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Rammetillatelse

Soknaden din er godkjent
Du har sgkt om:
e Utvidelse av forsamlingssal.

Vi har godkjent sgknaden din. Det er viktig at du leser gjennom vedtaket ngye, da det kan
veere seerlige krav og vilkar som gjelder for tillatelsen din.

Byggetiltaket kan ikke igangsettes far sgknad om igangsettingstillatelse er innsendt og
godkjent.

Vi viser til din sgknad om tillatelse til tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-2. Sgknaden ble
mottatt her den 19.11.21. Supplerende dokumentasjon ble mottatt her den 06.05.22.

Soknaden gjelder
Saken gjelder utvidelse av forsamlingssal pa Solbukta Ungdomssenter, Solbuktaveien 33,
Gressvik.

Tilbygget inneholder ny forsamlingssal som kan benyttes sammen eller hver for seg med
eksisterende forsamlingssal. Forsamlingssalen vil ha fast scene, med flyttbare stoler. Det
planlegges for maks ca. 270 personer i lokalet samtidig.

| tillegg er det ny inngangshall, som inneholder universelt utformet toalett, kontor og adkomst
ned til toalettanlegg. | kjeller er det toaletter og det planlegges en ny kjeller under
forsamlingssalen. Dette rommet vil ikke oppfylle krav til dagslys, og er tenkt benyttet for lager
og aktiviteter uten behov for dagslys. Bak ny scene planlegges det et «backstage»-areal for
artister og utgvere. Her etableres det ogsa et universelt utformet baderom.

Regulering og byggesak

Besgksadresse: Nygaardsgaten 14-16 Postadresse: Postboks 1405, 1602 FREDRIKSTAD
E-postadresse: byggesak@fredrikstad.kommune.no Webadresse: www.fredrikstad.kommune.no
Telefon: 69 30 60 00 Org.nr: 973 871 722 TIf. saksbeh.: 69305614
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Ved siden av dagens matesal og spisesal vil det bygges ut areal for nytt teknisk rom for
ventilasjon av den nye delen. | tillegg etableres det nye lager arealer.

Fig. viser utsnitt av reguleringsplan Fig. viser plassering - tilbygg

Planstatus
Tiltaksomradet er avsatt til offentlig eller privat tjenesteyting i kommuneplanens arealdel,
planiD 3004 909.

Tiltaksomradet er avsatt til almennyttig formal i reguleringsplanen for Solbukta, planiD 3004
394.

Soknad om dispensasjon

Det er iht. plan- og bygningsloven kap. 19 sgkt om dispensasjon fra regulert byggegrense, jf.
sgknad om dispensasjon, mottatt 19.11.21, med fglgende begrunnelse:

| forbindelse med sgknad om rammetillatelse for tilbygg pa Solbukta ungdomssenter,
Solbuktaveien 33, gnr/bnr 62/168, sgkes det om dispensasjon fra gjeldende reguleringsplan,
Solbukta, vedtatt 25.04.96, neermere bestemt byggegrense inntegnet pa reguleringsplan.
Den samme byggegrensen er ogsa inntegnet pa kommuneplanen for Fredrikstad kommune.
Etter pbl. § 19-2 sgkes det om dispensasjon for bygging innenfor byggegrense. Tilbygg
sgkes om & fa bygget delvis utenfor byggegrense. | tillegg sokes det om a etablere en trapp
og rampe utenfor den samme byggegrensen, for universell tilgjengelig adkomst til
hovedplanet i hele bygget.

Hva det sgkes om dispensasjon for.

