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TILBUD DETALJREGULERING DEL AV ROMME.

Vi viser til hyggelig mate 26. oktober 2012. Vi har gleden av a gi et tilbud og oppgavebeskrivelse i forbindelse
med detaljreguiering av deler av Remme i Orkdal kommune.

1. BAKGRUNN
Qrkdal kommune gnsker i samarbeid med grunneier Eivind Saether 3 utvikle et omrade | sentrum av Orkanger.
Kommune har, med bakgrunn i en giennomfart konkurranse, valgt 4 be Solem Arkitektur AS a regulere

omradet.

2. OPPDRAGETS INNHOLD
Oppdraget omfatter utarbeidelse av reguleringsplan for et ca 70 daa stort omrade pa deler av Remme i
Orkanger. Omradet er omfattet av Reguleringsplan for Remme @vre, vedtatt 07.06.2007 (areaiplan-ID A54B).

Reguleringsplanen utarbeides som detaljregulering, jfr. plan- og bygningslovens § 12-3. Planen vurderes
fremmet som en offentlig plan da en forventer at deler av planen har som oppgave 3 ivareta offentlig interesser

og tiltaket det reguleres {il skal gjennomfares pa grunnlag av offentlige midler.

3. GJENNOMFGRING AV OPPDRAGET/FORSLAG TIL. OPPLEGG
Det ble gjennomfart oppstartsmate 26.10.2012. P4 meatet ble det avtalt at videre oppgaveforstaelse og framdrift
skulle avklares innen kort tid.
| forbindelse med kontraktsinngaelse vurderes behovet for et mete med oppdragsgiver for yiterligere a fa klarhet
i rammer, muligheter og begrensinger ut over det som felger av dette brevet. De planmessige forventninger

avklares dermed pa et tidlig tidspunkt. Viktige forutsetninger for planforslaget avklares fortlapende og sa tidlig
som mulig. Oppdragsgiver holdes crientert om prosessen i mater, via telefon eller pr. e-post.

Som grunnlag for videre planarbeid giennomfares utredninger i samsvar med oppsettet under punkt 4 i dette
brevet.

En iegger ti! grunn at slik tiltaket fremstar i dag ikke skal konsekvensutredes. | forbindelse med planskisse
utarbeides ROS-analyse i samsvar med pbl § 4-3.

Etter kontraktsinngaelse utarbeides grunnlag for melding om oppstart planarbeid. Varsel! sendes i henhold il
innhentet naboliste / varslingsliste og det tas inn annonse i avis. Informasjon legges ogsa ut giennom
elektroniske medier i samsvar med pbl § 12-9. | henhold tif anbefalinger fra Miljgverndepartementet gis det 4

ukers frist for tiibakemelding.

Informasjon i forbindelse med melding om oppstart planarbeid utarbeides med grunniag i den dokumentasjon
som ble lagt frem i konkurranseutkastet og etterfelgende justeringer.

Fer utarbeidelse av komplett planforslag enskes at en planskisse dreftes med oppdragsgiver / planmyndighet.
Planskissen utformes i henhold til planfaglige tema som utarbeides. Den skal blant annet vise titrettelegging av
adkomster, fordeling bolig / naering, varelevering, avfalishandtering, tilknytninger mellom enheter, utearealer og
andre forhold som er omtalt i konkurranseinnspillet "Smabyhagen”. | planskissen legges grunntaget for en
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utbygging som gir mulighet for rasjonell drift, logistikk og funksjonsvennlighet i forhold til aktuelle brukere og
fremtidige behov.

Det innhentes stayrapport basert pa tilgjengelig informasjon om trafikkmengde pd omkringliggende vegnett.
Steyrapporten skal avklare behovet for eventuelle avbatende tiltak og rammer. Grunnforholdene innen
planomradet forventes & veere lite problematisk m.h.t. skredfare. | bestemmelsene til kommunedelplan for
Orkanger er det krav om at alle nye utbyggingsomrader skal det foretas geotekniske utredninger.
Dokumentasjon pa tifredsstillende sikkerhet mé foreligge far reguleringsplanen sendes pé hering.
Omradet ligger utenfor forventet areal som omfattes av en 200-ars flom i Orkia.

I planskissen inngar reguleringskart, planbestemmelser og planbeskrivelse samt de dokumenter som gir en
tilfredsstillende informasjon om planlagt tiltak.

Planbeskrivelsen utformes slik at den gir
¢ beskrivelse av eksisterende forhold i planomradet (blant annet beliggenhet, stedsutvikling, grunnforhold,

natur- og rekreasjonsverdier, trafikkforhold og annen infrastrukiur)

e oversikt over samrads- og medvirkningsprosessen

s sammendrag av innkomne innspill og vurdering/kommentar til innspillene

+ beskrivelse av planforslaget (blant annet arealbruk / stedstilpasning, trafikklgsninger, boligmilje, grad av
utnytting, uteoppholdsarealer, kulturminner, miljeforhold m.m.). Det henvises til feringer gitt i forbindelse
med oppstartsmote.

