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Administrativt vedtak - Forenklet planendring for reguleringsplan for
Olseng marina

Vedtak:

Reguleringsplanen Olseng marina, planID 3105 37005 endres i henhold til pbl. § 12-14 annet

ledd, ved at:
e Arealformal og forkortelser oppdateres i plankart, bestemmelser og planbeskrivelsen, i

trad med gjeldende lovverk og standard.

Arealformal H4 (eksisterende hytter) endres til FL (friluftsformal).

Arealformal SH (smabathavn - tidligere SPS1-2) justeres og utvides.

Arealformal FLV2 (friluftsomrade i sjg og vassdrag - tidligere SFS2) utvides.

Arealformal KV2 (kjgrevei - tidligere FE) endres for a fglge eksisterende vei.

Det innfgres byggegrenser i sjg innenfor feltomrade SH.

Det innfares hensynssone for bevaring naturmiljg H560_2-4 rundt hule eiker pa eiendom

1134/109, 1134/1, 1134/1/12, 1134/1/14, 1134/1/5 og 1134/1/2.

e Det innfgres hensynssone for bevaring naturmiljg H560_1 rundt blgtbunnsomrader og
alegrassamfunn over arealformal SH, FLV2, NSV2 og eiendom 1134/110.

e Planbestemmelsene §§ 5.1.1 (tidligere 5.4.1), 5.2.6 (tidligere 5.4.4), 5.2.2 (tidligere
5.6.3), 3.1.2 (tidligere 6.11) justeres.

o Planbestemmelsene §§ 1.2.7,5.2.5,6.1,6.2, 6.6, 6.7, 4.3, 4.3.1, 4.3.2 innfgres.

e Planbestemmelsene §§ 1.2.5, 1.2.6, 5.4.5, 5.6.4, 6.0, 6.1 og fellesbestemmelsenes siste
ledd fjernes.

e Planbeskrivelsen endres i samsvar med endringene i kart og bestemmelser og ved a
oppdatere kapittel 1.5, 2.1, 3.2.2, 3.7, 3.8, 4.5 0og 5.

Saksopplysninger/utredning:

Bakgrunn:
Sarpsborg kommune har mottatt sgknad om forenklet planendring av reguleringsplanen Olseng

marina, planiD 37005, vedtatt 19.09.2002. Sgknaden er utarbeidet av BAS arkitekter AS pa
vegne av Olseng Marina AS.
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| gjeldende reguleringsplan er det regulert til smabathavn, og bestemmelsene apner opp for
maksimalt 160 batplasser. | dag bestar bryggeanlegget av flytebrygger med 100 batplasser.
Forslagsstiller gnsker & utvide anlegget og har sett pa en lgsning som vil ga utenfor avsatt
formal i reguleringsplanen. Mens gjeldende plan apner for en utvidelse nordover, er den
foreslatte l@sningen lagt mot @st og sgr for & redusere pavirkningen pa naturmangfoldet nord for
eksisterende brygger.

Reguleringsplanen for Olseng marina er en eldre reguleringsplan fra 2002. Det er derfor ryddet
opp i plandokumentene for & samsvare bedre med oppdaterte nasjonale fgringer for
planleggingen, naturmangfoldloven og bedre samsvar med Kystsoneplanen

2022-2034. Jordvernet star sterkere i dag enn i 2002 og det er vurdert om det er omrader som
kan bevares samtidig som planens gjennomfarbarhet blir ivaretatt. Vedtaksbrevet inneholder
derfor flere endringer enn hva forslagsstiller har sgkt om.

Endringen vil bergre plankart, reguleringsbestemmelser og planbeskrivelse.

Foreslatte endringer:

Endring av plankart

1. Oppdatere arealformal med forkortelser i trad med dagens regelverk:

a. Eksisterende hytter (H) endres til frittliggende fritidsbebyggelse (FBF)

b. Kombinert formal bolig/forretning/kontor (BFK) endres til kombinert bolig,
forretning og kontor (B/F/K)
Jord-/skogbruk (L) endres til landbruks-, natur-, frilufts- og reindriftsomrader
(LNFR)
Naturvernomrade pa land (SNL) endres til naturvern (NV)
Naturvernomrade i sjg (SNS) endres til naturvernomrade i sjg og vassdrag (NSV)
Friluftsomrade pa land (SFL) endres til friluftsformal (FL)
Friluftsomrade i sjg (SFS) endres til friluftsomrade i sjg og vassdrag (FLV)
Privat smabatanlegg land (SPB) endres til parkering (P)
Privat smabatanlegg (SPS) endres til smabathavn (SH)
Frisiktsone (SPF) endres til sikringssone for frisikt (H140)
Trafo/nettstasjon endres til faresone for hgyspenningsanlegg (H370)
Felles avkjgring (Fe) endres til kjgreveg (KV)

o
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Redegjorelse:

Reguleringsplanen inkludert plankartet ble laget far revidering av plan- og bygningsloven
i 2008. Ettersom det er lagt inn nye elementer i plankartet som falger dagens regelverk,
er hele plankartet, med alle arealformal, oppdatert til ny standard. Endringen innebaerer
ogsa at forkortelsene i kartet endres. For & sikre samsvar mellom plandokumentene er
arealformal og forkortelsene i planbeskrivelsen og planbestemmelsene ogsa oppdatert.
Endringen har ingen praktisk betydning.

