Sarpsborg
kommune

Fra
BAS Arkitekter AS
v/Karoline Bergdal

Til
Sarpsborg kommune
Dato: 3.9.2026

Soknad om forenklet planendring for detaljreguleringsplan for
Olseng Marina vedtatt 13.03.2001 i Sarpsborg kommune

| henhold til plan- og bygningsloven § 12-14, andre ledd sgkes det om en forenklet planendring for
gjeldende reguleringsplan: Olseng Marina 37-05

Endringen vil bergre falgende eiendommer: 1134/90 og sjgarealer
Endringen vil bergre: plankart, planbestemmelser og planbeskrivelse

Bakgrunn: | medhold av plan- og bygningsloven § 12-14 tredje sgkes det med dette om forenklet
Det er BAS Arkitekter AS som sgker om planendringen pa vegne av eier av Olseng Marina,
Olseng Marina AS. Bakgrunnen for endringen er gnske om a utvide kapasiteten i smabatanlegget.
Utvidelsen gnskes gjort pa mest hensiktsmessig mate bade for framkommelighet for smabater og
med hensyn til sarbare arter i omradet.

Formalet med endringen er: Hensikten med planendringen er 4 tilrettelegge for at
eksisterende bryggeanlegg kan utvides mot gst og sydast, med en annen utstrekning enn det
gjeldende plan apner for. Formalet med endringen er & oppna mest mulig skansom plassering av
bryggeutvidelsen med tanke pa naturmangfold.

Planprosess:
Det ble varslet igangsetting av forenklet planendring via e-planvarsel og e-post 12.5.26 sendt til
offentlige myndigheter og bergrte parter, med frist for innspill satt til 9.6.26

Det kom inn 8 merknader.
1. Elvia
2. NVE
3. Statens vegvesen
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Mattilsynet

Jstfold fylkeskommune
Statsforvalteren
Fiskeridirektoratet

Per Kristian Lindberg

i A

Vurdering av innkomne merknader:

NVE, Elvia, Statens vegvesen, Mattilsynet ble tatt til orientering og medferte ingen behov for
justeringer av planen.

Fiskeridirektoratet, Statsforvalteren, fylkeskommunen og Lindberg sine innspill har blitt fulgt opp
med justeringer av planendringen.

Kommunen har etter varsel om oppstart og hering hatt dialog med fylkeskommunen angaende
foreslétte endringer som folge av deres merknader som har blitt godkjent for innsending av seknad
med planforslag endret i trdd med innkomne merknader.

Merknadene som har blitt tatt til folge er:

e Utvidelse av planomradet for & regulere omradet i kystsoneplanen satt av til smabéathavn
som faller utenfor areal til smébathavn i endret plan til friluftsomrade i sjo og vassdrag.

o Rekkefolgekrav om tilbakeforing av parkeringslomme langs hovedvei til LNF legges inn
igjen.

e Redusert areal til parkering endres tilbake tilsvarende gjeldene plan og kystsoneplanen for &
ivareta mulighet for utvidelse ved behov for opprettholdelse av tilbud tilsvarende dagens
situasjon som folge av tilbakeforing av areal langs vei til LNF

o Eiketraer legges inn med hensynssone bevaring naturmilje

e Bestemmelse om renovasjon pé snuplass for buss fjernes

Forslagsstillers samlede vurdering:
Det henvises til vedlegg med oppsumering av innkomne merknader med forslagsstillers
kommentarer

Foreslatte endringer:
Plankart:

1. Oppdatere forkortelsene til arealformal:
o Hendres til FBF

BFK blir til B/F/K

L blir til LNFR

SNL blir til NV

SNS blir til NSV

SFL blir til FL

SFS blir til FLV

SPB blir til P

SPS blir til SH

SPF blir til H140

Trafo / nettstasjon blir til H370

O O OO OO OO0 O0Oo
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Redegjarelse:

Plankartet er en eldre reguleringsplan 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 ogsa
oppdatert. Endringen har ingen praktisk betydning.

2. H4 endres til friluftsformal.
H4 var opprinnelig satt av som erstatningstomt for eksisterende hytte som iht §1.2.5 og
1.2.6 skulle rives. Det har siden planens vedtak blitt godkjent og utfagrt oppgraderinger av
hytta. Det forutsettes derfor at eksisterende hytte viderefgres og felt H4 fjernes da det ikke
er til hensikt & apne for & kunne bygge flere hytter innenfor planomradet.

3. Sammenslding av formalsfelt
Planomradet SPS1- 2 foreslas sammenslatt til ett formal (endret til smabathavn SH) og
med gkt omfang fra 11,6 til 16,9 daa. Denne gkningen er i trad med gkningen som er lagt
inn som framtidig bathavn pa ca 5,4 daa. 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.
| tillegg er planomradet utvidet nordover for a regulere de deler av sjgarealet som er satt av
til smabathavn i kystsoneplanen til friluftsformal i vann.