+ en vurdering av virkninger og konsekvenser av planforslaget
vurdering av utbyggingsrekkefalge

* en vurdering av rekkefalgekrav

Det tas utgangspunkt i utarbeidet 3D-skisser/3D-modeller som viser forventet ny bygningsmasse og
omkringliggende bebyggelse. Dette danner grunnlaget for sol- og skyggediagram og perspektiver. Det avklares
med planmyndigheten eventuelle behov for perspektiv / fiernvirkning / fotomontasje utover det utarbeidet skisser

viser.

Skisser for utomhusarealet skal gjenspeile @nsket og behovet for flerbruk, tirettelegging for uformelle mater og
sosialt liv, gjerne pa tvers av generasjonene. Utomhusarealene skal tilgodese bade mulighetene for aktivitet og
trening, og stillhet og kontemplasjon. Kvaliteten pa grgntarealer innen planomrade vil bli vurdert i denne fasen.

Tilgjengeligheten skat veere god for alle; det betyr at gangveger, hvileplasser og dekker skal innby til bruk,
uavhengig av fysisk kapasitet.

| forbindelse med utarbeidelse av planskisse tas det kontakt med aktgrer som vil kunne gi avklarende innspill til
prosessen og planferslaget.

Planskissen danner grunnlag for oppdragsgiver / planmyndighet til 4 gi tilbakemeldinger pa behovet for
ytterligere avklaringer. | fasen fram til innsendelse av komplett planforslag, inkludert SOSI-leveranse fil
kommunen, settes fokus pa de forhold som blir papekt av kommunen.

Plankartet utformes i hensiktsmessig malestokk. Malestokk 1:1000 vil for planomradet tilsvare en arkstgrrelse i
A1l-farmat.

Solem Arkitektur AS benytterAutoCad/Civil-3D med Novapoint inkiudert areal-, landskap- og vegmodell som
prosjekteringsverktay. For tiden utarbeides digitale plankart i SOS8i-versjon 4.5. Det foretas eksport til SOSI og

kvalitetssikring gjennom SOSI-kontrolf.

4. BEHOV FOR UTREDNINGER
Utarbeidelse av reguleringsplan vil legge faringer for sentrumsutviklingen i Orkanger. Informasjon om omradet
og de samfunnsbehov som er i Orkanger vil sta sentralt i arbeidet.

Det forventes at utredningene om naeringsutvikling og behov for offentlige tjenester i vesentlig grad baseres pa
innspill fra Orkdal kommune.
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Pkt 4.1 — 4.7 er en kort beskrivelse av utredningstemaene som forutsettes a innga i planarbeidet.

4.1 Avfallhandtering
Formélet med utredningen er 4 fremskaffe opplysninger om ulike alternative l@sninger som kan benyttes i

omradet, basert p& forutsetninger om at disse skal vaere framtidsrettet, miljgvennlige og effektive.
Avfallshandteringen ma veere tilpasset de oppsamlingsl@sninger som Retura benytter.

4.2 Naeringsutvikling / handelsanalyse.
i gietdende reguleringsplan for Remme @vre er det bestemmelser for omradet avsatt til forretningsbebyggelse

at det skal vaere forretning i 1. etasje. Bolig kan innpasses i bygningsmassen over 1. etasje.
Med bakgrunn blant annet i erfaringene fra arbeidet med Orkdal 2040 anskes sammenstilt et grunnlag som
viser omfanget av eksisterende og behovet for nye forretning | Orkanger, med hovedvekt pa forretninger som vil

kunne innpasses i et handelsmiljg langs Orkdalsveien.
Utredningen gjennomfares i nzert samarbeid med Orkdal Naeringsforening og Orkdal kommune.

4.3 Behov for offentlig tjenesteyting
Behovet for offentlig tjienesteyting vit bii draftet i forbindelse med revidering av kommuneplanens areaidel. Dette

vil blant annet gjelde skole- og barnehagekapasitet, omsorgsboliger, helsestasjon m.m.

Ut fra pagéende arbeid med kommuneplanens arealdel og erfaringer fra arbeidet med Orkdal 2040 gnskes
sammenstilt et grunnlag som viser behovet for areal som ma avsettes til offentlig tienesteyting.
Utredningen skal danne grunnlag for vurdering om deler av arealet innenfor planomradet skal avsettes til

offentlig tjenesteyting.
Utredningen gjennomfares i naert samarbeid med Orkdal kemmune.

4.4 Bla-/ grennstruktur
Orkdal kommune har en grannstrukturplan 2010-22, sektorplan i kommuneplanen Orkdal 2040. Det fins

faktaark knyttet til de ulike delomradene som er dokumentert og analysert — bruk, potensialer og skjstsel. Flere
av disse omradene omkranser arealet som na skal reguleres.

Var oppgave vil bli & ga igjennom nevnte dokumentasjon og serge for at intensjonene i grannstrukturptanen blir
implementert og viderefart i reguleringsplanen og dens bestemmelser.

Tankene rundt "grenne broer” i konkurranseforslaget vart skal ogsa viderefares og sammenholdes med det som
gieldende grennstrukturplan forestar. Konkurranseforslaget foreslar ogsa andre tiltak for & forme landskap,
uterom og furveier pa en attraktiv og miljevennlig mate. For at tiltakene skal kunne la seg realisere og for a gi
ytterligere spesifikasjoner for utformingen av de bla-grenne strukturene er det imidlertid nedvendig a klarlegge

flere forhold.