2. Fritidsbebyggelse H4 endres til friluftsformal
Fritidsbebyggelse H4 endres til friluftsformal og slds sammen med tilliggende
friluftsformal (tidligere SFL)

| For endring | Etter endring
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Redegjarelse:

H4 ble opprinnelig avsatt som erstatningstomt for eksisterende hytte F15 med gnr./bnr.
1134/1 (i dag gnr./bnr. 1134/110). Bestemmelsene § 1.2.5 og § 1.2.6 la opp til at
eksisterende hytte skulle rives og tillates oppfart innenfor H4. Hensikten, ifalge planvedtaket
fra 2002, var a skjerme hytta for blant annet stgy og trafikk fra marinaen. Ved a flytte
utvidelsen sagrover vil marinaen veere til mindre sjenanse for eksisterende hytte. Etter
vedtaket i 2002 har det i tillegg blitt godkjent og utfgrt oppgraderinger av hytta. Det er ikke
trad med verken gjeldende reguleringsplan eller kommunedelplan for kystsonen a apne for
flere hytter innenfor planomradet. Ettersom eksisterende hytte er viderefart, tas derfor felt
H4 ut av plankartet.

3. Smabathavn SH (tidligere SPS1-2) endres i utstrekning og det legges inn
byggegrenser

Fra: SPS1-2

Til: SH

| For endring
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Redegjarelse:
De tidligere arealformalene privat smabatanlegg SPS1- 2 foreslas sammenslatt til ett formal
(nd SH). Formalet er redusert i nord for & begrense belastningen pa blgtbunnsomradene,

og ekt i ser for @ muliggjgre en utvidelse av bryggeanlegget. Samtidig gkes det totale
arealet fra 11,6 til 16,9 dekar. Selv om arealet for smabathavn @kes, er antall batplasser

som tillates fremdeles det samme, og @kningen er i trdd med gkningen som er lagt inn som
framtidig bathavn i kystsoneplanen (ca. 5,4 dekar). Det er ogsa lagt inn byggegrenser rundt

bade flytebryggeanlegget og servicebryggene for a styre og begrense utstrekning av
bryggeanlegget iht. foreliggende planer for utvidelse og oppgradering.

4. Friluftsomrade i sjo og vassdrag FLV2 (tidligere SFS2) utvides

For endring
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Redegjarelse:

Friluftsomrade i sjg og vassdrag (tidligere SFS2) utvides for & dekke areal som tidligere var
regulert til smabatanlegg, og avsatt til fremtidig smabathavn i kystsoneplanen. Arealet
reguleres til friluftsformal for a sikre at bryggeanlegget ikke kan utvides nordover hvor det er
kartlagt blgtbunnsomrader og alegrassamfunn. Dette er dermed ikke i trad med
kystsoneplanen, men ved motstrid vil reguleringsplanen gjelde foran. Dette fglger av
kystsonens bestemmelse § 2 c.

5. Kjorevei KV2 (tidligere FE) endres til a folge eksisterende vei
Regulert vei over dyrka mark endres til a falge eksisterende veitrasé.

Fgr endring Etter endring
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Redegjorelse:

Regulert vei endres for & folge eksisterende trasé. Veien fungerer som adkomstvei for
fritidsboligene FBF2-3. Veitraséen har ikke blitt opparbeidet i trdéd med plankartet, og det er
ikke stilt noen rekkefglgekrav til opparbeidelse. Selv om regulert trasé gir rettere linjefaring,
vurderes hensynet til dyrka mark som viktigere.

6. Hule eiker synliggjeres med hensynssone bevaring naturmilje H560
Det tas inn tre hensynssoner for bevaring naturmiljg som dekker de fem hule eikene som er
registrert innenfor planomradet.
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Fegr endring ] Etter endring
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Redegjgrelse:

Hule eiker er en utvalgt naturtype som det skal tas saerskilt hensyn til, jf. naturmangfoldloven
§ 53 og «Forskrift om utvalgte naturtyper etter naturmangfoldioven». Reguleringsplaner som
er vedtatt for denne lov og forskrift tradte i kraft (2011) er automatisk beskyttet. En rettslig
bindende plan som er vedtatt etter at forskriften tradte i kraft gar foran de generelle reglene i
naturmangfoldloven § 53. Ved a legge inn en hensynssone unngar man usikkerhet og
tolkningstvil rundt beskyttelsen av eikene, og sikrer at de bevares.

7. Utvalgte naturtyper i sjo synliggjeres med hensynssone bevaring naturmilje H560
Det tas inn hensynssoner for bevaring naturmiljg som dekker de kartlagte blgtbunn- og
alegrassamfunn med stor verdi (oransje og gr@nn skravur).

Etter endring'\

Kartlagte omrader med stor verdi
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Redegjarelse:

Det er gnskelig a synliggjgre de utvalgte naturtypene i plankartet for a gjere det tydelig hvor
man skal veere seerlig varsom med inngrep. Hensynssonen synliggjer ogsa hvilket omrade
som battrafikk skal styres vekk fra iht. nytt rekkefelgekrav § 6.1.

Endring av bestemmelser

1.

Oppdatere arealformal og kapittelinndeling

Redegjarelse: Plankartet er fra 2002 og alle arealformal er derfor oppdatert til ny
standard, som innebaerer at forkortelsene i kartet endres. For & sikre samsvar mellom
plandokumentene er forkortelsene i planbeskrivelsen og planbestemmelsene oppdatert.
Kapittelinndelingen er ogsa endret. Endringen har ingen praktisk betydning.

Fellesbestemmelse siste ledd fjernes

Tidligere bestemmelse: Mindre vesentlige unntak fra disse bestemmelser kan nar
seerlige grunner taler for det tillates innenfor rammen av bygningslovgivningen og
bygningsvedtektene i kommunen.

Redegjarelse:
Det er ikke gnskelig med en generell bestemmelse for mindre vesentlige unntak. Nye
tiltak behandles gjennom byggesgknad, eventuelt dispensasjonssgknad.

Planbestemmelser §§ 1.2.5 og 1.2.6 for fritidsbebyggelse fjernes

Tidligere bestemmelser:

§ 1.2.5 Eksisterende fritidsbolig pa Gnr. 1134 bnr. 1 F-15 skal veere revet og fjernet
innen 3 mnd. etter at utvidelsen av smabatanlegget i felt SPS1 er igangsatt. Kommunen
kan avgjgre rivningstidspunktet.

