“INaturen”

Prosjektforklaring til:
"utbyggerkonkurranse”

Totalprosjekt for boligbygging og naermiljget i felt B2b,
Skytterhusfjellet i Sagr-Varanger kommune.

Utbyggeren har etablert organisasjonsnummer. Finansiering av innfestingssummen
bekreftes.

Malsetting:

Det er utbyggerselskapets malsetting a oppfylle kommunens og reguleringsplanens
kvalitetsmessige krav til det som skal bygges i feltet. Utbyggingsforslaget fokuserer pa
sikre, gode og trygge bomiljger av hay kvalitet, sa vel funksjonelt som estetisk og med
vekt pa trivsel.

Ettersom felt B2b er det mest eksponerte feltet av de som na skal bebygges krever det
stor omtenksomhet i forhold til plassering og utforming av bygninger og uterom. Utbyg-
gingsforslaget har ambisjon om & veere forbilde for senere utbygging pa Skytterhusfjel-
let.

Utbyggingsforslaget danner basis for en detaljplan for omradet.

Omradet:

Skytterhusfjellet er totalt regulert til opp mot ca 1000 nye boliger innenfor regulering-
splanen med bebyggelse av ulike typer bolig, fra enebolig til leilighetsbygg i inntil 2
etasjer. | farste omgang legger kommunen til rette for ca. 250 nye boliger hvorav rundt
1/5 skal kunne etableres innenfor utbyggingsomradet felt B2b.

Tomteareal utgjer ca. 19,7 da. Innbyder har anslatt mulig antall boenheter til 29 — 42
uten at det er satt noen begrensning pa antall. Utbyggingsforslaget viser mulighet for
etablering av inntil 50 — 60 enheter. Utover a sikre kvalitet i formgivning og funksjon,
er prosjektet avhengig av markedstilpasning og gkonomi over noe tid i forhold til mulig
utbyggingstakt.

Utbyggingsselskapet oppfatter med dette felt B2b som sveert attraktivt og har planlagt
snarest mulig oppstart dersom feltet blir tildelt.

Gjeldende reguleringsplan:

Reguleringsplan for Skytterhusfjellet, vedtatt 22.03.2007, konsentrert smahusbebyg-
gelse.

Reguleringsplanens bestemmelser er utgangspunkt for utbyggingsprosjektet. | samsvar
med bestemmelsene er forslaget basert pa konsentrert smahusbebyggelse med varias-
jon av boligtyper som kjedet eneboligbebyggelse, rekkehus, 2-mannsboliger, 4-manns-
boliger eller lignende i grupper eller tun. Endelig sammensetning vil kunne variere noe
fra forslaget som fglge av markedstilpasning og etterspgrsel samt som falge av prosjek-
tets kvalitative videreutvikling.

Prosjektidé:

Med utgangspunkt i innbyders kravspesifikasjon og i trad med reguleringsbestem-
melsene og overordnede myndighetskrav, har prosjektet en sterkt forankring i stedets
naturskapte kvaliteter. Prosjektet er formet med ydmykhet til de ubygde omgivelsene.
Prosjektideens mal er a skape en situasjon med identitet i felles form samt grad av indi-
vidualitet innenfor hver boenhet. Forslaget legger opp til en industriell produksjon med
variasjonsmuligheter innenfor et begrenset spekter.

Det er bebyggelsens plassering og rommene mellom som i hovedsak sikrer variasjon,
saerpreg og selvstendighet som identitetsskapende kriterier. Formspraket er enhetlig.
For a unnga et monotont preg er bebyggelsen inndelt parvis for a oppna preg av sma
volumer.

Prosjektet er innenfor tillatt %BYA som er 30% av byggeomradets areal. Etasjetall er vari-
abelt og tilpasset terreng, innenfor bestemmelsenes begrensninger som tillater maks. 2
etasjer med eventuelt loft, maks. gesimshgyde 7 meter og maks. mgnehgyde 9,5 meter
fra gjennomsnittlig ferdig planert terreng. For enhetene som er lagt i hellende terreng
er carport/garasje plassert under boligene. Dette er ikke tellende som etasje i prosjekt-
forslaget. Skratak varierer med takvinkel mellom 22 og 40 grader og bidrar til prosjektets
forankring i terrenget. Takformen gir et harmonisk preg giennom en homogen overflate
og rytme. Bygninger i gruppe og rundt tun har harmonerende mgneretning. Frittstdende
carport/garasje/utebod har flatt tak slik at disse volumene ikke er hgyere enn ngdvendig
eller blir dominerende i fellesrommene mellom bebyggelsen. Dette punktet fraviker reg-
uleringsbestemmelsene og kan kreve endring gjennom detaljplan, eventuelt dispensas-
jon fra reguleringsbestemmelsene. Alternativt kan det bygges med pulttak.

