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OFFENTLIG SAKSGANG FREDRIKSTAD KOMMUNE:

Dato Godkjent
av:

03.03.2022 Oppstartmpte

04.04.2022 Varsel om oppstart av planarbeid

1. gangs behandling i planutvalget

Hgring og offentlig ettersyn

2. gangs behandling i planutvalget

Bystyrets vedtak

FORORD

Denne planbeskrivelsen er utarbeidet av Studio Sted AS og Line Solgaard Arkitekter AS pa vegne av
Stjernehallen Eiendom.

Andre fagkyndige som har bidratt med vedlegg til detaljreguleringen er:
MULTICONSULT (ROS, TRAFIKK, ST@Y, GEOTEKNISK)
SVENDSEN OG CO (VEI, VA OG OVERVANN)

STUDIO STED (LANDSKAP)
NATURRESTAURERING (@KOLOGI)
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1 SAMMENDRAG

Planforslaget omfatter reguleringsplan for nytt boligomrade pa Stjernehalltomten i Fredrikstad
kommune. Planomradet ligger som en forlengelse av det eksisterende boligomradet Trara, med
frittliggende boligbebyggelse, og grenser mot marka i nord og vest.

Planen skal legge til rette for etablering av et baerekraftig og attraktivt boligomrade bestaende av
varierte boliger organisert rundt tre tun med tilhgrende uteoppholdsarealer og offentlig tilgjengelig
naermiljgpark. Det vil bli maksimum 135 boenheter pd omradet. Planen tilrettelegger for
parkeringsanlegg under bakken, og offentlige / private samferdselsanlegg, samt en adkomstvei til
utfartsparkering for marka som ligger nord for planomradet. Det skal etableres et offentlig
tilgjengelig grentomrade i form av turdrag og naermiljgpark, og det skal legges til rette for nye
turveger og lyslgype giennom omradet til marka. Planen tilrettelegger for trinnvis utbygging, og er i
prosessen tilrettelagt for BREEAM sertifisering.

Hovedgrep: plangrepet bygger pa fglgende ideer og konsepter ift. stedstilpasning:

1- A reetablere et grgntdrag gjennom tomten, reetablere landskap og restaurere natur og
tilfgre stedet vegetasjon og biologisk mangfold

2- A bevare en dpenhet pa tomten med gangforbindelser og snarveier giennom omradet opp til
marka.

3- A etablere tre tun med variert bebyggelse i stgrrelser, typologier og hgyder

4- A trappe ned bebyggelsen mot omkringliggende boligbebyggelse

5- A sikre et tydelig hierarki og skille mellom offentlige, felles og private arealer i ute-
oppholdsarealer.

Utnyttelse og formal: Planen legger opp til en gjennomsnittlig utnyttelse av omradet pa 40% BYA
fordelt pa tre tun. Arealet er i trad med fgringene for boligformal i Kommuneplanens arealdel (KPA)
2023-2035. Det er awvik fra fgringer om byggehgyde i KPA, og internt i planomradet er det foreslatt
hgyere bebyggelse enn de 11,5 meter som KPA angir.

Det tilrettelegges for boliger i form av konsentrert smahusbebyggelse og lavblokkbebyggelse med
boliger med forskjellig stgrrelse, parkering i anlegg under terreng, gatetun, samferdselsanlegg,
grontdrag og naermiljgpark og parkering for marka.

Landskap og gkologi:

| planarbeidet er det lagt stor vekt pa a fa en best mulig terrengtilpassing, bade med hensyn til 3
plassere veier og bygg. Dagens ishall tar opp i seg nesten en etasjes sprang i terrenget, og vil ved
riving etterlate seg sar og hgydeforskjeller i landskapet. Et nytt landskap ma derfor etableres, slik at
tomtens forskjellige nivaer naturlig bindes sammen. Et grgntdrag reetableres i planomradet og vil
strekke seg fra planomradets sgrlige del opp til marka i vest og nord, og dermed sikre offentlighetens
tilgjengelighet gjennom det nye boligomradet opp til marka. | grgntdraget etableres nsermiljgpark for
rekreasjon og opphold samtidig som grgntdraget vil handtere planomradets overvann.

Store deler av omradet bestar i dag av gruslagte parkeringsflater med lite vegetasjon og biologisk
mangfold. Ved en utbygging og reetablering av landskap og natur vil det biologiske mangfoldet gke.

Bebyggelse og hgyder:

Bebyggelsen er planlagt i en skala og stgrrelse som tilpasser seg omradets byform. Det er satt krav til
variasjon i byggehgyder, og at bebyggelsen ma trappes ned i hgyder mot tilstgtende bebyggelse i sgr
og ¢st, og mot marka i nord og vest. Sentralt i planomradet tillates lavblokkbebyggelse med stgrre
hgyder, da disse hgydene ikke vil veere saerlig synlig fra det omkringliggende naeromradet.
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Neer og fiernvirkninger: Analyser viser at planlagte bygg ikke vil endre dagens viktige siktlinjer i
omradet og at de pa lang avstand vil vaere lite synlige i bybildet.

Medvirkning: | planprosessen er det lagt vekt pa medvirkning fra naboer, interessenter og barn i
naeromradet. Det har veert avholdt kafédialog og flere ulike nabomgter og involveringsprosesser med
bade skoleelever, foreninger, grunneiere m fl. Flere innspill er blitt tatt til fglge. Prosessen er
summert opp i eget notat i plansaken.

2 BAKGRUNN

2.1 Hensikten med planen

Utgangspunkt for planarbeidet er at Fredrikstad kommunes ishall, Stjernehallen skal relokaliseres i ny
hall, aktivitetene knyttet til hallen flytter ut og at bygget kan rives. Dette apner opp for at omradet
kan transformeres og utvikles til boligomrade.

Hensikten med planen er a legge til rette for & utvikle Stjernehalltomten til et nytt og attraktivt
boligomrade med tilhgrende uteoppholdsarealer og naermiljgpark. Planen vil tilrettelegge for
parkeringsanlegg under bakken, og offentlige / private samferdselsanlegg, samt en adkomstvei til
utfartsparkering for marka som ligger nord for planomradet.

Planomradet er i kommuneplanens arealdel 2023-2035 avsatt som et fremtidig boligomrade med
bebyggelse som skal ha karakter av tett-lav bebyggelse. Omradet har i kommuneplanens arealdel
krav om felles planlegging (hensynssone H810) med omradet regulert til utfartsparkering nord for
Stjernehallen. Areal avsatt til parkering og krav om felles planlegging er tatt ut av planen etter
politisk 1. gangsbehandling av planforslaget. Deler av planomradet er omfattet av en hensynssone,
H530 hensynssone friluftsliv.

Ny bebyggelse og uterom skal gis en utforming av hgy arkitektonisk og materialmessig kvalitet ved at
det skal vaere varig, tidlgst og funksjonelt. Utbyggingen skal ha fokus pa a bygge energieffektivt,
miljgvennlig og universelt utformet. Det er vektlagt a reetablere naturen, gke det biologiske
mangfoldet, og lage gode uterom for opphold og lek.

2.2 Forslagsstiller, plankonsulent og eierforhold

Forslagsstiller er Stjernehallen Eiendom AS. Plankonsulent er Studio Sted AS og arkitekt er Line
Solgaard Arkitekter AS. Forslagsstiller er framtidig utbygger og hjemmelshaver pa deler av
planomradet. To tomter er i dag festet til Fredrikstad kommune. Her vil avtalen fgrst overfgres til
Stjernehallen Eiendom AS og etter hvert til det fremtidige borettslaget/sameiet.

Eiere av de andre eiendommene er orientert og har samtykket i at deres eiendom inngar i
reguleringen.

Felgende eiendommer bergres av planen:

Gnr/Bnr Adresse Hjemmelshaver

208/1034/0 | Utfarten 16, 1605 Fredrikstad Stjernehallen Eiendom AS

208/1391/0 | Utfarten 16, 1605 Fredrikstad Stjernehallen Eiendom AS

208/1/1370 Sameiet Nygard og Guldberg. Fester:
Stjernehallen Eiendom AS
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208/1/1221 | Utfarten 7 1605 Fredrikstad Sameiet Nygard og Guldberg. Fester: Fredrikstad
Sivilforsvarskrets

208/1031/0 Fredrikstad kommune

208/1791/0 Fredrikstad kommune

Figur 1  Eiendommer innenfor planomrddet. Rad linje markerer planavgrensning, oransje linjer
markerer eiendomsgrenser.

2.3 Tidligere vedtak i saken

Planinitiativet for detaljregulering av Stjernehalltomten ble behandlet i planutvalgets mgte
20.01.2022, og planutvalget anbefalte oppstart av detaljregulering for Stjernehallen.

Planutvalgets vedtak:
1. Planutvalget anbefaler oppstart av detaljregulering for Stjernehallomradet, og stiller seg bak de
prinsippene for utvikling av omradet som er skissert i planinitiativet.

2. Det legges til grunn fglgende forutsetninger og fgringer for det forestaende planarbeidet:

¢ Kommuneplanens bestemmelser om hgyder skal fglges. Det forutsettes at bygningshgyden
trappes ned mot tilgrensende bolighebyggelse.

e Muligheten for utfartsparkering med tilstrekkelig kapasitet skal opprettholdes i omradet.
Adkomsten via Moreneveien viderefgres som en gang-/ sykkel-forbindelse og anbefales ikke
opparbeidet for biltrafikk. Det utarbeides en mobilitetsplan som viser en helhetlig Igsning for
tilgjengelighet og utfartsparkering.

e Allmennhetens muligheter for ferdsel giennom omradet fram til Fredrikstadmarka ma gis hgy
prioritet og skal sikres i planarbeidet, herunder eksisterende turvei i vestre del av
planomradet.
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e Forslagsstiller ma sgrge for god involvering og medvirkning fra naboer,
lokalsamfunnsutvalget og interessegrupper. Barn og unges medvirkning i planprosessen ma
sikres og dokumenteres saerskilt.

e Det forutsettes for gvrig at bestemmelsene og retningslinjene i kommuneplanens arealdel
folges.

2.4 Utbyggingsavtaler

Arbeid med utbyggingsavtale er varslet, og vil inngas med kommunen nar detaljreguleringen er
vedtatt.

2.5 Krav om konsekvensutredning

Planen er vurdert opp mot forskrift om konsekvensutredning §6 og §8 og vurderes a ikke utlgse krav
om konsekvensutredning, da en utbygging av omradet til boligformal er i samsvar med
kommuneplanens arealdel. Kommunen har stilt seg bak denne beslutningen i forbindelse med
godkjenning av planinitiativ.

3 PLANPROSESS OG MEDVIRKNING

3.1 Medvirkningsprosessen

Oppstartsmgte ble avholdt 03.03.2022.

Naboer, grunneiere, bergrte parter og myndigheter ble varslet iht. plan- og bygningsloven

§ 12-8 om oppstart av planarbeid for Stjernehalltomten. Det ble samtidig varslet om oppstart av
forhandlinger om utbyggingsavtale iht. plan- og bygningsloven § 17-4 og om oppstart av arbeid med
oppheving av gjeldende reguleringsplan for omradet (plan-ID 3004 45), jfr. plan- og bygningslovens
§ 12-14. Varsel ble sendt den 04.04.2022 med merknadsfrist den 10.05.2022.

Det ble varslet i Fredriksstad Blad, pa kommunens hjemmesider og per brev. Det ble sendt
varslingsbrev til offentlige instanser og andre interesseorganisasjoner samt varslingsbrev til 44
grunneiere / beboere.

Det kom inn 13 merknader ifm. varsel om oppstart, hvorav tre fra offentlige instanser, fire
merknader fra lokale organisasjoner og fire merknader fra privatpersoner. Den ene organisasjonen
har sendt to merknader etter fristen. Kort oppsummert omhandler de fleste merknadene fglgende
temaer som bgr fokuseres pa i forbindelse med planarbeidet:

e Allmenhetens muligheter for ferdsel giennom omradet fram til Fredrikstadmarka ma sikres,
herunder eksisterende turvei i vestre del av planomradet.

e Sikre en god adkomst til utfartsparkering nord for Stjernehallen.

e Belyse de trafikale konsekvensene av planforslaget i utredninger om trafikk og mobilitet.

e Planen ma sikre et sammenhengende og trafikksikkert veinett for gdende, syklende og
kollektivreisende til og fra omradet, og det bgr legges vekt pa a finne Igsninger som kan bidra
til reduksjon av personbilbruk og gke andel syklende, gdende og reisende med kollektive
tilbud.

e At det ma benyttes naturbaserte Igsninger for handtering av overvann pa planomradet.

e At det ma undersgkes alternativ plassering for utfartsparkeringen nord for Stjernehallen sa
denne kan benyttes til neermiljgpark.

e At kommuneplanens bestemmelser om hgyder skal fglges, og at bygningshgyden trappes
ned mot tilgrensende bolighebyggelse.

e Sikre god involvering og medvirkning fra naboer, lokalsamfunnsutvalget og interessegrupper,
og at barn og unges medvirkning i planprosessen ma sikres saerskilt.
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Oppsummering av alle merknader og forslagsstillers svar pa merknadene fglger plansaken i vedlegg
03 Oppsummering og svar pd innkomne merknader.

