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PLANBESKRIVELSE

Reguleringsplan for Olseng marina.

Datert: 13.03.2001
Revidert: 10.04.2002 og 01.07.2002

1.0. Bakgrunn for reguleringssaken

1.0  Bakgrunn for reguleringssaken

1.1 Grunneier Jorunn og Ottar Talberg driver i dag eksisterende bryggeanlegg og
serviceanlegg pé land ost for Karlseybrua. Eksisterende bryggeanlegg har en kapasitet
pa 60 bryggeplasser. Det har vaert stor pagang etter nye bryggeplasser gjennom flere
ar.
I tillegg til denne pagangen avvikles / reduseres bryggeanlegget “Fjordglimt™ pa
Nordre Karlsoya. Dette innebarer at det forsvinner ca. 60-70 bryggeplasser i omradet.

1.2 Jorunn og Ottar Talberg har ved flere anledninger sekt om en utvidelse av eksisterende
bryggeanlegg, men er blitt avvist av kommunen.
Grunneier har i brev datert 25.11.99 sendt en forespersel til kommunen vedrerende
reguleringsplan for deler av Gnr. 1134 Bnr. 1. Grunneier ensket med dette en
forhandsuttalelse om behovet for utarbeidelse av en reguleringsplan samt signaler om
en utvidelse av eksisterende bryggeanlegg, kan aksepteres for en reguleringsprosess
settes i gang

1.3 Teknisk hovedutvalg behandlet denne henvendelsen i mete den 18.01.2000 med
folgende enstemmig vedtak:

- Radmannen anbefaler at Kallerholmen innlemmes i reguleringsomradet

- R&dmannen anbefaler at hytter pa 1134/1 F20 og F4 innlemmes i
reguleringsomradet

- Alternative lgsninger for plassering/utforming/omfang av bryggeanlegg,
parkering-/opplagsplass, erstatningstomt og internstruktur ber vurderes
jfr. saksutredningen

1.4 Ut fra dette vedtaket ble oppstart av reguleringsplanarbeidet kunngjort i brev- og
annonse den 3.3.2000.
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Forholdet til andre planer

Kommuneplan og andre overordnede planer.

Omswokte areal ligger som LNF-omride i kommuneplanens arealdel. 1 “Oversiktsplan
for friluftsliv ved kysten, 1983-2000” av desember 1982, er Olseng Marina beskrevet
som omrade med nye havnemuligheter.

I Generalplan for Skjeberg, datert mai 1983 er marinaanlegget avsatt til
forretningsformal.

1 Soneplan for Ulleray, datert mai 1983 er omrédet disponert til forretningsformal,
fritidshavn med maks 60 plasser.

I sak 622/1983 godkjente Skjeberg bygningsrad et flytebryggeanlegg her med 60
bétplasser.

Beskrivelse av planomradet

Nasituasjonen,

Olseng Marina ligger st for Fylkesvei 590 og st for brohodet til Karlsgy bru.
Omradet er et samlingspunkt bade for batfarende og hyttefolket i neeromradet.
Det er ogsa bussforbindelse. Omréadet i dag bestér av servicebygg, cafe, bolig/
leilighet i 2. etasje, bryggeanlegg med 60 plasser og parkeringsplass/bitopplag.
Innenfor reguleringsgrensen er i dag 10 eksisterende hytter.

Syd/Vest for Fv 590 ligger Kallerholmen. Dette omradet er et sdrbart vitmarksomréde
med avleiringsstrand og spesiell landskapsverninteresse. Gruntvannsomrédet rundt
Kallerholmen er oppvekstomrade for fisk. Det samme gjelder gruntvannsomradet
nord/est for eksisterende bryggeanlegg, Opp mot fylkesveien er det etablert
parkeringsplasser pa fylling. Sendre del fungerer ogsé som adkomst til lastebrygge
for Singleoya.

Ca. 100 meter nord/est for Karlsey bru og syd for oppvekstomrade for fisk er det i dag
badestrand som blir benyttet av lokalbefolkningen og brukerne av hyttene i omradet.