Fra:

I
l TEGNFORKLARING

RINGS FORMAL 1. LEQD

Til:
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Planbestemmelser:

Dokumentet er i sin helhet oppdatert til dagens SOSI standard. Det har medfart en generell
opprydding i formalskoder og pafalgende oppdatering av overskrifter og flytting av bestemmelser til
andre kapitler.

Fra folgende inndeling Til felgende inndeling

1 Byggeomrader 1 Bebyggelse og anlegg

2 Landbruksomrader 2 Landbruk- natur og friluftlivsomrader

3 Offentlige trafikkomrader 3 Samferdsel og infrastruktur

4 Fareomrader 4 Parkering

5 Spesialomrader 5 Hensynssoner

6 Fellesomrade 6.Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone
7 kombinert formal 7 Rekkefglgebestemmelser
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1. Planbestemmelse 1.2.5 og 1.2.6 fiernes i sin helhet

Fra:

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 avgjere
rivningstidspunktet.

1.2.6 Fritidsbolig i H4 kan ikke tas i bruk fer fritidsbolig pa Gnr. 1134 bnr.1 F15 er revet og
fiernet.

Til : -

Begrunnelse:

H4 var opprinnelig satt av som erstatningstomt for eksisterende hytte pa 1134/1/15 som iht § 1.2.5
og 1.2.6 skulle rives. Det har siden planens vedtak blitt godkjent og utfart oppgraderinger av hytta.
Det forutsettes derfor at eksisterende hytte viderefares og felt H4 fijernes da det ikke er til hensikt a
apne for & kunne bygge flere hytter innenfor planomradet.

2. Planbestemmelse 5.4.4 endres

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:
6.1.6 Mudring og dumping av masser er ikke tillatt. Unntak kan tillates for a
opprettholde dybde ved brygger.

Begrunnelse:
Bestemmelsen omformuleres etter gnske fra kommunen. Medfgrer i praksis ingen
endring.

3. §6 fiernes

Fra:

6.0 FELLESOMRADE

6.1 Felles avkjgrsel/atkomst
6.11. Felles avkjorsel/atkomst skal nyttes til felles atkomst til fritidsbebyggelsen i
omradet samt bolig i omrade BFK.

Til: -
Begrunnelse: Bestemmelse fiernes i sin helhet som fglge av at formal er endret til ny standard og
det finnes ikke et egnet erstatningsformal. Det vurderes a veere tilstrekkelig med innkjgringspil til

formalsfelt samt at adkomst omfattes av §3.1.2
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4. Planbestemmelse §7.1 rekkefglgekrav legges til:

7.1 Far brukstillatelse kan gis pa utvidelse av flytebrygger innenfor formal smabatanlegg skal det
veere etablert en eller fler bayer eller staker som styrer battrafikken utenfor delomrade 1, iht WKN
rapport datert 2025.5.

Begrunnelse: | trad med naturmangfoldsrapporten til WKN datert 2025.5 legges det inn et
rekkefelgekrav om etablering av bayer eller staker som leder battrafikken utenom delomrade 1.

5. Planbestemmelse 1.2.7 legges til

Fra:-
Til: Innenfor felt B/F/K skal det etableres 0,2 sykkeloppstillingsplasser pr batplass

Begrunnelse: Opprinnelig plan har ingen krav om etablering av sykkelparkering. Dette legges
derfor til for & tilpasse planen til overordnede fgringer i kommunens planverk.

6. Planbestemmelse 6.2.2 legges til

Fra: -

Til: Smabatanlegget i SH skal besta av flytende konstruksjoner.

Begrunnelse: Utredninger i forbindelse med planen er basert pa bruk av flytebrygger. Andre typer
brygger kan ha andre konsekvenser for giennomstrgmming og det settes derfor krav om at det skal

benyttes flytebrygger, som er i trad med dagens bruk og framtidig utvidelse.

7. Planbestemmelse 6.2.5 legges til

n

ra:-

—

il: Brygger skal plasseres innenfor regulert byggegrense.

Begrunnelse: Det er lagt iht krav fra kommunen lagt inn byggegrenser i plankart omkring
framtidige brygger for a styre og begrense utstrekning av bryggeanlegget iht foreliggende
planer for utvidelse og oppgradering. Bestemmelsen er i trdad med denne endringen.

8. Planbestemmelse 7.2 legges til
Fra: -

Til: Fer brukstillatelse kan gis pa utvidelsen av flytebrygger innenfor formal smabatanlegg skal
det veere etablert septikmottak.

Begrunnelse: Bestemmelse legges inn etter krav fra kommunen og er i samsvar med
bestemmelse kommunedelplan for kystsonen.
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Planbeskrivelse:

Kapittel

Kapittel 3.2.2 endres ved at felt for privat smabatanlegg endres fra 11,6 til 16,8 daa og feil i
arealangivelse fra opprinnelig plankart oppdateres med riktige formalskoder og areal. Formalenes
navn og koder oppdateres iht dagens standard.