§ 1.2.6 Fritidsbolig i H4 kan ikke tas i bruk far fritidsbolig pa Gnr. 1134 bnr.1 F15 er revet
og fjernet.

Redegjogrelse: H4 var opprinnelig avsatt som erstatningstomt for eksisterende hytte pa
gnr./bnr. 1134/1/15 (i dag 1134/110). Bestemmelse § 1.2.5 og § 1.2.6 setter krav om at
eksisterende hytte skal rives. Hensikten med bestemmelsen var a skjerme hytta for stgy
og trafikk fra marinaen. Det har siden planens vedtak i 2002 blitt godkjent og utfart
oppgraderinger av hytta. Det forutsettes derfor at eksisterende hytte viderefares og felt
H4 fiernes, siden det ikke var noen intensjon i planen om flere hytter innenfor
planomradet.

Planbestemmelse § 1.2.7 for kombinert formal legges inn
Innenfor felt B/F/K skal det etableres 0,2 sykkeloppstillingsplasser per batplass.

Redegjorelse:
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Opprinnelig plan har ingen krav om etablering av sykkelparkering. Dette legges til for &
tilpasse planen til dagens overordnede fagringer og krav i kommunedelplan for
kystsonen.

5. Planbestemmelse § 5.4.1 for friluftsomrade i sjg endres

Fra:

§ 5.4.1 | omradene FLV1 og FLV 2 tillates ikke oppankring av bater i bayer, staker eller
etablering av moringer eller lignende. Oppankring av flytende fritidsboliger eller
campingbater er ikke tillatt.

Til:

§ 5.1.11 omradene FLV1 og FLV 2 tillates ikke oppankring av bater i bayer, staker eller
etablering av moringer eller lignende. Etablering av staker eller bgyer innenfor FLV2 iht.
rekkefglgekrav § 6.1 tillates. Oppankring av flytende fritidsboliger eller campingbater er
ikke tillatt.

Redegjgrelse: Bestemmelsen omformuleres for a sikre at det kan etableres staker for &
lede battrafikken utenfor naturverdier i sjg iht. rekkefglgekrav § 6.1.

6. Planbestemmelse § 5.4.4 for friluftsomrade i sjo endres og flyttes til a gjelde
formal smabathavn § 5.2.6

Fra:

§ 5.4.4 Mudring er ikke tillatt. Unntak kan gjeres for & opprettholde atkomst til
fra/eksisterende og planlagte bryggeanlegg, etter tillatelse fra kommunens
bygningsmyndighet.

Dumping av masser er ikke tillatt.

Til:
§ 5.2.6 Mudring og dumping av masser er ikke tillatt. Unntak for mudring kan gjeres for a
opprettholde dybde ved brygger etter tillatelse fra forurensningsmyndighet.

Redegjoarelse: Bestemmelsen omformuleres for & forenkle og tydeliggjere hva som er
gjeldende praksis i dag. Det er ikke bygningsmyndigheten alene som avgjar hvorvidt det
kan tillates. Mudring er uansett et sgknadspliktig tiltak etter forurensningsloven og
fordeler ma veies opp mot ulemper. Bestemmelsen flyttes fra a gjelde formal
friluftsomrade i sjg, til formal smabathavn. Det er under smabathavn unntaket om
mudring for & opprettholde dybde ved brygger er et behov, der det vurderes a gi mindre
skade pa naturmangfoldet.

7. Planbestemmelse § 5.4.5 for friluftsomrade i sjo fjernes

Tidligere bestemmelse:
§ 5.4.5 | felt SFS 2 er tiltak som bedrer bademulighetene; mudring, fijerning av ugnsket
vegetasjon i sjgen, utlegging av sand med mer tillatt i tilknytning til badestranden.

Redegjogrelse: Tiltakene bestemmelsene apner for er ikke forenlig med dagens lovverk,
herunder naturmangfoldloven med utvalgt naturtype for blatbunnsomrader og
kommunedelplan for kystsonen. Flere av tiltakene er uansett sgknadspliktige etter
forurensningsloven.
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8. Planbestemmelse § 5.6.4 for privat smabatanlegg fjernes

10.

11.

Tidligere bestemmelse:
§ 5.6.4. Se ogsa rekkefglgebestemmelser i pkt. 1.2.5, 5.1.5, 5.2.1, 5.4.3, og 5.5.2.

Redegjorelse: Bestemmelsen er overflgdig. Alle rekkefglgekrav er ogsa samlet til
kapittel 6 rekkefglgebestemmelser, istedenfor a sta under hvert enkelt delkapittel.
1.2.5 — slettet jf. punkt 3

51.5-na6.5
52.1-na6.3
54.3-na6.4
55.2-na6.7

Planbestemmelse § 5.6.3 for privat smabatanlegg/smabathavn endres

Fra: § 5.6.3. Smabatanlegget i SPS1 og SPS2 skal besta av flytende konstruksjoner.
Mindre masseutfylling kan vurderes ved byggesaksbehandlingen.

Til: § 5.2.2 Smabatanlegget i SH skal besta av flytende konstruksjoner.

Redegjorelse: «Mindre masseutfylling kan vurderes ved byggesaksbehandling» er slettet
fra bestemmelsen. Det vurderes at det ikke er behov for masseutfylling og at det kan gi
uheldige konsekvenser for naturmangfold i sj@.

Planbestemmelse § 5.2.5 for smabathavn legges inn
Ny bestemmelse: Brygger skal plasseres innenfor regulert byggegrense.

Redegjgrelse: Det legges inn byggegrenser i plankartet omkring brygger for a styre og
begrense utstrekning av bryggeanlegget iht. foreliggende planer for utvidelse og
oppgradering. Bestemmelsen er i trdd med denne endringen.