Planens utstrekning og arealer
Planonmuadets beliggenhet fremgér av vedlagte oversiktskart i malestokk 1:30000,

Arealfordelingen mellom ulike arealformal i planen felger under.

Kombinert formdl, forretning, bolig 3,0 daa
Eksisterende hytter 10 daa

Landbruk 14,7 daa
Offentlig vei 3,1 daa
Naturvernomrade pé land 7,0 daa
Naturvernomrade i sj@ 10,5 daa
Friluftsomrade pa land 8,7 daa
Friluftsomréde i sjo 16,5 daa
Privat smabdtalegg (land;parkering/batopplag) 6,0 daa

Privat smabétanlegg 11,6 daa
Felles avkjorsel/adkomst 0,8 daa

Totalt omfatter reguleringsplanen et areal pa ca. 100 dekar
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Avstander

Dagligvarebutikk ca. 1000 meter
Friomrdde ved badestrand ca. 300 meter
Badestrand i friluftsomréide i planomréadet
Busstopp i planomréadet

Topografi, vegetasjon, solforhold

Planomradet ligger syd/est i Ulleray og i et landbruksomrade. Omradet bestar av flere
koller som strekker seg i nord/estlig retning fra brohodet og langs strandlinjen. Pa
disse kollene er de eksisterende hyttene lokalisert.

Det eksisterende smabétanlegg ligger godt skjermet mot spr/vest.

Den eksisterende vegetasjon i omradet er lokalisert til de markerte kollene.
Vegetasjonen bestar i hovedsak av furuskog og med innslag av levvegetasjon.

De eksisterende hytteomradene ligger pa disse kollene og har meget gode solforhold.

Serviceanlegget med uteservering og badestrand er orientert mot syd st og her vil
kveldsolen forsvinne noe tidligere enn i de evrige omréadene,

3.5. Trafikkforhold.

3.5.1

3.5.2

3.5.3
354
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Atkomsten til reguleringsomradet skjer via fylkesvei 590 (Ullerayveien).
Det er ogsa bygget ny Karsloybru. Det er bussforbindelse til omradet og det er anlagt
snuplass for bussen.

Nord for snuplassen for buss og nord/est for Fv 590 er det etablert en privat
parkerings- og opplagsplass for biter. Denne private plassen har utkjering til Fv 590
og det er vist frisiktsone pa 10 x 60 meter.

Den eksisterende fritidsbebyggelsen har sin atkomst via en felles atkomstvei.
Ved avkjoringen fra Fv 590 er det avsatt frisiktsone pa 10 x 60 meter.

Fra avkjeringen fra Fv 590 og til eksisterende serviceanlegg er det avsatt frisiktsone pé
10 x 60 meter.

Spesielle miljoforhold, herunder stoy

En utvidelse av smibétanlegget vil innebaere noe starre battrafikk i omradet, men
mange av de som har sekt om bryggeplass har sin tilknytning i neeromrédet og har
benyttet Olseng Marina til bensinfylling og service tidligere ogsa.

For de nermeste hyttene ligger bryggeanlegget godt skjermet est for en markert kolle.
Denne kollen har en heyde pé ca. 7 meter.

I hele Karlsaysundet er det innfort en maks fartsgrense pa 5 knop, dette vil redusere
stayen fra batmotorer betraktelig.

Eksisterende fylling og parkering vest for fylkesvei F-590 er i konflikt med

vatmarksomradet mot Kallerholmen ved at stedegen vegetasjon blir fortrengt, og det
blir en kunstig front mot sj@en, som ikke harmonerer med resten av landskapsbildet.
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Konsekvenser for tilstatende emrader.

En utvidelse av smabatanlegget med 100 plasser vil gi noe ekt béttrafikk i omradet.
Ca. 60 av de nye plassene vil kunne komme fra eksisterende bryggeanlegg
“Fjordglimt” pa Nordre Karlsey som skal avvikles / reduseres.

Reguleringsplanen forutsetter at 5 eksisterende enkeltbrygger skal rives. De som
tidligere har benyttet disse som bryggeplass vil fi plass i det nye bryggeanlegget.