Byggegrensen som er inntegnet pa reguleringsplankartet og pa kommuneplankartet, ble
etablert i forbindelse med reguleringsplanen som ble vedtatt i 1996. Byggegrensene var pa
det originale plankartet, som var handtegnet, parallelle med eksisterende bygning. Mot
sgrast viser kartet at eksisterende hovedinnganag til bygget er plassert i byggegrensen.
Byggegrensen gar videre i samme liv, mens den er inntrukket parallelt fra denne lenger mot
sgrvest (...). Vi har plassert tilbygget pd samme mate, og ny inngang er plassert i liv med
eksisterende inngang. Fasaden videre lenger sarvest er parallelt inntrukket fra dette livet.
Digital byggegrense avviker fra innmalt plassering pa eksisterende bebyggelse, og er ikke
parallell med denne. Takutstikket ved yttervegg i den nye forsamlingssalen stikker maksimalt
0,9 m ut over den digitale byggegrensen. Ytterveggen stikker maksimalt 0,3 m ut over
byggegrensen. Det sgkes ogsa om etablering av et lite tak over nytt inngangsparti. Dette
stikker 1,17m utover den samme byggegrensen (...). Dagens hovedbygg er ikke universelt
tilgjengelig. Inngangspartiet bestar av et trappebygg, hvor man ma ga trapp for & komme opp
til hovedetasje, og ned til kjeller/underetasje. Ved etablering av ny forsamlingssal seker vi om
a etablere utvendig trapp med rampe, slik at forsamlingssalen, og hele hovedetasjen blir
universelt tilgjengelig. Denne trappen og rampen vil bygge ca 1,3 meter over eksisterende
terreng, og inngar derfor i sgknadspliktige arbeider.

Vi legger til grunn at original byggegrense gjelder, og soker derfor kun om dispensasjon for
ny rampe, trapp og lite takutstikk over inngangsdar.
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Begrunnelse

Etter pbl. § 19-2 andre ledd kan det gis dispensasjon dersom hensynene bak
bestemmelsene det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt, og fordelene ved & gi
dispensasjon, etter en samlet vurdering, er klart starre enn ulempene.

Vi mener det er en fordel & plassere nytt bygg, bade av estetiske og praktiske grunner
parallelt med eksisterende bygningsmasse.

Ny forsamlingssal skal kunne benyttes, og vaere en utvidelse av dagens forsamlingssal. Det
er derfor en fordel at den blir plassert slik at mgne korresponderer med eksisterende mgne,
og at ny scene er plassert sentrisk pa eksisterende sal.

Ny innganag til forsamlingssalen blir en universell tilgjengelig adkomst, og en likeverdig
adkomst til hele hovedbygget.

Hovedplanet i eksisterende bygg ligger pa kote 5,37, og utearealet har i dag et niva pa ca
kote 4,0, det er ngdvendig a etablere en trapp og rampe for & komme inn pa hovedplanet.
Rampen er lagt langs fasaden i sgrast. Her er terrenget hayere, og rampen blir derfor
kortere, og mindre markant. Trappen er tenkt som et mablement i uterommet, som et sted &
veere fgr og etter forestilling eller mate.

Bakgrunnen for etablering av byggegrensen var et anske om & bevare dalfgret som gar
igiennom eiendommen fra vannet i nordgst til servest. Plasseringen av tilbygget er i trad med
denne intensjonen, og etablering av trapp, rampe og et minimalistisk tak over ny inngang er
ikke til hinder for bevaring av denne visuelle sammenhengen.

Reguleringen tillater en utnyttelse pa 10% av det regulerte omradet. Etter etablering av
tilbygget vil utnyttelsen fortsatt vaere under dette pa 9,1%. Vi mener derfor at det er flere
fordeler enn ulemper ved a innvilge dispensasjon fra byggelinjen. Vi vil ogsa vise til plan og
bygningsloven §19-2 hvor det fremheves at det skal tas hensyn til tilgjengelighet nédr man
innvilger dispensasjon, slik denne sgknaden ogsa gjor.

Horingsuttalelser
Saken, med tilhgrende dokumenter ble oversendt Fredrikstad Brann- og redningskorps den
22.02.22.

