-

-
A

=

>

C
.2
o
>
kY,
L
o
=

wn
N
o
N
150}
o

Forslagsstiller

Reguleringsarkitekt

MVP INVEST AS

Sweco Architects AS




Markveien

Markveien ligger i tettbebyggelsen Borgenhaugen, ca 4 kilometer sydgst for Parkering skal skje i underjordisk garasje. Lokket skal utformes med vegetasjon og ha
Sarpsborg sentrum og omfatter tre eiendommer samt tilhgrende veiareal og et grenne kvaliteter.
offentlig friomrade i nordvest.

Naveaerende og framtidige friomrade i nordvest av eiendommen skal beholdes med sine
| tr&d med Kommuneplanens arealdel 2024-2036 er det utarbeidet forslag til grenne kvaliteter. Det vil planlegges for tiltak som gker tilgjengelighet og attraktivitet.
detaljregulering for felgende eiendommer: gnr./bnr. 1048/268, 1048/302, 1048/269,

1048/1/279, 1048/452, 1048/25, 1049/428.

I ny KPA er planomradet foreslatt regulert til bebyggelse- og anleggsformal, og
naveerende friomrade forblir uendret.

Omradet er utpekt som fortettingsomradet med vesentlig fortetting som gir fgringer
for hgyder til ny bebyggelse.

Planen legger opp til etablering av boliger i et omrade som i dag bestar av
naeringsbebyggelse.

Planforslaget skal skape en overgang fra Iseveien senter som ligger i nord

for planomradet og smahusbebyggelse i sar samtidig som gode gang- og
sykkelforbindelser til viktige daglige gjgremal og det offentlige friomradet sikres.

Planomradet er pa ca. 26,8 daa og i arealet inngar et friomrade, tilgrensende veier
og et omrade som skal reguleres til boligformal med tilhgrende anlegg.

Pa grunn av planomradets orientering og solforhold er det foreslatt a plassere
lavere bygningskropper i den sgndre delen av eiendom mot smahusbebyggelse, og
hgyere bygningsvolumer samt adkomst til underjordisk parkeringsanlegg i nord mot
eksisterende naeringseiendom.

Orientering og arkitektonisk utforming av bebyggelsen danner halvprivate utearealer
pa bakken som gir gode solforhold pa planomradet.

Nedtrapping av bygningsmassen har blitt gjort med solforholdene pa planomradet
som en viktig premissgiver.

Det legges vekt pa et godt og mangfoldig bomiljg med gode gang- og
sykkelforbindelser tilpasset alle brukere og aldersgrupper.

Parkering legges i anlegg under terreng med direkte adkomst til offentlig vei slik at
utearealer er sammenhengende og blifrie.

Utearealer etableres pa lokk, i form av private terrasser og takterrasser og balkonger.
En gjennomgéende gangforbindelse med felles utearealer for lek og opphold
strekker seg gjennom hele planomradet og bidrar til bedre tilgjengelighet mellom
boligbebyggelsen og omradene rundt.
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Gangforbindelser

Hovedforbindelsen gjennom omradet knytter seg pa
fortau i Snekkerstubakken, gjennom gardsrommene
og kobler seg pa friomradet i vest.

Det lages tre forbindelser fra hovedstien som kobler
seg pa Markveien og smahusbebyggelsen i sor.
Det etableres en skolesti/snarvei fra Markveien
sgrvest om bebyggelsen som fgrer videre til
friomradet.

~ Renovasjon plasseres i kantsonene slik de er plassert

der man naturlig beveger seg og i neerhet til vei for a
hindre kjersel inn i gardsrommet.

Det etableres et lite torg der hovedforbindelsen mater
Snekkerstubakken. ' :



Bldgrann struktur

regnbed

sammenhengende
grontstruktur

naturmangfold

grenne kantsoner/forhager

Prosjektet gnsker et tydelig grent preg som bidrar til
a oke trivsel for beboere og nabolaget rundt, samtidig
som det kobler seg til friomradet.

Kantsonene vil bli grgnn forlengelse av friomradet
med naturlik vegetasjon og treer mens gardsrommet
vil fa et mer urban og kultivert uttrykk med variert
beplantning.

Apen overvannshandtering i form av regnbed, bruk
av grenne flater, nedsenkede arealer og permeable
dekker vil bli en del det estetiske uttryk og utforming
av gardsrommet, og bidra til forsinking og fordrgyning
av overvann og trygge flomveier.