3.2 @vrig medvirkning

Ut over lovpalagt medvirkning ved varsel om oppstart ble det avholdt et kafédialogmgte 17.11.2021
hvor forslagsstiller og fagkyndige mgtte naboer og bergrte parter som bla. Fredrikstad skiforening,
Trara Velforening, Trara Lokalsamfunnsutvalg, Stjernen hockey AS, Fredrikstad ungdomsrad, skoler i
naeromradet m. fl. Malet med seansen var a informere om prosjektet, formidle byggehgyder,
volumer og utnyttelse, samt virkningen av disse pa naermiljget. Metoden som ble brukt kalles
kafédialog og hvor de bergrte naboer og parter far gitt sine innspill til forskjellige tematikker.

Det har veert avholdt nabolagsorientering for naboer som har eiendom som grenser inn mot
planomradet. Naboene er invitert inn en og en til mgte med Line Solgaard arkitekter AS, for a fa
informasjon om prosjektet og diskutere valgte Igsninger sammen med arkitekt og utvikler.

| forkant av medvirkning med barn og unge ble Fredrikstad kommunes barnetalsperson kontaktet for
a diskutere metode for medvirkningen. Skolene som sokner til planomradet ble invitert med pa
medvirkning, og Kvernhuset ungdomsskole gnsket a delta med en klasse. Elevene fikk informasjon
om prosjektet av forslagsstiller og fagkyndig, og designbyraet BYRO holdt videre i
medvirkningsprosessen. Elevene laget filmer om planomradet, diskuterte kvaliteter pa mgteplasser
for barn og ungdom, og det ble laget en undersgkelse om hvilke aktiviteter de gnsket seg pa
naermiljgpark og kvartalslekeplass. Resultatet fra medvirkningen er hensyntatt i detaljreguleringen og
ungdommenes gnsker til aktiviteter i naermiljgparken har veert premissgivende for utforming og
programmering.

Det har vaert avholdt to mgter i Igpet av planprosessen med Aktive Liv og Parketaten i Fredrikstad
kommune hvor plassering og programmering av narmiljgparken er diskutert.

Det har i planprosessen veert dialog med Sameiet Nygard og Guldberg som eier eiendom 208/1/1221
og fester av eiendommen Fredrikstad Sivilforsvarskrets. Eier er innforstatt med at eiendommen
inngar i reguleringen og det er gjort avtale om at Isegran eiendom skal overta festeavtalen over
eiendommen. Fredrikstad Sivilforsvarskrets ma fa ny lokalisering til sitt lager, og Fredrikstad
kommune er ansvarlig for pa finne dette erstatningslokalet, noe det arbeides med.

Oppsummering av medvirkningsprosessen foreligger i plansaken i vedlegg 07 Notat om
medvirkningsprosesser, datert 22.05.2024.

4 PLANSTATUS OG RAMMEBETINGELSER

| dette kapittelet er relevante utdrag fra andre planer og fgringer gjengitt. Planforslagets avvik eller
virkninger i forhold til disse er beskrevet under relevante tema i kapittel 7.

4.1 Overordnede planer

4.1.1 Fylkesplanen @stfold mot 2050 (2018)

Fylkesplanen for @stfold mot 2050 er et strategisk dokument for samfunnsutvikling i @stfold, og
bestar av en samfunnsdel og en arealdel. Fylkesplanen setter en omfattende visjon for utviklingen av
@stfold frem mot midten av dette arhundret. Planen tar sikte pa & handtere utfordringer og
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muligheter innen omrader som beaerekraftig utvikling, regional utvikling, naeringsliv, infrastruktur,
kultur, og samfunnsutvikling. Den vektlegger viktige temaer som befolkningsvekst, folkehelse,
levevilkar, urbanisering, miljgvern, klimatilpasning, og styrking av lokalsamfunn. Sentrale mal er a
skape et attraktivt og baerekraftig samfunn for innbyggerne, sikre gkonomisk vekst og sysselsetting,
bevare naturressurser, styrke kulturell identitet, og sikre god infrastruktur for transport og
kommunikasjon. Planen legger ogsa vekt pa samarbeid mellom offentlige myndigheter, naeringsliv,
frivillige organisasjoner, og innbyggere for a realisere visjonen. Gjennom konkrete tiltak og strategier
spker planen 3 legge grunnlaget for en positiv utvikling av @stfold-regionen frem mot 2050, med
fokus pa 3 mgte dagens og fremtidens utfordringer pa en beaerekraftig og inkluderende mate.

«Ved fortetting og transformasjon skal det redegjgres for de kvalitetsmessige vurderingene som
gj@res av bebyggelsesstruktur, estetikk, kulturminner og -miljg, lekeplasser, grannstruktur, biologisk
mangfold og landskap. Det skal tas ngdvendige hensyn til regionale og nasjonale interesser.
Friomrdder, gr@nne lunger, elver/bekker/vann/dammer og sosial infrastruktur er viktige i byer og
tettsteder, og fortetting ma ikke ga ut over disse vesentlige trivselsfaktorene i byer og
omrddesentra. »

4.1.2 Kommuneplanens samfunnsdel Fredrikstad mot 2030 (2018)

Kommuneplanens samfunnsdel er det overordnede strategiske dokumentet for hele
Fredrikstadsamfunnet, og fastsetter langsiktige mal og strategier. Alt annet planarbeid i kommunen
ma ta utgangspunkt i samfunnsdelens mal og strategier. For 3 konkretisere hva kommuneplanens
samfunnsdel betyr for arealbruken og planleggingen i kommunen, inneholder samfunnsdelen en
arealstrategi. Hovedgrepet i arealstrategien er a arbeide videre med fortetting og transformasjon i
sentrum.

Viktige punkter fra kommuneplanens samfunnsdel som pavirker planomradet:

- Alle skal ha et trygt sted a bo, i egnet bolig. Det skal skapes og opprettholdes trygge og gode
lokalsamfunn, med en variert sammensetning av boliger.

- Oppna mal om nullvekst i personbiltrafikken, og legge til rette for at veksten i
personbiltrafikken tas giennom gode gang-, sykkel- og kollektivigsninger.

- Utvikle og sikre omrader med god kvalitet for fysisk aktivitet og rekreasjon i neermiljgene.

- Sikre viktige naturverdier der det legges spesielt vekt pa a opprettholde og tydeliggjgre
markagrensen, ivareta naturmangfoldet og opprettholde og utvikle grgnne korridorer fra
elva til marka

4.1.3 Kommuneplanens arealdel (KPA) 2023-2035 (2023)

Planomradet betegnet som B40 er i kommuneplanens arealdel avsatt som et fremtidig boligomrade,
hvor reguleringsplanen skal vise ny boligbebyggelse, greannstruktur, friluftsparkering og
tursti/lyslgype. Boligbebyggelsen skal ha karakter av tett-lavbebyggelse.

Begrepet tett-lav bebyggelse er ikke definert neermere i kommuneplanen, men er en fellesbetegnelse
og kan besta av flere typologier; smahus, rekkehus, to- og firemannsboliger og mindre leilighetsbygg.
Omrader utviklet med en tett og lav struktur, kjennetegnes ofte av en variasjon av typologier.
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Figur 2  Utsnitt av plankart i kommuneplanens arealdel 2023-2035: Planomrddet har

arealbruksformdal boligomrdde (lysegul) og utfartsparkering (gra).

=/

Generelle bestemmelser
Universell utforming, leke-, ute- og oppholdsplasser, byggehgyder, parkering, miljgkvalitet, estetikk,
natur, landskap og gr@nnstruktur er aktuelle bestemmelser for utvikling av planomradet.

Hensynssone H530 Friluftsliv

Planomradet grenser til hensynssone H530 friluftsliv - marka. Markagrensen markerer en fast og
varig grense mot framtidige utbyggingsinteresser. Deler av planomradet omfattes av hensynssone
H530 friluftsliv - andre verdifulle friluftslivsomrader, der hensynet til friluftsliv bgr veere fgrende for
arealbruken i bygge- og anleggstiltak.

Hensynssone H810 Krav om felles planlegging

Omradet Stjernehallen har krav om felles planlegging med areal avsatt til utfartsparkering i
forbindelse med utarbeidelse av reguleringsplan. Ved politisk 1. gangs behandling og vedtak om at
planen skal legges ut pa hgring, ble formalsflaten for parkering tatt ut av planforslaget.

Turstier og grgnne korridorer

| kommuneplanens arealdel legges det vekt pa at elvene og bymarka gir Fredrikstad et flott
utgangspunkt for a tilby innbyggerne gode rekreasjonsomrader. Sikring og opparbeiding av grgnne
forbindelser og korridorer mellom elv og skog, og et bynaert friluftsliv er et viktig fokusomrade i
fremtidig byutvikling. En tursti som er en del av dette nettverket med grgnne korridorer fra elvene til
bymarka, krysser gjennom planomradet.
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Figur 3  Grgnne korridorer fra elvene til bymarka. Planomrddet er innenfor den rgde sirkelen.

Neermiligparker og uteoppholdsarealer

”Samle og styrke” er et overordnet arealprinsipp i kommunens fortettingsstrategi. Kommunen
gnsker @ samlokalisere flest mulig arealer og anlegg for lek, rekreasjon og utendgrs idrett og aktivitet,
slik at en far stgrre og mer attraktive anlegg med tilbud til mange brukergrupper i urbane strgk.

De offentlige uteoppholdsarealene skal vaere tilgjengelige for allmenheten. Alle nye boliger skal ha
tilgang til en naermiljgpark innenfor 10 minutters gangavstand. Det stilles krav om at naermiljgpark er
ferdig opparbeidet fgr brukstillatelse gis til nye boliger. Etablering av ny naermiljgpark vil kreve et tett
samarbeid mellom kommunen og private utbyggere.

Naturmangfold
Vurdering etter § 7 i naturmangfoldloven og prinsippene i naturmangfoldloven § 8 til 12 skal legges

til grunn som retningslinjer for arealforvaltning.

Boligbyggerbehov

Norsk institutt for by- og regionforskning (NIBR) har vaert engasjert til & utarbeide en
boligmarkedsanalyse for Fredrikstad mot 2035. De ble bedt om a gi et grunnlag for a vurdere hvor
det bgr bygges, hva som bgr bygges, og hvordan arbeidet med 3 bygge bgr organiseres fra
kommunens side. NIBR sier i sin rapport at det i Fredrikstad i dag er en overvekt av eneboliger, men
at de fleste boligene som har blitt bygget de senere arene, og som planlegges framover, er leiligheter
i sentrale strgk. Rapporten konkluderer med at det er viktig at Fredrikstad kan tilby et bredt utvalg av
boliger, og at det ma bli mulig a leve gjennom alle livets faser i samme nabolag.

Byggehgyder
Omradet B40 er i kommuneplanens arealdel regulert med en maksimal 11.5 m byggehgyde malt fra
gjennomsnittlig planert terreng.

| planprosessen har hgyde pa bebyggelse veert diskutert med planavdelingen i kommunen.
Planforslaget foreslar at tre av byggene kan veere opptil 4 etasjer med 13,5 meters maksimal
byggehgyder fra ferdig planert terreng. Byggene som far disse hgydene er plassert midt i planomrade
hvor Stjernehallen star i dag, hvor hgyden vil vaere lite synlig fra tilstgtende omrade.
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4.1.4 Andre relevante kommunale planer, delplaner og fgringer

Felgende planer er benyttet i planarbeidet: Kommunedelplan for klima (2019), Kommunedelplan for
naturmangfold i Fredrikstad (2022), Hovedsykkelveier i Sarpsborg og Fredrikstad (2017),
Kommunedelplan for idrett, fysisk aktivitet, friluftsliv og marka (2019), Overvannsrammeplan (2007),
Plan for kommunale naermiljganlegg 2023-26 og Byvekstavtalen mellom kommunene Fredrikstad og
Sarpsborg, @stfold fylkeskommune og staten v/ Samferdselsdepartementet og Kommunal- og
distriktsdepartementet ( 2024-2033). Disse planene er ivaretatt i planarbeidet.

4.2 Gjeldende regulering

Dagens omrade ble regulert til idrettsformal, kunstisbane og parkering, 15.08.1969 med Nasjonal
arealplan ID 45. Store deler av denne reguleringsplanen er flateregulering til offentlig trafikkomrade,
men omradet er ikke opparbeidet i samsvar med dette. En vesentlig del av omradet som er regulert
til parkering rundt ishallen, er i dag bebygget med eneboliger. Adkomst til parkeringsarealet er ikke
markert pa plankartet med en pil, men av inntegningen ser det ut som om det var tiltenkt at
parkeringen skulle ha adkomst via Moreneveien. Ved varsel av oppstart av planarbeidet ble det
varslet arbeid med & oppheve gjeldende regulering.

Figur 4 Gjeldende reguleringsplan — «Et omrade nord for Moreneveien til idrettsformdl»

4.3 Tilgrensende planer

Det er ingen reguleringsplaner i direkte tilknytning til planomradet. Kommuneplanens arealdel er

gjeldende for tilstgtende omradet.

4.4 Statlige planretningslinjer

4.4.1 Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging 2023-2027 (vedtatt
2023)

Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging 2023—2027 danner grunnlag for
arbeidet med regionale og kommunale planer, og skal bidra til at planleggingen skjer i trad med
nasjonale mal og interesser. Forventningene vektlegger baerekraftig utvikling, med seerlig fokus pa
klima og miljg, verdiskaping og sosial barekraft. Regjeringen fremhever behovet for helhetlig og
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samordnet areal- og samfunnsplanlegging, effektiv ressursbruk og tidlig medvirkning. Det legges vekt
pa klimatilpasning, reduksjon av klimagassutslipp, bevaring av naturmangfold og styrking av
beredskap. Videre skal planleggingen legge til rette for inkluderende lokalsamfunn, god folkehelse og
likeverdige tjenester. Forventningene bygger pa plan- og bygningsloven og FNs baerekraftsmal, og
skal fglges opp gjennom planstrategier og @vrig planarbeid i kommuner og fylkeskommuner.