Fredrikstad Brann- og redningskorps skriver fglgende i uttalelses av 01.03.22:
e Det vises til anmodning om uttalelse i forbindelse med sgknad om rammetillatelse for
tilbygg pa 439m2 som skal benyttes som forsamlingslokale for 270 personer.
o | tillegg skal det bygges nytt inngangsparti og kjeller med div. lager, toalettrom osv.
e Det er tidligere utarbeidet brannteknisk skissenotat (Cowi A225682, datert
10.03.2021).
e Brannvesenet har tidligere kommet med en uttalelse til dette skissenotatet direkte til
Solbukta ungdomssenter.
e Det synes som om prosjektet er omarbeidet fra tidligere, men uttalelsen fra
brannvesenet antas ogsa & vaere relevant ogsa for omarbeidet prosjekt.
o Det ma foreligge revidert brannkonsept ved sgknad om igangsettingstillatelse.
e Det antas & vaere begrenset med slokkevann i omrédet. Hvordan funksjonskrav i
TEK17 skal ivaretas ma draftes i revidert brannkonsept.
Tidligere uttalelse (epost 5. mai 2021) direkte til Solbukta Ungdomssenter v/Steinar
Gulbrandsen, se tekst i kursiv nedenfor
Hei Steinar!
Viser til Brannteknisk skissenotat fra Cowi (oppdrag A225682, datert 10.03.2021) og
telefonsamtaler vedr. Brannteknisk skissenotat for tilbygg ved Solbukta ungdomssenter.
Kommentarer fra Fredrikstad Brann- og redningskorps:
e Understreker at dette er en vurdering som er pa fritt grunnlag, slik at brannvesenet
ikke oppfattes som konsulent og saledes ikke har ansvar i saken.
e Brannvesenet forstar det slik at det pr. na ikke er sendt inn sgknad om
rammetillatelse til Fredrikstad kommune.
e Skissenotat er i flg. pkt. 2.7 basert pa preakseptert dokumentasjon for oppfyllelse av
funksjonskrav etter Byggteknisk forskrift, TEK 17.
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o Tiltaket eriflg. pkt. 3.2 definert i Risikoklasse 5 — forsamlingslokale og Risikoklasse 4
— internat, etter TEK 17. Det anbefales a redegjare for hva slags utleie det her er
snakk om for & kunne definere tiltaket i Risikoklasse 4 — Internat.

o For eksempel — Er det snakk om langtidsleie slik at remningsforhold er godt kjent av
brukerne.

e Valg av Risikoklasse vil ha betydning for niva av branntekniske krav etter TEK 17.

o Slokkevann — det antas a veere begrenset slokkevannskapasitet i det lokale
ledningsnettet. For dette tiltaket er det i flg. TEK 17 § 11-17 og brannteknisk
skissenotat pkt. 3.17, krav til slokkevannskapasitet pa 3.000 liter pr. minutt. Anbefaler
at brannradgiver prosjekterer en lasning som kan draftes med brannvesenet.

e Siden det er lang utryknigstid har oppfyllelse av funksjonskrav til
slokkevannskapasitet stor betydning.

e Byggesaksbehandling — bygningsmyndighetene har ogsa med hjemmel i Plan- og
bygningslovens § 31-2 mulighet til & definere tiltaket som en hovedombygging. | sa
fall vil dette kunne utlase krav etter TEK 17 for ny og eksisterende bygningsmasse.

Saken, med tilhgrende dokumenter, ble oversendt Fredrikstad Kommune Virksomhet Miljg
og landbruk den 09.05.22. Denne ble videresendt til Virksomhet Park.

Virksomhet Park skriver fglgende i uttalelse av 16.05.22:

Viser til anmodning om uttalelse til tilbygg til eksisterende bebyggelse som kommer i konflikt
med utvalgt naturtype hul eik.

Eika er registrert med ID: UN-NINFP2110039401 (reg. dato 12.08.2021). Eika er omfattet av
forskriften om utvalgte naturtyper etter naturmangfoldloven. Formalet med forskriften er &
ivareta mangfoldet av naturtyper innenfor deres naturlige utbredelsesomrade og med det
artsmangfoldet og de gkologiske prosessene som kjennetegner den enkelte naturtype.
Grunneier er palagt aktsomhetsplikt for utvalgte naturtyper, som betyr at han/hun har plikt til
a ta saerskilt hensyn for & unnga forringelse av naturtypen. Dette innebaerer blant annet at
personen ma gj@re en vurdering av om tiltaket kan tilpasses pé en slik mate at man unngéar
skade eller felling av treet.

