Oversikt over endringer til utkast kommunedelplan for kystsonen 2022-2034 som legges ut til offentlig ettersyn.
Endringene som legges ut til offentlig ettersyn er beskrevet i dette notatet. Dokumentene til kystsoneplanen vil endres for planen sendes til sluttbehandling,
anslagsvis vinter 2022/23.

A Bestemmelse § 5.4.1
Nezringsvirksomhet i LNF-omrider

Etter innspill fra:

Bakgrunn for endringen:

Endring:

Statsforvalteren
(innsigelse)

Kystsoneplanen fra 2015 har en bestemmelse som apner for at
eksisterende bebyggelse i LNF-omréder kan brukes til nering som
ikke er landbruk. Uten denne bestemmelsen er det i utgangspunktet
ikke tillatt med annen naring enn landbruk i LNF-omréder, og hver
sak mé vurderes gjennom en dispensasjonsbehandling.

I forslag til ny kystsoneplan er bestemmelsen viderefort med noen
justeringer. Det tillates kun at eksisterende landbruksbebyggelse kan
brukes til annen naring enn landbruk. Dette for 4 begrense omfanget,
samtidig som man ivaretar hensikten med bestemmelsen: at laver etc
som ikke er i bruk skal brukes og ikke forfalle, og at gardsbruk skal
kunne drive med tilleggsnaringer.

Statsforvalteren fremmet innsigelse til bestemmelsen, og papekte
folgende:

* De aktuelle omrddene md avgrenses.

» Omrddene md konsekvensutredes enkeltvis og samla.

* Interesseavveiningene som er gjort md framgd i en begrunnelse for
alle omrddene.

* Lokaliseringen md veere gjort pd en enkel og forstdelig mdte.

* Omfanget av bebyggelsen md veere konkret angitt.

Det er gjennomfert en omfattende konsekvensutredning av alle LNF-
omréadene i kystsonen bak 100-metersbeltet i trdd med innsigelsen.
Konsekvensutredningen ble oversendt Statsforvalteren i forkant av
meklingen.

Bestemmelse ved ferste haring:

i. Bruksendring av eksisterende landbruksbebyggelse til
neering er tillatt dersom:
i. virksomheten kan innpasses i eksisterende bygninger
og/eller pa
egnede arealer utendors.
ii. virksomheten ikke legger beslag pd bygninger som til
enhver tid
er nodvendige for landbruksdriften.
iii. virksomheten ikke kommer i konflikt med landbruks-,
natur-
eller friluftslivsinteresser eller krever vesentlig
ombygging av
bygninger.

J. Arealer og bygninger som brukes til nceringsvirksomhet
som ikke faller inn under landbruksbegrepet tillates ikke
fradelt fra grunneiendommen.

k. Neeringsvirksomhet som ikke faller inn under
landbruksbegrepet skal ikke sysselsette mer enn 5 drsverk
per drifisenhet. Virksomheten skal ikke tilfore vesentlig
belastning pd omgivelsene.




Meklingen forte til en losning av innsigelsen. Lesningen forutsetter
at Sarpsborg kommune ma innarbeide en kvote pa maks 25
bruksendringer av landbruksbygg i planperioden. Denne kvoten ma
fordeles pa arealplanen og kystsoneplanen. Endringen av
bestemmelsen er omfattende og utleser behov for en
konsekvensutredning (vedlegg 2) som ma hares.

Da kvoten pa 25 bruksendringer mé fordeles mellom arealplanen og
kystsoneplanen, anser kommunedirekteren det som mest
hensiktsmessig at kvoten settes til 5 i kystsoneavgrensningen.
Arealplanen dekker et mye sterre omrade av kommunen, og det er
vurdert at det er et storre behov for antall bruksendringer i
arealdelen.

Revidert bestemmelse:

i. Bruksendring av eksisterende landbruksbebyggelse til
mindre naringsvirksomhet og/eller tjenesteyting er tillatt
dersom:

i Virksomheten kan innpasses i eksisterende
bygninger og/eller pa egnede arealer utenders_i
tilknytning til eksisterende bygninger.

ii. Virksomheten ikke legger beslag pa bygninger
som til enhver tid er nedvendige for
landbruksdriften.

1. Virksomheten ikke kommer i konflikt med

landbruks-, natur- eller friluftslivsinteresser eller
krever vesentlig ombygging av bygninger.

iv. Virksomheten skal ikke tilfore vesentlig
belastning pa omgivelsene. Virksomheten skal
ikke sysselsetter mer enn 5 arsverk per
driftsenhet, eller fore til vesentlig gkt trafikk fra

kunder/besgkende og varelevering sammenlignet
med landbruksvirksombhet.