Utgangspunktet vil veere a gjennomfere en landskaps- og stedsanalyse for Remmeomradet og de nasre
omgivelsene. felge den europeiske [andskapskonvensjonen er landskap: " Et omrade, slik fork oppfatter det,
hvis saerpreg er et resultat av pavirkningen fra og samspillet mellom naturlige og/eller menneskelige faktorer.
Faktorer som danner et viktig analysegrunnlag er derfor bade av naturgitt og kulturell karakter. Stedet topografi
og landskapsrom vil vaere viktig a kartlegge. Dette inkiuderer ogsa stedets forhold til et starre landskapsrom
representert ved Orkanger sentrum foravrig og beliggenheten i elvedalen langs Orkla. Siluett og neer-

fiernvirkning ma registreres.

Eksisterende vegetasjon/grentdrag og eventuelle vannforekomster samt naturlige kommunikasjonsarer i
omradet er viktige premissleverandearer for fremtidig utvikling. Ved den videre landskapsutformingen av
Remmeomradet er det viktig a spille med og ikke mot de naturlige forutsetningene.

Stedets identitet er ogsa knyttet opp til historie og utviklingen av kulturlandskapet gjennom menneskers bruk i
fortid og natid. Dette bor registreres for a kunne viderefare positive identitetskapende kvaliteter ved stedet.

Opparbeidelse av tursti med tilhgrende landskapsforming og anlegging av kanal for overflatevann krever
undersekelser vedrerende jordsmonn, nedbarsmengder, lokale vindforhold e.t.c. Slike forhold kan pavirke
hvilke vekster som kan trives i omradet, hvordan man skal dimensjonere kanalfaringer for tilstrekkelig kapasitet
og hvordan man bi.a skal unngé algevekst og oppna tilstrekkelig vannfering. Det ma utvikles en samlet strategi
for overvannshandtering der kanalen ferer til bekkelep og videre til dam for rensing og fordrayning fer utslipp i
Orkla. Muligheter for at takvann eventuelt kan fares til nedgravde beholdere med filter og overlap som forsyner
toaletter i omradet med vann, er ogsa interessant 4 undersgke for & bygge opp under omradets miljaprofil.
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Stedsanalyser vil bli utfert i henhold til Veileder i metode for landskapsanalyse | kommuneplan (Direktoratet for
naturforvaltning) Videre vil grunnlagsdata angdende lokale forhold som nevnt ovenfor bli innhentet og analysert.
Strategi for overflatevannshandtering og beplantning vil bli utarbeidet pa grunnlag av dette. Det vil bli utarbeidet
illustrasjonsplan(er) som vedlegyg til reguleringsplanen. | utredningen skal det fremga dokumentasjoner pa
dimensjoneringsgrunnlag, tilpassing til omradet og behov for infrastruktur. Planen skal ogsa redegjgre for
overordna fandskapstrekk, sikt- og forbindelseslinjer, og danne grunnlag for videre prosjektering av bebyggelse,
utomhusarealer og infrastruktur.

4.5 Undersgkelse av bolighehov

BAKGRUNN

| forbindelse med arbeidet med detaljreguleringsplan for Remme vil det vaere snskelig & utarbeide et
datagrunnlag som gir faringer for hvilke boligtyper og boformer som er mest aktuelle & programmere i omradet.
Boligenes salgharhet er selvfglgelig viktig i denne sammenheng, men ogsa andre faktorer spiller inn.
Kommunens tjenesteyting overfor ulike befolkningsgrupper vil vaere avhengig av en gunstig boligfordeling.
Boligsammensetningen vil ogsa kunne gi faringer for privat tjenesteyting i omradet. Muligheter for a ivareta
viktige samfunnshensyn som f. eks inkludering av vanskeligstilte vil ogsa veere viktig a undersgke.

AKTUELLE PROBLEMSTILLINGER FOR UNDERSZKELSEN

For & planlegge boliger som er attraktive i Orkangers boligmarked vil det veere interessant a ta et overblikk pa
salgbarheten av ulike typer boliger i Orkanger. Hvilke boligtyper og omrader har hgy ettersparsel og hvilke har
lav. Spesielt nye boligprosjekters salgbarhet er av interesse. Remme Amfi er et slikt eksempel som vil vaere
interessant & studere m.h.t. salgbarhet og etterspurte kvaliteter.

Orkdal er del av Trondheimsregionen en av landets starste arbeids- og boligmarkedsregioner. Pendling foregar
bade ut av Orkdal og inn til Orkdatl. Av hensyn til miljget og Orkangers utvikling vil det vaere en fordel om de
som arbeider i Orkanger ogsa velger & bosette seg der. Det vil derfor veere interessant a oppsake
arbeidsplasser med et vesentlig innslag av arbeidstakere bosatt i andre kommuner for a kartlegge hva som skall
til for at de velger & bosette seg i Orkanger og om de planlagte boligene i Remmeomradet kan tilby noen av de
boligkvalitetene de gnsker seg.

Seniorgruppen er nevnt spesifikt som en gruppe man ser for seq at vil finne Remmecmradets sentrale
beliggenhet attraktiv. For a tilrettelegge for egnede boliger for denne gruppen ber man undersagke deres
preferanser grundig. Hvilke boformer og boligkvaliteter ettersper de eldre? Er bokallektiv, fellesfunksjoner og
resepsjonstjenester attraktivt for dem? @nsker vedrgrende leilighetsstarrelser, uteplasser og grenndrag,
meteplasser o0.s.v. er viktige a kartlegge.

