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Varste/Vesterelva, Krakergy

Godkjent seknad om dispensasjon pa vilkar og delvis godkjent sesknad om
rammetillatelse

Tiltakshaver: Vaerste Utvikling AS

Delegert vedtak
Behandlet av Delegert saksnr.
Planutvalget - delegerte 907/18

Vi viser til sgknad om dispensasjon i henhold til plan- og bygningsloven § 19-2 og sgknad
om rammetillatelse i henhold til plan- og bygningsloven § 20-2 Jfr § 20-3.
Seknad er mottatt 15.03.2018.

Det er avholdt forhandsmgte om tiltaket den 17.11.2017.
Saksopplysninger

Saken gjelder

Saken gjelder 3 forhold:
e Terrengoppfylling i elv
e Utvidelse av midlertidig gjestehavn
e Riving av lagerbygg

Terrengoppfyllingen ved Kai 3 skal gi 4 mal nytt areal som er tenkt a innga i fremtidig tomt for
ny videregaende skole, flerbrukshall og ishall med tilhgrende uteoppholdsarealer og
bryggepromenade. Sgker opplyser at bade oppfylling og terrengheving av omradet har ligget
som forutsetning for masterplaner, mulighetsstudier og prinsippskisser for arealbruk, siden
FMV-omradet i 2002 ble definert som omrade for transformasjon i kommunedelplan for
Fredrikstad sentrum. Det er selve oppfyllingstiltaket ved Kai 3 som planlegges utfert na. Det
sgkes om a gjennomfare oppfyllingen med en sjete-lasning (skrafylling/motfylling). Selve
arealbruken og utforming av tomta med tilliggende omrader skal avklares i pagaende
overordnet planprosess for FMV Vest og i Kommuneplanens arealdel, samt giennom
reguleringsplanarbeid for Arena Fredrikstad og ny videregaende skole.
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Det er videre gnske om & utvide eksisterende midlertidige gjeste havn og forlenge bruken i
nye 5 ar. Dette pa bakgrunn av at plassering av permanent gjestehavn ikke er avklart, og at
det viser seg a veere behov for flere gjesteplasser i havna.

Det er ogsa gnske om a rive et eldre lagerskur i omradet. Skuret er etter opplysningene i
darlig forfatning og uten bruks- eller verneverdi.

Planstatus
Omradet er uregulert.
| overordnet plan Kommunedelplan for Fredrikstad Byomrade er arealformalet:
e Oppfyllingsomradet ved Kai 3: Sjg, vassdrag, farleder, med hensynssone H500_5
hensyn generell (elva)
o Utvidelse av midlertidig gjestehavn: Sjg, vassdrag, farleder, med hensynssone
(delvis) H500_5 hensyn generell (elva)
e Lagerskur: Bebyggelse og anlegg (arealstatus Fremtidig), med hensynssone
H820_15 Omforming og H320_1 Flomfare

Seknad om dispensasjon

Folgende fremgar av kommunedelplanens bestemmelser:

I omrader for bebyggelse og anlegg, samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur samt
omrader fro bruk og vern av sj@ og vassdrag, kan arbeid og tiltak som nevnt i pbl § 20-1
bokstav a), b), d). k), ) og m), ikke finne sted fer omradet inngar i requleringsplan.

Det sgkes om dispensasjon fra dette plankravet i tilknytning til planene om henholdsvis
oppfylling ved Kai 3 og utvidelse av den midlertidige gjestehavnen.

Riving av lagerskuret omfattes ikke av plankravet.

Det s@kes videre om dispensasjon fra arealformalet i kommunedelplanen i forbindelse med
den planlagte oppfyllingen og utvidelsen av gjestehavnen.