1. Det mé dokumenteres at sanitaert avlepsvann fores til
kommunalt VA-nett, eller at landbruksbygningen har
godkjent utslippstillatelse etter forurensningsloven. Dersom
dette ikke kan dokumenteres, mé landbruksbygg kobles til
kommunalt nett der hvor det er kommunalt avlepsnett, eller
det ma sekes om utslippstillatelse etter forurensningsloven i
omrader uten kommunalt nett.

k. Arealer og bygninger som brukes til nering/tjenesteyting
som ikke faller inn under landbruksbegrepet tillates ikke
fradelt fra grunneiendommen.

l. Bestemmelsen gjelder ikke innenfor 100-metersbeltet
langs sjoen.




m. Det tillates maks 5 bruksendringer etter denne
bestemmelsen i planperioden.

Retningslinje:

V. Med vesentlig belastning pd omgivelsene menes
ogsd stay, stov, lukt, negative visuelle virkninger
pd landskap, kulturmiljo og/eller kulturminner, og
lignende. Eksplosjons- eller brannfarlige
virksomheter tillates ikke.

VI. Arealer utendors som tas i bruk til
neering/tjenesteyting som ikke faller inn under
landbruksbegrepet bor ikke veere storre enn 2000
m2.




B Bestemmelse om bruksendring fra bolig til fritidsbolig

Etter innspill fra:

Bakgrunn for endringen:

Endring (understreket):

Kommunedirektoren

Bebyggelsen langs kysten i Sarpsborg bestér i hovedsak av
fritidsboliger, men det finnes ogsa en del helarsboliger. Flertallet av
disse boligene er del av velfungerende lokalsamfunn. Klart flest
boliger finner vi i tilknytning til Heysand og Kvastebyen, men ogsa
Ullergy har omréder med sterre boligfelt. Kommunen har siden 1974
hatt en sakalt 0-konsesjonsbestemmelse i kystomradene, som betyr at
det ikke er tillatt & bruksendre helarsboliger til fritidsboliger eller
annet formal. Denne bestemmelsen viderefores for & sikre noe
helarsbosetting i kystomradet.

Eiendommene som i dag ikke faller under 0-
konsesjonsbestemmelsen i kystsonen kan imidlertid bruksendre
helarsboliger til fritidsboliger da kystsoneplanen ikke har
bestemmelser som regulerer disse tilfellene. Kystsoneplanens
intensjon er ikke & apne opp for nye fritidsboliger gjennom denne
praksisen.

Dette omhandler 27 eiendommer som ligger i Kvastebyen.
Folgende boligeiendommer med gnt/bnr vil bli berert av forbudet om
bruksendring til fritidsbolig:

1002/104 | 1002/86 1001/1
1002/105 | 1002/90 1001/96
1002/97 | 1002/87 1001/144
1003/7 1002/88 1001/156
1002/106 | 1002/28 1001/155
1002/98 | 1002/68 1001/1/37
1002/92 | 1003/73 1001/149
1002/91 | 1003/14 1001/124
1002/85 | 1002/56 1001/145

Folgende legges inn i bestemmelsene under:

§ 5.1.1 Bestemmelser om boliger innenfor omrader avsatt
til bebyggelse og anlegg (jf. pbl §§ 11-9 nr. 5, 6 og 8 og 11-
10 nr. 2:

g. Bruksendring til fritidsbolig er ikke tillatt.

§ 5.4.2 Bestemmelser for boligeiendommer i LNF-
omrader (jf. PBL § 11-11)
g. Bruksendring til fritidsbolig er ikke tillatt.




Konsekvensene ved a ikke ha begrensninger knyttet til bruksendring
av bolig til fritidsbolig er et mindre levende lokalsamfunn i kysten.
Kvastebyen er sammen med Hoysand omrader i kysten som bestér av
storre boligfelt, og er en viktig faktor for a sikre et levende
lokalsamfunn.

C Byggegrenser i sjo
Etter innspill fra: Bakgrunn for endringen: Endring:
Kommunedirekteoren | Det er totalt 28 anlegg som er avsatt til smébé&thavn i kystsoneplanen a. Grimsey marina:

til Sarpsborg kommune. Av disse er det 11 anlegg som har
reguleringsplaner som bererer sjgomrader. Det er et generelt
byggeforbud i 100-metersbeltet langs sjoen. Forbudet gjelder
imidlertid ikke dersom det er fastsatt en annen byggegrense i
kystsoneplanen eller reguleringsplan. Etter en gjennomgang ble det
avdekket at 6 av disse detaljreguleringsplanene ikke har
byggegrenser i reguleringsplankartene.