Nar det gjelder biltrafikken til Olseng Marina regner tiltakshaver ikke med noen
vesentlig ekning, og dette begrunnes ut fra folgende forhold:

- En vesentlig del av de nye batplassene, ca. 60 stk. vil bli fylt opp av béter
fra bryggeanlegget “Fjordglimt” som skal avvikles. Dette anlegget ligger
pa Nordre Karlsoy og biltrafikken hit benytter i dag Fv 590.

- Bdtene som i dag ligger pa de enkelte smébrygger innenfor planomradet
skal plasseres i det nye anlegget og de enkelte brygger rives.
Disse benytter Fv 590 i dag og betinger ikke gkt trafikk.

- Det har vart mange henvendelser til grunneier om bétplass i Olseng Marina.
Disse henvendelsene kommer primert fra folk som har hytter i omradet
Ullerey og Nordre Karlsey og benytter Fv 590 i dag.

Beskrivelse av reguleringsformailene

Bolig, forretning og kontor

I omrdde BFK, som er et kombinert formal, er det en cksisterende leilighet.
Leiligheten ligger i 2. etasje over eksisterende servicebygg med verksted og

garasje. Servicebygget ligger ved en fjeltknaus og leiligheten har atkomst til terrenget
mot nord.

I omrade BFK er et eksisterende servicebygg med garasje, verksted for batmotorer,
bensinanlegg, kiosk, cafe med uteservering og toaletter.

I forbindelse med utvidelse av bryggeanlegget ensker grunneier & legge tilrette for
noen gjestebrygger og en bedre tilgjengelighet for besgkende i forbindelse med
fylling av bensin, drikkevann m.m.

Omradet har foravrig rampe for utsetting og opptaking av smébéter. Det er ogsé
eksisterende kran for utsetting og opptaking av sterre béter.

Fritidsholigomrader

Innenfor planomrédet er det 10 eksisterende hytter. Det er avsatt en erstatningstomt
vest for H3. Denne tomten vil veere erstatningstomt for eksisterende hytte, Gnr. 1134
Bar. 1 F15, som foreslas fjernet.

Den eksisterende hytte ligger helt nede ved strandlinjen med terrasse helt i
vannkanten. Grunneier hat tilbudt seg & tilby ny tomt og erstatte eksisterende hytte.

Det er knyttet rekkefolgebestemmelser til utvidelse av marinaanlegget mot den
eksisterende fritidsboligen p& Gnr, 1134 bnr 1 F15. Dette for a sikre festerens
rettigheter i omrddet. En slik rekkefolgebestemmelse er alternativet til en tinglyst
avtale, som ivaretar de hensyn rekkefalgebestemmelsene her er satt til & ivareta,
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Offentlige veier

Atkomsten til planomradet skjer via Fv 590 (Ullergyveien). Denne veien er regulert i
en bredde av 12 m og en byggegrense pa 12,5 m. Fra Fv 590 er det vist avkjering til

privat parkering/batopplag og felles atkomst til hyttene.

Det eksisterende serviceanlegget har innkjering fra Fv 590 ved brohodet for Karlsey
bru.

Privat smabatanlegg (land;parkering/batopplag)

Omrade SPB er privat parkering og batopplag. Omradet er pd 6 daa og dekker behovet
for parkering og opplagsplasser for Olseng Marina iberegnet utvidelsen.

Det regnes 0,7 parkeringsplass pr. batplass.

Privat smabatanlegg (sjo)

Omréade SPS1 / SPS2 er et privat smabatanlegg hvorav 60 plasser er eksisterende.
Anlegget enskes utvidet med totalt 100 plasser. Utvidelsen av bryggeanlegget vil skje
med 2 nye hovedbrygger. Utvidelsen mot nord i forhold til eksisterende brygge skjer i
en vinkel ca. 60 meter ut fra strandlinjen. Dette er gjort for & f& den gkte battrafikken
vekk fra strandsonen og den eksisterende badeplass.

Utvidelsen av anlegget i syd med tar utgangspunkt i eksisterende

servicebrygge. Dette for & legge til rette for noen gjestebrygger og okt kapasitet

for servicebrygge med bensinsalg og evt. reparasjoner m.m. Av hensyn til leden er det
kun tillatt med langsgéende forteyning langs sendre del av denne bryggen.