Orkanger har i dag en boligsammensetning som er godt tilpasset barnefamilier. Det er allikevel mulig at enkelte
innen dette segmentet kunne ha interesse av det bomiljget som Remmeomradet vil representere. Barnefamilier
i sentrumsnasre omrader vil skape en mer halansert befolkningssammensetning, og det vil derfor vaere
interessant & fa et innslag av boliger tilpasset denne gruppens behov i Remmeomradet.

Kartlegging av behov for rimelige boligalternativer med enkel standard er ogsa en aktuell problemstilling. Selv
om Orkanger ikke er blant de omradene i Trondheimsregionen som har starst prispress kan det allikevel finnes
grupper som har behov for en rimelig inngangshillett til boligmarkedet, eventuelt en rimelig utleiebolig i en
gkonomisk vanskelig eller generelt ustabil periode av livet.

Sammensetningen av ulike boligtyper | omradet vil legge feringer for befolkningssammensetning og naboskap.
Potensielle interessekonflikter mellom ulike beboerkategorier vil veere interessante a fange opp i tillegg til
holdninger overfor inkludering av vanskeligstilie beboere. Hvor gar toleransegrensen for anneriedeshet?

ARBEIDSOPPLEGG
For a fa et farste overblikk over Orkangers boligmarked og boligettersparsel vil en studie av elendomsmegleres

annonser og kunngjaringer om kj@p og salg av boliger veere viktige kilder. Intervjuer med eiendomsmeglere vil
kunne utfylle dette bildet.

Intervjuer med enkeltpersoner og grupper som representerer typiske beboerkategorier f. eks seniorer, unge
voksne og barnefamilier vil veere den viktigste datakilden angaende ulike gruppes bolighehov og uttesting av
Remmekonseptet som et aktuelt boligalternativ. Det vil bli utarbeidet en intervjuguide for giennomfering av
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strukturerte intervjuer. Informantene vil bl.a. bli forelagt biider og informasjon fra konkurranseutkastet for 3
kommentere hvorvidt dette er et omrade som kan tilby boligtyper og boformer som er attraktive for dem.
Utredning som vil fungere som underlag og premissleverander for reguleringsplan og kvaiitetsprogram

Oppgaver
¢ |nnhenting av eiendomsmarkedsdata
+ Utarbeidelse av intervjuguide
» Gjennomfering av intervjuer

Analyse og produksjon av utredning

4.6 Rettleder bygningsutforming
| beskrivelsen av bygninger i konkurranseutkastet Smabyhagen foresias det & utarbeide en designveileder for

bebyggelsen som en del av arbeidet med ny omradeplan. | beskrivelsen slds det fast at " De frittstdende
punkthusene bar ha variert utforming. Orkanger foravrig preges

av individuelt utformede, frittstdende bygninger, en viktig identitetskapende faktor

som her viderefares. En felles materialpallett og et felles formsprak bar imidlertid ligge til grunn for utformingen
for a skape et helhetlig omradepreg.” Dette er i trad med byggeskikksveilederens rad om at nye boligomrader i
Orkanger bar ha en helhetlig formgivning. lfelge byggeskikksveilederen vil "F4 former og fa materialer skaper ro
og enhetlig uttrykk". Dette vil vaere en viktig rettesnor samtidig som behovet for variasjon og materialkontrast

ikke skal overses.

Formspraket som er vist j illustrasjonene i konkurranseforsiaget vil bli videreutviklet gjennom arbeidet med
potensielle materialpalletter, konstruksjonsprinsipper og funksjoner. Bygningene skal veere fieksible nok til 4
kunne romme ulike bolig- og leilighetstyper i tillegg til 3 tilrettelegge for neeringsaktivitet,

Tre er foreslatt som dominerende materiale bade med bakgrunn i lokale tradisjoner og ensker om a velge CO2
utslippsmaterialer. | utgangspunktet vil flere bygningsdeler veere aktuelle for trebruk. Tre brukt i fasadekledning,
interigr og stenderverk i ikkebasrende vegger er svaert utbredt i norske bygg, ogsa starre bygninger | byomrader.
Tre som fasademateriale er nevnt i kenkurransebeskrivelsen. Her er det imidlertid et mylder av kvaliteter,
treslag og nye produkter & velge mellom. Som kontrast til treet vil det vzere interessant med innslag av "kjzlige”
materialer. Metaller av ulike stag er en mulighet. | tillegg er det interessant & se pa integrasjon av solceller i
fasadeuttrykket {ref. utredning om Miljg- og energikonsept)

| de senere ar har Trenzeringen, BAE-naeringen og forskere ogséa arbeidet med utvikling av nye konsepter for
fleretasjes bygninger i tre. Massivirelgsninger og seyle/drager konstruksjoner i limfre er typiske eksempler.
Gjennom utviklingen av en rettleder for bygningsutforming vil det vzere interessant & se pa om noen av de nye
konstruksjonsprinsippene i tre kan bli rethingsgivende for punkthusene i Remme omradet. Utredninger om
haolighehov og behov for nazringsutvikling og service vil gi et utgangspunkt for 3 fastlegge byggenes krav til
fleksibel konstruksjon og em disse kravene kan metes av en lgsning i tre. Remmeomradet som et pilotprosjekt
for ny baerekraftig frearkitektur basert pa lokale trevarer og tradisjoner kunne vasre et godt omdemmebyggende

prosjekt for Orkdal kommune.

