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Bakgrunn for reguleringssaken

Sarpsborg  kommune  er
grunneier pa nordvestre del [
av Sendre Karlsgy (gnr/bnr |
1133/5), herunder ogsa |
leirstedet Bukkenes. Det er
ikke lenger ordinger
leirskoledrift pa stedet, men
det benyttes fortsatt il
dagsopphold for skoleklasser
mv. Sarpsborg Kommune har
gnsket & se pa hvordan dette
arealet kan nyttes i framtiden
— og samtidig fa wvurdert
helheten i omradet m.h.t.
allmennhetens interesser
kontra utnyttelsen av
eventuelle ledige
utfyllingstomter som matte
finnes.

Planforslaget er omarbeidet
etter forste offentlige ettersyn.
Hgringsforslaget omfattet
0gsa servestre del av Sgndre
Karlsgy der det i dag er et
langt mindre innslag av
hyttebebyggelse enn i nord. s e
Disse omradene er dominert - 3 :
av arealer med dyrket mark og Figur 1. Varsle'tplanomrdde (red + bld). Revidert
utmarksomrader.  Sgrvestre Planavgrensning (rod)

del av Sgndre Karlsgy er definert som et viktig friluftsomrade. En vurdering av
allmennhetens tilgjengelighet i omradet og spesielt til de helt sjgnaere omradene
var et element i planarbeidet, da hele Sgndre Karlsgy 14 bandlagt som «omrade
som skal reguleres» i Kystsoneplan for Sarpsborg 2007 - 2020. Bandleggingen
har na gatt ut, og det er utarbeidet en ny kystsoneplan som ivaretar
allmennhetens interesser i omradet. Sendre Karlsgy har og skal ha status som
et lokalt tur- og rekreasjonsomrade. Malet er & oppna god tilgjengelighet il
strandsonen gjennom et sammenhengende tursti/turveinett naermest mulig
sjgen. | stor grad vil en slik stitrasé kunne folge allerede etablerte stier og
smaveier og forvaltes gjennom kystsoneplanen. Arealene som ikke omfatter de
tetteste byggeomradene er gjennom revisjonen av planen tatt ut av
planforslaget.

Planomradet

Planomradet omfatter nordvestre del av sendre Karlsgy, sydvest i Sarpsborg
kommune. Planomradet fremgar av kartet i figur 1, der den opprinnelig varslede
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plangrensen omfatter hele det fargede feltet, mens revidert planforslag er
redusert til & omfatte det lilla-rad feltet.

Det opprinnelige planforslaget
samsvarte med det arealet som X
tidligere var bandlagt for regulering i N
kystsoneplanen. Bandleggingen har i | '
ettertid gatt ut og arealbruken vil
styres av revidert kystsoneplan.

Sjgomradene er i hovedsak
avgrenset etter utstrekningen il
eksisterende smabatbrygger. Her
skal utgvelsen av friluftsliv ha
prioritet. Samtidig ligger leden for
batferdsel nordover mot Nordre
Karlsgy relativt nzerme land.
Plangrensen er derfor justert noe inn
mot S. Karlsgy slik at man ikke £
kommer i konflikt med leden. ;

Figur 2. Oversiktskart til hgyre. Planomrddet
vist med rgd/bld linje.

Dagens situasjon

Planomradet bestar av et relativt tettbygd hytteomrade med etablerte stier og
enkelte kjoreadkomster. Planomradet utgjgres i hovedsak to skogkledte
hgydedrag. Tilstatende omrader i sgr og @st bestar i hovedsak av dyrkbar mark
og utmarksomrader mellom enkelte markerte hgyder/koller i tillegg til ca. 10
fritidseiendommer spredt plassert.

Sjoarealene utgjer hovedsakelig av tilfeldig utlagte brygger tilknyttet de
bebygde omradene.

Eiendomsforhold

Eiendomsgrensene i planens hgringsutkast ble hentet fra den digitale
kartbasen. En del av eiendomsgrensene der var imidlertid fiktive eller
ungyaktige. | planprosessen ble derfor enkelte hjemmelshaverne tilskrevet for
informasjon om eiendomsgrenser. Dette har veert avklarende for noen
eiendommer. | de tilfellene der det ikke har veert mulig a fremskaffe informasjon
vedr. eiendomsgrenser, er formalet byggeomrade for fritidsbebyggelse brukt pa
et areal som naturlig tilhgrer hyttene. Byggegrenser og tilhgrende
bestemmelser sikrere rammene for utvikling av disse hytteenhetene. | ettertid er
en del av eiendomsgrensene pavist og oppmalt. Disse er tatt inn i revidert
planforslag, og formalsgrensene er justert etter de justerte eiendomsgrensene.

Planforslaget omfatter 2 eksisterende boliger med beliggenhet i hytteomradet
pa Bukkenes. | tillegg er det ca. 62 eksisterende fritidsboliger innenfor
planomradet. Det eksakte antall fritidsboliger er noe usikkert fordi man i
planarbeidet ikke har foretatt en detaljert registrering for a skille mellom
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5.2

selvstendige hytter og anneks. | tillegg til dette kommer bebyggelsen knyttet til
selve Bukkenes (leirstedet) som bestar av et gammelt bolighus og diverse
uthus.

Planstatus i omradet
Fylkesplan for @stfold mot 2050

Gjeldende fylkesplan for Qstfold viser omradet som LNF-omrader. Naermeste
definerte lokalsenter er Ullergy.

Kommuneplan og andre overordnede planer

Planen er utarbeidet med utgangspunkt i kommunens Kkystsoneplan:
"Kommunedelplan for Kystsonen 2007-2020”. Omradet l& der bandlagt for
framtidig regulering. Bandleggingen gikk ut i 2009. Hovedformalet med
bandleggingen var a sikre friluftsinteressene i omradet. Kystsoneplanenes
foringer, bestemmelser, og retningslinjer for utarbeidelse av reguleringsplaner
er lagt til grunn for planarbeidet.