Kapittel 3.7.1 har fatt tilleggsinformasjon som falge av planendringen.

Kapittel 3.8 Landskap og fjernvirkning er lagt til med tekst som redegjor for planendringens
konsekvenser for landskap og fjernvirkning.

Iht pkt 3.4. ligger det eksisterende smabatanlegget godt skjermet mot sgr/vest.
Det vurderes i forbindelse med planendringen for forlengelse av flytebryggene at dette ikke
ytterligere vil pavirke eller endre siktlinjer eller gke eksponeringen nevneverdig

Kapittel 4.8 felles avkjorsel slettes som falge av at formalet ikke kan erstattes etter ny standard.
Det vurderes som tilstrekkelig at adkomst er angitt med adkomstpil og omtales i
planbestemmelser.

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

Forslagsstillers egne vurderinger:

Hensikten med planendringen er & tilrettelegge for utvidelse av eksisterende smabatanlegg.
Endringen er i trad med omfang pa framtidig smabatanlegg i kystsoneplanen og gjeldende
reguleringsplan, men med en annen plassering. Revidert plassering er gjort av hensyn til optimal
plassering av smabatanlegget og av hensyn til naturmangfold. | forbindelse med arbeidet er bade
farled og biologisk mangfold redegijort for.

Endringen omfatter behov for & endre plangrense og formalsgrense. Det er vurdert at tidligere
formal SPS1- og 2 (endret til SH) slas sammen til ett felt da dette ikke har noen konsekvenser for
planen forgvrig. Det er etter varsel om oppstart og haring ogsa gjort en ytterligere utvidelse av
planomradet for a regulere de deler av smabatanlegg i kystsoneplanen som ligger utenfor regulert
smabatanegg til friluftsomrade i sjg.

Det er gjort en oppdatering av plankartet i henhold til dagens SOSI standard med nye formalsnavn
og feltkoder. Planbeskrivelse og planbestemmelser er oppdatert i trad med dette.

Som del av prosessen har det veert dialog med yrkesfisker. Forslag til utforming av brygga med
knekk mot nord pa sendre brygge medfarer at leden, i henhold til rapporten helhetlig kartlegging
og analyse av smabathavner i Sarpsborg kommune bergres. | henhold til uttalelse fra yrkesfisker
sikres en god led mellom ny brygge og en umerket grunne og stake lenger syd.

Wergeland Krog naturkart har gjennomfart kartlegging av marint naturmangfold og
konsekvensvurdering av utvidelsen.

I henhold til sammendrag i rapporten resulterte kartleggingen av de marine naturforholdene i en
oppdatering av bade egenskaper og avgrensning av den allerede kjente lokaliteten med
blatbunnsomrader i strandsonen. Denne er vurdert som sveert viktig A, farst og fremst da den
overlapper med en forekomst av den ragdlistede og utvalgte arten Dvergélegras. En kjent lokalitet
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med Alegrasenger og andre undervannsenger, med utformingen vanlig Alegras, ble oppdatert i
Naturbase. Det ble imidlertid ikke pavist en eneste plante med Alegras Zostera sp. eller andre
marine karplantearter. Alegraseng-lokaliteten ble derfor nedjustert fra viktig B til lokal verdi C.
Det ble avgrenset to delomrader, blgtbunnsomradet (1) og omradet utenfor (2), henholdsvis
vurdert til stor verdi og noe verdi, og med pavirkning henholdsvis ubetydelig og noe forringet.
Pa dette grunnlag, samt kriteriene i Tabell 1-16 i Handbok M-1941 (Miljadirektoratet 2025),
vurderes tiltakets samlede konsekvens for naturmangfoldet til ubetydelig konsekvens.

Den nordgaende delen av brygga/bglgebryteren, vil i noen grad kunne medfere at batbevegelser
inn og ut av havna kan pavirke gruntvannsomradet i delomrade 1, med det resultat at sedimenter
virvles opp av propellstremmer og ferer til nedslamming av arter pa bunnen. Som avbgtende tiltak
ble det foreslatt & etablere en eller flere bayer eller staker som styrer trafikken utenfor delomrade 1
(se figur 3).

L m 1

Figur 1 kart som viser delomrader, kart fra WKN rapport som det henvises til i teksten.

Mvh.
BAS Arkitekter AS

Karoline Bergdal
Arkitekt MAA/MNAL & partner

Side 8 av 9

IR N



Sarpsborg
kommune

Vedlegg:

WKN rapport

Uttalelse fra yrkesfisker

Plankart gjeldende

Plankart revidert
Planbestemmelser revidert
Planbeskrivelse revidert
Redegjarelse leden

Redegjgrelse parkeringskapasitet
Redegjogrelse grunnforhold
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