ARBEIDSOPPLEGG

Utviklingen av rettlederen for bygningsutforming vil skje ved skissering av alternative bygningsutforminger for a
finne et felles sett av spilleregler m.h.t. volumoppbygning, fasadeuttrykk og konstruksjon. Studier av ulike nye
konstruksjonslasninger i tre og nye fasadeprodukter vil ogsa innga som en del av arbeidet. Leveransen vil vaere

en rettleder med stor vekt pa visuelle fremstillinger.

Oppgaver
s Studier av mulige konstruksjonsprinsipper og materialer

e Skissering av typiske planer, fasader og volumer
+ Utarbeide materialpallett
+ Utarbeide rettleder for bygningsutforming

4.7 Energi-konsept for Remme

BAKGRUNN

Orkanger har et saeregent fortrinn i forhold til energi, nemlig overskudd péa fiernvarme fra silisiumproduksjonen
pé Thamshavn Elkem. Et samlet energikonsept som finner de beste Igsningene for uthyttingen av denne
fiernvarmen kan gi store miljg- og energigevinster for stedet. Et selvsagt bruksomrade er oppvarming og
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varmtvann i boliger, men ogsa andre bruksomrader har et stort potensial. Fjernvarme kan legges under
gangveier og bidra til isfri ferdsel hele aret. | tillegg gir fiernvarmen muligheter for vinterhager som kan vaere
vintergranne oaser . Varmen kan ogsa brukes til & holde apne lgsninger for overvann isfrie hele aret og til
vannoppvarming f. eks i et SPA-anlegg.

Oppvarming av gangveier kan synes som energislgsing, men en isfri gang og sykkelsti vil gjgre det mer gunstig
a sykle og ga ogsa om vinteren, noe som igjen gjer at bilen blir stdende og mindre CO2 utslipp blir generert fra
biltransport. Isfrie gangveier kan utvilsomt generere helsemessige og sosiale gevinster fordi eldre mennesker
kommer seg ut for a bevege seg og a mete andre mennesker starre deler av aret. Helarstilgjengelige
meteplasser vil kunne gi helsemessige og sosiale gevinster som kan skape grunnlag for gode levevilkar og
medmenneskelige relasjoner for Orkdalingen. Kanskje kan de ogsd gi ekonomiske gevinster som kan gjere
Orkanger mer attraktiv som by og sted & Kjepe bolig?

Tiltak for redusert energiforbruk i bygninger er et tema som pa tross av dagens overskudd pa fijernvarme
fortjener oppmerksomhet ogsé i Remmeomradet. Teknisk forskrift gar i retning av stadig strengere krav pa dette
omradet og anslar passivhus som en realistisk standard innen fa ar. Dette kan sies a sta i motsetning tit
Orkangers situasjon med overskudd pa fijernvarme. Man ma3 allikevel ta hgyde for at energiproduksjonen legges
ned, og at man mé benyite andre og mer kostbare energikilder for 4 produsere fiernvarme i Orkanger. Med okt
vekst og tilflytting kan man ogséd med tiden oppleve gkt etterspersel etter fiernvarmeoverskuddet fra
Thamshavn. Det vil derfor vaere riktig 4 legge til rette for en fremtidig situasjon med redusert behov for
anergibruk i bygninger. Det vil i den sammenheng vaere viktig 4 avklare standard og kostnader knyttet til
fiernvarmeinfrastruktur veiet opp mot den reduksjonen i energiforbruk som bygningene vil fa. Bygninger med
passivhus-standard blir i flere kommuner unntatt fra pliktig fiernvarmetiiknytning fordi kostnader forbundet med
fiernvarmeanlegg ikke lar seg forsvare ved ekstraordinzert lavt energiforbruk. Utvikling av enklere og rimeligere
infrastruktur for fiernvarme har hlitt lansert som en l@sning pa denne problemstillingen. det ville vaere interessant
& vurdere denne typen lesninger i Remmeomradet,

Bruk av aiternative, fornybare energikilder kan ogsa vaere aktuelt i Remmeomradet. Silisiumsproduksjonen pa
Thamshavn gir rastoff til produksjon av solceller, en alternativ energikilde som hittil ikke har hatt stort
giennomslag i Norge. Beliggenhet lang mot nord er selviglgelig en viktigarsak til,dette, men med riktig vinkling
av solcellepaneler i forhold til lave solvinkler burde det allikevel vaere mulig & f& et verdifullt energitiskudd som
kan forsvare investeringen. Bedre integrasjon av solcellepaneler i bygningsutformingen er et viktig punkt for &
lykkes. Dette kan veere et viktig punkt ved utviklingen av en materialpalett og et felles formsprak for bygningene

i Remmecmradet (ref. tilbudt Rettleder for bygningsutforming).