Sgkers begrunnelse
Saker oppgir i hovedsak fglgende begrunnelse i forbindelse med sgknad om dispensasjon:
Oppfylling ved Kai 3

e Hensynene bak plankravet i byomradeplanen vurderes ikke & bli vesentlig tilsidesatt
ved en dispensasjon. Det er vektlagt a utrede tilsvarende forhold/tema som ville bli
utredet gjennom en reguleringsprosess for tiltaket. Dispensasjonen gjelder kun
oppfyllingstiltaket, og ikke arealbruk og utforming. | forbindelse med utarbeiding av
dispensasjonssgknaden er det ogsa lagt til rette for medvirkning ved at det er
innhentet uttalelser og avholdt mater med bergrte myndigheter og parter.
Oppfyllingen utfgres pa en slik mate at den gir fleksibilitet for fremtidig arealbruk og
utforming som skal avklares i pagaende planprosess for FMV Vest.

e Hensynene bak formalet sjg/vassdrag/farled vurderes ikke a bli vesentlig tilsidesatt
ved en dispensasjon. Formalet i byomradeplanen beskriver dagens situasjon.
Muligheter for terrengoppfylling ble ikke utredet giennom byomradeplanarbeidet
(2010-11), selv om arealbruksskissen for transformasjonsomradet viser en oppfylling
nord for Odden. Bakgrunnen for dette antas & veere at det ikke forela konkrete
utbyggingsplaner, og at evt. Oppfylling skulle avklares gjennom felles planlegging for
omradet som skulle avklare slike forhold. Na foreligger det konkrete planer for
utbygging av ny VGS, men felles planlegging for omradet er forsinket. P4 grunn av
ngdvendig setningstid for oppfyllingsmassene er det tidskritisk for fremdriften for ny
VGS at oppfyllingen kan skje far det felles planarbeidet for omradet kan ferdigstilles.
Utredningene som er gjennomfgart i forbindelse med dispensasjonssgknaden
dokumenterer at oppfyllingsarbeidet ved Kai 3 ikke vil gi vesentlige/negative
konsekvenser for fremkommelighet i elva, stramningsforhold, erosjon, sedimentering,
forurensning eller andre interesser knyttet til formalet sja/vassdrag/farled.

Utvidelse av gjestehavna i Dokka

¢ Hensynene bak plankravet i byomradeplanen vurderes ikke & bli vesentlig tilsidesatt

ved en tidsbegrenset forlengelse av allerede innvilget midlertidig dispensasjon.
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Grunneier Veerste Utvikling AS legger til grunn at tiltaket er reversibelt og enkelt kan
fiernes, samt at tiltaket ikke legger faringer for pagaende planarbeid for FMV
Vest/Kommuneplanens arealdel.

Hgringsuttalelser

Saker/utbygger har i forkant av sgknad avholdt mgter og innhentet forhandsuttalelser fra
ulike instanser/parter.

Etter at komplet sgknad er mottatt er saken oversendt de ulike instansene til uttalelse herfra.
Under falger en oppsummering fra uttalelsene:

Fylkesmannen i @stfold

Fra tidligere uttalelse, april 2017: Det ma vurderes om det er riktig fremgangsmetode a
behandle dette tiltaket som en dispensasjonssgknad. Det vil blant annet sikre en bredere
medvirkningsprosess dersom slike avklaringer skjer gjennom planbehandling. Det ma
vurderes om det er krav til konsekvensutredning. Utredning av grunnforholdenes stabilitet og
forurensning méa ogsa omfatte bergrt elvebunn. Dersom det er snakk om & spunte og st@pe
ny front fer inngrep i elvebunnen i utfyllingsomradet vil det trolig veere mindre problemer med
partikkelspredning. En eventuell motfylling som strekker seg ut under vann vil forgvrig ogsa
kunne pavirke brukerinteresser i en grad som gker planbehandling ytterligere.

Fra uttalelse, april 2018: Kommunen anmodes om en annen fremgangsmate for & behandle
tiltaket. En planprosess vil sikre en bredere medvirkning enn behandling av
dispensasjonssgknad. Det kan ikke sees at en dispensasjon vil medfgre ulemper for
nasjonale eller vesentlige interesser innen omrader som skal ivaretas.

@stfold fylkeskommune

Jstfold fylkeskommune mener at dersom det skal vaere mulig & komme frem til en oversiktlig
lgsning i denne saken ma den Igses gjennom en reguleringsplan, vi oppfordrer til & utarbeide
helhetlige reguleringsplaner der alle planinteresser blir ivaretatt. Ut fra hensyn til offentlighet,
samrad og medvirkning i planprosessen er det viktig at endringer av planen ikke skjer
gjennom enkeltdispensasjoner.