4.4.2 Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning (2018)

Kommunene, fylkeskommunene og staten skal gjennom planlegging og @¢vrig myndighets- og
virksomhetsutgvelse stimulere til og bidra til reduksjon av klimagassutslipp, samt gkt miljgvennlig
energiomlegging. Planleggingen skal ogsa bidra til at samfunnet forberedes pa og tilpasses
klimaendringene (klimatilpasning). Klimatilpasning og utslippsreduksjoner ma sees i sammenheng
der det er relevant. Det er viktig a planlegge for Igsninger som bade reduserer utslippene og
reduserer risiko og sarbarhet som fglge av klimaendringer.

4.4.3 Statlige planretningslinjer for klima og energi (2024)

| Igpet av planprosessen har det kommet en ny statlig planretningslinje for klima og energi som
erstatter den Statlige planretningslinjer for klima- og energitilpassing 2018. Retningslinjen palegger
kommuner, fylkeskommuner og staten gjennom planlegging og annen myndighets- og
virksomhetsutgvelse a sikre at hensyn til klima og energi far en tydelig plass. Dokumentet
understreker at tiltak for redusert klimagassutslipp, karbonopptak og lagring, energiplanlegging og
klimatilpasning skal integreres i trad med nasjonale klimamal. Planleggingen skal ogsa bidra til at
samfunnet og gkosystemene rustes for fremtidige klimaendringer. Det presiseres at arbeidet med
utslippsreduksjoner og klimatilpasning ma ses i sammenheng der det er relevant, og at plan-
myndighetene tydeliggjor roller og ansvar pa tvers av forvaltningsnivaene. Pa denne maten skal
retningslinjene sikre en helhetlig tilnaerming der klima, energi, naturmangfold og forsyningssikkerhet
harmoniseres i planprosesser og i kommunal, fylkeskommunal og statlig virksomhet.

4.4.4 Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging
(2014)

Retningslinjene tilstreber a3 samordne planlegging av utbyggingsmgnsteret og transportsystemet slik
at det tilrettelegges for mest mulig effektiv og miljgvennlig transport. Det er blant annet fokus pa
mest mulig effektiv transport, begrensing av transportbehovet, korte avstander og samordning av
ulike transportmater, inkl. satsing pa kombinasjon av kollektivtrafikk, gang- og sykkel.

| 2024 ble retningslinjene erstattet med nye retningslinjer for arelbruk og mobilitet.

4.4.5 Statlige planretningslinjer for arealbruk og mobilitet (2024)

Retningslinjene skal sikre en helhetlig og baerekraftig bolig-, areal- og transportplanlegging. Formalet
er a fremme effektive planprosesser som ivaretar nasjonale og internasjonale mal for klima, miljg og
samfunnsutvikling Retningslinjene stiller krav til samordnet areal- og transportstrategi, med
differensierte forventninger for byomrader — som fokuserer pa fortetting og gode transportsystemer
— og distriktsomrader, hvor hovedmalet er utvikling av levedyktige lokalsamfunn. Planarbeidet skal
ivareta natur- og kulturverdier, redusere tap av matjord og viktige friluftsomrader, legge til rette for
lavutslippstransport, og inkludere hensyn til reindrift. Videre vektlegges tydelig ansvar for samarbeid,
regional og interkommunal planutvikling, og krav til beslutningsgrunnlag som skal sikre kvalitet i
giennomfgringen
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4.4.6 Rikspolitiske retningslinjer for a styrke barn og unges interesser i planleggingen
(1995 revidert 2019)

Retningslinjene skal sikre Norges oppfyllelse av forpliktelsene i FNs barnekonvensjon, og skal
synliggj@re og styrke barn og unges interesser i all planlegging og byggesaksbehandling etter
plan- og bygningsloven. Arealer og anlegg som skal brukes av barn og unge skal veere sikret
mot forurensning, stgy, trafikkfare og annen helsefare. | naermiljget skal det finnes arealer
hvor barn kan utfolde seg og skape sitt eget lekemiljg. Kommunene skal avsette tilstrekkelige,
store nok og egnede arealer til barnehager.

4.4.7 Retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging (T-1442/2021)

Hovedformalet med retningslinjen for behandling av stgy i arealplanlegging er a legge til rette for en
langsiktig arealdisponering og planlegging av det fysiske miljg som fremmer trivsel og bokvalitet,
forebygger helsekonsekvenser av stgy, samt ivaretar og utvikler gode lydmiljger og stille omrader.
Forebygging gjennom riktig arealbruk er sannsynligvis det mest kostnadseffektive tiltaket mot stgy.
Retningslinjen gjelder kun luftbaren stgy. Ogsa andre miljgforhold ma avveies pa vanlig mate i
plansaker, for eksempel luftforurensing, vibrasjoner, strukturlyd, landskapsmessige vurderinger osv.
Veileder til T-1442, M-2061 gir en faglig utdyping av prinsipper, metoder og anbefalinger som er
politisk fastsatt giennom retningslinjen.

4.4.8 Regjeringens Veileder i universell utforming (2021)

Verdigrunnlaget for universell utforming er a legge til rette for at alle skal ha like muligheter for
personlig utvikling, deltakelse i samfunnet og livsutfoldelse. Et samfunn der alle kan delta er ogsa et
grunnleggende prinsipp i baerekraftmalene. Samfunns- og arealplanlegging er et viktig virkemiddel
for a oppna dette. Med veilederen gnsker regjeringen a rette oppmerksomheten mot og gke
bevisstheten om hvordan planlegging kan bidra til et universelt utformet samfunn. Veilederen
inneholder ogsa eksempler pa hvordan hensynet til universell utforming er ivaretatt i ulike plantyper.

5 BESKRIVELSE AV PLANOMRADET

5.1 Beliggenhet

Planomradet ligger ca 1.5 km nord for Fredrikstad sentrum i det etablerte boligomradet Trara.

5.2 Avgrensning og stgrrelse pa planomradet

Planomradets st@rrelse er ca. 24daa og er avgrenset av Ishallveien i sgr, eksisterende boligbebyggelse
i st og bymarka i vest og nord. Nord for Stjernehalltomten ligger det en parkeringsplass som brukes
som utfartsparkering til bymarka. | kommuneplanens arealdel er dette arealet avsatt til parkering og
parkeringsplassen har i dag adkomst gjennom planomradet.
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Figur 6  Kunngjort planavgrensning ved varsel om oppstdrt av planarbeide
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Det har i Igpet av planprosessen vaert vurdert alternative adkomster til utfartsparkeringen nord i
planomradet. Det ble i prosessen avklart med kommunen at adkomst til parkeringsplassen skal skje
fra Ishallveien i s@r og planforslaget har derfor et mindre og justert areal i forhold til det som ble
varslet. Ved 1. gangsbehandling av planene og vedtak om a legge den ut pa hgring, ble det besluttet
at areal avsatt til utfartsparkering skal tas ut av planforslaget.

Figur 7 Gjeldende planavgrensning

5.3 Dagens arealbruk og tilstgtende arealbruk

Planomradet bestar i hovedsak av eksisterende idrettshall som er omgitt av grusede og asfalterte
parkerings- og kjgrearealer. Sgrvest i planomradet er det et areal med noe fjell i dagen og sma
flekker med vegetasjon. Det er ellers ogsa noen gressdekte arealer med enkelte traer innenfor
omradet. Omradet er regulert til idrettsformal. | nord grenser omradet mot en parkeringsplass for
marka, i vest og nordvest grenser planomradet til marka, og mot @gst og s@r grenser planomradet til

boligbebyggelse med eneboliger og hager.

5.4 Stedets karakter

5.4.1 Struktur og estetikk/byform

Planomradet er en naturlig fortsettelse av det godt etablerte boligomradet Trara. Den
omkringliggende bebyggelsen pa Trara er karakterisert av eneboliger med hager, garasjer og uthus
pa tomtene. Det arkitektoniske uttrykket er varierende med arkitektur fra flere tidsperioder.
Eneboliger og garasjer ligger mange steder naerme veien og skaper et inntrykk av en tett og delvis
sammenhengende bygningsmasse ut mot tomtenes ytterkanter. Hagene er flere steder samlet som

stgrre grgntomrader inn mot kvartalenes midte.
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Figur 8 Bebyggelsesstruktur pd Trara

5.4.2 Eksisterende bebyggelse

Det finnes to bygg i planomradet i dag. Idrettsanlegget Stjernehallen er en ishall bygget i 1970, med
en ishockeybane og publikumskapasitet til 2400 sitte- og staplasser samt garderobe, kafé og
administrasjonslokaler. Sgrgst pd omradet star det en lagerhall bygget i 1952, som benyttes av
Sivilforsvaret i dag. Begge bygg forutsettes revet i forbindelse med full utbygging av omradet.

.

gur 10 Lagerhall som benyttes av Sivilforsvaret

Figur 9 omten sett fra adkomst .i sr‘
5.5 Landskap

5.5.1 Topografi og landskap

Tomten ligger pa et plata pa et hgydedrag som er en del av de karakteristiske langstrakte kollene
som strekker seg nord-sgr. Terrenget i planomradet er svakt skranende og faller i to retninger, bade
fra nord mot sgr og fra vest mot @st. Det hgyeste nivaet i planomradet ligger i nord pa kote +57.7 m
og det laveste nivaet i sgr pa kote +47.5 m. | forbindelse med byggingen av Stjernehallen ble det gjort

et stort terrenginngrep, og det er ca. 2.5 meter i hgydeforskjell mellom omradet @st og vest for
bygningen.
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Figur 11 Parkeringsplass vest for Stjernehallen
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Figur 12 Eksisterende naturomréde i s@rvest

Ved a sammenligne gamle luftfoto, er det registrert at det opprinnelig, fér utbyggingen av
Stjernehallen, var en forsenkning i terrenget med vegetasjon og traer som gikk som et fuktdrag nord-
sgr giennom planomradet.

Figur 13 Luftfoto fra 1947

5.6 Solforhold og lokalklima

Tomten ligger hgyt og fritt med utsikt til sjpen, Glomma og Fredrikstad by. Fordi tomten faller mot
sgr, blir det godt solinnfall pa hele planomradet. Framherskende vindretning er nord/sgr og
gjennomsnittlig vindstyrke i omradet er ca. 6-6,5 m/s 80 meter over bakkeniva ifglge NVE.
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Figur 17 Vindrose for Fredrikstad med framherskende vindretning

5.7 Kulturminner og kulturmiljg

Ifglge Fredrikstad kommunes kart over kulturminner er det ingen kulturminner eller kulturmiljg av
verdi innenfor planomradet.

5.8 Naturverdier

Ved oppstart av planarbeidet ble omradet undersgkt av naturgkolog, for a kartlegge og vurdere
eksisterende naturverdier, ref. vedlegg 13 Kartlegging av naturmangfold, datert datert 29.11.2021
revidert 23.04.2024. Ingen viktige naturtyper ble pavist, og ingen rgdlistede arter utover ask (EN) ble
pavist. Utover naturtypekartlegging, ble det seerlig lagt vekt pa kartlegging av rgdlistede arter,
aggressive fremmedarter, store traer, vannmiljg og evt. annet av definert gkologisk verdi iht. MDs
retningslinjer og handbgker.

Planomradet bestar hovedsakelig av harde flater i form av bygningsmasse, asfaltvei og store
gruslagte arealer, og inneholder lite vegetasjon eller naturverdier. Stgrstedelen av planomradet
bestar av svaert menneskepavirket natur (Sterkt endret fastmark etter NiN). Det som finnes av
grenne arealer pa tomten er i hovedsak plen, innimellom med noen stgrre treer.

Planomradet grenser i nord og vest mot omkringliggende skogsarealer. Omkringliggende
skogsarealer som er en del av bymarka, og har et preg av opprinnelig natur for omradet, er
grunnlendt furuskog med innslag av nakne berg. Langs tomtegrensen er det noe mer skogspreg ogsa
pa selve planomradet, mest markert i et parti i sgr. Sgr i planomradet finnes noen berghammere med
relativt intakt nakent berg, lyng og mose. Det er flere middels store traer pa tomten (100-150 cm i
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omkrets i brysthgyde). Det er ett st@grre individ av det r@dlistede treslaget ask (EN; sterkt truet) rett
sgr for selve hallen, og et litt mindre ved Utfarten 7. Disse to treerne er av NRAS vurdert til 3 ha stor
gkologisk verdi, gitt st@rrelse og rgdlistekategori.

Skogkanten mot vest beaerer preg av at en del hageutkast har etablert seg her (blant annet
sprikemispel (SE; sveert hgy risiko) og fagerfredlgs (SE)). | st er det flere hageanlegg med diverse
fremmede arter med hgy risiko. Disse artene etablerer seg lett pa apen jord uten mye vegetasjon,
slik som i byggefasen. Det vil derfor vaere viktig & ha en tiltaksplan for bekjemping av fremmede
arter.

/

Fremmede arter
@ bulkemispel
© fagerfredlos
® hekkspirea

hybridbarlind
japanspirea
kanadagullris
rognspirea

rynkerose

sprikemispel
tuja

Stjernehallen’ o)

® 6 o o & o o

Storre traer
A ask
A bierk
A furu
A gran

25 50m

Figur 18 Oversikt over pdviste fremmede arter og stgrre treer pG tomten.