Gjennom & finne mater & utnytte solceller til elproduksjon og belysning langs gangstien | Remmeomradet, kan
man gi omrédet en hyggelig karakter samtidig som man viser fram silisiumproduksjonen i Orkanger. Pa denne
maten kan turstien bli et "showroom” for silisiumproduksjonen pd Orkanger.

AKTUELLE PROBLEMSTILLINGER

Fjernvarmetilknytning
o Til hvilke formal er det mest gunstig a benytte fiernvarme i Remmeomradet?

» Hvordan kan man utvikle et fiernvarmeanlegg som er best mulig titpasset et lavere oppvarmingsbehov i
bygningen?

Energireduksjon i byghinger
¢ Hvordan skal bygningene i Remmeomradet mate fremiidens krav til redusert energibehov?
* Erlavenergiboliger, passivhus eller plusshus riktige Igsninger eller finnes det andre alternative
energireduserende bygningskcnsepter som er mer aktuelle?
» Hva er riktig kravsniva for energireduksjon tatt i betraktning at bygningene vil bli tilknyttet
flernvarmeanlegg med de kostnader og krav til en viss leveranse av varme som det medfarer?

Bruk av solceller som alternativ energikilde
¢ Hvilke solcelletyper og produkter er best tilpasset forholdene i Orkanger?

« Hvordan utformer man bygningskropper og gatebelysning for & dra mest mulig nytte av solenergi?
» Erdet mulig 4 integrere solcellepaneler som en del av materialpalletten for omradet slik den blir
beskrevet i rettleder for bygningsutforming?
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ARBEIDSOPPLEGG
Informasjonsinnhenting og studier av ulike l@sninger for fiernvarmeanlegg, solcelleprodukter og konsepter for
energireduksjon i bygninger vil utgjere et vesentlig grunnlag for denne utredningen. Ulike lgsninger ma vurderes
ut fra de aktueile forholdene i Remmeomradet og Orkdalsregionen. Det vil vaere nedvendig for Solem Arkitekiur
AS 3 leie inn eksterne radgivere med ekspertkunnskap om fjernvarme og solceller, i tillegg til & benytte intern

kompetanse innen energireduserende bygningsutforming.

4.7 Kvalitetsprogram
For a viderefare intensjonene for Remmeomradet slik de har fremkommet i konkurransebesvarelser fra de ulike

arkitektkontorene , utredninger og planprosess vil det vaere viktig & nedfelle krav til bebyggelsen og
uteomradene i juridisk forankrede dokumenter. Det viktigste dokumentet her vil vaere selve
detaljreguleringsplanen med tilh@rende bestemmelser. Det vil imidlertid vasre visse begrensninger med hensyn
tit hva siags krav man kan stille ved hjelp av ordinzere plandokumenter og det vil derfor vaere behov for
supplerende dokumenter for & sikre gjennomfaringen av intensjonene. Et kvalitetsprogram vil ogsé vasre
anklere 4 oppdatere og revidere enn en reguleringsplan. Dette vil vaere en fordel i langvarige
utbyggingsprosesser hvor gradvis utvikling av bade byggtekniske krav og muligheter kan gjgre det aktuelt 4
endre kravsnivaet il bebyggelsen over tid.

| den forbindelse anbefales utvikling av et kvalitetsprogram parallelt med planprosessen. Et kvalitetsprogram
utarbeides vanligvis som en retningslinje til reguleringsplanen, men det kan ogsa gjeres juridisk bindende ved
forankring i privatrettslige avtaler, for eksempel ved palegg giennom kontrakter ved salg av kommunal eiendom
eller tilknytning tif kommunal infrastruktur. Palegg med forankring i privatrettslige avtaler er en modell som bl.a
er blitt benyttet av Stavanger kommune. Utbygger kjgper tomt av kommunen hvor kvalitetsprogrammet inngar
som en dei av kontraktsgrunnfaget.

Kvalitetsprogrammet for Remme bar synliggjere et helhetlig baerekraftsperspektiv hvor bade ekologiske, sosiale
og ekonomiske aspekter tas hensyn til. Kvalitetsprogrammet skal danne en basrekraftig visjon av
stedet/utbyggingsprosjektet som ramme for "det gode liv", bade i hjemmet og pé arbeidsplassen, og samtidig
syniiggjere et samfunnsansvar. Visjonen skal kunne realiseres innenfor realistiske akonomiske rammer.
Kvalitetsprogrammet ber vaere basert pa visionsmal med funksjonsbaserte krav. Funksjonsbaserte krav er for
avrig benyttet i teknisk forskrift. Byggenzeringen har erfaring med & forholde seg til denne typen krav som apner
opp for at utbyggere og arkitekter som skal definere byggeprosjektet har et visst spillerom. Det er imidlertid
viktig at fremtidige utbyggere og de andre akterene | byggeprosessen "tar ballen” og selv definerer hvordan de
konkret vil oppfylle de funksjonsbaserte kravene, og lager en oppfelgingsplan for dette. For at dette skal veere
mulig er det viktig at programmet stiller realistiske og gjennomfarbare krav.