Planbestemmelser kap. 6 for fellesomrade fjernes og en bestemmelse flyttes til
kap. 3

Fra:

§ 6.0 FELLESOMRADE

§ 6.1 Felles avkjgrsel/atkomst

§ 6.11. Felles avkjarsel/atkomst skal nyttes til felles atkomst til fritidsbebyggelsen i
omradet samt bolig i omrade BFK.

Til:
§ 3.1.2. KV2 skal nyttes til felles atkomst til fritidsbebyggelsen i omradet samt bolig i
omrade B/F/K.

Redegjgrelse: Kapitlet fiernes i sin helhet som fglge av at formal er endret til ny standard
og det ikke finnes et eget erstatningsformal. Arealformalet er endret til kjgreveg (KV2) i
plankartet, og bestemmelse § 6.11 flyttes til § 3.1.2 under kapittel samferdselsanlegg og
teknisk infrastruktur. Bestemmelse § 3.1.2 (tidligere 6.11) endres og tidligere
bestemmelser §§ 6.0 og 6.1 fijernes som fglge av dette.
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12. Planbestemmelse § 6.1 for rekkefolgekrav legges inn

13.

14.

15.

16.

Ny bestemmelse: Far det gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for utvidelse av
flytebrygger innenfor formal smabathavn (SH) skal det veere etablert tilstrekkelig antall
bayer eller staker som skal til for a styre battrafikken utenfor hensynssone H560_1.

Redegjorelse:
| trad med naturmangfoldsrapporten til WKN 2025:5, datert 23. juni 2025, legges det inn

et rekkefglgekrav om etablering av bgyer eller staker som leder battrafikken utenom
hensynssonen som tilsvarer delomrade 1 i rapporten.

Planbestemmelse § 6.2 for rekkefalgekrav legges inn

Ny bestemmelse: Far det gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for utvidelse av
flytebrygger innenfor formal smabatanlegg skal det vaere etablert septikmottak.

Redegjogrelse:
Bestemmelse legges inn for a tilpasse planen til nye krav som ett ledd i forbedring av

vannkvaliteten i Oslofjorden. Bestemmelsen er i samsvar med kommunedelplan for
kystsonen og Helhetlig tiltaksplan for en ren og rik Oslofjord med et aktivt friluftsliv.

Planbestemmelse § 6.6 for rekkefalgekrav legges inn

Ny bestemmelse: Far det gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest til utvidelse av
bryggeanlegget innenfor SH skal det opparbeides sykkeloppstillingsplasser innenfor felt
B/F/K.

Redegjorelse:
Bestemmelse legges inn for & sikre opparbeidelse i trad med bestemmelse § 1.2.7.

Planbestemmelse § 6.7 for rekkefalgekrav legges inn

Ny bestemmelse: For det gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest til utvidelse av
bryggeanlegget innenfor SH skal parkering veere etablert innenfor felt P.

Redegjgrelse:
Bestemmelse legges inn for a sikre opparbeidelse i trad med bestemmelse § 3.2.2.

Planbestemmelser §§ 4.3, 4.3.1 og 4.3.2 for hensynssone bevaring naturmiljo
(H560) legges inn

Nye bestemmelser:

§ 4.3 Bevaring naturmiljg (H560)

§ 4.3.1. Innenfor hensynssone H560 2-4 skal eksisterende eiketraer bevares i henhold til
Forskrift om utvalgte naturtyper etter naturmangfoldloven. Det skal ikke utfgres arbeider i
grunnen, eller andre tiltak, som kan skade treets rotsystem, herunder kjgring med tunge
maskiner og lagring av masser. Beskjeering for & unnga personskade eller skade pa
eiendom kan tillates. Slik beskjeering, og eventuelle tiltak i rotsonen, skal foretas av eller
i samrad med fagkyndige, etter tillatelse fra kommunen.
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§ 4.3.2. Innenfor hensynssone H560_1 tillates ikke mudring i sjgbunnen eller nye tiltak
som har negative virkninger for kartlagte blgtbunnsomrader eller alegrassamfunn.
Innenfor den delen av H560_1 som sammenfaller med formal smabathavn tillates
etablering av brygger med tilhgrende forankring. Mudring for & opprettholde dybde ved
brygger vurderes etter § 5.2.6.

Redegjgrelse:
Bestemmelsene har til hensikt & sikre at det tas seaerskilt hensyn til den utvalgte

naturtypen hul eik, samt de verdifulle naturtypene blgtbunnsomrade og alegrassamfunn.
Samtidig er det ikke gnskelig at hensynssonen skal veere til hinder for brygger der den
overlapper med smabathavnformalet.

Endring av planbeskrivelsen
Planbeskrivelsen er korrigert i henhold til ovenstaende endringer og er vist med spor endring i
vedlegg. Her oppsummeres hovedtrekkene i endringene:

Kapittel 1.5 inneholder informasjon om denne planendringen.

Kapittel 2.1 opplyser om overordna planer som er gjeldende ved denne forenklede
planendringen.

Kapittel 3.2.2 med tabell for arealfordeling er oppdatert. Felt for privat smabatanlegg og
friluftsomrade i sjg og vassdrag gker i stgrrelse. Formalenes navn og koder oppdateres
iht. dagens standard.

Kapittel 3.7 om konsekvenser for tilstatende omrader har fatt tilleggsinformasjon som
falge av planendringen.

Kapittel 3.8 Landskap og fjernvirkning er lagt til med tekst som redegjgr for
planendringens konsekvenser for landskap og fiernvirkning. Iht. kapittel 3.4. ligger det
eksisterende smabatanlegget godt skjermet mot sar/vest. Det vurderes i forbindelse med
planendringen for forlengelse av flytebryggene at dette ikke vil pavirke eller endre
siktlinjer ytterligere, eller gke eksponeringen nevneverdig.