Virksomhet Park kjenner ikke til at alternative plasseringer av tilbygget er vurdert etter at
tiltakshaver ble oppmerksom péa at tiltaket kommer i konflikt med utvalgt naturtype hul eik.
Etter anmodning fra Statsforvalteren har tiltakshaver innhentet en konsekvensanalyse av
hvordan tiltaket vil pavirke naturtypen. Ettersendt fagnotat fra Biotop, Agnete Sporild Olsen
(heretter kalt Biotop), datert 08.04.2022, konkluderer med at «dersom tiltaket giennomfares,
vil det ha negativ konsekvens for naturmangfold.». Biotop anbefaler gjennomfaring av
avbatende tiltak dersom byggetillatelse likevel gis. Som avbgtende tiltak foreslas etablering
av sakalt «dadved deponi», hvor treet etter & bli felt plasseres pa en tarr og solrik plass i
umiddelbar nzerhet til andre hule eiketraer pa stedet: « Treet bar etterstrebes & beskjaeres i sa
fa deler som mulig og legges pa en solrik og tarr plass. Delene kan med fordel legges oppa
hverandre for & sikre en variasjon i lysforhold og fuktighet i deponiet» - Biotop. Stammedeler
og greiner burde med andre ord fa veaere sé store som mulig, minst 2-3 meter lange, nar de
beskjaeres og plasseres i deponi. Det er ogsa viktig, som Biotop skriver, & pase at dgdved-
deponiet anlegges pa en slik mate at ikke rotsonen (se fig. 1) til naerstédende traer tar skade.
Bruk av tunge kjgretay ma unngas.

Tre ulike alternativ for plassering av dedved-deponier foreslas, hvor alternativene beskrevet i
figur 4 og 5 anbefales far alternativ i figur 3. Virksomhet Park stiller seg bak denne
rangeringen av prioriterte plasseringer. Det bor veere en forutsetning for en eventuell
bygagetillatelse at slikt dodved-deponi etableres og falger disse anbefalingene for plassering.
Det bar ogsa vaere en forutsetning for en eventuell byggetillatelse at ingen andre treer, utover
det ene hule eiketreet, tar skade av tiltaket. Biotop skriver at «da store gamle eiketraer har en
vid rotsone, er det ogsa viktig & pase at de andre eiketraerne som omfattes av forskriften ikke
skades ved eventuell giennomfgring av tiltaket».

Anleggsarbeiderne bar gjores oppmerksomme pa andre treer i naerheten av tilbygget, slik at
ikke greiner eller stammer tar skade, men ogsa slik at det ikke forekommer kjaring eller
lagring av utstyr i treernes rotsone. Det bar bygges opp et midlertidig baerelag for
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kjgrelemmer over traernes rotsone for & hindre komprimering. Treerne bar ogsa beskyttes
med stammevern, dvs. at traerne kasses inn under anleggsperioden.

Viser til Byggforskseriens Byggdetaljer 513.710 - Sikring av eksisterende vegetasjon pa
byggeplasser, og saerlig punkt 52, 53, 54 og 55, for hvordan treet bar sikres ved en eventuell
byggetillatelse. Her finnes beskrivelse av tiltak som kjgrelemmer, stammevern og en generell
veiledning til pleie av ratter i anleggsperioden:

52 Midlertidig beerelag

Nar trafikk innenfor rotsonen ikke kan unngas, ma det bygges opp et midlertidig beerelag for
kigrelemmer. Far midlertidig beerelag legges ut, ma det bygges opp et stammevern, se pkt.
53. Komprimering av rotsonen gdelegger rottenes oksygentilgang og farer til at rgtter dar.
Beerelaget bygges opp ved forst & legge ut en filterduk. Sa pafares et 100 mm tykt lag med
sand eller grus (ikke steinmel, som blir for tett). Over sand-/gruslaget legges et minimum 200
mm tykt lag med kult, som danner underlag for kjgrelemmer. Baerelaget skal ta opp og
fordele belastningen fra trafikken og sikre lufttilgang til rettene, [se fig. 2]. Ved fierning av
beerelaget ma det utvises stor forsiktighet, slik at rottene ikke skades.

53 Beskyttelse av stammen

Ved montering av stammevern bar farst stammen kles med strie. Sa bygges en enkel kasse
av trematerialer rundt treet. Mellom kassen og strien legges et stgtdempende materiale.
Statdempende materiale kan vaere halm, bildekk, isolasjonsmatter eller liknende, [se fig. 3].
Forskalingsbord som bindes omkring stammen, er ikke tilstrekkelig.