# alle har utsikt til grant

apen overvannshandtering



Konsept landskap

# alle har utsikt til grent
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Konsept landskap
#de 3 tun

--

For & danne mindre naboskap og tilhgrighet deles
bebyggelsen inn i mindre kvartaler med hver sin
identitet og rom for fellesskap

Hvert av disse tun knytter seg til hovedaksen gjennom
omradet og gir dermed ogsa variasjon for de som gar
igjennom kvartalet

Tunet organiseres rundt et tuntre og grenne
omgivelser og hvert tun inneholder hver sin mgteplass
der beboere kan samles, en neerlekeplass for de
minste barn.

Tema for de tre tun er:
Vannlandskap
Frukthagen
Sansehagen

tuntre

fellesskap

lek

stemningsskapende
elementer

naboskap pa tunet



Konsept landskap

#forhagen - kantsoner - overganger offentlig privat

Snekkerstubakken

torg

plantefelt

7" snekkerstubakken som buffer

trerekke |

Markveien

privat
hage

plantefelt
som buffer

markveien

fortau privat

varierer i bredde

Nordfasaden

beplantning
som buffer

vegetajson

parkering
shopping

Tunet

tuntre

privat hage/terrasse

beplantning
som buffer

Snittene viser hvordan overgangene mellom offentlige
og private arealer utformes i de ulike situasjoner.

For a forsterke den grgnne identitet for omradet og

gi alle beboere utsikt til grant, brukes vegetasjon og
regnbed som buffersoner i overganger mellom private
og offentlige soner.

Mot offentlig vei/fortau trekkes bebyggelsen inn og det
etableres gr@nne soner som gir gaten et grent preg
og skaper en semioffentlig buffersone og skjerming.

| nord etableres det en grgnn overgangssone med
treer og regnbed som handterer overvann og skaper
en mellomsone og skjerming mot parkeringsplass og
nezeringsbygg.

| overgangen mellom de private utearealer og
fellesarealer pa tunet benyttes det skjermende
beplantningsfelter.
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Terrengsnitt

Lek

Frukthage tunet
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Markveien
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Prinsipp plan 01
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Parkeringskjeller

237 LEILIGHETER | PROSJEKTET
237 x 8 m2 = ca 1900 m2ngdvendig bodareal

KRAYV SYKKELPARKERING
237 leill. X 2 stk = 474 stk sykkel x 1,2 m?
ca 570 m2ngdvendig sykkelparkering

20% spesielle = 95 sykkel pp X 2m = 190m?2
80% vanlige = 380 sykkel pp X Tm? = 380m?

Tekniskt rom estimert ca 2-3 % av BRA = 400 m? i forslaget

KRAV BIL
min 0,8-1 biler /boenhet =190-237 Stk Parkeringsplasser
hvorav 10% HC-plasser = 19-24 stk
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Fasadematerial og farger - Analyse

Hafslund
Ungdomsskole:

Trekledning og
fasadeplate

Eneboliger:
Trekledning i
ulike farger

Kiwi Borgen:
Trekledning,
fasadeplater

Borgen
Barnehage:
Trekledning, brun

Borgen
Barneskole:
Trekledning, rod

Isenveien
Senter:
Fasadeplater,

EKSISTERENDE MATERIALPALLETT

Omradet preges av en overvekt av eneboliger og
rekkehus, kombinert med store naeringsbygg.

Eneboligene har trekledning i farger som er typiske for
denne type bebyggelse. De viser tegn pa fargevariasjoner
fra siste malingsjobb, der hvite og granyanser har veert
spesielt populeere og dominerende gjennom de to forste
tiarene av 2000-tallet.

Neeringsbyggene er i stor grad bygget med fasadeplater,
hvor gra er den dominerende fargen. Disse har et
monotont uttrykk som verken tilfgrer arkitektoniske

Skjeberg
adminbygg:
< Tegl

Fasadeplate

Jn][“[ il

LD iyt

Borgen VGS:
Tegl

kvaliteter til omradet eller harmonerer godt med den gvrige
eneboligbebyggelsen. Noen nyere naeringsbygg er derimot
utfert i tegl og tre, med innslag av fasadeplater, noe som
gir et mer vennlig uttrykk.

