metersbeltet

1. LNF-omrader eller bebyggelse og anlegg utenfor 100-metersbeltet.
... Det tillates kun nye fritidsboliger utenfor 100-metersbeltet dersom
omradet er avsatt til «fremtidig bebyggelse og anlegg».

2. LNF-omrader....
3. LNF-omrader med annen byggegrense innenfor 100-metersbeltet

Beskrivelse av endring 18:

Endringen i planbeskrivelsen foreslas som fglge av foreslatt endring 16 for & skape samsvar og tydeliggjere hvilke eiendommer og arealformal
som gjelder. Etter offentlig ettersyn av de mindre endringene bemerket Statsforvalteren i sin uttalelse at punkt 3 burde endre formulering til
«annen byggegrense» i samsvar med plan- og bygningsloven § 1-8 tredje ledd sin ordlyd. Endringen er na lagt inn.
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