Kapittel 4.5 om smabathavn som beskriver ny plassering av bryggeanlegget.

Kapittel 5 er oppdatert med redegjarelse for planendringens forhold til nye statlige
planretningslinjer som erstatter de opprinnelig plan henviser til.

Formal:

Formalet med endringen er & ivareta naturmangfoldet i sjg som bestar av de utvalgte
naturtypene blgtbunnsomrader og alegraseng, samtidig som antall batplasser i bryggeanlegget
kan utvides i trad med intensjonen i eksisterende plan. Disse naturtypene befinner seg
hovedsakelig nord for eksisterende bryggeanlegg, men med noe overlapp med eksisterende
brygger. Ved a endre plasseringen pa smabéathavn er det mulig & utvide anlegget i sor,
istedenfor i nord som eksisterende plan legger opp til. Foreslatt utforming optimaliserer
anleggets utstrekning, antall batplasser og dybdeforhold. Endringen gir bedre skjerming av

bryggeanlegget.
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Planprosess:
Forslagsstiller varslet igangsetting av forenklet planendring i brev datert 12.05.2026. Varsel ble

sendt til offentlige myndigheter og bergrte parter, med frist for innspill 09.06.2026.

Det kom inn 8 merknader:

1. Statens vegvesen, datert 19.05.2026

Tiltaket bergrer i begrenset grad Statens vegvesens sektoransvar, og Statens vegvesen har

dermed ingen merknader til planforslaget.

Forslagsstillers kommentar
Tas til orientering.

2. Elvia, datert 28.05.2026

Det ma ikke iverksettes tiltak som forringer adkomst til Elvias anlegg, eller legges hindringer for
nettstasjoner eller fremtidig tilkomst til kabelgrgfter. Det ma ikke gjeres inngrep i terrenget som
medferer endring av overdekning av kabler, eller oppfylling av terrenget som farer til redusert
hgyde opp til luftledningen. Innenfor planomradet har Elvia eksisterende nettstasjoner. Det ma
til enhver tid veere kjgrbar adkomst til nettstasjonen med kranbil (med stattebein) med mulighet
for oppstillingsplass pa 10x7 meter.

Forslagsstillers kommentar
Tas til orientering.

3. Mattilsynet, datert 28.05.2026

Mattilsynet vurderer at det fremlagte varselet trolig ikke er i konflikt med deres fagomrader, og
har dermed ingen merknader. Mattilsynet viser imidlertid til veilederen «Reguleringsplanar og
Mattilsynet sitt fagomrade — kva ma du tenke pa?», og forutsetter at aktuelle temaer er vurdert.

Forslagsstillers kommentar
Tas til orientering.

4. @stfold fylkeskommune, datert 03.06.2026

Fylkeskommunen vurderer at planforslaget ikke kan behandles som en forenklet planendring,
da det innebeerer utvidelse av smabathavn og andre materielle endringer med konsekvenser for
arealbruk, miljg og allmenne interesser i strandsonen.

Vurderingen begrunnes med forutsetningene for & kunne behandle et planforslag etter forenklet
prosess, som blant annet innebaerer at endringene ikke skal bergre hensyn til viktige natur- og
friluftsomrader. Siden planen er fra 2002, ma endringene vurderes i lys av skjerpede nasjonale
faringer og gkt kunnskap om natur og strandsonen. Det vises ogsa til krav om szerlig hensyn
innenfor 100-metersbeltet jf. pbl §1-8, og at planforslaget omfattes av forskrift om
konsekvensutredninger og dermed utlgser vurderingsplikt.

Fylkeskommunen trekker frem at planomradet bestar av marine naturtyper med betydelig
biologisk mangfold og gkologisk verdi, samt viktige friluftsomrader. Seerlig forslaget om
utvidelse av brygger vil ikke veere i trad med Statlige planretningslinjer for differensiert
forvaltning av strandsonen langs sjgen, eller Helhetlig tiltaksplan for en ren og rik Oslofjord med
et aktivt friluftsliv.
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Forhold tilknyttet batlagring eller bilparkering er tilsynelatende ikke godt nok utredet, og det
stilles sparsmal om ny situasjon vil medfare parkering tett inntil fylkesveien. Det er et minstekrav
at batene ikke star i greften og star utenfor sikkerhetssonen til fylkesveien, og det aksepteres
heller ikke at biler mangvrerer i fylkesveien. Fylkeskommunen er dermed negativ til at
planbestemmelse § 6.1.5 tas ut av planen. | tillegg stiller fylkeskommunen seg negativ til ny
bestemmelse om renovasjon, ettersom Igsningen ikke er en standardlgsning, ikke i trad med
Statens vegvesens handbgker, og ligger delvis pa fylkeskommunens eiendom.

| det videre planarbeidet bar det vurderes hvordan anlegget kan tilrettelegges for barn og unge.

Oppfolging fra @stfold fylkeskommune 22.06.2026 og 18.08.2026

Etter dialog med kommunen svarer fylkeskommunen at de gnsker & bidra til en pragmatisk
tilneerming i videre behandling, og peker pa at Statsforvalterens uttalelse gir et godt
utgangspunkt for hvilke konkrete forhold som ma avklares og forbedres i planforslaget.
Fylkeskommunen har gatt giennom sammendraget av innkomne merknader med forslagsstillers
kommentarer, og mener dette er dekkende for deres innspill. Samtidig er det gjort godt rede for
videre oppfalging av de hensyn fylkeskommunen skal ivareta, og deres vurdering er at disse er
tilstrekkelig ivaretatt.

Forslagsstillers kommentar
Tatt delvis til falge.