Med unntak av de store asketraerne, anses tomten totalt sett & ha liten gkologisk verdi. Det

finnes mindre naturverdier i form av resthabitater pa tomten, blant annet det skogpregede omradet i
sgr, og opprinnelige bergflater. Dersom de to stgrre asketreerne ikke skades av utbyggingen, og en
beholder mest mulig opprinnelig vegetasjon, anser vi at de stgrste naturverdiene pa tomten blir
bevart.
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Figur 19 Stjernehallen sett fra sgr med noen av de stgrre traerne. Deriblant en stor ask (EN) til hgyre i
bildet.

Figur 20 Klynge med furutreer sgrvest pd tomten inn mot marka

Vest for tomten (mellom ishallen og Bjgrndalsdammene) ligger et skogkledt omrade (Bjgrndalen)
som strekker seg nesten fra Fredrikstad sentrum i s@r og videre nordover inn i mer omfattende
skogsomrader. Dette sammenhengende skogomradet spiller en viktig funksjon for en rekke ville arter
av alle artsgrupper.

5.9 Rekreasjonsverdi og -bruk, uteomradet

Selve planomradet er ikke egnet for rekreasjon og opphold, men omradet benyttes som startpunkt
for turer i marka. Det er en viktig innfallsport til Fredrikstadmarka og har en viktig funksjon i et
folkehelseperspektiv. Planomradet grenser inn mot marka og Bjgrndalsdammene, som er et omrade i
Fredrikstadmarka som benyttes av mange som turomrade og naernatur.
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5.10 Trafikkforhold

Det er i planarbeidet utarbeidet en trafikkanalyse vedlegg 08 Trafikkanalyse, datert 14.092022
revidert 12.03.2024 og en mobilitetsplan vedlegg 09 Mobilitetsplan, datert 13.01.2023 revidert
12.03.2024. Planomradet er lokalisert innerst i Ishallveien og det er derfor ikke gjennomkjgrings-
trafikk. All trafikk pa omradet skal enten til/fra Fredrikstadmarka eller Stjernehallen. Turgaere til
Marka benytter bade parkeringsplassen nord for planomradet og arealene rundt hallen som
parkeringsplass. Ingen av parkeringsomradene har oppmerkede plasser, men det anslas at det er ca.
250 plasser rundt Stjernehallen.

| gatene rundt planomradet er det i hovedsak lagt opp til blandet trafikk. Her er det fartsgrensesone
30 km/t som er vanlig for boligomrader med lave trafikkmengder. Traraveien har langsgaende fortau.
I denne veien er det mer trafikk, blant annet en kollektivrute og fartsgrense 40 km/t.

5.10.1 Kjgreadkomst

Adkomstveien til planomradet med bil er fra Knipleveien eller Rolvsgyveien (fv. 109) via Traraveien i
bade nord og sgrgaende retning. Hovedstrgmmene med biltrafikk forventes a ankomme
planomradet som illustrert i figur 21. Basert pa tettheten av boliger i det gvrige omradet (Statistisk
sentralbyra, 2022) er det fornuftig & anta at en stor andel av bilturene kommer til/fra sgr i
Traraveien. Adkomst inn til selve planomradet er fra Ishallveien.

Traraveien
ADT: 1700 kj.t./dogn
Tungtrafikkandel: 3 %

Rolvsgyveien (Fv. 109)
ADT: 23 900 kj.t./dogn
Tungtrafikkandel: 7 %

Knipleveien
ADT: 5 800 kj.t./dogn
Tungtrafikkandel: 3 %

).

Traraveien
ADT: 4 200 kj.t./degn
Tungtrafikkandel: 4 %

St Fredrikstad

Traraveien
ADT: 2 000 kj.t./dogn
Tungtrafikkandel: 3 %

Rolvs¢yve|en (Fv. 109)
\ ADT: 24 000 kj.t./dagn

Y/
Riksvei 110 Tungtrafikkandel: 5 %

ADT: 17 100 kj.t./dogn
Tungtrafikkandel: 7 %

Riksvei 110
o~ ADT:24000 kj.t./dogn
Tungtraﬂkkandel 5 %

Figur 21 Registrerte trafikkmengder langs veinettet som leder til/fra p/anomradet

5.10.2 Trafikkmengde

Det ble i forbindelse med utarbeidelsen av trafikkanalysen gjennomfgrt trafikkregistreringer av
dagens situasjon. Trafikkmengdene til og fra planomradet deles i likhet med parkeringsomradene i
to: trafikk tilknyttet Fredrikstadmarka og trafikk tilknyttet Stjernehallen. Fredrikstadmarka genererer
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mest trafikk pa fridager med fint veer, og Stjernehallen mest i forbindelse med kamper. Dersom det
er kamp med full tribune oppgis det a veere rundt 2.250 personer i hallen.

De tre dagene det ble gjennomfgrt trafikkregistreringer, ble dggntrafikken beregnet til 1 000, 500 og
250 kjpretgy, hvorav 160 kjgrte til/fra utfartsparkeringen. Det var forventet mye trafikk alle tre
dagene. Basert pa registreringene antas det at det er rundt 200 kjgretgy/dggn som skal til/fra
Fredrikstadmarka nar det er fint veer. Det viste seg ogsa a vaere en stor andel av myke trafikanter til
og fra planomradet i dagens situasjon. P4 gang- og sykkelveien ble det den ene dagen registrert rundt
250 myke trafikanter i Igpet av 8 timer og rundt 60 myke trafikanter i Igpet av makstimen begge

sgndagene.

Sgndag 12. juni

Lgrdag 10. september

Sgndag 11. september

Total trafikk inn og ut
fra Ishallveien

234 kjgretgy
64 myke trafikanter

866 kjoretay
500 myke trafikanter

474 kjoretpy
65 myke trafikanter

Trafikk pd gang- og 171 gaende 70 gaende 243 gaende
sykkelveien (i vest) 19 syklende 13 syklende 16 syklende
Makstimen pa gang- og 52 gaende 23 gaende 60 gaende
sykkelveien (i vest) 4 syklende 1 syklende 0 syklende

Figur 22 Et sammendrag fra de tre trafikkregistreringene som er giennomfart

5.10.3 Ulykkessituasjon

De siste ti arene er det registrert syv trafikkulykker i en kjgreavstand pa 1 km fra planomradet. Tre av
disse ulykkene involverte myke trafikanter, de resterende involverte kun kjgretgy.

5.10.4 Trafikksikkerhet for myke trafikanter

| gatene rundt planomradet er det i hovedsak gater uten fortau. Sgrvest i planomradet gar det en
turveg ned til Brattliparken, og Fredrikstad sentrum kan nas i relativt bilfritt miljg pa 10 minutter med
sykkel og 30 minutter som gdende. Elever i neeromradet har mulighet til 8 ga hele skoleveien langs

gang -og sykkelveg og eksponeres i liten grad for biltrafikk.
‘ X SARPSBORG

//: !;5?: '

._./

=1 ““FREDRIKSTAD

L o

\ ¢ ‘. -

\

Figur 23 Rekkevidde med gange (t.v.) og sykkel (t.h.) innenfor 10, 20 oé 30 min fra Stjerneha//en

5.10.5 Kollektivtilbud

Innen 15 minutters gange fra planomradet er det holdeplasser for 12 kollektivruter. Det er kun
narmeste holdeplass for hver rute som vises.

PlanID 1218
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Figur 24 Oversikt over bussholdeplasseﬁe og -rutene i en gangavstand pd 15 min fr;:/ Stjernehallen.

5.11 Barns interesser

Idrettstilbudet i Stjernehallen inkluderer tilbud til barn og unge. For gvrig er det ikke leke- og
uteoppholdsarealer som benyttes av barn og unge i planomradet i dag. Barn i ungdomsskolealder
sogner til Kvernhuset ungdomsskole, og disse beveger seg gjennom planomradet til og fra skolen og
til fritidsaktiviteter.

5.12 Sosial infrastruktur

5.12.1 Skolekapasitet

Planomradet har Trara barneskole og Kvernhuset ungdomsskole som skolekrets. Det er i dag 91%
fullt ved Trara skole, og gjenstdende kapasitet er ca 297 boenheter. Ved Kvernhuset ungdomsskole er
det 100% fullt og det er pr i dag ingen ledig kapasitet.

5.12.2 Barnehagedekning

Barnehager i naeromradet er Wilbergjordet barnehage, Christianslund barnehage, St. Hansfjellet
barnehage, Leie barnehage og den private barnehagen Noas park. Det er i dag ikke tilstrekkelig
barnehagekapasitet i omradet.

5.13 Universell tilgjengelighet

Planomradet er relativt flatt / svakt hellende i store deler av omradet, og det ligger godt til rette for a
etablere universelt utformede Igsninger.

5.14 Teknisk infrastruktur

5.14.1 Vann og avigp

| forbindelse med plansaken er det utarbeidet en teknisk rammeplan VVA, vedlegg 15 Teknisk
rammeplan, datert 29.05.2024 og et notat om overvann vedlegg 16 Redegjgrelse for overvann
Stjernehagen, datert 02.04.2024, revidert 18.03.2025.
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Det er offentlig vann- og avlgpsanlegg langs planomradet. Kartdata som foreligger av Ishallveien er
utdatert, da offentlig anlegg er nylig sanert. Antatt dimensjon av oppgraderte rgr: 160 mm
vannledning, 160 mm spillvannsledning og 200 mm overvannsledning. Det er ikke tilstrekkelig
slokkevann i eksisterende ledningsnett i naer tilknytning til planomradet. Kommunen bekrefter
tilstrekkelig kapasitet for tilkobling til spillvann, gitt normal avigpsproduksjon.

5.14.2 Trafo
Det er el-anlegg i planomradet i dag, men det er behov for ny trafo innenfor planomradet.
Forslagstiller har veert i dialog med netteier.

5.14.3 Energiforsyning og alternativ energi

Planomradet ligger utenfor konsesjonsomradet for fjernvarme.

5.15 Grunnforhold

Det er utarbeidet et geoteknisk notat i forbindelse med planprosessen, vedlegg 17 Notat geoteknisk
vurdering, datert 20.03.2023. Planomradet bestar ifglge NGU’s Igsmassekart hovedsakelig av bart
fiell med tynt Igsmassedekke. S@r i planomradet er det et omrade med synlig berg, og pa de store
gruslagte arealene rundt Ishallen som fungerer som parkeringsplass er bergpartier synlig rett under
grusen.

Lesmasser

Tynn morene
Tykk morene
Avsmeltingsmorene

' Randmorene
Breelvavsetning
Bresje-/innsjeavsetning
Tynn hav-/strandavsetning
Tykk havavsetning

Il Marin strandavsetning,
Elveavsetning
Vindavsetning
Forvitringsmateriale

I Skredmateriale
Steinbreavsetning

I Torv og myr
Tynt humus-/torvdekke
Fyllmasse
Bart fiell, stedvis tynt dekke

Figur 25 Lgsmasseinndeling, NGU

NGU sitt infiltrasjonskart viser at tomten er uegnet for infiltrasjon. Det er ikke gjennomfgrt en
infiltrasjonstest i tiltaksomradet ettersom det er store andeler fjell i dagen pa tomten. Tomten skal
planeres og arronderes, men man gar ut ifra tilnaermet null infiltrasjon pa tiltaksomradet. Hvis det
skal benyttes apen overvannshandtering innenfor planomradet, ma det benyttes sammen med
fyllmasser med godt porevolum og drensledninger til kommunalt nett gjennom et kontrollert utlgp.
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Stjernchallen) il

Infiltrasjonsevne

Il Godt egnet

I Middels egnet
Lite egnet
Uegnet

Figur 26 Infiltrasjonsevne

NGU sitt aktsomhetskart for radon viser at planomradet ligger i et omrade markert med hgy
aktsomhetsgrad. Byggteknisk forskrift (TEK17) stiller krav til handtering av radon som vil fglges videre
i byggesak, og temaet er derfor ikke ytterligere behandlet i planforslaget.

5.16 Stgyforhold

Det er utarbeidet et notat vedrgrende stgy i forbindelse med planprosessen, vedlegg 10
Stgyutredning, datert 28.06.2022 revidert 23.04.2024. Kommunens st@ysonekart viser at
eiendommen ligger utenfor stgysoner for de store samferdselsarene i Fredrikstad og omradet er ikke
pavirket av stq))y fra biltrafikk.

/ ;’k'm.u-m-.vlrstf {‘f
o) i o

VA Merk
Al 7,

4

7/
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Figur 27 Stgysonekart

5.17 Luftforurensning

Luftkvaliteten i omradet er vurdert som tilfredsstillende i dagens situasjon, basert pa lav
trafikkmengde og god luftutskifting. Planlagte tiltak vil ikke medfgre noen vesentlig trafikkgkning
eller annet som vurderes a pavirke luftkvaliteten vesentlig, og temaet utredes pa bakgrunn av dette
ikke naermere i planarbeidet.

5.18 Risiko og sarbarhet

Risiko- og sarbarhetsanalyse er utfgrt for planomradet vedlegg 06 ROS analyse, datert 12.10.2022,
revidert 20.08.2024. ROS-analysen har ikke avdekket forhold som er gjenstand for risiko- og
sarbarhet ut over det som er omtalt og behandlet i planforslaget.