Oppfyllingsarealet ved Kai 3 er et eksempel pa et tiltak som er sgknadspliktig og krever
tillatelse etter havne- og farvannsloven. Jstfold fylkeskommune mener at

oppfyllingsarealet ved Kai 3 kan gjennomfgres forutsatt at tiltaket har en slik tillatelse.
Jstfold fylkeskommune mener at eksisterende midlertidige dispensasjon for

gjestehavna kan forlenges, men vi frarader utvidelse av bryggeanlegget utover

eksisterende midlertidige dispensasjon. Jstfold fylkeskommune mener at det ikke er

adgang til a treffe vedtak om ytterligere flytebrygger, med hensyn til hensynssone
elevrommet. Naveerende anlegg kan benyttes frem til det foreligger plan.

Borg Havn IKS

Borg Havn er primeert opptatt av sikkerhet og fremkommelighet i farvannet, og vi ser det som
viktig at tiltak i sj@ ikke gir fare for utrasing og kort- og langsiktig virkning pa strembildet og
sedimentasjon.

Borg Havn ser det som gnskelig a fa en ekstern kvalitetssikring av rapport om strgm og
erosjon som fglge av tiltaket hvis sjete og utfylling skal gjeres sa vidt langt ut i elva i vestlig
del av utfyllingsomradet. Alternativt kan utfyllingsomradet avgrenses noe i vest ut i elva, for
senere a ta en sterre analyse i utredningsprosessen for det angitte Utredningsomradet langs
hele FMV omradet.

Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)

Det er veldig viktig at ev. utfylling ikke medfarer endret stramningsforhold som kan fa
uheldige virkninger (gkt/ugnsket erosjon) mht. ev. skredfare. Det ma ogsa undersgkes om
ev. utfylling kan forverre flomforholdene for noen andre (3. part). Tiltaket ma ogsa avklares
etter vannressurslovens bestemmelser.

Kystverket sgrast
Kystverket Sgrgst har ingen vesentlige merknader til sgknaden.
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Fiskeridirektoratet

Fiskeridirektoratet region Sar kan ikke se at tiltaket vil kunne medfere negative
konsekvenser for de interesser Fiskeridirektoratet er satt til & ivareta. Vi vil pa det grunnlag
ikke motsette oss at det gis eventuell dispensasjon etter plan og bygningsloven, eller
tillatelse etter havne og farvannsloven for dette tiltaket.

Norsk maritimt museum
NMM gjennomfarte en undervannsarkeologisk registrering i det aktuelle omradet i 2017. Det
ble ikke pavist kulturhistorisk materiale vernet etter loven. NMM har ingen merknader til den
na fremlagte sgknaden.

Etat for kommunalteknikk, Fredrikstad kommune

Teknisk drift vil overta drift og vedlikehold av denne kaikonstruksjonen. Vi krever at det
bygges en kaikonstruksjon med en spuntlgsning. Dette vil vaere en viderefering av den type
kaikonstruksjon det er bygd i sentrumsnaere omrader de siste ar. Ved a benytte spunt vil man
ha en fleksibel Iasningen pa bruken av kaikonstruksjonen uten at man laser seg til kun
smabathavn.

Kaia bgr ha en hagyde pa 1,9 m slik de nye kaiene er bygd i sentrum de seneste ar. Dette i
forhold til klimatilpasning.

Fredrikstad kommune har blitt en attraktiv kommune for besgk av The Tall Ships Races og
det kan vaere mulig at denne kaia kan benyttes til andre formal nar man na skal bygge en
stor arena pa Veerste.

Nabomerknader
Det foreligger ikke opplysninger om merknader.

Andre forhold

| forkant av sgknaden er det innlevert en vurdering av konsekvensutredningsplikt i tilknytning
til oppfyllingsarbeidene og dispensasjonssaken. Basert pa at det gjennomfares en rekke
utredninger som legges til grunn for utforming, seknad om gjennomfgring av utfyllingstiltaket
er konklusjonen at tiltaket ikke utlgser krav om KU. Regulerings- og byggesakssjefen har
tidligere gjennomgatt denne vurderingen og sagt seg enig i konklusjonen, dersom fyllingen
gjennomfgres ved hjelp av spunt mot elva.

Vurdering

Dispensasjon
Bestemmelsene om dispensasjon er nedfelt i plan- og bygningsloven kapittel 19.