AKTUELLE TEMAOMRADER:

Stedskvalitet og arkitektonisk utforming
Helhetlig formgivning av bebyggelsen {ref. tilbudt rettleder for bygningsutforming, Solem Arkitektur AS

samt byggeskikkveileder for boliger i Orkdal kommune, PKA arkitekter, 2010)
+« Utforming av grenndrag med tursti og vannfgring innad i omradet (ref. tilbudt utredning om bla-
grannstruktur, Solem Arkitektur AS)
Tilknytning til Orkdals @vrige grennstruktur (ref. tilbudt utredning om bla-grannstruktur, Solem Arkitekiur

AS)

*

Milje- og energikvaliteter
Konsept for kreativ utnytting av fiernvarme i Remmeomradet (ref. tilbudt utredning om Energikonsept,

Solem Arkitektur AS, Klima- og energiplan for Orkdal, Orkdai 2040; Delprosjekt fiernvarme)

¢ Bruk av solceller (ref. tilbudt utredning om Energikonsept, Solem Arkitektur AS)

Redusert energibruk i bygninger(ref. tilbudt utredning om Energikonsept, Solem Arkitektur AS, Klima- og

energiplan for Orkdal}

s Tilrettelegging for gaende og syklister

« Bruk av tre som byggemateriale for & bidra til reduserte COZ2 utslipp (ref. tilbudt rettleder for
bygningsutforming, Solem Arkitekiur AS)

* Miljevennlig avfallshandtering og tiltak for a redusere avfallsmengde (ref. tilbudt utredning om

avfalishandtering, Solem Arkitektur AS)
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¢ Miljgvennlig overflatevannshandtering {ref. tilbudt utredning om bla-grennstruktur, Solem Arkitektur AS)

Brukbarhet/Funksjonalitet

* Boliger og bomiljg tilpasset ulike beboergrupper (ref. tilbudt undersgkelse av bolighbehov, Solem
arkitektur AS)

» Universell utforming

» Matepiasser og tilrettelegging for utvikling av sosiale nettverk (ref. tilbudt undersgkelse av boligbehov,
Solem arkitekfur AS}

» Inkludering av boliger for vanskeligstilte pa boligmarkedet (ref. tilbudt undersakelse av boligbehov,
Solem arkitektur AS samt Boligsosial handlingsplan, Orkdal kommune 2007 )

» Fysisk tilrettelegging for utvikling av god folkehelse (ref. Kommuneplanens samfunnsdel 2009-2021,
Orkdal kommune)

s Tilrettelegging for nzerings- og servicefunksjoner (ref. tilbudte utredninger om
Neeringsutvikiing/Handelsanalyse og Behov for offentlig tienesteyting, Solem Arkitektur AS)

ARBEIDSOPPLEGG

Utviklingen av kvalitetsprogrammet vil forega parallelt med planprosessen. Basert pa Orkdal kommunes
eksisterende planer, nye utredninger og maeter med representanter for Orkanger kommune, tomteeier Saether,
og lokalt nzeringsliv vil det bli laget et utkast til program som evalueres og revideres frem til et endelig program.
Det vil vaere spesielt viktig d trekke inn potensielle kjppere og utviklere av Resmmeomradet tidlig i prosessen. P&
denne maten kan man teste ut hva som er realistiske kvalitetskrav, dvs. at de er praktisk og skonomisk
giennomfgrbare og ikke vil bidra til 3 forringe tomteverdien i nevneverdig grad.

Oppgaver
¢ Gjennomgang av eksisterende relevante plandokumenter
» Gjennomgang av nye utredninger, planskisser e.t.c
¢ Utarbeide forslag til kvalitetsprogram med visjonsmal
* Gjennomgang og diskusjon av programforslag med kommune, tomteeier, potensielle tomteutviklere og
andre interessenter
Revidering av kvalitetsprogramforslag, supplering med forslag til funksjonshaserte krav
¢ Gjennomgang og diskusjon av revidert programforslag med kommune, tomteeier, potensielle
tomteutviklere og andre interessenter
e Utarbeide endelig kvalitetsprogram for Remmeomradet

| forbindelse med planarbeidet mé det giennomferes en stgyufredning. Eventuelle krav om geoteknisk
vurdering, milisunderseking (forurensing i grunn) og arkeologisk undersekelse vil bli avkiart i planprossssen.

5. FREMDRIFT

Oppstart kan skje omgaende etter kontraktsslutning. Melding om oppstart planarbeid annonseres og varsel
sendes i henhold til varslingsliste. Informasjon legges ogsa ut giennom elektroniske medier i samsvar med pbl §

12-9.

Behov for samradsmeter / informasjonsmater avklares med bakgrunn i mottatte innspill etter varsel om oppstart
planarbeid. Samradsmeter giennomferes ved behov for en naermere avklaring av premissene for planforsiaget.

Med bakgrunn utarbeidede skisser og fer innsending av komplett planforslag forventes det behov for et dpent
informasjonsmete / folkemate. Det gis anledning til & gi tilbakemeldinger. Innspill fra matene draftes i
planbeskrivelsen.

Ved melding om oppstart ultimo desember 2012 forventet komplett planforslag sendes til Orkdal kommunen
innen 1. juli 2013.

Videre fremdrift vil vaere avhengig av kommunal saksbehandling. Normalt forventes vedtak om offentlig ettersyn

innen 12 uker etter innsendelse av komplett planforslag til kommunen, jamfaer frist for kommunal behandling av
private planforslag fastsatt i forskrift. Det skal her bemerkes at et reguleringsforslag er ikke privat nar
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forslagsstilleren har som oppgave 3 ivareta offentlig interesser og tiltaket det reguleres til skal gjennomfares pa
grunnlag av bevilgninger fra stat eller kommune eller lan gitt med statlig eller kommunal garanti.