54 Beskyttelse av trekronen

Det er viktig & vite pa forhand hvor store maskiner som skal inn under trekronen. Fjerning
eller oppbinding av de laveste grenene kan veere ngdvendig for & hindre pékjorsel og skade.
55 Pleie av rottene
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Graving innenfor dryppsonen til treet méa skje for hand eller ved bruk av annet egnet utstyr
som skader rottene minst mulig (for eksempel lette maskiner, vakuumsuging og/eller
luftspade). Ratter kuttes med sag/saks slik at man unngar avrevne rotter, som lett angripes
av sopp. Rotsonen ma fuktes for & forhindre tarkestress. Ratter som er kappet, ma man
fukte og dekke til for & unnga utterking og lyseksponering. [...]

[Avdekte ratter kan for eksempel dekkes med strie/jutesekker som fuktes og holdes fuktige
inntil rattene dekkes over igjien med masser].

Etter anleggsperioden

Etter anleggsperioden kan det veere aktuelt med lufting av raotter, restaurering av rotsone
(bytte toppsjikt) og vanning for & hindre torkestress. Uansett utfall av saken gnsker
virksomhet Park & underrettes om endelig svar da alle omsakte tiltak som omfatter hule
eiker, det vaere seqg hel- eller delvis tillatelse, sé vel som avslag, skal registreres i
Miljgvedtaksregisteret innen 3 dager etter at vedtaket er fattet. Eventuelt kan virksomhet
Regulering og byggesak gjare dette selv. Dette krever bruker i Miljgvedtaksregisteret. Bruker
opprettes ved foresparsel til Statsforvalteren.

Kilder:

- Byggforskserien, Byggdetaljer 513.710 Sikring av eksisterende vegetasjon pa byggeplasser, 2003

- Omrédenavn Solbukta 3 (NINFP2110039401), NiN Faktaark, Miljgdirektoratet,

Hentet 16.05.2022 fra https.//nin-faktaark.miljodirektoratet.no/naturtyper/?id=NINFP2110039401

- Notat - Forekomst av utvalgt naturtype i konflikt med planlagt tilbygg. 08.04.2022. Biotop, Agnete Sporild Olsen

Vurdering

Solbukta ungdomssenter benyttes i dag til leirskolevirksomhet, barne- og ungdomsaktiviteter,
konserter og religigse meater. Seknaden gjelder et tilbygg til dagens hovedbygg som ligger pa
nordvestsiden av dalfgret som gar igiennom eiendommen. Tilbygget ligger sarvest for
dagens bygg, og er plassert i forlengelse av eksisterende bygningskropp. Bygget vil ha 2
etasjer, og veere lavere enn hgyeste del av eksisterende hovedbygg pa 3 etasjer. Fasadene
planlegges kledd i hvitmalt trepanel, som er et materiale vi finner igjen i eksisterende
hovedbygg. Det finnes i dag et lite tilbygg med bebygd areal pa 36 m?, som det sgkes om &
rive i forbindelse med sgknaden. Deler av tilbygget, tak over nytt inngangsparti, og etablering
av trapp og rampe sgkes plassert i strid md regulert byggegrense. Det sgkes om
dispensasjon fra regulert byggegrense, jf. sgknad om dispensasjon, mottatt 19.11.21.

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

Loven fastslar blant annet felgende i § 19-2 om dispensasjonsvedtaket:

Kommunen kan gi varig eller midlertidig dispensasjon fra bestemmelser fastsatt i eller i
medhold av denne lov. Det kan settes vilkar for dispensasjonsvedtaket. Dispensasjon kan
ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens
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formalsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg ma fordelene ved a gi dispensasjon
veere klart starre enn ulempene etter en samlet vurdering.

Kommunens adgang til & 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 innebaerer at det
normalt ikke vil veere anledning til & gi dispensasjon nar hensynene bak bestemmelsen det
sokes dispensasjon fra fortsatt gjer seg gjeldende med styrke.

Hensyn bak reguleringsplanens byggegrense
| plankartet er det inntegnet byggegrenser for eiendommene. Disse er juridisk bindende for
all planlagt bebyggelse pa eiendommer innenfor det regulerte omradet.