Loven fastslar falgende i § 19-2:

Dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller
hensynene i lovens formalsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. | tillegg ma fordelene ved &
gi dispensasjon veere klart starre enn ulempene etter en samlet vurdering.

Kommunens adgang til a gi dispensasjon er begrenset. Det kreves at hensynene bak den
bestemmelsen det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt, og det ma i tillegg foretas en
interesseavveining, der fordelene ved tiltaket ma vurderes opp mot ulempene. Det ma
foreligge en klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon. Det innebzerer at det
normalt ikke vil vaere anledning til & gi dispensasjon nar hensynene bak bestemmelsen det
spkes dispensasjon fra fortsatt gjgr seg gjeldende med styrke.

De planlagte tiltakene i elva betinger dispensasjon bade fra plankrav og arealformal i
kommunedelplanen. Planer blir til gjennom en omfattende beslutningsprosess, som ivaretar
kravet om medvirkning fra mange ulike parter og vedtas av kommunens gverste folkevalgte
organ, kommunestyret. Plankravet gir kommunen mulighet til & styre arealdisponeringen.
Gjennom en slik forutsatt planprosess gis det mulighet til & kunne fastsette pa mer detaljert
niva hvordan et areal kan nyttes i trad med aktuelt formal, og allmennheten, bergrte naboer



Saksnummer 2017/20580-112860/2018

og andre sikres medbestemmelse nar det gjelder videreutviklingen av omradet.
Kommunedelplanen omhandler konkret vurderte forhold knyttet til arealutnyttelse innenfor et

bestemt omrade, og det skal derfor ikke vaere en kurant sak a fravike disse. Utstrakt bruk av
dispensasjoner vil kunne uthule planen og det kan fgre til uheldig presedensvirkning for
tilsvarende saker.

Den omsakte oppfyllingen er knyttet til konkrete planer om bygging av ny videregaende
skole, flerbrukshall med mer, og tilrettelegging av arealene for utvikling med bebyggelse i
dette omradet har forankring i en mangearig og omfattende planlegging. Av tidsmessige
arsaker er det vesentlig & kunne foreta selve oppfyllingen na, mens avklaring med hensyn il
mer detaljert arealbruk og utforming av kaifront, utforming og bruk av arealer pa land og i
elva vil skje giennom en kommende regulering av omradet. Av hensyn til denne videre
planleggingen og reguleringen, er det derfor helt vesentlig a pase at tiltaket i minst mulig
grad setter begrensninger for fleksibilitet og muligheter knyttet til fremtidig utforming og bruk.
Vi viser i sammenhengen arealformalet i overordnet plan, Sjg, vassdrag, farleder, med
hensynssone (delvis) H500 5 hensyn generell (elva). Det ma ogsa vaere en malsetting at
tiltaket utfgres slik at risikoen for negative konsekvenser forbundet med forurensning,
partikkelspredning og sa videre blir minst mulig. Utbygger @nsker en sjete-lgsning hvor det
utenfor selve oppfyllingsomradet (arealutvidelsen) vil bli en skranende fylling videre utover i
elva som ogsa reduserer dybden der. Lasningen er vist pa snitt/illustrasjoner vedlagt
sgknaden. Vi mener at en slik sjete-lasning apenbart vil medfgre begrensninger med hensyn
til blant annet muligheter for utforming av kaikant og ellers fa uheldige konsekvenser ved at
dybden utenfor oppfyllingsomradet (arealutvidelsen) reduseres og derav ogsa reduserer
bruksmulighetene.

| forkant av sgknaden er det redegjort for en alternativ gjennomfgring med en spunt-lgsning.
Regulerings- og byggesaksavdelingen har pa grunnlag av tidligere vurderinger gitt
tilbakemeldinger om at det bgr tas utgangspunkt i nettopp slik spunting fremfor Igsning med
fylling/sjete. Denne oppfatningen opprettholdes med den begrunnelse at en sjete vil virke
ferende og begrensende for valg av Igsninger som skal finnes gjennom pagaende
planprosesser, mens spunting vil gi starre fleksibilitet for valg av Igsninger gjennom
kommende planprosesser. Spunting vil ha en klar avgrensning og ikke binde opp
arealbruken og fremtidige Igsninger slik som en fylling vil gjere. For eksempel vil det
sannsynligvis veere gnskelig a viderefgre den type kaikonstruksjon som er bygget i
sentrumsnaere omrader de senere ar. Spunting vil gi slik fleksibilitet, og svarer ellers til krav
fra teknisk drift i kommunen som senere skal overta kaikonstruksjonen til drift og vedlikehold
(jfr uttalelse). Vi viser ogsa til uttalelse fra henholdsvis fylkesmannen og Borg havn hvor
vurderingene gar i retning av at spunting fremfor sjete reduserer risikoen for negative
konsekvenser.