6 BESKRIVELSE AV PLANFORSLAGET

6.1 Planlagt arealbruk

Reguleringsplanen er en detaljregulering, og baserer seg pa illustrasjonsprosjekt for Stjernehagen
vedlegg 04 lllustrasjonsprosjekt Stjernehagen, datert 28.05.2024, revidert 21.03.2025. Planomradet
inneholder turdrag og neermiljgpark, tre omrader for utvikling av boliger med konsentrert
smahusbebyggelse og lavblokkbebyggelse, og parkeringsanlegg under terreng. Adkomstvei legges @st
i planomradet med innkjgrsel via Ishallveien, og parkeringsanlegg legges under terreng.

Bestemmelsene gir fgringer for utforming av grgntomrader og bebyggelse, og illustrasjonsprosjektet
har status som veiledende plan.

Side 28 av 54 Detaljreguleringsplan for Stjernehallen PlanID 1218


https://norske-postlister.no/sak/viken-fylkeskommune_fylkesraad/2022/31772

7
i i i : N1136800 /
Utsnitt Vertikalniva 1 :
7
7 <
4 {
/ ¢
74 \SIML
/ I/
v // W ','/
P / 20811082 // | |
v / /
// /
y v e i
; > 1Y D
/ A A S/
/ / 57/
7 / 44
/ y } Y /
________ - )
A WAR B e S 8o / awnsy 7/ / [adanesqd
g - P 4
— | o 7 ~
( S ? Vs
KUW‘[V&:’/ / N N1136700.
| / 31/
11 rodngrgf '. [
I ! IR oA 4 20811755
k 0BASpY .
/ J SN
] 7 y
C o833y
.y Yy
LM
~ {
/ 4
j S
Jy /7\\
/
/
20811215 /o
7
- 2081/
99 /Y
20817877 5./
7 | n1366001 7
77 [ZsarTas
=l y
W/ ~L i
< N a7/ =/
e/ . @:’ w =y
5 o 6
/7(1&’45 /7 /,;?«x 95'/0&6’,(’ /,
& / //&éx\_ (8 \ e/
X AL \ T oy ~
/ Sy L V ¥ ~
e W/ PR/ [y > /
2/ Zwasleds / ¢ " 4 48
! R04/A5 “ /X S ! ¥
§8 };w/w - =g/ ) LpodpesC] /q
7/ ' gt e, // /I/’
7 St
/ < -
A /// 206111319 J eyl k%y%"\\/ // )‘1“3:
\‘émq;?f r’ /l / 7o~ TR
D)y y f,/ Ayt 1&1-‘1[68}{ Awp /
/4 2081031 7 ~ -
>/ 4 v . / { o
~ / ' 4 / A /\; £L 208808 ) //, <
> J ATy 1o 28mh2 /] 1 &/ Y
; /i / Nitd6500,
& 7 > 2081688 / / N
[ - ~ ~ & ¢ ! ~ /, /r 3
/ ~ ; . / / / e
g > ti 1 ~ /. 3 20827345 )1 5 B ) /
~ & & i’ J
! ¥ ; et/ poadsl ) 2 >, / [-hiifng |~
7 ; / / e 7 e p
" 4 7 3 i ¥ & 208irH ]/ /) SN
/ 20831 /A A oy J A ‘)szzv_J R 7 | Vs [
gl & ! b)) g P T oy s 3‘1@9/203’7‘(( Cy / z At
s ) / / STy X oL oy i 2
// =Y. /\/ A // ,/ £ /7 8 2o 287244 ZZN [
g (= 0 / 7 AXCY
/ / s 1/ 20811221 5 Lgodinifae/l/y ’ S35 ] 7 i il
N oggngs [ Y N3 /) //;\\ I N ~5 P Jaligt |-
}\\\ I W/ .'\\ / = T e & ; M
J e ~ [ NS/ AL ekl A <33 b Sty A T
i 7~ {f h /A 262 = / ~ 7, ) » -
/ 7 (> ,_gbwz[uj T el 38y /f [ 7 1 7 (\ S leoufrba
/ i F Ny T I N o 7 /i /k\‘ gt 1 P NepBiaras 4 T
) 20841324 ao LS ~4 i f o~ <y A o3 ?
2 e S ey £ Soblimdo . ! S’ 4 A~ f ¥ ot
] L / U] 4442, D 7 ¥ iR ag y UGN N b
0 250 son | & ! % / AR~ T < 20811236 Ry 7 oy ertlkaln\va,z/ N
g f >~y [ hodndeap > aomsaa [ LN ] | 87 s, 2odmed -/ 1 N FIN
/ - 208/14192 208/1/404 2061448 >4 { ORI g ‘[ by

Figur 28 Reguleringskart

6.2 Reguleringsformal

Det er regulert inn to vertikalniva. Plankart viser begge vertikalniva.
Omradet er regulert til fglgende formal:

AREALFORMAL FELTKODE AREAL m2

§12-5. nr. 1 Bebyggelse og anlegg

1510 - Energianlegg EA 20,0

1550 - Renovasjonsanlegg RA 146,1

1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal KBA1-3 14659,5
(konsentrert smahusbebyggelse og lavblokkbebyggelse)

§12-5. nr. 2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

2011 - Kjgreveg o_KV1-2 1318,7

2012 - Fortau o_FO 247,6

2014 - Gatetun f_GT 362,1
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2015 - Gang-sykkelveg o_GS 269,4

2018 - Annen veggrunn — teknisk anlegg o_AVT1-3 269,9
2019 - Annen veggrunn — grgntareal o_AVG 997,4
2083 Parkeringshus/-anlegg PH Under terreng
§12-5. nr. 3 Grgnnstruktur

3031 - Turveg o_TV 953,1
3800 - Kombinert grgnnstrukturformal o_KG1-2 4718,2
§12-6. Hensynsone

140 - Frisikt

560 — Bevaring naturmiljg

Bestemmelsesomrader

# 1 og # 2 Adkomst parkeringskjeller

# 3 Dam /overvannshandtering

# 4 Adkomstvei

6.3 Gjennomgang av aktuelle reguleringsformal

6.3.1 Bebyggelse og anlegg
EA: Areal avsatt til energianlegg - trafo.
RA: Areal avsatt til renovasjonsanlegg. Det legges opp til nedgravde avfallscontainere. Téammebil til

renovasjon vil sta delvis ut i gatetunet under témming. Anlegget skal ha skjermende beplanting ut
mot offentlig tilgjengelig turdrag.

KBA1-3: Felt reguleres til kombinert konsentrert smahusbebyggelse og lavblokkbebyggelse.

Bebyggelsen skal organiseres rundt tun med felles uteoppholdsareal pa tunet og mellom
bebyggelsen.

6.3.2 Samferdselanlegg og teknisk infrastruktur

o_KV1-2: Adkomstvei til parkeringsplass for marka, gatetun f_GT og, til byggefeltene KBA1-3
o_FO: Fortau langs vestsiden av o_KV1.

f_GT: Gatetun skal inneholde inn- og utkjgrsel til parkeringsanlegg under terreng, fortau fra
parkeringsanlegg til renovasjonsanlegg RA, samt en tydelig markering og endring i dekke hvor
turvegene i KG1-2 krysser gatetunet.

0_GS: Gang- og sykkelveg fra Moreneveien opp til utfartsparkering til marka. Gang- og sykkelvegen
skal sikre adkomst til marka for myke trafikanter. Boliger i Moreneveien med gards- og bruksnr
208/1274, 1275 og 208/1/1309 vil ha adkomst fra gang- og sykkelvegen.

o_AVT1-3: Grofter langs vestsiden av vei o_KV1-2 og gatetun f_GT.

o_AVG: Annen veggrunn — grgntareal langs gstsiden av veg o_KV1-2 skal inneholde grgft,
vegskjeering / fylling, samt etablering av ny grgnnstruktur inn mot naboeiendommer i gst.
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PH: Felles parkeringsanlegg under terreng for enheter pa felt KBA1, KBA2 og KBA3 som ikke har egen
parkeringsplass i direkte tilknytning til boliger.

6.3.3 Grgnnstruktur

o_TV: Turvegen vest i planomradet er en forlengelse av turvegen fra Brattliparken til marka.
Turvegen skal opparbeides som en gruslagt turveg med 2,5 meter bredde og 0,5meter skulder pa
hver side. Turvegen skal lyssettes og fungere som del av lyslgypenettet i marka.

o_KG1-2: Omradene reguleres til kombinert naermiljgpark, kvartalslekeplass, sandlekeplasser og
turdrag. Omradet tilrettelegges for ferdsel og adkomst til marka, lek og opphold i naermiljgparken, og
overvannshandtering. | omradet reetableres naturen, og omradet skal framsta som starten pa marka,
med frodig, stedegen vegetasjon. Det skal etableres en turveg fra enden av fortau o_FO opp gjennom
o0_KG2 og videre gjennom o_KG1, som skal sikre forbindelsen til marka. Turvegen som gar nord-sgr
gjiennom o_KG1 og o_KG2 skal vaere universelt utformet, mens turveg i o_KG2 som gar vestover til
o_TV skal fglge landskapets topografi og tillates utfgrt brattere. Turvegene skal opparbeides med
grusdekke og en bredde pa 2 meter. Aktiviteter og elementer som er en del av kvartalslekeplassen i
naermiljgparken skal plasseres langs turvegene. Det tillates ikke a fgre overvann fra byggefeltene inn i
omradene avsatt til neermiljgpark. Kommunen skal overta eierskap og drift av neermiljgparken.

~ | [

Figur 29 Grﬁnnétruktur og marka Figur 30 ‘Infras‘truktur

6.3.4 Hensynsone

140 frisikt angir siktkrav i kryss og avkjgrsler

560 Bevaring naturmiljg angir eksisterende asketre som skal bevares i utbyggingen

6.3.5 Bestemmelsesomrader

# 1 og # 2 Adkomst parkeringskjeller. Omradene definerer hvor det kan legges et lite bygg for a

ivareta utvendig adkomst til parkeringskjeller. Maks stgrrelse pa bygg er 25m? og gesims 3 meter.

# 3 Dam /overvannshandtering. Omradet definerer areal avsatt til 3 etablere overvannshandtering i
form av regnbed, nedgravd magasin og/eller dam som skal handtere overvann for planomradet.
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# 4 Adkomstvei. Omradet definerer kjgrbar adkomstvei gjennom KBA3 og KG2 opp til KBA1. Veien
skal legges pa eksisterende veitrase, og skal kun benyttes av utryknings-, drifts- og nyttekjgretgyer.

6.4 Bebyggelsens plassering og utforming

KBA1-3 planlegges med en variasjon av konsentrert smahusbebyggelse og lavblokkbebyggelse.
Bebyggelsen skal organiseres rundt felles tun med innganger til bebyggelsen hovedsakelig fra tunene.
Ut mot vei o_KV1-2 legges bebyggelsen langs veien med innganger fra veisiden. Bebyggelsen fglger
topografi og landskap sa det oppstar forskyvninger og variasjon i plasseringen av bebyggelsen.
Mellomrom mellom bygg gir snarveier og glgtt ut til det omkringliggende landskapet og
grennstrukturen. Bebyggelsen skal ha saltak, og fgrste etasje skal vaere inntrukket pa byggets ene
side for a skape overdekkede uteoppholdsarealer eller atkomstsituasjoner. Bebyggelsen skal framsta
med en smaskala karakter tilpasset omkringliggende bebyggelse.

Reguleringsplanen gir ngdvendig fleksibilitet til mindre justeringer av byggenes stgrrelse og
plassering innenfor byggegrensene i forbindelse med detaljeringsprosess og byggesgknad. Felles tun
og mellomrom mellom bygg skal danne varierte leke- og uteoppholdsarealer som oppfyller
kommuneplanens krav. Krav til sol pa uteoppholdsarealer, adkomst og oppstillingsplass til brannbil
og dagslyskrav er ivaretatt i illustrasjonsprosjektet. Dette vil gi en plassering som vist i vedlagte

illustrasjonsprosjektet.
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Figur 31 Bebyggelse organisert rundt 3 tun Figur 32 Parkeringsanlegg under terreng

Under KBA1 og deler av KBA3 skal det etableres et felles parkeringsanlegg under terreng. For a
minimere terrenginngrep og sprenging legges gulv i ny parkeringskjeller pa samme niva som isflaten i
eksisterende ishall. Det skal sikres gode, naturlige overganger pa terreng over parkeringskjeller til
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eksisterende terreng. Synlig fasade til parkeringskjeller tillates kun ved inngang til anlegget. Det
tillates to gangadkomster til parkeringskjeller som mindre frittstdende bygg innenfor KBA1 og KBA3.

6.5 Estetikk og utforming

Bebyggelsen skal utformes med et helhetlig formsprak og materialbruk for hele omradet. Fasader
skal brytes opp slik at lange monotone fasader unngas.

Bebyggelsen skal framsta helhetlig og det skal vaere en fargepalett for hele omradet basert pa
jordfarger. Byggene er planlagt med saltak, og for a skape et variert taklandskap legges det opp til at
takene har varierte takvinkler. Avstand mellom mgne og gesims kan variere mellom minimum 2 til
maksimum 3 meter. Bebyggelsen skal utformes hovedsakelig trekledning, teglstein eller pusset mur
pa fasadene.

For a sikre at alle boliger far et overdekket uteoppholdsareal skal alle bygg ha inntrukket fasadeliv pa
bygningens ene side.

i il wifl
i ) ] G []
O o O] | L [

lavblokk med leiligheter lavblokk med leiligheter 4- mannsbolig kiedet enebolig/ rekkehus

Figur 33 Varierende hgyde mellom mgne og gesims.