Det betyr at detaljregulerte smébéathavner ikke kan bebygges selv om
reguleringsplanen &pner opp for det. Det vil heller ikke vaere mulig &
vedlikeholde/ skifte ut eksisterende brygger. Alle eventuelle tiltak
innenfor omrader avsatt til smabathavn i kystsoneplanen vil veare i
strid med pbl. § 1-8. Ansvarlig seker er dermed avhengig av
dispensasjon fra pbl. § 1-8 for & kunne utfore endringer som egentlig
er i trdd med intensjonen i reguleringsplanen.

Dette er ikke intensjonen bak reguleringsplanene i kysten som
omfatter smabathavner. Kommunedirekteren ensker derfor & legge til
rette for at eksisterende brygger kan endres i trad med
reguleringsplanen gjennom 4 legge inn byggegrenser i plankartet til
kystsoneplanen.

b.

Hele det regulerte omradet for smabéthavn legges
inn med arealformal «eksisterende smabathavny i
kystsoneplanen, og folger forméalsavgrensningen i
reguleringsplankartet. Det legges en byggegrense
som folger ytterkanten av formalsavgrensningen.

Olseng marina:
Hele arealet som er detaljregulert til smabétanlegg

endres til «eksisterende smébathavny i
kystsoneplanen, og folger forméalsavgrensningen i
reguleringsplankartet. Det gvrige omrédet som er
avsatt til arealformélet «fremtidig smébathavny




Det er gjennomfort en konsekvensutredning av byggegrenser i sjo
(vedlegg 3), hvor det ogsé er blitt utredet om forméalsavgrensningen
til smabathavnene stemmer overens med reguleringsplanene og den
faktiske bruken. I konsekvensutredningen fremkommer det hvilke

vurderinger som er lagt til grunn, og bakgrunnen for konklusjonene.

bestar. Det legges en byggegrense som folger
ytterkanten av formalsavgrensningen «eksisterende
smébdthavny.

Labi0

Bukkenes

Omrédet i reguleringsplanen som er avsatt til
smébéthavn i kystsoneplanen endres til
«eksisterende smabathavny i plankartet, og felger
formélsavgrensningen i reguleringsplankartet. Det
legges en byggegrense som folger ytterkanten av
formalsavgrensningen.
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Skjebergkilen Marina
Det legges en byggegrense i gjeldende
formélsavgrensning i kystsoneplanen.




Lokkevika @stre

Hele arealet som er detaljregulert til smabatanlegg
endres til «eksisterende smébathavny» i
kystsoneplanen, og folger formélsavgrensningen i
reguleringsplankartet. Det gvrige omradet som er
avsatt til arealformélet «fremtidig smébathavny»
bestér. Det legges en byggegrense som folger
ytterkanten av formalsavgrensningen «eksisterende
smabathavny» pa bryggqn i nord.
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f. Oketangen/ Hvitsand/
Arealet som er avsatt til smabéthavn i
kystsoneplanen bestar, og folger ikke
reguleringsavgrensningen. Det legges en
byggegrense som folger ytterkanten av
formélsavgrensningen «eksisterende smabéathavny»

D Endre arealformal for bryggeanlegget p4 Bukkholmen til «fremtidig bebyggelse og anlegg»

Etter innspill fra:

Bakgrunn for endringen:

Endring:

Kommunedirektoren

Etter 2015 ble det avdekket at smébéathavnen pa Bukkholmen ikke
har byggetillatelse. Anlegget ble vist med formélet eksisterende
smébéthavn 1 kystsoneplanen for 2015-2027. Det er ikke intensjonen
til kystsoneplanen 4 legitimere ulovlige brygger ved & vise dem som
eksisterende. Derfor ble det endret forméal for Bukkholmen fra
«eksisterende smabathavny til formalet «Bruk og vern av sjo og
vassdrag». Det er en pdgaende tilsynssak pa omradet for & fjerne
bryggene som ikke har byggetillatelse.

Det er imidlertid et felles enske & samle enkeltbrygger i storre
anlegg, og kommunedirekteren ser derfor positivt pa at tiltakshaver
onsker & regulere sméabathavnen for 4 gjere den lovlig. Formalet med

Felgende legges inn 1 bestemmelsene under § 5.1:

g. Detaljreguleringsplan for omrdde BA-3 - (Bukkholmen)
skal kun tillate underformalet 1587 (smabatanlegg i sjo og
vassdrag).