Med henvisning til det som fremgar over har regulerings- og byggesakssjefen kommet frem
til at hensynet bak plankravet vil bli vesentlig tilsidesatt ved en sjete-lgsning, fordi denne
begrenser fleksibilitet og handlingsrom i pAgdende kommende planprosesser og i praksis
innebaerer et irreversibelt inngrep i elva. Det legges til grunn at plankravet og arealformalet i
kommunedelplanen ikke blir vesentlig tilsidesatt ved en dispensasjon, dersom
oppfyllingen/arealutvidelsen gjennomfgres med spunt-lgsning. Med et slikt utgangspunkt kan
det videre sees at formalet med arealutvidelsen som skal gi mulighet for blant annet bygging
av ny videregaende skole, og den fleksibiliteten som ellers vil kunne opprettholdes, tilsier at
det vil vaere en klar overvekt av fordeler kontra ulemper med a innvilge dispensasjon.

Nar det gjelder utvidelsen av gjestehavna kan det med henvisning til at tiltaket er midlertidig
og reversibelt, ikke sees at hensynet bak plankrav/arealformal blir vesentlig tilsidesatt ved en
dispensasjon. | pavente av en permanent plassering vil en dispensasjon som apner for en
sveert gnskelig utvidelse av den velfungerende gjestehavna innebaere klart flere fordeler en
ulemper.
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Forholdet til utvalgte naturtyper
| folge tilgjengelige data er det ikke registrert truede arter, utvalgte naturtyper eller andre
forhold som bergres av naturmangfoldioven.

Sikkerhet for fare

Det er pakrevd med geotekniske undersgkelser og vurderinger i forhold til stabilitet, setninger
og sa videre. Det foreligger en rapport basert pa omsgkte lgsning. L@sning med spunting vil
gi endrede forutsetninger. Prosjekteringen vil vaere ansvarsbelagt.

Andre forhold

Med henvisning til dispensasjonsvurderingen over og vedtaket i saken her, kan den delen av
rammetillatelsessgknaden som omfatter oppfylling med sjete-lgsning ikke behandles. Ny
sgknad om rammetillatelse for denne delen av de omsgkte tiltakene imgtesees.

Tiltaket som omfatter oppfyllingen betinger ogsa tillatelse etter forurensningsloven. Ut fra
opplysningene i saken er sgknad oversendt fylkesmannen til behandling. Med henvisning til
dispensasjonsvurderingen og utfallet av saken her vil det vaere behov for justering rapport,
tiltaksplan, sgknad etc.

Deler av de omsgkte tiltakene krever i tillegg til tillatelse etter forurensningsloven ogsa
tillatelse etter andre lovverk — havne- og farvannsloven og vannressursloven. Dette ma vaere
i orden for det kan gis igangsettingstillatelse.

Nar det gjelder riving av lagerskur er det ikke avdekket verneinteresser aller andre spesielle
forhold knyttet til det. Det utarbeides avfallsplan i henhold til regelverket og avfallet leveres til
godkjent deponi.

Oppsummering og konklusjon

Det er oppgitt relevante forklaringer pa, og god begrunnelse for, gnsket arealutvidelse
gjennom utfylling ved Kai 3 samt utvidelse av den midlertidige gjestehavna. Spesielt
forholdet som gjelder utfyllingen ma betraktes som et forholdsvis omfattende tiltak i et
uregulert omrade, og det ma veaere en forutsetning at det blir benyttet en giennomfgring som
gir minst mulig begrensninger for arealbruken og starst fleksibilitet for valg av Igsninger
gjennom kommende planprosesser.