6.6 Bebyggelsens hgyde

For a tilpasse seg strgkskarakteren og bebyggelsen i naeromradet skal den nye bebyggelsen ha
variasjon i hgyde og er planlagt med 2,5 til 4 etasjer. Mot eksisterende bebyggelse i @st og s@r
trapper bebyggelsen seg ned til 2,5 etasjer for a tilpasse seg hgyden pa den eksisterende bebyggelse
som grenser inn mot planomradet. Mot vest og nord hvor planomradet grenser mot marka er
bebyggelsen planlagt i 3 etasjer med maksimum mgnehgyde pa 11,5 meter fra giennomsnittlig
planert terreng som er iht kommuneplanens arealdel. Sentralt i planomradet er det vurdert at
bebyggelsen tre steder kan bli opptil 4 etasjer med en maksimum mgnehgyde pa 12,7 og 13,5 meter
fra gjennomsnittlig planert terreng. Dette er et avvik fra kommuneplanene arealdel pa 2 meter. Disse
lavblokkene er plassert der hvor Stjernehallen ligger i dag. Det er vurdert at bebyggelsen som er
foreslatt hgyere enn Kommuneplanen tillater ikke vil bryte med strgkskarakteren eller negativt
pavirke opplevelsen av det store landskapsbildet fordi den blir lite synlig bade fra lang avstand og fra
et naerperspektiv.

Tillatt maksimum mgnehgyde er vist pa plankartet. Mgnehgyde skal beregnes fra gjennomsnittlig
planert terreng rundt bygningen. For rekkehus og sammenhengende bygninger som bestar av
nedtrappende og / eller forskjgvede volumer, beregnes planert terrengs gjennomsnittsniva ut fra de
fire hjgrnene pa hvert enkelt nedtrappet og /eller forskjgvet volum.
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Figur 4-12 Beregning av ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva

Figur 34 lllustrasjon fra Kommunal- og moderniseringsdepartementets veiledning Grad av utnytting.

P A Eﬁmmﬁ@ﬁf@‘”l‘ Tt o e

Figur 36 Bebyggelse opptil 13,5 meter tillates sentralt i planomrddet-
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Figur 38 Snitt gjennom planomrddet
6.7 Grad av utnytting

Grad av utnytting foreslas regulert med en maks % BYA for hvert delfelt, pa hhv 50% BYA for KBA 1,
40% BYA for KBA 2 og 30% BYA for KBA 3. Dette gir rom for bebyggelse som vist i
illustrasjonsprosjektet, samt a etablere mindre bygg som drivhus og takoverbygg til
sykkelparkering o.l. Det skal ikke beregnes BYA av p-kjeller, da dekket over p-kjeller blir a
anse som terreng med felles og offentlig tilgjengelig uteoppholdsareal over seg.
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Figur 39 Landskapsplan fra illustrasjonsprosjekt

6.8 Antall boliger

Det legges til rette for opptil 135 boenheter innenfor planomradet. Det er et gnske a tilby en variert
leilighetsmiks for a bidra til en sammensatt beboergruppe. Det legges derfor opp til bade rekkehus,
4-mannsboliger og lavblokkbebyggelse med leiligheter. Antall boenheter er ikke definert innenfor
hvert byggefelt (KBA1-3), men antall vil begrenses av maks krav til hgyde, bebygd areal og krav til
stgrrelse og solforhold pa uteoppholdsarealer.
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6.9 Bomiljg / Bokvalitet

6.9.1 Generelt

Bebyggelsen planlegges som tre tun, med variert bebyggelse og leilighetsstgrrelser for a skape et
robust og variert bomiljg. Innganger fra bebyggelsen er hovedsakelig lagt til tunene slik at man legger
til rette for at beboerne lett kan mgtes i felles uteoppholdsarealer. Alle boenheter har privat
uteoppholdsareal, og enheter i 1. etasje har privat hage / terrasse pa bakkeplan. Alle tun er bilfrie,
men med mulighet for kjgreadkomst til utryknings-, drifts- og nyttekjgretgyer

6.9.2 Forhold til naerliggende bebyggelse og anlegg

Forholdet til omkringliggende bebyggelse pa Trara og synligheten fra Marka er undersgkt i
planarbeidet, og det er lagt opp til en nedtrapping av bebyggelsen mot nordvest og lav bebyggelse
mot eksisterende bebyggelse mot gst og sgr. Typologien som er foreslatt her er rekkehus med
mellomrom mellom byggene slik at bebyggelsen framstar porgs og med siktlinjer til omkringliggende
bebyggelse.

% b) ;b '1 by :
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Figur 40 Planomrddet inn mot eksisterende bebyggelse.

6.9.3 Fjernvirkning, forholdet til bylandskapet

Avstandsvirkning av planlagt bebyggelse og forholdet til bylandskapet rundt er undersgkt i
planarbeidet. Perspektivillustrasjoner viser dagens situasjon sammenlignet med planlagt, framtidig
bebyggelse.

Side 38 av 54 Detaljreguleringsplan for Stjernehallen PlanIiD 1218


https://norske-postlister.no/sak/viken-fylkeskommune_fylkesraad/2022/31772

tandpunkt for perspektiver fiernvirkni

e
Figur41 S

)

ng

Figur 42 Fjernvirkning fra Bjgrnefjellet
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Figur 44 Fjernvirkning fra Bratthammeren 9
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6.9.4 Solforhold

Sol- og skyggediagrammer nedenfor er basert pa illustrasjonsprosjekt iht. planforslagets
bestemmelser. Planforslaget vil ikke gi vesentlige endringer i solforhold pa omkringliggende
boligeiendommer. Bebyggelsen kaster noe skygge pa deler av felles og offentlig tilgjengelige
uteoppholdsarealer, men er langt innenfor kommuneplanens tillatte verdier. Bebyggelsens planlagte
plassering i forhold til hverandre gir gode solforhold internt i planomradet.

20. mars, kl. 12: 20. mars, kl. 15

i N
A TaLYTN B

21, juni,

Figur 45 Soldiagrammer

6.9.5 Stgyforhold

Multiconsult har gjennomfgrt stgyfaglig utredning i forbindelse med planarbeidet. Planomradet
ligger innenfor grenseverdier iht. retningslinje T-1442/2021. Stgykonsulenten vurderer at
narmiljgparken i o_KG1-2 internt i planomradet kan generere stgy avhengig av hvilke aktiviteter som
foreslas, og ballspill som fotball og basket bgr derfor i stgrst mulig grad unngas.

Sammen med sgknad om igangsettingstillatelse skal det framlegges en anleggsplan, herunder en plan
for giennomfgring av stgy- og stevdempende tiltak, jfr. retningslinje T-1442/2021, tabell 4.

Planen skal vise midlertidige og permanente omlegginger av trafikkmgnster, avkjgrsler og hvordan
adkomst til utfartsparkering er ivaretatt. Planen skal vise hvordan trafikksikkerheten for gdende og
syklende er ivaretatt bade i fortau, gangforbindelser og turveier.

For sanerings-, bygge- og anleggsperioden gjelder retningslinjene for stgy i kapittel 4, i T-1442/2021
og retningslinjer for luftkvalitet T-1520. Dersom det planlegges for stgyende arbeider som fgrer til
overskridelser av grenseverdiene skal det sgkes om dispensasjon, og bergrte naboer ma varsles i god
tid fgr gjennomfgring. Stgyende arbeider tillates ikke mellom klokken 23.00 og 07.00.
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6.10 Parkering

6.10.1 Sykkelparkering

Sykkelparkering er i trad med krav i kommuneplan med 2 plasser pr enhet. For enheter under 50m?
kreves 1 sykkelparkeringsplass.

6.10.2 Bilparkering

Det planlegges for etablering av opptil 135 boenheter, og det tillates maksimum 1,2 plass pr.
boenhet. 5% av p-plassene innenfor planomradet skal vaere HC-parkering.

Parkeringsanlegg er lagt under terreng under hele KBA1, under deler av KBA3 og under deler av KG1
og KG2. Anlegget ligger helt under terreng med god terrengtilpassing til eksisterende terreng rundt.
Innkjgrsel til anlegget er via gatetun GT.

Bebyggelsen ut mot vei o_KV1-2 har privat parkering i garasje / carport mellom boligene, med
avkjgrsel direkte fra o_KV1-2.

6.11 Tilknytning til infrastruktur

Forslagsstiller har veert i dialog med Fredrikstad kommune om kommunalteknisk infrastruktur til
planomradet. Ny trafo ma etableres innenfor planomradet og omradet er regulert med eget formal
til dette.

6.12 Trafikklgsning

6.12.1 Kjgreadkomst

Kjgreadkomst til planomradet er via Ishallveien. En ny vei o_KV1-2 legges helt ¢st i planomradet inn
mot eksisterende bebyggelse. Veien skal bade fungere som adkomst til gatetun f_GT som leder til
parkeringsanlegg under terreng, samt parkeringsplass nord for planomradet som er parkering for
turer i marka. Planomradets tre boligtun er bilfrie, men det skal kunne kjgres til alle tun med
utrykningskjgretgy, flyttebiler og lignende. Utforming av arealene skal signalisere at det er ferdsel pa
myke trafikanters premisser. Felt KBA1 kan nas med utrykningskjgretgy og flyttebil via
bestemmelsesomradet 4 som gar gjennom KBA3 og krysser over KG2. Denne traséen skal legges der
hvor det i dag gar en eksisterende vei til parkeringsplassen vest for Stjernehallen. Veitrase ma utvides
til 3,5 meter for a tilfredsstille krav til utrykningskjgretgy.

6.12.2 Utforming av veger

Samferdselsanleggene er planlagt og dimensjonert ut fra trafikkberegninger og kommunal norm.
Lgsninger av veganlegg er prosjektert av trafikkonsulent Svendsen og co basert pa mobilitetsplan og
Trafikkanalyse utarbeidet av Multiconsult ifbm. planarbeidet jfr. Vedlegg 08 og 09.

Vegene internt i planomradet bygger pa standarder i kommunal vegnorm, men er tilpasset med gate-
funksjoner som drensrenner og avkjgrsler til boliger som ligger langs vei o_KV1-2. Vei o_KV1-2 har en
lengde pa ca. 230 m og skal fungere som offentlig adkomstvei som betjener planomradet og adkomst
til utfartsparkering. Deler av vegen (KV1) er prosjektert som en adkomstveg med fortau. O_KV1 som
strekker seg opp til renovasjonsstasjonen er prosjektert med bredde 5,75 m inkludert 0,5 m gruset
skulder mot gst og 0,25 m renne mot fortau. Pa vestsiden av vegen er det regulert inn et fortau med
bredde 2,5 meter. Total reguleringsbredde pa vegen inkl. annet vegareal er 11 meter. Vegen er
dimensjonert for kjgretgy L, og skal ha fartsgrense 30km/t. Stigning pa vegen overstiger ikke 8.0 %.
O_KV2 som gar videre til utfartsparkeringen er prosjektert med 4,5 meters bredde inkl. 0,5 meters
gruset skulder og renne. Det er ikke fortau pa denne delen av veien, da det er tenkt at gaende til
marka skal benytte seg av turvegene i grgntdraget KG1-2.
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Omradet regulert til gatetun er prosjektert som en boliggate pa 5,5 meter inkl. 0,25 m gruset skulder
pa hver side. Pa sgrlig side av vegen i gatetunet planlegges det et fortau mellom parkeringskjeller og
renovasjonsstasjon. Overgangen hvor turstien krysser gatetunet skal markeres tydelig i dekke.

Vegen i gatetunet er dimensjonert som vendemulighet og plass til renovasjonskjgretgy og brannbil
(L) i kryss.

Det er avsatt plass til snglagring langs veier i annet vegareal. Det vil vaere en asymmetrisk plassering
av sideareal langs vegen. Sideareal langs bebyggelsen er planlagt urbant med tettere utfgrelse langs
tomtegrenser, mens sideareal pa motsatt side vil veere romslig og langt stgrre enn norm. Det er
derfor lagt opp til f.eks. sngopplag og noe hensyn til eksisterende beplantning pa denne siden.

Det er gjort plass til at ny vegetasjon kan etableres inn mot eksisterende eiendommer i gsti o_AVG.

6.12.3 Tilgjengelighet for gdende og syklende

Boligomradet skal hovedsakelig vaere bilfritt, men kjgrbart for utryknings-, drifts- og nyttekjgretgyer.
Det etableres et fortau med bredde 2,5 meter pa vestsiden langs deler av vei O_KV. Dette fortauet
skal fortsette videre over i turveger i KG1-2 opp til marka. | KG1 og KG2 skal det etableres turveger pa
2 meters bredde. Turvegene skal veere gruslagte og oppleves som en del av turstinettet i marka.

Nord i planomradet reguleres en gang- og sykkelsti som forbinder Moreneveien med
utfartsparkeringen og marka.

6.13 Planlagte offentlige anlegg

Planen legger opp til at veg o_KV1--2, o_FO, o_AVT, o_AVG samt o_TV overtas av Fredrikstad
kommune. Forslagstiller tar sikte pa a beholde o_KG1-2 i privat eie, men kommunen skal overta
arealet som utformes som naermiljgpark som ligger innenfor dette formalet. Endelig avgrensning av
naermiljgparken skal gjgres i samrad med Fredrikstad kommune, avdeling park. Drift og vedlikehold
av nermiljgpark skal utfgres av Fredrikstad kommune.