Forenklet endring eller ordineer planendring

Det papekes at utnyttelsen som tiltaket legger til rette for, er i trdd med bade kystsoneplanen og
gjeldende reguleringsplan (inntil 160 batplasser). Det er gjort saerskilte vurderinger av
konsekvenser for naturtyper og naturvernomradene nord i planomradet. Forslagsstiller vurderer
endringene til & vaere en forbedring for blgtbunnsomradene nord for marinaen, og at tiltaket er
innenfor planens hovedramme (formal og utnyttelse). Endringene er ikke omstridt eller
konfliktfylt (forbedring med tanke pa blgtbunnsomradene, ingen endring for friluftsliv) og tiltaket
har ingen konsekvenser for omgivelsene (i trad med utnyttelse i gjeldende plan).

KU-forskriften
BAS Arkitekter, med bistand fra Wergeland Krog naturkart, har vurdert at tiltaket ikke utlgser
krav om konsekvensutredning, men at det skulle gjgres seerskilt utredning av naturmangfold.

Marine naturtyper

Som del av arbeidet med planendringen er det utarbeidet en egen rapport for kartlegging av
marint naturmangfold. Rapporten konkluderer med at planendringen har ubetydelig konsekvens
for naturmangfold. Det er regulert inn ett avbgtende tiltak i trad med rapporten.

Friluftsliv

Planendringen medfgrer i hovedsak justering av bryggenes plassering i sjg og medfarer ingen
konsekvenser for friluftsliv pa land. Det er gjort vurdering av framkommelighet i sjg og det
vurderes at tiltaket ikke har konsekvenser for leden for bater, og derfor heller ikke for
framkommelighet for de som padler.

Viktige hensyn

Planendringen er i trad med overordnede planer og fgringer for bruk og utnyttelse. Som del av
den opprinnelige planen ble det fijernet flere mindre brygger som vurderes & vaere positivt for
allmennhetens tilgang til strandsonen, det motsatte av bit- for-bit nedbygging av arealene i 100-
meters beltet og i trad med fagringene det henvises Hil.
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Samferdsel

Parkering og opplag

Det er utarbeidet en redegjgrelse for at dagens opparbeidede parkeringsareal er tilstrekkelig for
a dekke parkeringskrav for 140 batplasser. Tiltakshaver mener det i utgangspunktet ikke er
behov for a opparbeide mer areal til parkering og opplag. Den delen av parkeringsformalet som
benyttes til jordbruksdrift ble derfor foreslatt tatt ut ved varsel om planendringen. Ettersom
fylkeskommunen stilte seg negativ til & fierne bestemmelse § 5.1.5 om at parkeringsplassen
langs fylkesveien skal fiernes og tilbakefares til LNF, viderefores bestemmelsen. Samtidig er
det besluttet at man ikke reduserer det regulerte parkeringsarealet likevel. Hele felt P beholdes
uendret. Dette gir mulighet for fremtidig utvidelse av arealet ved behov.

Parkering langs fylkesvei
Merknaden tas til folge. Rekkefglgekravet om at eksisterende parkeringsplasser vest for
fylkesveien fiernes og opparbeides i trad med planen fer smabathavnen kan utvides, beholdes.

Renovasjon
Bestemmelsen fjernes.

Barn og unges interesser

Tiltaket er i trad med gjeldende plan og dagens bruk hva angar formal og utnyttelse. Tiltaket
medfgrer ingen endringer pa landomradene og tilrettelegger for utvidelse av bryggeanlegget
som gir mulighet for flere batplasser, enklere adkomst og bglgebryter. Mulighet for bading fra
brygge endres ikke. Planendringen vurderes derfor ikke & ha negative konsekvenser for barn og
unges muligheter for aktivitet og tilgjengelighet til sjgen.

5. NVE, datert 05.06.2026
NVE kan ikke se at justeringene og utvidelsene i vesentlig grad bergrer deres interesser og har
ingen konkrete merknader til tiltaket.

Forslagsstillers kommentar
Tas til orientering.

6. Per Kristian Lindberg, datert 08.06.2026

Adkomstvei til hyttene nord i planomradet er tegnet feil, som fglge av at veien ble tegnet om i
opprinnelig plan pga. erstatningstomten H4. Denne tomten bgr tas ut som del av planendringen
og veien bar reguleres tilbake til dagens veifering, da det ikke er behov for & legge om veien.
Omlegging av veien vil ogsa bergre dyrket mark. lllustrasjon fglger som vedlegg til uttalelsen.

Det stattes dermed at felt H4 reguleres tilbake til friluftsformal. Det bes om at kartene
oppdateres til a reflektere naveerende veitrasé m.m. dersom H4 bortfaller.

Forslagsstillers kommentar
Tatt til folge.

7. Fiskeridirektoratet, datert 09.06.2026

Fiskeridirektoratet opplyser om at omrade ligger innenfor et oppvekst- og gyteomrade for torsk,
sei og brisling. Alegrasenger og blgtbunnsomrader er viktig for oppvekstomrade og
gyteomrader i farvannet rundt, og verdifulle ressursomrader for fiskeriene. Naturtypene er
sarbare for inngrep.

Det bgr ikke tillates tiltak som kan ytterligere forringe leveomrader for viktige fiskebestander,
deriblant kysttorskbestanden. For at viktige fiskerier i fjorden skal kunne ta seg opp igjen, ma
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registrerte gyte- og fiskeplasser samt beite- og oppvekstomrader, som blgtbunn og alegras,
sikres mot permanent arealbeslag og andre varige, og mer omfattende midlertidige ulemper.

Det ser ikke ut til at avbgtende tiltak med bayer eller staker er a finne i planen. Det anbefales at
arealet nord for bryggeanlegget omreguleres til naturomrade i sj@, gjerne med hensynssone og
bestemmelser.