Plankart:

Arealet som er avsatt til «eksisterende smabathavny i
kystsoneplanen 2015-2027 endres til «fremtidig bebyggelse
og anlegg». Se avgrensning nedenfor.




a endre arealformal til «fremtidig bebyggelse og anleggy er for &
sikre at bryggeanlegget blir lovlig etablert gjennom en
detaljregulering, og for & sikre kunnskap om naturmangfoldet i
omradet gjennom reguleringsprosessen.

«Smébatanleggy ligger som et underformal av «fremtidig bebyggelse
og anlegg». Pa bakgrunn av anleggets storrelse og bruk er dette et
mer passende arealformal enn «fremtidig smabathavn». Ved a
benytte arealformalet «fremtidig bebyggelse og anlegg» er det krav
om at omradet reguleres jf. plankravet i § 4.1. Den pagéende
tilsynssaken vil felge prosessen for & sikre at omradet blir regulert i
trad med arealformalet.

Det er gjennomfert en konsekvensutredning av endringen, se vedlegg
5.

E § 4.2 Unntak fra plankrav — legge inn navarende bebyggelse og anlegg

Etter innspill fra:

Bakgrunn for endringen:

Endring (understreket):

Kommunedirektoren

Bestemmelse § 4.2 omhandler hvilke tiltak og omrader som er
unntatt fra plankraveti § 4.1 som krever at omrader skal inngé i en
reguleringsplan for tiltak/ ny bebyggelse kan tillates. Dette betyr at
det ikke kreves reguleringsplan for tiltak som for eksempel oppfering
av ett mindre tilbygg, pabygg til eksisterende enhet, frittliggende
bod, garasje eller lignende mindre bygg pé bebygd boligeiendom.

I heringsutkastet for kystsoneplanen 2022-2034 ble «nédvarende
bebyggelse og anlegg» uteglemt fra bestemmelsen, og
kommunedirektoren ensker & rette opp dette. Slik det fremgér av
bestemmelsen i hegringsutkastet vil ikke omradene med arealformal
naverende bebyggelse og anlegg kunne gjore endringene som

§ 4.2 Unntak fra plankrav

b. I omrader avsatt til fremtidig og ndverende
bebyggelse og anlegg som ikke er omfattet av
reguleringsplan, er folgende unntatt fra plankravet:
i. Oppfering av ett mindre tilbygg og pabygg til
eksisterende enhet.
ii. Oppfering av maksimalt én frittliggende bod, garasje
eller lignende mindre bygg pa bebygd boligeiendom.
Bod, garasje eller lignende mindre bygg skal kun
vare én etasje og ha maksimalt BYA 50 m2. Mene-
og gesimshoyde skal ikke overstige 5 m og 3,5 m
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bokstav i. og ii. ramser opp.

Dette er ikke intensjonen bak bestemmelsen, og kommunedirekteren
anbefaler at «ndverende bebyggelse og anlegg» legges til
bestemmelsen slik at det viderefores fra kystsoneplanen for 2015-
2027.

iii. Utvikling av fritidsboliger i omréder avsatt til
fremtidig fritidsbebyggelse med felthummer: F1, F7,
F8, F9, F10, F11 og F13.

F Bestemmelse §

5.4.2 — redusere maksimalt bebygd areal

Etter innspill fra:

Bakgrunn for endringen:

Endring (understreket):

Statsforvalteren

I bestemmelse § 5.4.2 fremgér det at det tillates to frittliggende
garasjer/uthus pa inntil 80 m2, mens maksimalt bebygd areal pa
tomta er satt til 300 m2. Statsforvalteren anbefaler at for eksisterende
boliger 1 100-metersbeltet ber tallet pa 300 m2 bebygd areal
reduseres til en mer «alminnelig» boligstarrelse. Dette for & hindre
en uheldig nedbygging av strandsonen.

Kommunedirektaren anbefaler at maksimalt bebygd areal for
boligeiendommer i LNF-omrader reduseres til 250m2 BYA.

§ 5.4.2 Bestemmelser for boligeiendommer i LNF-
omréader, (jf. pbl § 11-11 nr. 1 og 2)

a. Tilbygg og pabygg til eksisterende bebyggelse er
tillatt. Det tillates 2 mindre frittliggende garasjer/uthus med
inntil 80 m? BY A pa bebygd eiendom og med 6 m og 4 m
maksimal mene- og gesimshoyde malt fra gjennomsnittlig
eksisterende terreng. Boligtomtas samlede bygningsmasse
skal ikke overstige 250 m2 BYA.

G Formalsendring Karlseyveien 50

Etter innspill fra:

Bakgrunn for endringen:

Endring:

Grunneier,
Ine Carine Nesle

Sarpsborg kommune mottok heringsinnspill fra grunneier med enske
om & endre arealformél pa deler av sin eiendom fra LNF til
bebyggelse og anlegg. Dette med bakgrunn i at arealet som er avsatt
til LNF er en «smal kile» som stikker inn i et ssmmenhengende
storre bebygd omrade.