Det er knyttet rekkefalgebestemmelser til SPS1/ SPS2 mhp biloppstillingsplasser og
fjerning av eksisterende enkeltbrygger. Til SPS1 er det i tillegg knyttet
rekkefolgebestemmelser som skal ivareta rettigheter tilknyttet Gnr 1134 bnr.1 F15.
Rekkefolgebestemmelser sikrer ogsé at batanlegget ikke kan utvides for det er ryddet
opp i fylling og parkeringsforhold vest for fylkesveien F-590.

P4 vestsiden av brohodet til Karlsey bru er det en avtalefestet rett til lastebrygge
for Singeley. Brygga kan vedlikeholdes. Adkomsten til brygga er sikrer gjennom
bestemmelsene. Pa gstsiden av brohodet er det i dag eksisterende beseksbrygge.

Naturvernomride pa land og i sje

Omrade SNL er et naturvernomréde pa land. Omréadet er et sarbart vatmarksomréde
med avieiringsstrand med verdifull strandvegetasjon. Arealet vest for fylkesveien F-
590 skal opparbeides i trdd med planen (reetableres) for bryggeanlegget kan utvides.

Omradene SNS1 og SNS2 er viktige oppvekstomrader for fisk.

Eksisterende enkeltbrygger skal rives og fjernes innen 3 mnd. etter at utvidelse at
smabatanlegg i SPS er igangsatt. Enkeltbryggene skal ha prioritet inn i det nye
anlegget ved etappevis utbygging.

Friluftsomrade i sjo og pa land

Omrade SFS 1-2 er friluftsomréde i sjo.

Innenfor omradet er det ikke tillatt med nye brygger, oppankring av bater,
husbéter og lignende.
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4.7.2. Omradene SFLI1 til og med SFL4 er friluftsomrader pa land.
De strandnaere omradene skal rustes opp slik at de blir mer attraktive for bading
og soling for hytteeierne og fastboende.

4.7.3. Eksisterende enkeltbrygger i SFS2 og SNS2 skal rives og fjernes innen 3 mnd. etter at
utvidelse at sméabatanlegg i SPS er igangsatt. Enkeltbryggene skal ha prioritet inn i det
nye anlegget ved etappevis utbygging.

4.8  Felles atkomst
4.8.1. Omrade Fe er felles atkomst for brukerne av fritidsbebyggelsen og eksisterende
boliger innen reguleringsplanomradet.

4.9  Fareomride
4.1.1. Fareomréde er lagt inn rundt eksisterende nettstasjon. @stfold energi opplyser at det
kun gér lavspent linjer i omréadet.

5.0 Forholdet til "rikspolitiske retningslinjer for samordnet
areal- og transportplanlegging' samt forholdet til ”rikspolitiske
retningslinjer for Oslofjordomradet”.

[ tillegg til bolig og servicebygg er det 10 eksisterende hytter i omradet. Sentrale
deler av reguleringsplanen vil derfor veere byggeomrader. Det legges ikke opp til ny
fritidsbebyggelse i omrddet, men en fritidsbolig tillates flyttet. Det er lagt inn
rekkefalgebestemmelser som sikrer at eksisterende fritidsbolig i sa tilfelle blir revet.
Ut over de utvidelsesmulighetene som gjennom planen er gitt til marinaen, er
reguleringsplanen i vesentlig grad en registrering av dagens arealbruk.

Spesialomrade friluftsomride er regulert inn som * byggeforbudssone™ langs sjeen.

Landbruks- og naturvernregulering ved Kallerholmen sikrer at dette intakie
kystavsnittet ikke blir nedbygd.

Prinsippene om & “samle — for — 4 — bevare” ligger til grunn for at Olseng marina

tillates utvidet. Utvidelsen stotter opp under eksisterende anlegg béde pé land og 1
sjo. Rekkefolgebestemmelser sikrer at enkeltbryggene skal rives og fjernes,

Sarpsborg, 13.03.2001
Revidert 10.04.2002 og 01.07.2002.

BORGCONSULT A/S
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