Materialitet gis uttrykk gjennom stgpte/murte konstruksjoner mot terreng og overflater
av tre og mur i fasader. Helhetlig og gjennomgaende bruk av fargevalg som refererer
til omgivelsene med hovedsaklig duse overflater og dybdeuttrykk i volumoppbygningen
skaper lunhet og har en inviterende uttrykksform. Qverste etasje i hver bolig er plan-
lagt som oppholdsrom med apen himling for & gke romhgyde og sikre god tilfgrsel av
dagslys samt best utsiktsforhold. Det kan pa initiativ bygges loft’/hems over deler av op-
pholdsrom for & utnytte takvolumet som etableres, med store apninger i gaviveggene.
Utbyggingen skal skje etter detaljplan og som vil tilsvare situasjonsplan som vist i il-
lustrasjoner til forslaget. Planene viser utforming og utnyttelse av byggeomradet samt
eksisterende og ny vegetasjon. Bebyggelsen er plassert og tilpasset eksisterende ter-
reng slik at terrenginngrepene minimaliseres. Prosjektet er vurdert med tanke pa dets
fieernvirkning og som vist i illustrasjonene til utbyggingsforslaget.

Universell utforming:

Utbyggingsforslaget sikrer god tilgjengelighet for alle.

Bevegelseshemmede er sikret tilgjengelighet ved at alle enheter har inngang pa samme
plan som adkomst og garasje/carport.

Belysning for omradet, materialitet i veglegme og tydelige skiller mellom hardt (gard-
splasser) og mykt (grentomrader) gir orienteringshemmede visuell og materiell kommu-
nikasjon og gjenkjennelsesmulighet. Gjennom bruk av miljgriktige materialer, god op-
pfalging av byggemetoder og prosess ved riktig planlegging og bruk av sikre Igsninger,
imgtekommes behov for miljghemmede.

Utbyggingsforslaget sikrer bruk av fellesarealer pa like vilkar og med henvisning til gjel-
dende myndighetskrav som minimumslasninger for prosjektet.

Vegetasjon:

All eksisterende vegetasjon som kan tas vare pa beskyttes i anleggsperioden. Det er
et mal a fierne minst mulig vegetasjon og vegetasjonsdekke. Samtidig er en god del av
bebyggelsen lagt i vegetasjonsbelte ettersom dette gir god naturlig beskyttelse. Prosjek-
tets form og plassering i terreng er tilpasset det naturgitte slik at terrenginngrepene blir
minimale. Ny bebyggelse er formet som "skjermvegger” i forhold til hverandre og i for-
hold til fremherskende vindretning (kald Iuft fra nord) slik at det dannes ny beskyttelse
og gode vekstforhold mellom og rundt bebyggelsen. Det tar lang til & etablere ny veg-
etasjon og det er derfor seerlig viktig at bebyggelsen bidrar til & skape gode vekstforhold
og beskyttede uterom.

Overflatevann:

Tomtens topografi bidrar til & sikre en god avrenning av overflatevann med lokal infil-
trering. Sngopplag er plassert og avgitt areal for deponering og som sikrer god avren-
ning.

Avfallshandtering og postlevering:
Det er felles oppsamlingsplasser for avfall jevnt fordelt og lett tilgjengelighet for renovas-
jonsfirma. Fellesanlegg for postlevering som for avfallshandtering.

Stay:

Stayforhold er ivaretatt ved plassering og valg av retning pa bebyggelse og orientering
internt mellom husene. Hovedretninger ligger pa tvers av kjedet bolig og bidrar til priva-
trom inne og ute.

Handbok til reguleringsplan:

Prosjektforslaget er utformet i trad med "Handbok” til reguleringsplanen. Lgsmasser
som resultat av utsprengte masser benyttes til arrondering og utforming av nytt terreng
rundt bebyggelsen etter massefordelingsprinsipper. Der hvor bebyggelsen legges i hel-
lende terreng benyttes sprengt masse til arrondering rundt bebyggelsen og til etablering
av felles gardsplasser og adkomstvei i sa stor utstrekning som mulig. Veger er plassert
og utformet med tanke pa gode forbindelser, visuell opplevelse samt drift og vedlike-
hold. Det er avsatt omrader for snadeponi og brgytekanter mellom veg og bebyggelse.
Felles uterom har avsatt definerte omrader for plass til vegetasjon og utemgblering.
Lekerarealer er plassert mellom bebyggelsen pa omrade uten trafikk. Sosiale mateplass-
er er lagt til arealene mellom bebyggelsen der beboerne beveger seg pa veg eller sti. Et
aktivitetsomrade er plassert helt sgr pa tomten der overgangen til friomradet ligger og
der terrenget faller mot vannet. Her er det plass for og nok hgydeforskjell til akebakke og
skiarena for de minste. Det er vist anlagt en balplass for felles bruk i senter av omradet
og det er kapasitet til a etablere lekeapparater eller andre aktiviteter.