Parallelt med planarbeidet er det utarbeidet en ny kystsoneplan (vedtatt
19.06.2015), der hele planomradet er vist som LNF med spredt utbygging.
Gjennom arbeidet med kystsoneplanen ble det avklart med sentrale
myndigheter at eventuell_utbygging i LNF-omradene skulle avklares gjennom
reguleringsplan.

Ved forenklet planendring i 2026 har kystsoneplanen blitt rullert og kystsoneplan
2022-2034 gjeldende. Kommunens eiendom som ble requlert il
fritidsbebyggelse, endres fra fritidsbebyggelse i reguleringsplanen il
landbruksformal, i trdd med ny kystsoneplan.
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Figur 3. Utsnitt av forslag til ny kystsoneplan for Sarpsborg kommune 2015 - 2026
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Figuir4a Utsnitt frackystsoneplanénnPlanomrddet Nasjonal planID: 38105 37010
er vist med sort skravur.
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5.3

5.4

Godkjente reguleringsplaner

Omradet er ikke regulert tidligere. Reguleringsplanen for Sgndre Ullergy (pa
fastlandssiden) gar ut i sjgen ved Skorpen, men grenser ikke direkte til dette
planomradet.

Andre planer/retningslinjer av betydning for planarbeidet

Planomradet ligger innenfor de omradene som er definert som strandsone etter
Rikspolitiske retningslinjer for planlegging | kyst- og sjgomrader i
Oslofjordregionen (RPR-O) og Statlige planretningslinjer for differensiert
forvaltning av strandsonen langs sjoen. Retningslinjene definerer viktige
nasjonale mal for arealutviklingen. RPR gir rammer for utviklingen av
naturgrunnlag, kulturminner og kulturmiljger, rekreasjon og arealbruksmgnster.
RPR utgjer saledes en viktig del av grunnlaget for planarbeidet.

| 2023 vedtok Stortinget en ny jordvernstrateqi, hvor omdisponering av dyrket
mark ble innstrammet vtterligere. Ved forenklet planendring av Bukkenes blir
dyrket mark tilbakefgrt til landbruksformal.

Analyse av planomradet og relevante problemstillinger
Lek og rekreasjon

De ubebygde delene av planomradet anses & ha stor verdi som
rekreasjonsomrade og som lekeomrade lokalt. Tilgangen til sjgen er i nordre del
av planomradet begrenset av private brygger. | syd er tilgangen til sjgen god, og
det finnes flere gode badeplasser og blankskurte svaberg som tiltalende turmal
sgr for planomradet. Eksisterende kjgreveier pa @ya vurderes enkeltvis som
gode turveier. Omradet vurderes imidlertid ikke a veere et typisk turmal for de
som ikke fra fgr har en tilharighet til omradet, men mer et opplevelseselement
for Ullergys befolkning og hytteeiere. | det tidligere leirskoleomradet er det
anlagt en liten ballgkke. Bernne—vil-erstattes—ved—utbygging—i—omradetDenne
foreslas bevart ved forenklet planendring i 2026. Denne skal veere tilgjengelig
for allmennheten.
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Figur 5. Eksisterende ballgkke

6.2 Landskap og fjernvirkning
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6.3

6.4

Detaljreguleringsplan for Bukkenes Nasjonal planID: 0105 37010

Planomradet utgjeres av to lave nord-
sydgaende hgydedrag som omgir et
mellomliggende lavere terreng som delvis er
oppdyrket. Omradet ma betraktes som det
vanlige kystlandskap langs Jstfoldkysten med
blankskurte svaberg mot sjgen, skrinn
barblandingsskog som dominerende
vegetasjonstype pa hgydedragene og middels
god bonitet i de lavereliggende delene av
terrenget. Syd for planomradet, der
dyrkamarka strekker seg helt ned til stranden,
finner vi enten grunne sivbukter eller
sandstrender._

Deler av planomradet er godt skjermet mot
innsyn fra sjgen og omgivelsene av de
markerte hgydedragene. Store deler av
planomradet vurderes imidlertid & vaere sterkt
eksponert mot sjgen. Store deler av de mest
eksponerte delene av planomradet er allerede
bebygd med fritidsboliger. | planen er

omradene underlagt en hensynssone. 6. Ortofoto som viser markerte hoydedrag

oq koller i planomradet oq tilstgtende
omrade i sgr. Den sydligste delen er tatt ut

av planen.
Trafikkforhold

Eksisterende internveisystem bestar i hovedsak av en ett-felts gruset vei.
Fremkommeligheten vurderes som god da trafikkmengden i planomradet er
liten. Totalt er det beregnet ca. 62-51 fritidseiendommer, en kystledhytte- og 2
helarsboliger innenfor planomradet. Hovedtyngden av bebyggelsen pa Sgndre
Karlsgy ligger innenfor planomradet og medfarer derfor lite trafikk for omradene
lenger sgr. Hovedatkomst til omradet er via Nordre Karlsgy og Karlsgyveien.
Veien vurderes a ha god fremkommelighet og normalt god standard som
adkomst til hytteomradene med god terrengtilpassing. Kort avstand mellom
avkjgrsler gjor at det er gode muligheter for mateplasser. Smal vei med fa lange
rette partier gjgr at hastigheten holdes nede og trafikksikkerheten vurderes som
tilfredsstillende.