Fig. viser utsnitt fra plankartet Fig. viser utsnitt fra digitalt plankart

Nar man skal vurdere en dispensasjon etter § 19-2 ma man identifisere hensynene bak den
aktuelle bestemmelsen/regelen. Maten byggegrensen er trukket pa tyder pa at
byggegrensen var ment a ivareta ulike hensyn.

Fig. viser plassering ift. byggegrenser

Det sgkes om dispensasjon fra regulert byggegrense for deler av tilbygg, ny rampe, trapp og
lite takutstikk over inngangsdgr, mot sydgst.

Bygningsmyndighetene antar at byggegrensen mot syd og gst i gjeldende plan er
satt for & bevare og videreutvikle kvalitetene ved leirstedet, ved & bla. beholde det
store ubebygde leke- og friarealet midt i anlegget, bevare landskapsrommet
giennom eiendommen fra sjgen, samt orientere anlegget mer bevisst mot sjgen
for & styrke anleggets tilknytning til sjgen i form av et helhetlig milja.

Blir hensynene bak byggegrensen vesentlig tilsidesatt av en dispensasjon?
Tiltakets plassering synes hensiktsmessig i forhold til eksisterende bebyggelse, planlgsning,
terreng og funksjon.

Bebyggelsens struktur blir ikke vesentlig endret ift. eksisterende situasjon. Bygningsmassen
forlenges mot sydvest, og fremstar som en viderefgring av eksisterende volum.
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Det store ubebygde leke- og friarealet midt i anlegget beholdes, landskapsrommet gjennom
eiendommen fra sjgen bevares, og det helhetlige miljget opprettholdes. Estetiske virkninger
av omsgkte tiltak tilsidesetter ikke hensynet bak byggegrensen i denne saken.

Pa bakgrunn av ovennevnte, anses hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, ikke
a bli vesentlig tilsidesatt.

Er fordelene klart enn ulempene — regulert byggegrense?

For & kunne gi dispensasjon, er det ikke tilstrekkelig at hensynene bak bestemmelsen det
dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. Fordelene ved a gi dispensasjon, ma ogsa veere
klart stgrre enn ulempene.

Det er farst og fremst samfunnsmessige fordeler, og seerlig arealdisponeringshensyn, som
ma tillegges vekt i denne vurderingen. Personlige fordeler for sgker er ogsa relevant, men
har klart mindre vekt i en dispensasjonsvurdering. | forarbeidene til loven star det at det ma
foreligge en klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon i den enkelte sak. Dette
tilsier at det ikke er nok i seg selv at ulempene er sma. Det ma kunne vises til relevante
fordeler som er klart stgrre enn ulempene.

Soker anfagrer at det er en fordel a plassere nytt bygg, bade av estetiske og praktiske
grunner parallelt med eksisterende bygningsmasse. Ny forsamlingssal skal kunne benyttes,
og veere en utvidelse av dagens forsamlingssal. Det er derfor en fordel at den blir plassert
slik at m@ne korresponderer med eksisterende mane, og at ny scene er plassert sentrisk pa
eksisterende sal. Ny inngang til forsamlingssalen blir en universell tilgjengelig adkomst, og
en likeverdig adkomst til hele hovedbygget. Hovedplanet i eksisterende bygg ligger pa kote
5,37, og utearealet har i dag et niva pa ca. kote 4,0. Det er ngdvendig a etablere en trapp og
rampe for & komme inn pa hovedplanet. Rampen er lagt langs fasaden i sgrgst. Her er
terrenget hgyere, og rampen blir derfor kortere, og mindre markant. Trappen er tenkt som et
mgblement i uterommet, som et sted a veere far og etter forestilling eller mate. Saker anfarer
ogsa at bakgrunnen for etablering av byggegrensen var et gnske om a bevare dalfgret som
gar igiennom eiendommen fra vannet i nordgst til sgrvest. Plasseringen av tilbygget er i trad
med denne intensjonen, og etablering av trapp, rampe og et minimalistisk tak over ny
inngang er ikke til hinder for bevaring av denne visuelle sammenhengen. Reguleringen
tillater en utnyttelse pa 10% av det regulerte omradet. Etter etablering av tilbygget vil
utnyttelsen fortsatt vaere under dette pa 9,1%. Seker mener derfor at det er flere fordeler enn
ulemper ved a innvilge dispensasjon fra byggelinjen. Sgker viser ogsa til plan- og
bygningsloven § 19-2 hvor det fremheves at det skal tas hensyn til tilgjengelighet nar man
innvilger dispensasjon, slik denne sgknaden ogsa gjar.