Videre anbefales det a legge inn bestemmelser om at mudring og sandutlegg i
blgtbunnsomrader og omrade som er registrert med alegras, ikke tillates. Det papekes at
planen ikke sier noe saerlig om batopptrekk, slipp, lagring, spyling og vedlikehold av bater,
motorer og avfallshandtering. Det anbefales a gi bestemmelser om avbgtende tiltak som
oppsamlingskummer, alternative metoder for miljgvennlig batvedlikehold mv. | motsatt tilfelle ma
det sikres i bestemmelser om at aktiviteter som skraping av bunnstoff, vask og vedlikehold av
bater og motorer mv. ikke skal veere tillatt pa stedet.

Forslagsstillers kommentar
Det er tatt inn rekkefglgekrav (§ 6.1) om & sette opp en bgye/stake for & styre battrafikken
utenfor delomrade 1 som vist i WKN rapport.

Arealet nord for bryggeanlegget er lagt inn i planen som friluftslivsomrade i sjg og vassdrag
(FLV2). For a synliggjere de utvalgte naturtypene og gjgre det tydelig hvor man skal veere
saerlig varsom med inngrep er det lagt inn en hensynssone for bevaring naturmiljg (H560_1).
Hensynssonen synliggjer ogsa hvilket omrade som battrafikk skal styres vekk fra iht. nytt
rekkefglgekrav § 6.1.

| henhold til § 5.2.6 er mudring eller dumping av lasmasser ikke tillatt, men unntak kan tillates
for a opprettholde dybde ved brygger.

Det er lagt inn bestemmelse om etablering av septikmottak. Angaende rensing av spylevann
henvises det til hgring av forslag til forskrift om nye utslipp fra opplagsplasser for fritidsbater i
Oslofjorden, hvor de har foreslatt at forskriften vil gjelde for smabathavner og opplagsplasser
med flere enn 200 plasser. Dette anlegget vil f& maks 160 plasser, og forslagsstiller mener
derfor det ikke er riktig & legge opp til strengere krav enn hva andre tilsvarende anlegg vil fa
krav om.

8. Statsforvalteren, datert 09.06.2026
Statsforvalteren har ikke vesentlige innvendinger til hovedintensjonen i foreslatt endring, men
har papekt noen forbedringspunkter.

1. Gjeldende plan inneholder noen krav det kan veere vanskelig a fa oversikt over, inkludert
historisk faglig bakgrunn. De mener ogsa at den juridiske virkningen av endret
reguleringsplan opp mot kommunedelplan for kystsonen og pbl § 1-8 kunne veaert
grundigere redegjort for i varselet.

2. Det bar gjgres vurdering av krav om konsekvensutredning mot §§ 8 og 10 jf. pkt. 13 og
12 b) i vedlegg Il.

3. De mener opprinnelig planomrade burde veert med i plangrensen og regulert til natur-
eller friluftsformal i stedet for a tas ut av planomradet.

4. De er positive til at 2,3 daa dyrket mark tas ut av parkeringsformalet, men mener dette
burde veert regulert til LNF i stedet for & tas ut av planen da dette er satt av il
smabathavn i kystsoneplanen.

5. Det hadde veert en fordel om reviderte planbestemmelser var markert med spor
endringer. Det stilles sparsmalstegn til om bestemmelsene vedlagt er siste versjon da
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det ikke fullt ut er overensstemmelse med endringene som omtales i varslingsbrevet (det
er listet opp noen spesifikke punkter.)
6. Avbgtende tiltak med utplassering av bayer ber ligge innenfor planomradets ytre grenser
for & sikre hjemmel til & gjennomfgre tiltaket.
Det er positivt at det foreslas krav om septikmottak.
De papeker at MDs naturbase har registrert flere hule eiker i omradet som det skal tas
saerskilt hensyn til. Reguleringsplanen bar gi disse eikene et bedre vern.

0~

Forslagsstillers kommentarer

1. Punktet om redegjgrelse for den juridiske virkningen av endret reguleringsplan opp mot
kommunedelplan for kystsonen tas til etterretning. Det papekes at tiltaket er i trad med
regulert bruk og utnyttelse i bade kystsoneplanen og gjeldende reguleringsplan.

2. Det er utfert vurdering av krav om konsekvensutredning for tiltaket. Oppsummering av
vurderingen fulgte e-planvarsel. Ved digitale varslinger kan det sendes ut maks 8
vedlegg.

3. Planomradet er utvidet slik at arealet nord for bryggeanlegget, tilsvarende omrade som
er lagt inn som smabatanlegg i kystsoneplanen, er lagt inn som friluftsomrade i sjg og
vassdrag (FLV2).

4. Omradet som ved hgring var tenkt tilbakefart til LNF beholdes til parkering, i trad med
gjeldende plan og kystsoneplanen. Dette som falge av fylkeskommunens innspill om at
rekkefglgekrav om tilbakefering av parkeringsareal langs hovedveien burde legges inn
igien. Omradet langs veien benyttes i dag blant annet til parkering for hytteeiere og
opplag for kajakker og kanoer. Dette ma da flyttes til plass for parkering/opplag, og
mulighet for utvidelse av dette omradet ma derfor opprettholdes. Samtidig er regulert
veitrasé endret for & samsvare med eksisterende vei (Ullergyveien). Ettersom veien
originalt var regulert over dyrka mark, sikrer det at ca. 190 m? dyrka mark tilbakefares til
LNFR. @vrig omrade pa 370 m? med dyrka mark vest for Ullergyveien omreguleres ogsa
fra naturvernomrade pa land til LNFR.

5. Som fglge av krav fra kommunen om at dokumentene skulle oppdateres med nye formal
og omstrukturering av kapitler, ble det sdpass uoversiktlig med spor endring at det ble
vurdert som mest hensiktsmessig a ikke levere bestemmelser med spor endring. Det
gjeres kontroll av bestemmelsene far ny utsendelse for & sikre at alle endringer iht.
varslingsbrev er med i bestemmelsene.

Innspill om planomradets utstrekning tas til etterretning.
Tas til orientering.
Det er lagt inn hensynssoner og bestemmelse for de hule eikene.