Grunnforhold
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6.5

Detaljreguleringsplan for Bukkenes Nasjonal planID: 0105 37010

Det aller meste av planomradet
bestar av fast fjell som stedvis er
dekket av et tynt delvis blokkrikt
losmassedekke. Enkelte av de
lavereliggende delene av
planomradet er etter
kvarteergeologisk kart (M 1:50
000) dekket med
strandavsetninger  eller  tykk
havavsetning. Kartet er ikke
basert pa geologiske
grunnundersgkelser, men
konstruert ut fra
lokalkunnskap/fagkunnskap  og ,
antagelser om hvordan grunnen i — S h ’
omradet kan veere. Pa grunn av - | (& Fellidagen, f. foto
malestokken er avgrensningene i | En sikrere avgrensing
kartet ungyaktig. Kartet som er . ~ "av marin avsetning
gjort tilgjengelig fra NGU viser en — - —
storre utbredelse av dype marine Elqur 7. Utsnn‘ta\{ kvartarqeolomsk kart. Rosa viser fast
. . fiell, mens lyseblatt viser tykke havavsetninger.
avsetninger enn hva som faktisk
er tilfellet. Med befaring pa stedet ble det pavist fast fjell flere steder der det etter
geologisk kart skulle vaere dype havavsetninger. | kartet til hgyre har vi derfor
markert partier med fast fjell i dagen som er synlig pa fotografiet nedenfor. Ut fra
observasjonene og terrenget ellers har vi antydet en sikrere avgrensning av de
marine avsetningene i omradet.

ﬁ.?' |" e~
. |

Kartet viser havavsetninger opp til toppene 20 m o. h., noe som apenbart er feil.
Om en skal tolke avgrensningene i kartet til NGU, strekker avsetningene seg
opp til ca. 13 m o. h. | omradet stikker imidlertid fast fjell opp i dagen rundt 8 m
o.h. Viktig i denne sammenhengen er at denne hgydegradienten gir en bedre
omradestabilitet enn kartet tilsier. | forbindelse med planarbeidet er det gjort en
analyse av omradestabiliteten. Denne analysen er gjort ut fra kartet til NGU, og
ikke feltobservasjoner, og legger til grunn at byggingen vi skje pa blgt leire rundt
8 m o.h.

Biologisk mangfold

Planomradet bestdr hovedsakelig av  landbruksomrader og skrinn
barblandingsskog utenom eksisterende bebyggelse. Kunnskapsgrunnlaget for
naturmangfold baserer seq pa registreringer i Naturbase og Artskart. Omradet
er kartlagt etter NiN metodikk i 2022, og det foreligger ogsa reqistreringer etter
DN handbok 19 fra samme periode. Samlet sett vurderes kunnskapsgrunnlaget

som godt.

| og i tilknytning til planomradet er det reqistrert flere naturtyper og arter av
forvaltningsinteresse. Dette omfatter blant annet strandeng, alegrassamfunn og
blgtbunnsomrader i strandsonen. Artsregistreringene viser forekomst av flere
fuglearter knyttet til jordbrukslandskap, skog og kystnaere miljger. Det er ogsa
registrert enkelte rgdlistede arter i omradene rundt planomradet.

Innenfor eiendommen Bukknes er det registrert konvensjonsarter, det vil si

fuglearter som Norge har et saerlig internasjonalt forvaltningsansvar for. De
SKicl® &b D6
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reqistrerte konvensjonsartene er vurdert som livskraftige og er ikke rgdlistet. |
tilleqg forekommer enkelte rgdlistede arter i omradet.

Det er ogsa registrert enkelte fremmede arter i og i tilknytning til planomradet.
Forekomstene er i hovedsak knyttet til pavirkede arealer som vegkanter, hager
og tidligere bearbeidet mark. Planendringen vurderes ikke & medfeore okt
spredningsrisiko, forutsatt at masser handteres pd en mate som hindrer
spredning av frg og planterester.

Den foreslatte planendringen er begrenset og innebaerer i hovedsak fortetting
innenfor _eksisterende byggeomrader og mindre endringer i eksisterende bruk
nar det gjelder aktivitetsniva. Arealbeslaget forblir uendret. Samlet sett vurderes
det _at planendringen i liten grad vil pavirke det biologiske mangfoldet i
omradet.Planomrade = ; j . 2 '

— g

Usfapfospey
[
T U

Orebuikta: = :::::

Fiqur 8 Utsnitt fra Naturbase som viser naturtyper (Miljgdirektoratet 2026) Grgnne felt viser marine naturtyper. |

dette tilfelle _omfatter skraveringen de utvalgte naturtypene alegraseng og blgtbunnsomrader. Oransje felt er
naturtyper av stor verdi, i dette tilfelle er det naturtypen strandenq innenfor planomradet.
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Figur 9 Utsnitt fra naturbase som viser reqistrerte arter av forvaltningsinteresse (Miljgdirektoratet 2026). Grann
skravur er konvesjonsarter, disse er ikke rgdlistet. Gule prikker er middels verdsatte arter. Mark rad er fredede

arter. Bla prikker er fremmedarter.




Eiaur O Dioniee oo Natur] Wilpdivel 015)

Blaveis

Gjennom innspill til planarbeidet og pafglgende hgringsrunde har det kommet fram
gnsker om & bevare blaveislokaliteten som ligger sentralt i planomradet. Blaveis er
ingen rgdelistet art og gis vanligvis ikke noe vern gjennom reguleringsplaner. |
dette tilfellet ser en at blaveisomradet har en lokalt viktig opplevelsesverdi, og har
derfor gitt deler av omradet en hensynssone gjennom planen.
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= =

e

Figur 10. Bléveis fotografert 08.04.2015

Hule eiker

Det er registrert en potensielt hul eik
innen planomradet og ytterligere
flere yngre eiker i naerheten. Hule
eiker er en utvalgt naturtype som
etter «Lov om forvaltning av
naturens mangfold
(naturmangfoldloven - NML)» og
tilhgrende forskrift «Forskrift om

utvalgte naturtyper etter
naturmangfoldloven» skal gis en
seaerskill forvaltning.
Naturmangfoldloven  skal virke
sammen med plan- og
bygningsloven i samsvar med
«vektleggingsregelen». | denne

saken vil ikke utbyggingen true den
potensielt hule eika.