Omsgkte tiltak synes hensiktsmessig i forhold til anfarte begrunnelse/behov, i forhold til
eksisterende bygningsmasse, tomtens topografi, leke- og friarealet, parkering og adkomst.

Bygningsmyndighetene er av den oppfatning at ulempene med omsgkte tiltak fremstar som
sma, men vi anser at det er en vesentlig ulempe dersom man palegger tiltakshaver a
oppheve/omregulere gjeldende reguleringsplan.

Pa bakgrunn av ovennevnte, synes fordelene klart starre enn ulempene.
Visuell utforming

Omsgkte tiltak anses & inneha gode visuelle kvaliteter bade i seg selv og forhold til dens
funksjon og dens bygde og naturgitte omgivelse, jf. plan- og bygningsloven §§ 29-1 og 29-2.

Grunnforhold

Grunn kan bare bebygges eller eiendom opprettes dersom det er tilstrekkelig sikkerhet mot
fare og vesentlig ulempe som falge av natur- og miljgforhold. Det samme gjelder for grunn
som utsettes for fare eller vesentlig ulempe som falge av et tiltak. Dette fremkommer i plan-
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og bygningsloven §§ 28-1 og 29-5. Kravene til sikkerhet er konkretisert i byggteknisk forskrift
(TEK17) § 7-3.

Deler av eiendommen ligger innenfor et aktsomhetsomrade der kvikkleire kan forekomme
(vises som blatt i kart under).

Det foreligger omradestabilitetsrapport, utarbeidet av Geoteknikk AS, datert 02.05.22.
Ut ifra de undersgkelser som er gjort i denne rapport, konkluderes det med fglgende:

— Tiltaksstedet ligger i et omrade med flatt terreng, med helningsforhold pa 1:25 og
haydeforskjell i lasmasser mindre enn 5m.

— Det er ikke kartlagt noen faresoner fra tidligere pa eller rundt tiltaksstedet relatert til
kvikkleire, dette fordi Iassmassene i omradet ikke vil fa skredutvikling selv om
kvikkleire pavises. Det kan evt. kun inntreffe mindre grunnbrudd, men dette unngas
nar dypfundamentering benyttes.

— Det er ikke fare for at det vil forekomme omradeskred pa tiltaksstedet.

— Det er av tidligere grunnundersgkelser funnet ut at underliggende grunn bestar av
ganske blgt leire, men det er ikke pavist kvikkleire ved gjennomfgrt CPTu, men
normalkonsolidert leire og silt som forventelig har stort vanninnhold.

— Nytt bygg ma dypfundamenteres dvs. pa peler for & forhindre setninger og
baereevnebrudd.

Forholdet til utvalgte naturtyper
Det er registrert store gamle traer (hule eiker) pa eiendommen (avmerket i naturbasen til
Miljadirektoratet).

Naturmangfoldloven har en ordning med utvalgte naturtyper, jf. § 52. Disse har en viktigere
status enn andre naturtyper utenfor verneomrader. Det skal tas saerlig hensyn til

utvalgte naturtyper, jf. § 53. Hule eiker er en slik utvalgt naturtype. At det skal tas «seerskilt
hensyny innebzerer at hensynet til forekomsten skal veie tungt i vurderingen av utfallet av
saken og ved vurdering av aktsomhetsplikten i naturmangfoldioven § 6.

Det er foreligger av Fagnotat, utvalgt naturtype, utarbeidet av Agnete Sporild Olsen, datert
08.04.22.

Oppsummering og konklusjon
Omsgkte tiltak vil ikke medfere en vesentlig endring av omradets karakter.

Bygningsmyndighetene finner, etter en omfattende vurdering, ogsa sett hen til sgknad om
dispensasjon, at det ligger til rette for utvidelse av forsamlingssal pa Solbukta
Ungdomssenter, Solbuktaveien 33, Gressvik, som omsgkt.