6.14 Miljpoppfolging

Prosjektet er forberedt for BREEAM-sertifisering. Denne metodikken er benyttet i planfasen og har
lagt grunnlaget for flere av valgene som er tatt og stadfestet i bestemmelsene.

| planen er det sikret en gjennomgaende blagrgnn struktur og bestemmelsene sikrer bruk av
stedegen vegetasjon og at ugnskede arter ikke spres. Planen vil reetablere natur og vegetasjon i
store deler av omradet, som vil gjenopprette og gke biologisk mangfold pa planomradet.

| planarbeidet er det jobbet for a skape et boligomrade med fokus pa godt naboskap og en stor
variasjon i boligtyper og stgrrelser vil veere med 3 legge til rette for en sosial baerekraft.
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Figur 46 FNs beaerekraftsmal

6.15 Universell utforming

Gjeldende krav til universell utforming skal
ivaretas ved gjennomfgring av prosjektet,
og er lagt til grunn for illustrasjonsprosjektet
som planforslaget er basert pa. Dette
gjelder bade boliger og uteoppholdsareal i
planomradet. For at nytt terrengi o_KG2
skal framsta naturlig og kunne brukes som
akebakke om vinteren, tillates det at
turstien i dette omradet, fram til o_TV ikke
er universell utformet.

6.16 Uteoppholdsareal

Planforslaget oppfyller kommuneplanens
krav til uteoppholdsareal. Det skal vaere
minimum 80m? uteoppholdsareal pr
boenhet, fordelt pa minimum 40 m?
offentlig tilgjengelig uteoppholdsareal,
minimum 30 m? felles uteoppholdsareal og
minimum 10 m? privat uteoppholdsareal
enten pa terreng eller balkong.

Planen apner for at arealer ned til 5 meters
bredde kan medregnes i uteoppholdsareal
hvis de inngar som en del av et stgrre
sammenhengende omrade. Dette avviker
fra kommuneplanens krav der grensen er
10m bredde for at arealer skal kunne medregnes
i uteoppholdsarealer.

Figur 47 Utomhusarealer

| offentlig tilgjengelig uteoppholdsaraeler inngar o_KG1-2, og turveg o_TV. De offentlig tilgjengelige
uteoppholdsarealene er planlagt som et sammenhengende grgntdrag, kun delt av gatetun f_GT som
er innkjgrsel til parkeringsanlegget. o_KG1 strekker seg nord- sgr gjennom planomradet, mens o_KG2
gar pa tvers gst/vest i planomradet og utvider seg til et omrade vest i planomradet som ligger ut mot
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turvegen o_TV. Omradene vil inneholde turveger til marka, overvannshandtering i form av regnbed
og wadier, elementer for opphold, lek og rekreasjon.

En naermiljgpark med kvartalslekeplass vil vaere en del av arealene i o_KG1-2. Det tillates at
naermiljgparken er delt i to eller tre mindre omrader innenfor o_KG1-2. Elementer for lek og opphold
er tenkt plassert langs turvegene. Mgblering, leke- og aktivitetsutstyr skal veere tilpasset de naturlige
omgivelsene. Ballspill som fotball og basket b@r unngas pga. stgy og naerhet til boliger.

Turvegene i o_KG1-2 planlegges med grusdekke, og stibredden bgr begrenses til 2 meters bredde.
Langs turvegene skal det legges til rette for opphold med benk eller andre aktiviteter.

Da planomradet ligger helt inntil marka, er det viktig at grgntomradet planlegges og framstar som en
forlengelse av marka og som en del av denne. Ny vegetasjon som skal etableres i omradet ma vaere
stedegen, og det ma sikres at ugnskede arter ikke spres videre til marka. Det legges opp til
engvegetasjon, spredte buskefelt og enkeltstaende traer langs wadi og regnbed. Det skal ikke plantes
hekker innenfor o_KG1-2. Dette sikrer at omradet forblir apent og tilgjengelig for alle brukere, uten
hindringer for bevegelse eller siktlinjer. Det kan etableres frittstaende busker og traer.

Felt med vegetasjon skal skjerme private uteoppholdsarealer pd bakkeplan mot offentlig tilgjengelig
turdrag og naermiljgpark. Vegetasjon som skjermer mellom offentlig og privat areal skal ligge
innenfor det private arealet i KBA1-3.

1 | f X i t é‘% "
Figur 48 Overgang mellom offentlig tilgjengelig turdrag i vest, private terrasser og felles tun.

Plassering av bygg er gjort slik at overgangene vil oppfattes som naturlige. For full stgrrelse-
tegning med bedre lesbarhet, ga til vedlegg 4, illustrasjonsprosjekt.

GRONTORAG
NERMILIOPARK
1

Figur 49 Overgang mellom offentlig tilgjengelig turdrag, private terrasser og felles tun.

Eksisterende naturkvaliteter og vegetasjon er kartlagt og undersgkt av naturgkolog. En enkeltstaende
ask er registrert som bevaringsverdig og av gkologisk verdi, men flere klynger med mindre furutraer
bgr bevares, og er tatt hensyn til i illustrasjonsprosjektet.
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Neaermiljgpark etableres innenfor o KG 1 og o_KG 2. (markert med stiplet linje)

6.17 Plan for vann og avlgp samt tilknytning til offentlige nett

Planomradet vil bli tilknyttet offentlig vann og avigp. Det har veert dialog med kommunes VA-

avdeling og teknisk rammeplan er utarbeidet av Svendsen og co jfr. vedlegg 15 Teknisk rammeplan,
datert 29052024.

Kommunale vann- og avlgpsledninger legges i hovedsak i fortau, gang- og sykkelvei og veger. Trasé
for VA-anlegg i planomradet legges i vegen o_KV1-2 /fortau gst i planomradet, i gatetun GT inn til
parkeringsanlegg og i kjgretrasé pa felt KBA3. Stikkrenner dimensjoneres for 200 arsnedbgr med
klimafaktor 1.5. Minimum @ = 200 mm rgr.

For 4 oppna 50 I/s slokkevannsmengde, foreslas en @ 225 mm vannledning fra kum i Asebratveien til
nordsiden av planomradet. Dette kan utfgres med styrt boring i fjell, og er foreslatt fordi det anses
som mer skansomt for naeeromradene enn a grave opp nylig anlagt anlegg i boligomrade.

En tilknytning til Ishallveien i sgr og til Asebratveien i nord vil gi en ringforbindelse, samt tosidig
forsyningssikkerhet ved eventuelle vedlikeholdsarbeider. Se vedlegg 19 Forbedring av
slokkevannsforhold, datert 04.09.2024. For a oppna tilstrekkelig forhold for slokkevann, etableres
180 mm PE100 SDR11, innenfor planomradet. Internt i planen vil det bli plassert slokkevannsuttak og
stikkledninger slik at alle bygg far god forsyning.
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Det planlegges for apen overvannshandtering etter tretrinns-strategien. Tomten har et fallforhold
som gj@r det mulig a etablere flere naturlige overvannslgsninger uten at dette kommer i konflikt med
bygg. Overvann ledes i apne Igsninger til wadier, regnbed og et apent vannspeil som er plassert i
omradets grgntanlegg sentralt og vest i planomradet innenfor KBA3. Det tillates ikke a anlegge
overvannsanlegg som handterer overvann fra boligfeltene i naermiljgparken. Pa grunn av tomtens
fallforhold tillates det at overvann krysser giennom naermiljgparken pa enkelte steder. Det som ikke
kan fordrgyes pa overflaten fordrgyes i lukket magasin med paslipp til kommunalt nett. De naturlige
tiltakene ma benyttes sammen med fyllmasser med godt porevolum og drensledninger til
kommunalt nett gjennom et kontrollert utlgp styrt med virvelkammer.

Bade regn- og flomvann holdes tilbake slik at det ikke samler seg i tomtens sgndre del og renner inn i
det omkringliggende boligomradet. Ekstremregn kan fglgelig handteres pa tomten. Tiltakene skal
bade handtere infiltrasjon av normalregn, forsinking og fordrgyning av stgrre regnfall, samt sikre
trygge flomveier for ekstremregn.

Avrenning i planforslaget er beregnet a bli redusert med 83% fra dagens situasjon.
. 7Y D0 LA =

aricor

Figur 52 Fallretning for overvann trinn 1-2 angitt med piler. Fallretning for flomveier trinn 3

6.18 Plan for renovasjon

Renovasjonsteknisk plan vedlegg 12 Renovasjonsteknisk plan, datert 05.05.2024 er utarbeidet iht.
Fredrikstad kommunes renovasjonsveileder og i dialog med Fredrikstad kommunes
renovasjonsavdeling. Det planlegges for et renovasjonspunkt sentralt i planomradet, med nedgravde
avfallscontainere. Det er avsatt eget formal til renovasjon i reguleringsplanen. Maks avstand til
boliger er innenfor avstandskrav pa 150 meter.

Dimensjonering er gjort med utgangspunkt i 135 husholdninger.

Restavfall 135/35 = 3,8 = 4 stk. eller 5 m3.
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Papp/ papir 135/30=4,5 =5 m3.
Glass-metall 135/45= 3= 3 m3.
Matavfall 135/40 = 3,4 =3 m3.

| dialog med renovasjonsetaten i kommunen vil nye framtidige og mer plassreduserende Igsninger
komme, og det er derfor tilstrekkelig a avsette plass til 12 containere. Adkomst og stoppested for
renovasjonsbil er gatetun GT med snumulighet inn i kryss. Renovasjonsbil star delvis ut i gatetunet
ved henting av avfall. Lgsning er godkjent av renovasjonsavdelingen i kommunen. Omgivelsene
vurderes ikke a bli negativt bergrt av foreslatt Igsning.

6.19 Avbgtende tiltak/ Igsninger for ROS

ROS analysen som fglger plansaken er utarbeidet av Multiconsult, ref. vedlegg 06 ROS analyse, datert
12.10.2022, revidert 20.08.2024. Det er ingen forhold som utlgser behov for avbgtende tiltak.

6.20 Rekkefglgebestemmelser

Planen sikrer at det ikke kan gis rammetillatelse for KBA1, KBA2 og KBA3 fgr aktivitetene i
Stjernehallens veere flyttet, og det skal vaere dokumentert avklart at bygget skal rives.

Fgr det gis rammetillatelse for boligbygging innenfor KBA3 skal aktivitetene i Sivilforsvarets anlegg
veere flyttet, og det skal veere dokumentert avklart at bygningen skal rives.

Planen sikrer at Turveg o_TV skal veere ferdig opparbeidet, lyssatt og tilgjengelig under hele
anleggsfasen.

Planen sikrer at utfartsparkeringen er tilgjengelig under hele anleggsfasen.

Planen sikrer en trinnvis opparbeiding av o_KG1-2 knyttet direkte til brukstillatelser innenfor KBA 1
og KBA2.

Planen sikrer at felles uteoppholdsarealer og sandlekeplass innenfor KBA1-3 ma veere ferdig
opparbeidet fgr det gis brukstillatelse til boliger til hvert enkelt delfelt.

Kvartalslekeplassen i o_KG1-2 skal vaere opparbeidet fgr det kan gis midlertidig brukstillatelse til mer
enn 25 boenheter.

Renovasjonslgsning skal vaere pa plass for at brukstillatelse kan gis.

Et fortau fra avkjgringen til planomradet, ned langs Ishallveien til Asebratveien, skal vaere sikret
opparbeidet fgr det gis brukstillatelse for boliger innenfor KBA1-2.

7 VIRKNINGER AV PLANFORSLAGET

7.1 Forhold til overordnede planer, rammer og retningslinjer

7.1.1 Statlige og regionale planer

Planforslaget vurderes a vaere i trad med statlige og regionale fgringer, mht. klima, barn og unges
interesser, bolig-, areal- og transportplanlegging, stgy og luftkvalitet.
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7.1.2 Kommunale rammer og fgringer

Planforslaget foreslar enkelte fravik fra kommuneplan, som er ngye vurdert i dialog med Fredrikstad
kommune. Fravikene er vurdert a ikke gi noen vesentlige / negative virkninger.

Planforslaget apner opp for bebyggelse opptil maksimal byggehgyde pa 13,5 meter enkelte steder
internt i planomradet, pa steder som er lite synlig for den eksisterende bebyggelse rundt.

Enkelte steder er det lagt opp til uteoppholdsarealer som er smalere enn 5 meter, som del av stgrre
sammenhengende uteomrader, og disse foreslas derfor regnet med i MUA.

Planforslaget apner opp for at stier og akebakke brattere enn 1:3 kan regnes med i uteoppholdsareal
for a sikre variasjon i lekeareal og naturlig terrengtilpasning.

Ved politisk 1. gangs behandling av planforslaget ble det besluttet at utfartsparkeringen for marka
skulle tas ut av planomradet. For gvrig er planforslaget i trad med kommuneplanen.

7.2 Landskap, stedets karakter byform og estetikk

Stedets kvaliteter og topografi er hensyntatt i utforming og plassering av offentlig tilgjengelige
grentarealer i form av turdrag, naermiljgpark og turveger for a sikre offentlighetens tilgjengelighet
gjennom planomradet til marka. Eksisterende Stjernehall etterlater seg et stort sar i terrenget, og
regulerte grentomrader vil sikre at terrenget reetableres med en naturlig utforming. Planforslaget
sikrer gode overganger mellom nytt og eksisterende terreng, og at landskapet pa lokk over p-kjeller
og landskap rundt blir naturlig og spmigst.