Arkitektoniske kvaliteter/trivsel:

Prosjektforslaget er i farste rekke formet med tanke pa a etablere gode, trivelige, bruk-
bare og trygge utearealer. | tillegg til at utearealene utviser hgy grad av oppmerksomhet
mot estetikk og trivselsskapende elementer, er det rettet fokus mot funksjonalitet samt
drifts- og vedlikeholdsvennlige lgsninger.

Det er lagt vekt pa opplevelses- og identitetsskapende kvaliteter. Dette er uttrykt i vari-
ert bebyggelseform og rommene i mellom. Prosjektets form og plassering tar vare pa
det unike ved omradets beskaffenhet ved godt samspill med landskapskvalitetene i
omradet og som er grunnleggende forutsetning for et velfungerende uteareal. | dette
inngar disponering av terreng, bevare og legge til rette for ny vegetasjon samt bruk av
landskapselementer for & fremheve saerpreget ved tomten. Eksempelvis anleggelse av
lekeplasser pa haydene og lekearena og akebakke for de minste sgr pa omradet i over-
gangen til fiomrade. Adkomstvei er lagt sentralt pa omradet over den laveste delen.
Plassering av bebyggelse sikrer utsikt og kontakt med omgivelsene i alle retninger.
Bebyggelsen er organisert med tanke pa lokalklimatiske forhold og er i hovedsak di-
sponert som en rygg mot nord, med orientering av oppholdsrom mot sgr og vest der det
ogsa er areal for uteopphold i tilknytting til boligene.

Godt samspill mellom uterom og innerom er vist i store glassflater hovedsaklig mot sar
og vest i gavilfasadene. Pa denne maten forsterkes overgang og kontrast mellom men-
neskeskapt og naturlig.

Prosjektforslaget skal gi et godt helhetlig grep i bade detaljene og de overordnede Igs-
ninger ved at utearealene er designet for a bli en del av bygningens funksjon.
Samspillet mellom bebyggelse og omgivelse er tydeliggjort gjennom stedlig tilpasning.
Ulike sonedelinger sikrer overgang mellom offentlig, halvprivate og private soner. Ek-
sempelvis er carportareal plassert under boligen som en halvprivat og apen sone. Dette
bidrar til en fellesskapsopplevelse av gardsplassen.

Belysning av uteomrader og fellesareal er formet med tanke pa a fremheve mgteplass-
ene og a tone ned mindre viktige omrader. Utebelysningen plasseres og oppleves pa en
tilsvarende mate som innebelysning og bidrar bade emosjonelt og funksjonelt.
Forslaget er gitt en moderne uttrykksform som er forankret i tradisjonell bygningsskikk.
Den arkitektoniske kvaliteten kommer farst og fremst til uttrykk i sin helhet og samlet
opplevelse. Ved viderefgring av prosjektet vil bebyggelsen i seg selv bli bearbeidet og
videreforedlet parallelt med detaljplan og forprosjekt.

@konomi:

En industriell og moduleer produksjon av bebyggelsen skal sikre prosjektet en god
gkonomi. Moderne teknologi og produksjonsmater muliggjer kortere byggetid og lavere
kostnader for en totalleveranse. Det er likevel rom for fleksibilitet med sikte pa a ta hen-
syn til sluttbrukerens gnsker og krav slik at prosjektet ikke blir et typehusprosjekt og for
a styrke identitet og individualitet innenfor fellesskapet.

Utbyggingsselskapet har som malsetting a sikre lave produksjonskostnader for a kunne
tilby lavest mulig boligkostnader for folk som gnsker a etablere seg i omradet.

Valg av konstruksjoner og energitekniske Igsninger skal kunne tilsvare krav til laven-
ergihus klasse 1 og husbankfinansiering. Dette innebaerer a tilfredsstille kvalitetskriterier
basert pa standarder for universell utforming og energi- og miljglgsninger. Det vektleg-
ges a benytte Igsninger som kan gi lavere driftskostnader over tid innenfor det som er
hensiktsmessig og regningssvarende. Det vil bli lagt opp til tidlig dialog med Husbanken
for a avklare grunnlag for eventuell finansieringsmodell derfra. Prosjektet blir ogsa vur-
dert opp mot kommunal startlanordning.

Produkter og omgivelser er formet pa en slik mate at de kan brukes av alle mennesker i
sa stor utstrekning som mulig og uten behov for tilpassing eller en spesiell utforming.
Lavenergiboliger tilfredsstiller krav til at oppvarmingssystemet i vesentlig grad benytter
andre energikilder enn elektrisitet og fossile brensler. Det tas hensyn for a ivareta et
godt inneklima ved redusert bruk av helse- og miljgfarlige stoffer.

Prosjektforslaget er lagt til rette for bade salg og utleie.
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