Eiendommen Karlsgyveien 50 er i dag delt mellom to arealformal,

Plankartet oppdateres i trad med konsekvensutredningen,
slik at hele eiendommen (gnr. 1133/47) bestar av bebyggelse
og anlegg.
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bebyggelse og anlegg og LNF. Det er uheldig at eiendommen er delt
mellom to arealformal, og kommunedirektoren kan ikke se at det er
en spesiell grunn til denne inndelingen. Det er gjennomfert en
konsekvensutredning av endringen som vurderer at det ikke vil
medfere betydelige konsekvenser ved & endre arealformal til
«bebyggelse og anlegg» pa tomten.

Kommunedirektearen anbefaler & endre dette slik at hele
boligeiendommen ligger som bebyggelse og anlegg i plankartet.
Konsekvensutredningen ligger som vedlegg 4.

5¢

1133/47

1133/111

H Bukkenes

Etter innspill fra:

Bakgrunn for endringen:

Endring:

Bystyrets vedtak

Bystyret vedtok 16.09.2021: (Vedlegg 4)
«1.Kommunedirektoren gis fullmakt til a selge hyttetomtene T1, T2
og T11 under gnr 1133 bnr 5 Bukkenes.

2. Hyttetomtene T7, T8, T9 og T10 selges ikke. Parkeringsplass og
lekeplass pa dyrket mark opparbeides ikke. Kommunedirektoren bes
fremme forslag om d tilbakefore disse omrddene til dyrket mark ved
rullering av kystsoneplanen.

Planbeskrivelsen oppdateres i trdd med bystyrets
vedtak.

Felt T1, T2 og T11 i reguleringsplanen endrer
arealformal til «fremtidig fritidsbebyggelse» i
kystsoneplanen.
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3. Kommunedirektoren innleder forhandlinger med Oslofjordens
Friluftsrad om etablering av en kystledshytte med utgangspunkt i
hovedhuset og tilhorende tomt (T4), eventuelt kombinert med bruk av
ovrige neerliggende tomter. Avtale om kystledshytte legges fram for
bystyret til behandling. Bruk av de ovrige tomtene pd Bukkenes
avklares som en del av denne saken.»

For a sikre dette vil feltene i reguleringsplanen T9, T10, f L og f P6
tilbakefores til LNF i kystsoneplanen. Den serlige delen av T7 og T8
som bestér av landbruksarealer vil tilbakefores til LNF, mens delen
som bestar av parkeringsplass vil endre formal til «navearende
bebyggelse og anleggy». Dette er for a sikre riktig formal for
parkeringsplassen i trdd med eksisterende bruk. Gjennom en mindre
endring av reguleringsplanen vil parkeringsplassen detaljreguleres
med riktig arealformél, og avsettes til «parkeringsplasser».

Antallet fremtidige fritidsboliger innenfor omrade F12 reduseres fra
11 til 3 i planbeskrivelsen i trdd med vedtaket.

De tre gjenstdende tomtene (T1, T2 og T11) som kan bebygges
endres til arealformal «fremtidig fritidsbebyggelse».

Hele Bukkenes ligger med arealformalet «fremtidig bebyggelse og
anleggy» i1 heringsutkastet. Dette er en feil i plankartet.

Resten av omradet skal bestd som «eksisterende bebyggelse og
anlegg» da omradet allerede er regulert.

Hensynssone H910 reguleringsplan skal fortsatt gjelde, og
viderefares pa plankartet. Det vil igangsettes en mindre endring av
reguleringsplanen i hest for & sikre at T7, T8, T9, T10,f L og f P6
ikke kan bebygges i trdd med bystyrets vedtak, da reguleringsplanen
skal gjelde foran kystsoneplanen. Da Sarpsborg kommune er
grunneier pé disse tomtene vil de ikke bli utbygd i trdd med
naverende regulering, jf. bystyrets vedtak.

Felt T9, T10, f L (Iekeplass) , f P6
(parkeringsplass) og deler av T7 og T8 i
reguleringsplankartet endres fra «fremtidig
bebyggelse og anleggy til LNF i
kystsoneplanen.

Se avgrensning nedenfor. Gul linje illustrerer
omradet som skal tilbakefores til LNF (deler av
T7 og T8, T9, T10, fL og f P6).

Lllustrasjon med kystsoneplanens horingsutkast som
bakgrunnsunderlag:

12




Hllustrasjon med reguleringsplankartet som
bakgrunnsunderlag;
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