Etter forskriffens § 3-3 defineres
hule eiker som «...eiketreer som har
en diameter pa minst 63 cm,
tilsvarende omkrets pa 200 cm,
samt eiketreer som er synlig hule og
med en diameter pa minst 30 cm,
tilsvarende omkrets pa minst 95 cm.
Diameter og omkrets males i
brysthayde (1,3 m) over bakken.

Figur 11. Hul eik ved eksisterende parkering.
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6.6

6.7

Detaljreguleringsplan for Bukkenes Nasjonal planID: 0105 37010

Synlig hule eiker defineres til & veere eiketreer med et indre hulrom som er stgrre
enn dpningen og der apningen er starre enn 5 cm...». | tillegg ansees individer i
naeromradet som viktige for rekruteringen. Den aktuelle eika har en omkrets pa 310
cm, men er ikke synlig hul.

Nar eikene ratner innvendig apner det seg hulrom som blir levestedet for mange
redelistearter av sopp, lav, innsekter, leddormer osv. som igjen er viktig for
fuglelivet. Det dannes dermed lite skosystem rundt hver eik. Enkelte av artene
lever utelukkende pa eik, og det er derfor ngdvendig a verne om disse livsmiljgene.
Mange av artene som er tilknyttet hule eiker lever innenfor et avgrenset omrade.
Dersom avstanden mellom disse livsmiljgene blir for stor (mer enn 100-200 meter),
mister de evnen til & spre seg og utveksle gener. Det er derfor viktig a se habitatet i
en stgrre sammenheng slik at starre eikebestander ikke blir oppsplittet. Det er ikke
registrert tilsvarende treer i naerheten, sa lokaliteten ansees ikke i dag en viktig
habitat.

Vurdering av omradet med hensyn pa naturmangfoldlovens §§8-12:

- § 8 Det er ikke lagt opp til tiltak innenfor omrader som i
naturbasen/artsdatabanken hos Direktoratet for naturforvaltning er registrert
som lokalt viktige utover en forsiktig utvidelse/modernisering av eksisterende

bryggeanlegg.
- §9: Vi mener virkningene av tiltakene er tilstrekkelig kjent, at tiltakene er

begrenset, og at det ikke foreligger risiko for alvorlig eller irreversibel skade
pa naturmangfoldet.

- §10: i kap. 6.5 Biologisk mangfold er det redegjort for arter og naturtyper
som er reqistrert i omrdaet. Planendringen vil qgi bedre vilkar for

naturverdiene i form av _mindre arealendringer.Sa-tangt-vi-har-brakt-pa-det

rene—er—det-ikkeregistrert-rodlistede—eller—saerlig-hensynskrevende—arter
innenfor-det-arealet som-bergres-av-tiltakene-Den potensielt hule eika er gitt

et vern gjennom planen. Vi anser at arealet ikke har stor betydning for
samlet utbredelse av de artene som finnes i Skjebergkilen.

- §11: Tiltakene er sveert begrenset og representerer etter var oppfatning
ingen skade pa naturmangfoldet. Bestemmelsen vurderes ikke a veaere
relevant.

- §12: Tiltakene er forsgkt tilpasset eksisterende landskap og inngrep vil bl
begrenset til det som er ngdvendig for gjennomfering.

Kulturminner

Det er varslet behov for gjennomfgring av arkeologiske registreringer i
titaksomradet. Dersom det pa bakgrunn av planen planlegges tiltak i sjg vil det
matte vurderes arkeologiske registreringer i sjgbunnen.
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Detaljreguleringsplan for Bukkenes

Nasjonal planID: 0105 37010

VA-anlegg

Eksisterende VA-anlegg innenfor omradet er vist pa kart 11. Planlagte tiltak
som bergrer eksisterende VA-anlegg forutsettes avklart med anleggseier for

tiltak igangsettes.
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Figur 12. Eksisterende VA-anlegg
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Risiko- og sarbarhetsanalyse

Det er gijennomfart risiko- og sarbarhetsanalyse med forslag til avbatende tiltak.
Analysen er gjennomfgrt med egen sjekkliste basert pa rundskriv fra DSB.

Mulige ugnskede hendelser er ut fra en generell/teoretisk vurdering sortert i
hendelser som kan pavirke planomradets funksjon, utforming med mer, og
hendelser som direkte kan pavirke omgivelsene (hhv. konsekvenser for og
konsekvenser av planen). Temaer som er med i sjekklisten, men ikke er til
stede i planomradet eller planen er kvittert ut i kolonnen "Aktuelt?”.

Vurdering av sannsynlighet for ugnskede hendelser er inndelt i folgende
kategorier:
e Sveert sannsynlig (4) — kan skje regelmessig; forholdet er kontinuerlig til
stede.
e Sannsynlig (3) — kan skje av og til; periodisk hendelse.
¢ Mindre sannsynlig (2) — kan skje (ikke usannsynlig).

e Lite sannsynlig (1) — hendelsen er ikke kjent fra tilsvarende
situasjoner/forhold, men det er en teoretisk sjanse for at den kan
inntreffe.

Vurdering av konsekvenser av ugnskede hendelser er inndelt i felgende
kategorier:

Ubetydelig: Ingen person- eller miljgskader.

Mindre alvorlig.

Alvorlig.

Sveert alvorlig.

Karakteristikk av risiko som funksjon av sannsynlighet og konsekvens er gitt i
tabell 1.

Tabell 1. Samlet risikovurdering.