De offentlige bygningene i omradet er i stor grad bygget i
tegl eller tre og fremstar som mer velholdte, til tross for at
flere av dem ble oppfart rundt midten av 1900-tallet.

| Skjebergveien 58 finner vi et nyere boligkompleks, som
er utfert med fasadeplater og trekledning




Fasadematerial og farger - Analyse
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Fasadematerial og farger - Materialkonsept

LUN - TAKTIL - VARIERT

Det er valgt en kombinasjon av tre og tegl for dette
prosjektet. Bygningsvolumenene trappes ned

mot enden og disse mindre volumene er utfert i

tre for a spille pa lag med den omkringliggende
eneboligbebyggelsen. Trefasadene utfgres i grenne
toner for a ta opp i seg fargene fra naturen rundt og
a gi en kontrast til teglfasaden.

De gvrige fasadene utfgres i tegl i lune, lyse og
redlige toner. Teglen skal legges pa en mate som
gir et releff i fasaden slik at man oppnar et mer
dekorativt uttrykk. Bruk av skjermtegl vurderes ogsa
for & gi mer variasjon. Disse opp materialiteten fra
de storre offentlige bygningene i omradet.

Prosjektets volum vil pavirke omradepaletten
positivt da det vil vaere en motvekt til den monotone
naeringsbebyggelsen og veere en mekler mellom
denne og eneboligene mot sgar.
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Markveien

Krav til minste uteoppholdsareal og lekeplasser/
meteplasser iht

"Bestemmelser for

Kommuneplanens arealdel 2024-2036,
Haringsutkast, datert 29.11.2023,

Endret i trad med vedtak i bystyret 14.11.2023”

Uteoppholdsareal

Krav iht KPA: Blokkbebyggelse over 100 enheter /
minst 40 m? per boenhet

Planforslag:
Felles uteoppholdsareal: 30 m?/boenhet
Privat uteoppholdsareal: 10 m?/boenhet

| felles uteopphold inngar ogsa sandlekeplasser.

237 enheter x 30 m? = 7110 m?

Felles uteareal pa bakken 7781 m?
derav
Areal lekeplasser 1200 m?

Privat uteareal
237 enheter x 10 m? = 2370 m?

Tegning viser 530 m? privat uteareal pa bakken.
(illustrasjonsprosjket viser 53 leiligheter pa bakkeplan)

Det foreslas en redusering av kravene satt i KPA, da
alle leilighetene vil ha private, solbelyste utearealer pa
minst 10 m2. | tillegg er omradet knyttet til et offentlig
friomradet som har gode kvaliteter og som kan ogsa
benyttes av fremtidige beboerne.

Lekeplasser

over 25 enheter / minst 5 m? per boenhet
tilpasset alder: 0- 5 ar

237 enheter x 5m? =1 185 m?
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T_ gangs behandiing
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Arealoversikt

BRA
BYGGA BYGGB BYGGC BYGGD BYGGE BYGGF BYGGG BALKONGER [SUM
(BB1) (BB2) (BB3) (BB4) (BB5) (BB6) (BB7)

Plan 01 607 551 676 521 728 862 821 257 m?
Plan 02 607 551 676 521 728 862 821 246 m?
Plan 03 607 551 676 521 728 804 763 140 m?
Plan 04 607 551 676 328 504 590 532 99 m?
Plan 05 441 551 648 158 166 185 161 6 m?
Plan 06 169 300 338 m?
3038 3055 3690 2049 2854 3303 3098 748 21835 m?
BRA bolig totalt 21835 m?
BRA uten balkong 21087 m?

| LEILIGHETSFORDELING |

40-60 m? 60-80 m? >80 m? SUM
Plan 01 12 34 7
Plan 02 8 35 12
Plan 03 5 58 15
Plan 04 3 24 14
Plan 05 B 16 7
Plan 06 1 7 1
32 149 56 237
13,50 % 62,87 % 23,63 %
Sykkelparkering
474 sykkelplasser (krav: min. 2/boenhet)
derav 94,8 spesialsykler minst 20% spesialsykler
Bilparkering
189,6 og 237 bilplasser i p-kjelleren (krav: min. 0,8/boenhet - maks. 1,0/boenhet)

derav 19 / 23,7 tilrettelagte plasser 10% tilrettelagt UU