Vedtak
I medhold av plan- og bygningslovens § 19-2 gis det dispensasjon fra arealformalet i
kommunedelplan og fra plankrav i bestemmelsene til planen.

Dispensasjon gis pa felgende vilkar:

1. Oppfylling ved Kai 3 utferes med spuntlgsning.

2. Dispensasjonen som omfatter utvidelse av midlertidig gjestehavn har en

gyldighet pa 5 ar.

Soknad om rammetillatelse for midlertidig utvidelse av gjestehavn og riving av lagerskur
godkjennes i medhold av plan- og bygningsloven av 27 .juni 2008 nr.71, med tilhgrende
bestemmelser og forskrifter.
Tegninger mottatt 15.03.2018, er lagt til grunn for godkjennelsen av tiltaket.
For igangsettingstillatelse kan gis, ma fglgende betingelser vaere oppfylt:

1. Erklaering om ansvarsrett for relevante ansvarsomrader ma foreligge.

Med henvisning til vilkar for innvilget dispensasjon imgtesees ny sgknad om rammetillatelse
for den delen av omsgkte tiltak som omfatter oppfylling ved Kai 3. Far det paregnes
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igangsettingstillatelse ma avklaring etter andre lovverk - havne- og farvannsloven,
vannressursloven og forurensningsloven - jfr uttalelsene i saken, foreligge.

Foretak som har erkleert ansvarsrett for tiltaket:

GRIFF ARKITEKTUR AS: SJK ansvarlig sgker.

MULTICONSULT NORGE AS: PRO utarbeidelse av grunndata og fundamentering med
eventuelt sikringstiltak for oppfyllingstiltak — tiltaksklasse 2.

RAMB@LL NORGE AS: PRO dimensjonering av baereevne og stabilitet av kai- og
bryggekonstruksjoner — tiltaksklasse 1.

COWI AS: PRO kartlegging av farlig avfall ved riving av byggverk — tiltaksklasse 2.

RADE GRAVESERVICE AS: PRO utarbeidelse av stikningsplan med beregninger av
utstikkingsdata av punkter i plan og hayder — tiltaksklasse 2, UTF overfaring av tiltakets
plassering med utstikking av punkter fra koordinatfestet situasjonsplan til terrenget samt
haydeplassering — tiltaksklasse 2 og UTF grunnarbeider/oppfyllingsarbeider — tiltaksklasse 3.
STIFTELSEN NORGES GEOTEKNISKE INSTITUTT: KONT uavhengig kontroll av
prosjektering geoteknikk oppfylling — tiltaksklasse 2

SIVILINGENIZRENE JULSEN & POPPE AS: KONT uavhengig kontroll av utfgrelse
geoteknikk oppfylling — tiltaksklasse 2.

Vi gjor oppmerksom pa at alle meddelelser i byggesaker sendes til ansvarlig sgker.
De er som sgker ansvarlig for at all informasjon om saken i nedvendig grad blir
videresendt til tiltakshaver og andre bergrte parter.

Gebyr for byggesaksbehandling sendes tiltakshaver — og beregnes slik:

Dispensasjon kr 16.600,-
Brygger eller utvidelse - inntil 10 plasser kr 12.800,-
Riving lagerbygg kr 10.200,-
Utover 10 pr plass kr 300 x 25 kr 7.500,-
Sum kr 47.100,-

Faktura vil bli ettersendt.

Klagemulighet

Det kan klages pa vedtaket innen en frist pa tre uker fra vedtaket er mottatt. Klagen sendes til den instansen som
har fattet vedtaket. | klagen skal det angis hva som @nskes endret i vedtaket og begrunne dette. Kommunen vil
kunne gi veiledning. Klageinstans er fylkesmannen. Far klagen sendes dit, skal den instansen i kommunen som
fattet vedtaket, vurdere om det er grunn til & endre det.

Vilkar satt med hjemmel i Forvaltningsloven § 27 b): Det er et vilkér for senere sgksméal om gyldigheten av
vedtaket at du ferst benytter adgangen til & klage. Det samme gjelder for krav om erstatning.

Med hilsen
Dette dokumentet er elektronisk godkjent og sendes uten signatur.

Anna Auganes Trond Berg Mathisen
regulerings- og byggesakssjef overingenigr