Konsekvens: 1. Ufarlig 2. En viss fare 3. Kritisk 4. Farlig

Sannsynlighet:

4. Sveert sannsynlig

3. Sannsynlig

2. Mindre sannsynlig

1. Lite sannsynlig

e Hendelserirgde felt: Tiltak er ngdvendig.
e Hendelseri gule felt: Tiltak vurderes ut fra kostnad i fht. nytte.
e Hendelserigronne felt: Lite kostnadskrevende tiltak gjennomfgres.

Tiltak som reduserer sannsynlighet vurderes fgrst. Hvis dette ikke gir effekt eller
er mulig vurderes tiltak som begrenser konsekvensene.
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Ugnskede hendelser, konsekvenser og tiltak

Hendelse/situasjon

Aktuelt?

Sanns. | Kons.

| Risiko |

Kommentar/tiltak

Natur- og miljeforhold

Ras/skred/flom/grunnforhold. Er omréadet utsatt for, eller kan tiltakene medf. risiko for:

1. Masseras/skred Ja 2 3 Mindre terrengarbeider
og bygg vil ikke pavirke
omradestabiliteten. Se
vedlagt beregning av
omradestabilitet.

2. Snglisras Nei

3. Flomras Nei

4. Elveflom Nei

5. Tidevannsflom Ja 3 1 Tiltak som blir berart
omfatter  stier og
brygger.

6. Radongass Ja 4 4 Enkle avbgtende tiltak
fierner risiko.

Veer, vindeksponering. Er omradet:

7. Vindutsatt Ja 1 1

8. Nedbgrutsatt Nei

Natur- og kulturomréder:

9. Sarbar flora Ja 4 1 Potensielt hul eik innen
planomradet
hensyntas gjennom
planforslaget.

10. Sarbar fauna/fisk Nei

11. Verneomrader Nei

12. Vassdragsomrader Nei

13. Fornminner (fredet) Nei Det er ikke registrert
fornminner innenfor
omradet.

14. Kulturminne/-miljo Nei

Menneskeskapte forhold

Strategiske omrader og funksjoner. Kan planenttiltakene fa konsekvenser for:

15. Vei, bru, knutepunkt Nei
16. Havn, kaianlegg Nei
17. Sykehus/-hjem, kirke Nei
18. Brann/politi/sivilforsvar Nei
19. Kraftforsyning Nei
20. Vannforsyning Nei
21. Forsvarsomrade Nei
22. Tilfluktsrom Nei
23. Omrader for idrett/lek Nei
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24. Park; rekreasjons- Ja 3 1 Eksisterende leirskole
. omrade——m——/hage
omrader byeses-ned-Leleores]

ser-Rekreasjonsareal

bevares, men uteareal
kan oppleves mer
privatisert ved utleie il

kystled.

25. Vannomrader for friluftsliv Nei

Forurensningskilder. Berares planomradet av:

26. Akutt forurensning Nei

27. Permanent forurensning Nei

28. Stgv og stay; industri Nei

29. Stgv og stay; trafikk Nei

30. Stay; andre kilder Nei

31. Forurenset grunn Nei

32. Forurensning i sj@ Ja 3 1 Forurenset sjgbunn
ifom  brygger  kan
forekomme

33. Hayspentlinje (straling) Nei Hoyspent luftlinje
forutsettes lagt om til
jordkabel.

34. Risikofylt industri Nei

35. Avfallsbehandling Nei

36. Oljekatastrofeomrade Nei

Medfarer planen/ftiltaket:

37. Fare for akutt Nei
forurensning

38. Stay og stgv fra trafikk Nei

39. Stey og stov fra Nei
Andre kilder

40. Forurensning i sj@ Nei

41. Risikofylt industri Nei

Transport. Er det risiko for:

42. Ulykke med farlig gods Nei

43. Veer/fgre begrenser Nei

tilgjengelighet til omradet

Trafikksikkerhet
44. Ulykke i av-/pakjarsler Nei
45. Ulykke med gaende/ Nei
syklende
46. Ulykke ved anleggs- Nei
gjennomfgring
47. Andre ulykkespunkter Nei
Andre forhold
48. Sabotasje og Nei | | |
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terrorhandlinger

- er ftiltakene i seg selv et Nei
sabotasje/terrormal
- er det potensielle | Nei

sabotasje/terrormal i neerhet

49. Regulerte vannmagasiner, Nei
med spesiell fare for
usikker is, endringer i

vannstand med mer.

50. Naturlige terreng- Nei
formasjoner som utgjer

spesiell fare (stup etc.)

51. Gruver, apne sjakter, Nei

steintipper etc.

52. Spesielle forhold ved Nei

utbygging/gjennomfering

Hendelser som er vurdert & veere sannsynlige til sveert sannsynlige og ha
alvorlige til sveert alvorlige konsekvenser, krever tiltak, jfr. tabell 1. Naermere
angitte hendelser kommenteres naermere nedenfor.

Analysen viser at det er en aktuell hendelse som medfgrer en vurdering av om
en skal sette inn tiltak:

Det er sannsynlig at det finnes kvikkleire innen planomradet. Det er ikke gjort
grunnundersgkelser, men blitt foretatt stabilitetsberegninger der det forutsattes
at grunnforholdene bestar av blgt og sensitiv leire. Beregningene viser at en
gjennomsnittlig helning pa 1:41 ikke vil utgjere et stabilitetsproblem sa lenge det
ikke gjgres omfattende terrengarbeider, altsa terrenginngrep pa +/- 1,5 eller
deponering _av_tunge masser i omradet. Reguleringsbestemmelsene sikrer
dette, ved at det er krav om & tilpasse seg det naturlige terrenget og det er satt
begrensning pa terrenginngrep pa 0,5 m i hgyde, lengde og bredde.