Hensynene bak bestemmelsen det sokes dispensasjon fra blir ikke vesentlig tilsidesatt, og
fordelene synes klart starre enn ulempene etter en samlet vurdering, jf. vurderingstemaet i
plan- og bygningslovens § 19-2.
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Vedtak
I medhold av plan- og bygningsloven § 19-2 gis det dispensasjon fra regulert byggegrense i
reguleringsplan for Solbukta, planID 3004 394 (kode 165).

Dispensasjon gis pa felgende vilkar:

— At dgdved-deponi etableres og folger anbefalinger for plassering.

— Atingen andre treer, utover det ene hule eiketreet, tar skade av tiltaket (da store
gamle eiketraer har en vid rotsone, er det viktig & pase at de andre eiketraerne ikke
skades).

— At anleggsarbeiderne gjgres oppmerksomme pa andre treer i naerheten av tilbygget,
slik at ikke greiner eller stammer tar skade, men ogsa slik at det ikke forekommer
kjaring eller lagring av utstyr i traernes rotsone.

— At det bygges opp et midlertidig beerelag for kjgrelemmer over treernes rotsone for a
hindre komprimering.

— At treerne beskyttes med stammevern, dvs. at treerne kasses inn under
anleggsperioden.

Din sgknad om utvidelse av forsamlingssal, godkjennes med hjemmel i plan- og
bygningsloven av 27. juni 2008 nr. 71, med tilhgrende bestemmelser og forskrifter.

Tegninger, mottatt 19.11.21, er lagt til grunn for godkjennelse av tiltaket.

Krav til den videre prosessen
Krav til ssknad om igangsettingstillatelse
Byggetiltaket kan ikke igangsettes far sgknad om igangsettingstillatelse er innsendt og
godkjent. Sgknad om igangsettingstillatelse ma vedlegges:
e Revidert brannkonsept.
¢ Relevante ansvarserkleeringer.
e Oppdatert gjennomfaringsplan.

Krav til ssknad om midlertidig brukstillatelse/ferdigattest
Byggetiltaket kan ikke tas i bruk fgr seknad om brukstillatelse eller ferdigattest er innsendt og
godkjent. Seknad om midlertidig brukstillatelse/ferdigattest ma vedlegges:

e Oppdatert gjennomfaringsplan.

Plassering
Du ma plassere byggetiltaket ditt i henhold til tegningsdokumentasjonen som ble lagt il
grunn for godkjenning av sgknaden.

Gebyr
Faktura for byggesaksgebyret vil bli ettersendt til tiltakshaver i henhold til kommunens
gebyrregulativ. Gebyr beregnes slik:

Gebyrtype Sats Antall Totalt
Dispensasjon mindre - Bygg 4537,00 1 4537,00
Nybygg/tilbygg/pabygg inntil 50 m? 8540,00 1 8540,00
Nybygg/tilbygg/pabygg over 50 m? - per m? 133,00 389 51737,00
Riving - mindre bygninger 4537,00 1 4537,00

Tillatelsens varighet

Er tiltaket ikke lovlig satt i gang senest 3 ar etter at tillatelse er gitt, faller tillatelsen din bort.
Det samme gjelder hvis tiltaket innstilles i mer enn 2 ar. Disse bestemmelser gjelder
tilsvarende for dispensasjon. Dersom det klages pa vedtaket regnes fristen 3 ar fra det
endelige vedtaket i klagesaken. Fristene kan ikke forlenges.
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Din rett til & klage

Du kan klage pa vedtaket innen tre uker fra du mottok det. Du sender klagen til den
instansen som fattet vedtaket, i dette tilfellet Fredrikstad kommune. | klagen ma du skrive
hva du klager pa og begrunne hvorfor. Det er viktig at du signerer klagen. Dersom vi ikke tar
klagen din til fglge, vil vi sende den videre til Statsforvalteren.

Med hilsen
Dette dokumentet er elektronisk godkjent og sendes uten signatur

Stine Elisabeth Markussen Margrethe Ngdtveidt
avdelingsingenigr avdelingsingenigr

Kopi til eksterne mottakere:
Solbukta Ungdomssenter @ystein Olimb Solbuktaveien 33 1622 Gressvik
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