Kommunen sender forsiag til reguleringsplan ut pa hering og det legges ut til offentlig ettersyn. Frist for a gi
uttalelse og eventuelt fremme innsigelse skal vaere minst seks uker. Mottatte innspill sendes forslagsstifier og vi

gir kommentarer {il disse fer kommunen har andre gangs behandling av planforslaget. Kommunait vedtak om
reguleringsplan forventes vinter 2013 / 2014.

6. SAKSBEHANDLERE
Solem Arkitektur AS tilbyr areal- og trafikkplanleggere og arkitekt for dette oppdraget.

Oppdragsansvarlig: ing Jann Fossum

Fagansvarlig arealplanlegging: Planlegger Willy Wello

Fagansvarlig veg/trafikk: Ing Jann Fossum

Fagansvarlig landskap: Landskapsark. Nina Wang Bjrarévik

F’:agansvarlig arkitekt Siv.ark Randi Narvestad

Fagansvarlig VA-plan: Inngar i prosjektet, valg av konsulent tas | samrad med oppdragsgiver.
Fagansvarlig stay: inngar i prosjektet, valg av konsulent tas i samrad med oppdragsgiver.

Ovenfor nevnte medarbeidere har relevant og god prosjekteringserfaring. Pa forespgrsel kan CV / referanser
for tilbudt personell ettersendes.

Etter avtale med oppdragsgiver kan ogsa andre medarbeidere stilles til disposisjon i prosjektet.

For a ivareta og serge for en kontinuerlig kapasitet og kvalitetssikring ved gjennomfaring av oppgaven, vil
Solem Arkitektur stille til radighet den kompetanse og den kapasitet som til enhver tid er nedvendig for &
giennomfare prosjektet i samsvar med avtalte ytelser.

Kontoret har flere akiuelle referanseprosjekt innenfor arealplaniegging.

7. HONORAR OG TIMERATER

Oppdraget utferes for kr. 1.430.000 ekskl. mva.
Tilbudet omfatter innlevering av komplett plan med ROS-analyse, utredninger og iliustrasjoner til 1. gangs
behandling samt tilbakemelding til Plan- og forvaltning pa mottatte innspill etter at planforslaget har ligget ute til

offentlig eftersyn.

lllustrasjoner for bolighebyggelse (situasjonsplan, perspektiv, snitt, sol / skyggediagram) utarbeides med
grunnlag i forventet utbygging. lllustrasjoner for eventuelle offentlige instanser, barnehage m.m. utarbeides med

bakgrunn i behovsvurdering / volumstudie.

Vi forutsetter at pbl generelle utredningskrav ved utarbeidelse av reguleringsplaner legges til grunn. Ved
giennomgang av tilgengelig nettbaserte databaser, er det ingen indikasjon pa kvikkleire eller forurenset grunn
innenfor omradet. Derfor forutsettes at eksisterende geo- og miljsforhold dokumenteres og behandles i
planbeskrivelsen uten narmere undersgkelser. Imidiertid tas det inn et generelt krav {rekkefelgekrav i

planbestemmelsene) om videre oppfelging.
For oppfaelging og eventuelle tillegg/endringer benyttes falgende timerater:

Oppdragsansvarlig/ fagansvarlige ark: kr. 990,00 ekskl. mva.
Medarbeidere/ siv.arkfing.: kr. 950,00 ekskl. mva.
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8. EKSTERNE KOSTNADER OG BIOMKOSTNINGER

I'tilbudet inngar ikke utgifter i forbindelse med eventuelle krav om utarbeidelse av fysisk modell, vurdering av
geoteknikk, miligunderseking (forurensing i grunn), utarbeidelse av stayssonekart og arkeologisk undersakelse

samt n@dvendig kartgrunnlag.

9. BETALINGSBETINGELSER
Manedelig faktura, betingelser pr 30 dager.

10. KONTRAKTSBESTEMMELSER
Oppdraget giennomfares i henhold til kontraktsbestemmelsene som angitt nedenfor:

NS 8401 Alminnelige kontraktsbestemmelser for prosjekteringsoppdrag

11. KS-SYSTEM
Solem Arkitektur AS’s kvalitetssystem forutsettes benyttet.

12. FORSIKRING/GODKJENNELSER
Solem Arkitektur AS er forsikret gjennom Arkitektbedriftene AS’s kollektive ansvarsforsikring.

13. VEDSTAELSE
Tilbudet vedstas inntil 20.12.2012.

Vi er villig tit a diskutere alle sider ved tilbudet vart. Vi er naturligvis innstilt pa & fremkomme med ytterligere
opplysninger dersom det er gnskelig.

Vi haper tilbudet er i trad med deres forventninger, og ser fram til et godt samarbeid.

Dette tilbudet sendes pr. e-post.

Vennlig-Ailsen

Solem A{l’ |tekt}\'t)f- /

..... e \,f\ ; 2
Siv.ark. Roger Snustad J nn Fossum

Daglig leder/ siv ark MNAL : Oppdragsansvarlig

Kopi: Controller, internt
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