Det er potensiell fare for radonpavirkning i omradet. Dette har store
konsekvenser men kan unngas ved & innarbeide tiltak. Tiltak mot eventuell
straling vil bli gjort i byggefasen. Tiltakene vil veere enkle og av byggeteknisk art
for & hindre inntrenging fra undergrunn og omfyllingsmasser.

Hgyspentlinje. Hgyspentlinje som bergrer byggeomrader i planomradet
forutsettes lagt om til jordkabel.

Kulturminner. Arkeologiske registreringer er foretatt far planarbeidet igangsatt.
Funn av kulturminner innenfor planomradet er ikke gjort.

Tabell 3. Oppsummering.

Konsekvens: 1. Ubetydelig 2. Mindre alvorlig 3. Alvorlig 4. Sveert alvorlig
Sannsynlighet

4. Sveert sannsynlig | 9

3. Sannsynlig 5,24, 32

2. Mindre
sannsynlig
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1. Lite sannsyni [, ]
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8.2

9.2

Alternativvurderinger

Det er i lgpet av prosessen vurdert forskjellige alternativer for fortetting av de
bebygde omradene. Det er ogsa vurdert etablering av kombinert byggeomrade
for offentlig bebyggelse og fritidsbebyggelse som erstatning for eksisterende
leirskoleomrade pa Bukkenes. Hensynet til friluftsomradene i syd og forbedring
av turveinettet/regulering av kyststi har imidlertid veert et element som i liten
grad har veert fraveket sammenliknet med idéskissen som ble utarbeidet som
grunnlag for planforslaget og presentert i forhandskonferansen med kommunen.

Medvirkning og samordning
Forhandsvarsling

Oppstart av planarbeidet ble annonsert 26.06.2008 i Sarpsborg Arbeiderblad.
Det ble sendt varsel om oppstart i form av brev til offentlige myndigheter og
naboer i henhold til naboliste fra kommunen.

Barns medvirkning. Innspill og hvordan disse har pavirket
lesningsforslaget

Kommunens barnetalsperson er varslet pa ordineer mate gjennom varsel om
oppstart. Det er ellers ikke gjort spesielle tiltak for a sikre medvirkning fra barn
0og unge gjennom utarbeidelse av planen. Tiltakene planen apner for gjgres i
stor grad for fremme rekreasjonsmulighetene for mennesker i alle aldre.

Beskrivelse av planforslaget
Hovedgrep og baerende idé med Igsningsforslaget

Hovedidéen er a tilrettelegge for etablering av kyststi innenfor planomradet og a
oppna en tilfredsstillende arealbruk for det nedlagte leirstedet pa Bukkenes.

Planomrade med arealbruk

Totalt omfatter reguleringsplanen et areal pa ca. 140 daa, fordelt pa
planformalene i tabellen nedenfor.

PBL § 12-5 - requleringsformal

1. Bebyggelse og anlegg

Omrade for frittliggende smahusbebyggelse (BF1) 5,8 daa
Omrade for frittliggende fritidsbebyggelse (FF1-15) 6573 daa
Annen offentlig eller privat tienesteyting 3,3 daa
Energianlegg, trafo (E) 0,03 daa
0;4-daa
Renovasjonsanlegg 0,2daa
2. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
Vei (V1-6) 4,9 daa
Parkeringsplasser pa grunnen (P1-7) 3.25 daa
3. Grennstruktur
Turvei (T1-3) 1,8 daa
Vegetasjonsskjerm (V1-32) 0,75 daa
Friomrade 0,8daa
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5. LNF-omrade

Landbruksformal (L) 3;47,0 daa

Friluftsformal (F1-17) 221,86 daa
6. Bruk og vern av sjg og vassdrag

Ferdsel (FE1-4) 19 daa

Smabathavn (S1-13) 7,1 daa

PBL § 12-6 — hensynssoner

- Sikringssoner/frisikisoner (H140) omfatter 0,07 daa og inngar i annet
formal.

- Faresoner/hgyspenningsanlegg (H370), omfatter 1,47 daa og inngar i
annet formal.

- Sone med angitte seerlige hensyn - hensynssone bevaring av naturmiljg
(H560 1 — 2) omfatter 1,7 daa og inngar i annet formal.

- Sone med angitte saerlige hensyn - hensynssone bevaring av landskap
(H550 1 — 5) omfatter 52 daa og inngar i annet formal.

Oversikt over alle reguleringsformal med begrunnelser for viktige bestemmelser
som er ngdvendig for & fremme eller sikre formal og hensikten med
reguleringsforslaget:

PBL § 12-5 - reguleringsformal

1. Bebyggelse og anlegg
Frittliggende smahusbebyggelse

Formalet er valgt for den delen av planomradet som utgjgres av eksisterende
eneboligbebyggelse. Det ligger i dag to boliger pa den aktuelle tomta.
Eiendommen tillates delt i to (for de eksisterende boligene), men ytterligere
deling og utbygging tillates ikke. Utbygging mot sjgen av avgrenset med
byggegrense.

Fritidsbebyggelse

. o
Neat_ar fare o ; Atar innanfor nlanomradat _Alle den za
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Planen omfatter egsa-etablert bebyggelse i 100-metersbeltet mot sja. Disse er
markert som eksisterende bebyggelse i planforslaget og avgrenset som egne
formal med egne bestemmelser (FF1 — FF7).

Den regulerte hyttestarrelsen er i trad med bestemmelsene i «kkommunedelplan
for kystsonen 2015 — 2026» vedtatt 18.06.2015.