© N

Rettslig grunnlag:

For endring av reguleringsplan gjelder samme bestemmelser som for utarbeiding av ny plan, jf.
pbl. § 12-14 forste ledd. En forenklet planendring kan vedtas nar endringene i liten grad vil
pavirke gijennomfgringen av planen for gvrig, ikke gar ut over hovedrammene i planen, og heller
ikke bergrer hensynet til viktige natur- og friluftsomrader, jf. pbl. § 12-14 andre ledd.

Kommunens vurdering:

Hovedrammene i planen

Basert pa planvedtaket fra 2002 er formalet med planen «a imagtekomme behovet for batplasser
ved a legge til rette for utvidelse av Olseng marina. Planforslaget skal ogsa "rydde opp" i
eksisterende fritidsboligomrader, parkeringsforhold og enkeltbrygger». Ettersom store deler av
planomradet er regulert til landbruks-, frilufts- og naturvernformal mener kommunen
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ivaretagelse av naturverdier ogsa er en del av formalet til planen. Kommunen vurderer at
endringene som gjares er innenfor hovedrammene i planen.

Pavirkning av planens giennomfgring

Planendringen pavirker ikke ngdvendig infrastruktur eller andre forhold som hindrer videre
gjennomfgring av planen. Plan- og bygningsloven (pbl.) § 1-8 har et generelt byggeforbud i 100-
metersbeltet til sjg, sa langt ikke annen byggegrense er fastsatt i kommuneplanens arealdel
eller reguleringsplan. Ifglge en tolkningsuttalelse fra (2017) er det ogsa krav om at
byggegrenser ma legges i sjg for & unnta det generelle byggeforbudet. | kystsoneplanen er det
regulert byggegrense i formalsgrensen for smabathavn. Sarpsborg kommune hadde ikke
praksis for & regulere byggegrenser i sjg tidligere, slik at dette mangler i eldre planer som
denne. Reguleringsplanen for Olseng marina skal gjelde foran kystsoneplanen ved motstrid.
Det er gnskelig a tydeliggjere at det ikke er byggeforbud for & opprette brygger etter pbl. § 1-8,
ved a legge inn byggegrenser i reguleringsplanen. Ettersom arealformalet for smabathavn i
tillegg forskyves i forhold til byggegrensene i kystsoneplanen, er det viktig at det legges inn
byggegrenser i reguleringsplanen slik at byggegrensene samsvarer med nytt arealformal.

Det er ikke gjort endringer i plankart eller bestemmelser som pavirker giennomfgring av planen.
Tidligere rekkefglgekrav bestar, men det er lagt inn nye rekkefglgekrav som fglge av endring i
plankart og bestemmelser. Etter kommunens vurdering pavirker ikke de nye rekkefglgekravene
gjennomfgringen av planen.

Viktige natur- og friluftsomrader

Planendringen bergrer ikke viktige natur- og friluftsomrader i negativ retning. Sammenlignet
med eksisterende reguleringsplan vil justering av formalsgrensene gi bedre vilkar

for naturtypene blgtbunnsomrader og alegrassamfunn i nord, ved & flytte anlegget mot sear.
Siden navaerende plan apner opp for utvidelse av bryggeanlegget i nord, vurderer kommunen at
endringen kan gjennomfgres etter forenklet prosess ettersom viktige naturomrader ikke vil bli
negativt pavirket, men heller bedre ivaretatt enn i eksisterende plan.

Kommunen vurderer at hensynet til viktige natur- og friluftsomrader er ivaretatt, og at
planendringen derfor kan gjennomfares etter forenklet prosess.

Nasjonale hensyn

Planendringen bergrer ikke nasjonale hensyn negativt. Ved varsel om endring av planen ble det
foreslatt at parkeringsformal skulle fiernes fra dyrka mark. Dette er ikke viderefart etter en
samlet vurdering av merknader etter varsling. Kommunen er derimot gjort oppmerksom pa at
planen regulerer en vei som fragmenterer dyrket mark. Det er valgt & omregulere veien til
eksisterende veitrasé. Dette ivaretar 190 m? dekar dyrket mark.

Planen er en eldre reguleringsplan. Endringene er derfor vurdert opp mot kystsoneplanen og
det er forsgkt & innlemme nye krav for a tilpasse planen bedre til dagens tilstand i Oslofjorden,
herunder rekkefalgekrav om septikmottak, tilrettelegge for sykkelparkering og fiernet
bestemmelse som tillater mudring og utlegging av sand i blgtbunnsomrade (tidligere
bestemmelse § 5.4.5).

Etter pbl. § 1-8 er det forbud mot tiltak i 100-metersbeltet langs sj@, og det skal tas seerlig
hensyn til natur- og kulturmiljg, friluftsliv, landskap og andre allmenne interesser. Kommunen
statter forslagsstillers vurdering om at planendringen ikke medfarer ytterligere konsekvenser for
disse interessene. Kommunedelplan for kystsonen har satt av areal til fremtidig utvidelse av
bryggeanlegg pa Olseng marina. Planomradet er fremdeles et gnsket omrade for & samle
batplasser i kommunen.
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Konklusjon

Kommunen mener endringen totalt sett er en forbedring fra gjeldende plan og i hovedsak i trad
med overordnet plan. Etter en helhetlig vurdering har kommunen vurdert at foreslatte endringer
kan behandles gjennom forenklet prosess (pbl § 12-14 andre ledd).

Klageadgang:
Vedtaket kan paklages. Klagefristen er tre uker fra mottatt brev. Eventuelle klager kan sendes til

Sarpsborg kommune, Postboks 237, 1702 Sarpsborg eller postmottak@sarpsborg.com.
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Maria Skaren

Teamleder regulering

Virksomhet plan og samfunnsutvikling
Sarpsborg kommune
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