Det er sgkt 3 oppna gode overganger mellom planlagt bebyggelse i planomradet og omgivelsene
rundt. Byggefelt og bygg er plassert slik at forholdet mellom de offentlig tilgjengelige grgntarealer
som turdrag / neermiljgpark er avskjermet fra mer private tun med felles uteoppholdsarealer,
samtidig som bebyggelsen vil framsta porgs og med siktlinjer til omkringliggende landskap.

Bebyggelse som grenser inn mot tilstgtende smahusbebyggelse er planlagt i en skala og stgrrelse
som tilpasser seg omradets byform. Det er satt krav til variasjon i byggehgyder, og at bebyggelsen ma
trappes ned i hgyder mot tilstgtende bebyggelse i sgr og @st, og mot marka i nord og vest. Internt i
planomradet tillates lavblokkbebyggelse med st@rre hgyder, fordi det er vurdert slik at disse hgydene
ikke vil veaere seerlig synlig fra omkringliggende naeromrade.

Material og fargebruk er regulert med naturlige materialer og jordfarger for 3 harmonere med de
naturlige omgivelsene og nzaerheten til marka.

Mht fjernvirkning vil planforslaget veere veldig lite synlig fra bylandskapet rundt.

Det vurderes at det er en overvekt av positive virkninger av planen knyttet til landskap,
stedskarakter, byrom og estetikk.

7.3 Kulturminner og kulturmiljg

Det er ikke lokalisert kulturminner eller kulturmiljg knyttet til planomradet, og det er derfor ingen
negative konsekvenser rundt dette.

7.4 Forholdet til kravene i kap Il i Naturmangfoldloven § 8-12

Planforslaget vurderes a veere i trad med fgringene i naturmangfoldloven §8-12.

§ 8 Kunnskapsgrunnlaget:
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Kunnskapsgrunnlaget knyttet til naturmangfold for planarbeidet er Miljgdirektoratets miljgbase,
artsdatabanken, gkologisk grunnkart samt en rapport laget av gkolog etter befaring og registreringer
pa planomradet. Planforslaget sikrer at anbefalinger knyttet til biologisk mangfold fglges ved
utarbeiding av landskapsplan av planomradet, at det skal plantes stedegne arter og bestemmelser for
a hindre spredning av ugnskede arter, videre at man hensyntar tilliggende skogsomrader i
anleggsfasen.

§ 9 Fgre var prinsippet:
Det er registrert en middels stor ask pa tomten. For a hindre at treet felles i forbindelse med
utbyggingen er den regulert til hensynssone naturmiljg i plankartet med tilhgrende bestemmelse.

§ 10 gkosystemtilnaerming og samlet belastning:

Den aktuelle tomten er slik den fremstar i dag preget av svaert lite natur. Mindre arealer med
restnatur kan ga tapt, men dette dreier seg i all hovedsak om vanlige arter og gjenvekstheller enn
intakte naturtyper. Planforslaget vil derfor ikke i sum fgre til stor belastning pa gkosystemet. Planen
legger opp til en gkning av blagrgnn struktur pa tomten. Dette tilsier at naturmangfoldet pa
planomradet vil styrkes.

§ 11 Kostnader ved miljgforringelse skal baeres av tiltakshaver:

| forbindelse med planarbeidet har forslagsstiller fatt utarbeidet et notat av en gkolog som har
kartlagt naturmangfold pd planomradet. Notatet skal legges til grunn for videre prosjektering av
utomhusarealer i planomradet for & hindre og begrense skade pa naturmangfoldet.

§ 12 (miljgforsvarlige teknikker og driftsmetoder):

For & unnga eller begrense skader pa naturmangfoldet skal det tas utgangspunkt i slike driftsmetoder
og slik teknikk og lokalisering som, ut fra en samlet vurdering av tidligere, ndvaerende og fremtidig
bruk av mangfoldet og gkonomiske forhold, gir de beste samfunnsmessige resultater.

Pa bakgrunn av ovennevnte vurderes planforslaget a veere i trad med fgringene i
naturmangfoldloven §§8-12.

7.5 Rekreasjonsinteresser og -rekreasjonsbruk, folkehelse

Planen bidrar positivt bade til rekreasjonsinteresser og rekreasjonsbruk og folkehelse. Planomradet
transformeres fra et omrade med en idrettshall forbeholdt en idrett og store tilhgrende
parkeringsarealer, til et bilfritt boligomrade med et offentlig tilgjengelig grontareal med turveger og
naermiljgpark. Turvegene gjennom planomradet sikrer offentlighetens tilgjengelighet fra
omkringliggende omrader til marka. Utbyggingen av omradet vil gi nseromradet nye
uteoppholdsarealer, naermiljgpark med kvartalslekeplass og naernatur. Planen legger til rette for at
landskap og natur reetableres slik at det blir varierte uterom med leke og mgteplasser.
Grgntomradene beplantes med stedegen vegetasjon, det etableres wadier og regnbed og de
blagrenne strukturene vil gi gkt rekreasjonsverdi for omradet.

7.6 Uteomrader

Planforslaget sikrer ssmmenhengende grgntarealer som kobler seg pa eksisterende grgntstrukturer
og turvegnett. | planen er det lagt opp til stor variasjon i uteomradene, fra naermiljgpark med
kvartalslekeplass, til mer skjermede felles utearealer i tun, sandlekeplasser, turveger og gang- og
sykkelstier. Offentlige tilgjengelige arealer, er i planen adskilt fra boligenes felles utearealer pa
tunene, slik at man sikrer at det blir lett a ferdes for offentligheten gjennom planomradet og de
offentlige arealene virker tilgjengelige og apne for alle. Det vurderes at planens planlagte
uteomrader har ivaretatt kommuneplanens intensjoner om gode, offentlig tilgjengelige og varierte
uteomrader for rekreasjon, opphold og aktivitet.
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7.7 Trafikkforhold

7.7.1 Biltrafikk

Det er utarbeidet en trafikkanalyse i forbindelse med plansaken og samferdselsanleggene er planlagt
og dimensjonert ut fra trafikkberegninger og kommunal norm. Utbyggingen vil ikke medfgre en stor
gkning av trafikk i neeromradet, men variasjonen innenfor dggnet, uken og aret vil bli endret i forhold
til dagens situasjon.

Trafikken til og fra Stjernehallen har veert sveert variert, avhengig om det er hverdager, kamp eller
utenom sesong. All trafikk tilknyttet Stjernehallen vil i fremtiden forsvinne, men trafikkmengdene
tilknyttet Fredrikstadmarka forblir.

| fremtidig situasjon planlegges det for 135 boliger med en parkeringsdekning pa maks 1,2
parkeringsplass per bolig. Utbyggingen av planomradet er beregnet til 8 generere 650 kjgretgy
/dagn, i tillegg kommer under 100 kjgretoy/d@gn til utfartsparkeringen. Makstimen forventes i
fremtidig situasjon 3 utgjgre en mindre andel av dggntrafikken. Den vil ga fra a vaere i forbindelse
med kamper, gjerne i helger, til 3 vaere innenfor de typiske morgen- og ettermiddagsrushene pa
hverdager i likhet med makstimen for det gvrige veinettet. Antallet kjgretgy i makstimen for det
gvrige veinettet forventes a gke fra a veere ubetydelig til & veere opptil 81 kjgretgy/time.

7.7.2 Myke trafikanter

Barn og unge som i framtiden vil bo i planomradet har muligheter til a ga hele skoleveien langs gang-
og sykkelvei og eksponeres derfor i liten grad for biltrafikk. Elever pa Trara skole (1. — 7. trinn) kan
benytte gang- og sykkelveien vest for tomta sgrover til Brattliparken og hele veien ned til skolen. Det
samme gjelder elevene pa Glemmen Videregaende skole, som ligger pa andre siden av Traraveien for
Trara skole. Avstanden til Kvernhuset ungdomsskole er rundt 3 km. Ogsa til denne skolen er det
mulig 8 ga og sykle uten & eksponeres for biltrafikk. For gdende og syklende er raskeste vei giennom
Fredrikstadmarka forbi Bjgrndalsdammene og Dglasletta. Denne gang- og sykkelveien gar hele veien
fra planomradet til ungdomsskolen.

7.8 Barns interesser
Planen legger til rette for nye, trafikksikre gang-/og sykkelforbindseler gjennom planomradet og

videre til skolene som barn i planomradet sokner til.

Ungdommer pa Kvernhuset ungdomsskole har vaert involvert i planprosessen, og papekt kvaliteter i
planomradet, hvordan de bruker omradet og kom med gode innspill til leke og oppholdsarealer i
naermiljgpark og kvartalslekeplass som ble lagt til grunn ved utarbeiding av planen.

7.9 Sosial infrastruktur

En utbygging av boliger i planomradet vil gi gkt andel av barn og unge som har behov for barnehage —
og skoleplass. Det er ikke kapasitet pa Kvernhuset ungdomsskole i dag.

7.10 Universell tilgjengelighet

Gjeldende krav til tilgjengelighet og universell utforming er lagt til grunn for illustrasjonsprosjektet
som ligger til grunn for planforslaget. Krav i plan og bygningsloven vil sikre universell tilgjengelighet i
videre prosjektering og utfgrelse.
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7.11 Teknisk infrastruktur

Utbygging av Stjernehalltomten vil fgre til behov for etablering av ny infrastruktur, bade til vann,
avlgp, slokkevenn og strem/ oppvarming.

7.12 ROS

ROS-analyse er gjennomfgrt i planarbeidet, og analysen avdekker ingen temaer som ikke er
tilstrekkelig behandlet i foreliggende planforslag.

7.13 Utbygging av omradet

Utgangspunktet for planarbeidet er at Fredrikstad kommune far ny ishall, at aktivitetene i
Stjernehallen blir relokalisert og at bygget kan rives. Gjennom planarbeidet er det utarbeidet en
helhetlig plan og omradet skal utvikles til boligformal med tilhgrende infrastruktur og grentomrader.

Planen sikrer at infrastruktur og tilhgrende offentlige og felles uteoppholdsarealer opparbeides i takt
med utbyggingen av boligene. Planen sikrer at turvegen vest for planomradet opparbeides fgrst, og
og fotgjengere skal kunne komme seg forbi anleggsomradet og videre ut i marka gjennom hele
utbyggingsfasen. Tilkomst til utfartsparkeringen skal vaere tilgjengelig i hele anleggsfasen.

| Fredrikstad sammenheng er utviklingen av Stjernehallen et stort boligprosjekt med inntil 135
enheter. Utviklingsomradet vil derfor matte kunne bygges ut over tid, men det er ikke lagt fgringer i
planen hvilke delfelt som skal bygges ut fgrst. Planen sikrer at boligbygging pa KBA1, KBA2 og KBA3
ikke kan starte fgr aktivitetene i Stjernehallens anlegg er flyttet og det er dokumentert avklart at
bygget skal rives. Denne dokumentasjonen ma foreligge ved sgknad om rammetillatelse. Fgr
utbygging av KBA3 ma aktivitetene i sivilforsvarets anlegg veere flyttet, og det skal vaere dokumentert
avklart at bygningen skal rives. Dokumentasjon ma foreligge ved rammesgknad.

Det er gjort en omfattende ombrukskartlegging av Stjernehallen og det vil vaere en prosess med a
gjenbruke mest mulig av denne strukturen. Det vil veere mulig & bruke eksisterende strukturer pa
tomten i anleggsfasen til for eksempel materiallagring.

7.14 @konomiske konsekvenser for kommunen

Planlagt utbygging i planomradet vil mulig skape behov for a gke elevkapasiteten pa skoler og
barnehager. Det legges opp til at Fredrikstad kommune skal overta eierskap og drift av
naermiljgparken som ligger innenfor KG1-2. Dette vil gi gkte vedlikeholdskostnader. Behov for sosial
og teknisk infrastruktur knyttet til boligutbygging kan medfg@re investeringsbehov for Fredrikstad
kommune.

Side 53 av 54 Detaljreguleringsplan for Stjernehallen PlanID 1218


https://norske-postlister.no/sak/viken-fylkeskommune_fylkesraad/2022/31772

8 VEDLEGGSLISTE

01
02
03
04
05
06
07
08
09
10
11
12
13
14
15
16
17
18
19

Side 54 av 54

Kopi av varsel om planoppstart
Innkomne merknader etter varsel om oppstart
Oppsummering og svar pa innkomne merknader

Illustrasjonsprosjekt Stjernehagen, datert 28.05.2024, revidert 21.03.2025

Stedsanalyse, datert 22.05.2024

ROS analyse, datert 12.10.2022, revidert 20.08.2024

Notat om medvirkningsprosesser, datert 22.05.2024

Trafikkanalyse, datert 14.092022 revidert 12.03.2024
Mobilitetsplan, datert 13.01.2023 revidert 12.03.2024
Stgyutredning, datert 28.06.2022 revidert 23.04.2024

Notat brannkonsept, datert 29.05.2022, revidert 26.08.2024
Renovasjonsteknisk plan, datert 05.05.2024

Kartlegging av naturmangfold, datert 29.11.2021 revidert 23.04.2024
Notat, Ombrukskartlegging datert 22.05.24 revidert 29.08.2025
Teknisk rammeplan, datert 29.05.2024

Redegjg@relse for overvann, datert 02.04.2024, revidert 18.03.2025
Notat geoteknisk vurdering, datert 20.03.2023

Landskapsplan Stjernehagen, datert 26.08.2024, revidert 21.03.2025
Forbedring av slokkevannsforhold, datert 04.09.2024

Detaljreguleringsplan for Stjernehallen

PlanID 1218


https://norske-postlister.no/sak/viken-fylkeskommune_fylkesraad/2022/31772