Annen offentliq eller privat tienesteyting

Det tidligere leirstedet / fisketorpet Bukkenes foreslas regulert til annen offentlig
eller privat tienesteyting for 8 kunne benytte omradet til kystled. Kystledhyttene
skal veere tilgjengelig for allmennheten slik at flest mulig skal kunne oppleve
skjeergard- og friluftsliv. Det eksisterende garasjebygget like ved P6 inngdr ogsa
i formalet. Omradet skal bevare lesbarheten til det tidligere fisketorpet. Det
tillates _endringer, sa lenge bygningsstrukturen med tunform ivaretas med likt
fotavtrykk pa bebyggelsen og takform. Det tillates noe sideforskyving ved
gjenreising _av_bebyggelse for a tilpasse bedre til dagens bruk hvor veien
skjeerer tvers igjennom det gamle tunet. Det skal benyttes tradisjonelle
materialer og farger. Det tillates toalett innenfor AT3 som skal veere et tilbud for
allmennheten som for eksempel brukere av kyststien.

2. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
Kjorevei

Smaveiene inn til- og internt i hytteomradet pa Bukkenes og adkomstveien
foreslas regulert til felles private kjgreveier. Veiene er relativt smale og godt
tilpasset terrenget. Det forventes at gjennomfgringen av planen pa sikt totalt
sett vil gi mindre trafikk til Bukkenes (ved at virksomheten knyttet til leirskolen
oppharer). Ved etableringen av flere-hytterkystled vil imidlertid-antagelig antallet
biler bli noe hgyere i ferier og helger. Det legges ikke opp til tilrettelegging for
friluftsliv som medfarer gkt trafikk til hytteomradet eller utmarksomradene i sor.
Behov for opprusting/omlegging av veisystemet synes derfor ikke a veere til
stede. Det er forutsatt at alle veier i omradet kan brukes som turveier for gaende
og syklende. Dette er nedfelt i planens bestemmelser.
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Hovedveien V1 pa Sendre Karlsgy forutsettes a veere apen for allmennheten
som hovedatkomst til gya. Veien er imidlertid i privat eie og det er ikke tenkt at
kommunen skal overta denne.

Noe av intensjonen med planarbeidet er a tilgjengeliggjere strandsonen for
allmennheten. Vei V2 skal derfor veere tilgjengelig for allmennheten fram til
parkering P6, der det legges opp til gjesteparkering for dagsbesgkende.

Parkeringsplasser

| hytteomradet pa Bukkenes er det foreslatt avsatt areal til felles parkering langs
internveisystemets sidearealer som i dag benyttes til parkering. Formalet er
ogsa benyttet pa andre parkeringsarealer. Planen stadfester her dagens bruk
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og parkering pa disse omradene viderefgres i hht. avtaler mellom
hytteeierne/velforeningen og grunneierne. Parkering P6 foreslas regulert til
felles parkering og gjesteparkering for dagsbesgkende til omradet. 10 p-plasser
forutsettes merket som gjesteplasser.

Dagens ordning for renovasjon vil viderefgres innenfor parkeringsomrade (P6).

Annen veqqrunn grgntareal
Det er sikret areal for 8 gjgre det mulig 8 utbedre adkomsten ved a sikre en
slakere helling (fgrst og fremst tverrfallet). | dag skraner adkomsten i flere

retninger.

3. Gregnnstruktur
Turvei

Det er planlagt et turvei-/turstinett som binder sammen de nordre og s@ndre
delene av planomradet gjennom en mest mulig sjgneer trasé. Dersom man
kombinerer stitraséen og smaveiene pa Sgndre Karlsgy er det mulig a ga en fin
rundtur i omradet. Traséen fglger stort sett allerede etablerte stier og trakk. Det
er ngdvendig med noe rydding/oppfylling for a sikre framfgring av stien T3 langs
Orebukta. En god passasje i dette omradet er viktig for sammenhengen mellom
hytteomradet i nord og friluftsomradet i sgr. Utover dette er det ikke forutsatt
opparbeiding av stiene.

Det er aktuelt @ merke traséen slik at man pa en god mate kan kanalisere
ferdselen i omradet og unnga ugnsket ferdsel pa dyrka mark mv. Slik merking
ber folge den samme standarden som er brukt pa Kyststien i Ostfold
(merkemetode/fargevalg etc.), og det vil veere naturlig a binde stisystemet
innenfor planomradet opp mot Kyststien.

Det forutsette at merking av stien og n@gdvendig opparbeiding kan skje gjennom
frivillige avtaler med bergrte grunneiere. En kan her benytte de samme
grunneieravtalene som er benyttet i kyststiarbeidet.
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Figur 14. Stisystemet gir muligheter
for fine turer i et variert terreng med
store landskapsmessige kvaliteter

Figur 13. Stedvis utgjor
stien et svakt trdkk langs
sjgkanten og avgrenses
naturlig mot arealene pd
hytteeiendommene pd
innsiden
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Vegetasjonsskjerm

Vegetasjonsskjermene V1 — V32 foreslas—regulert—omfatter eksisterende
vegetasjonsskjermer og bevares / opparbeidsog—eopparbeidet som
innsynsdempende skjermer mot p-areal P6 sett fra omkringliggende
fritidseiendommer. V1 — V23 forutsettes supplert med stedegen vegetasjon_ved
behov.

Friomrade

Den eksisterende ballgkken som ligger i tilknytning til Bukkens leirskole,
foreslas requlert til friomrade for a veere tilgjengelig for allmennheten. Plassen
ligger soleksponert i tilknytning til turveisystemet, og er skjermet fra
parkeringsplassen med vegetasjon.

5. LNF-omrade
Landbruksformal

Innenfor planomradet er det flere omrader med dyrket mark. | kommunens
kystsoneplan er disse omradene vist som saerlig verdifulle landbruksomrader
med store kulturlandskapsverdier.

Landbruksarealene innenfor planomradet forutsettes delvis-opprettholdt og er
regulert til landbruksomrader for jord- og skogbruk. Om-lag-3;4-daa-dyrketmark-

o
N
- caaw e

Friluftsformal

Formalet er benyttet langs sjgen i deler av hytteomradet, og pa arealer som
ligger igjen mellom hyttetomtene. | all hovedsak er formalet her anvendt pa
arealer tilhgrende hovedbglet. Det er forutsatt at disse naturomradene av
varierende stgrrelse bevares som de er, og bruken er ment a veere en
kombinasjon av turgaing, sportsfiske og bading fra svabergene. For arealer
internt i hytteomradet er hovedformalet & bevare gronnstrukturen. | flere tilfeller
gar ogsa adkomst til hytter over disse omradene. Dette er en ordning som
opprettholdes. Innenfor friluftsomradene skal vegetasjonen bevares i starst
mulig grad. Skjgtsel og skogsdrift skal tilpasses omradenes ulike karakter og
funksjon pa en mate som ivaretar de sterke flerbruksinteressene.
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Figur 16. I omrddene
sgr for planomrddet
er det store
ubebygde omrdder
som er velegnet for
friluftsaktiviteter
som turgding, bading
og fiske fra land.

Reguleringen til friluftsformal medfgrer ikke krav om innlgsing eller erstatning.
Grunneierne opprettholder i alle tilfeller eiendomsretten. | de delene av
hytteeiendommene som blir liggende i friluftsomrader vil det imidlertid ikke
kunne paregnes godkjennelse for tiltak som omfattes av Plan- og
bygningsloven. Friluftsomradene i sjg skal benyttes til friluftsliv som
batliv/fiske/bading.

6. Bruk og vern av sjo og vassdrag.
Ferdsel

Formalet er benyttet for sipomradene som adkomst til eksisterende brygger og
badeplasser.
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Smabathavn

Formalet er brukt pa eksisterende private smabatbrygger som benyttes av flere
hytteenheter. Det er i tillegg foreslatt et omrade for nye smabatbrygger ved
dagens fellesbrygge (S10). Batplassene i det nye anlegget er tiltenkt

hjemmelshaverne i hytteomradet pa Bukkenes.—Anlegget—skal-ogsa—dekke
behovetfor—bryggeplass—for—de—nye—hytteenhetene. Bathavnen forutsettes

administrert av velforeningen i samrad med grunneier.

Etablering av smabatanlegget krever noe utfylling langs fjellfoten slik at det kan
opparbeides tilstrekkelige landarealer i tilknytning til bryggene. Det bar benyttes
flytebrygger. Bryggekonstruksjoner = som  pavirker  opplevelsen av
landskapsbildet pa en negativ mate (for eksempel baerekonstruksjoner med tarn
og vaiere) er ikke tillatt. De bryggekonstruksjonene som er vist i planen er
veiledende. Etablering av nytt bryggeanlegg vil vaere sgknadspliktig og endelig
utforming og plassering innenfor omradet avgjgres av kommunen.

=

Figur 17. Omrdde for lokalisering av nytt felles bryggeanlegg (S10) til venstre i fotografiet.

Badeomrade

Det meste av strandsonen har langgrunn mudderbunn og er dermed ikke
optimal som badeomrade, men det finnes bademuligheter innen planomradet
fra bryggene og den eksisterende badeplassen ved fellesbrygga pa Bukkenes.

Universell utforming

Det bgr tilstrebes universell utforming av deler av turveisystemet slik at deler av
planomradet blir tilgjengelig for alle. Bebyggelse og uteomrader forutsettes
opparbeidet og utformet i samsvar med bestemmelsene om universell
tilgjengelighet i TEK 10.

7. Hensynssoner

Det er tatt inn hensynssoner i planen som skal sgrge for frisikt i vegkryss
(H140), hindre bygging over/under hgyspentkabel (H370), bevare deler av
blaveislokaliteten, og den potensielt hule eika (H560), samt bevare de meste
eksponerte delene av landskapet (H550).
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Rikspolitiske retningslinjer og statlige planretningslinjer.

Forslaget sett i forhold til statlige planretningslinjer for differensiert
forvaltning av strandsonen langs sjgen

Det er lagt vekt pa a sikre god tilgjengelighet i hele omradet med etablering av
nye og stadfesting av eksisterende turveisystemer. Ny bebyggelse planlegges
etablert utenfor 100-metersbeltet og plassert pa en mate som gjgr den minst
mulig eksponert mot omgivelsene.

Forslaget sett i forhold til "Rikspolitiske retningslinjer for barn og unges
interesser i planleggingen

Planforslaget sikrer etter planleggers vurdering barn- og unge et fysisk trygt

oppvekstmlljej Eemslatte—lekeen%ader—e#plassen—slqeﬁmet—fe##aﬂkk—sa—langt

uinyttbaFt—Tllgang t|I strandsonen og store frlluftsomrader er S|kret gjennom
planforslaget._Eksisterende ballgkke i tilknytning til Bukkenes er sikret som

offentlig tilgjengelig friomrade.

Konsekvenser av planforslaget

Konsekvensen av planforslaget er i hovedsak at leirstedet Bukkenes endres til

et—pn%d—inhdsbehgemrad&utlele for kystled Samtidig—vil-realisering—av

Sappsberg—Samlet sett vurderes det at planenen | I|ten grad vil paV|rke det
bloloqlske maanoldet [ omradetDet—b+e¢eg+s—ke—mangieldet—vH—sannsynJ+gws

Fortettingen—med—11-hytterEn endring fra leirskole til kystled vurderes ikke a

medfere vesentlig gkt trafikkbelastning pa Sgndre Karlsay.

Stadfesting av turveisystemet i planomradet sikrer allmennhetens tilgang til
kystnaere omrader sa lenge planen opprettholdes.
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