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FORORD

Norges byggforskningsinstitutt (Byggforsk) og fem kommuner inngikk et
samarbeid hesten 1983 om koordinert boligfeltutbygging. Kommunene
Arendal, Harstad, Kristiansand, Sandnes og Rlesund hadde alle utbyg-
gingsomrader, hvor de skulle pdbegynne planlegging og utferelse av
boligfelt. Kommunene var interessert i & utvikle bedre prinsipper for
feltutbygging og var ogsd motivert for & se med nye eyne p& organiser-
ing av planlegging, prosjektering og opparbeidelse.

Byggforsk pa sin side ensket & spre og videreutvikle forsknings- og
utviklingsresultater fra de senere &renes arbeid med sdkalt "lett kom-
munalteknikk" og nye prinsipper for utforming av tett-lav smihusbebyg-
gelse. Dette omfatter ogsd samordningen av bebyggelsesplanenes utform-
ing og de tekniske anleggené slik at terreng og vegetasjon i sterst
mulig grad kan skanes. En ny mdte 3 organisere samarbeidet med tomte-
kjeperne var ogsa ett av de prioriterte mdlene.

Samarbeidet varte i tre ar i alle fem kommunene. Fire av dem forlenget
kontakten med Byggforsk enda ett dr. Dette dret ble brukt bl.a. ti1
sluttseminar med gjensidig utveksling av erfaringer og sluttvurd-
eringer.

Prosjektgruppen ved Byggforsk er sammensatt av sivilarkitektene Jens
Bjerneboe og Jon Guttu, sivilingenierene Per Gundersen og Terje
Nordeide og ingenier Einar Jenssen som har vart prosjektleder for
"Koordinert boligfeltutbygging".

Prosjektet er finansiert av de fem kommunene, Kommunal- og arbeijds-
departementet, Husbanken og med forskningsmidler fra programmet 3B
("Bedre boliger biliigere") under Norges Teknisk-Naturvitenskapelige
Forskningsrad.

Erfaringsmaterialet er redigert av Jon Guttu, Einar Jenssen, Terje
Nordeide, forskningssjef Anne Szterdal og red.sekr. E1i Vercoe.

Byggforsk har utgitt fem prosjektrapporter (nr. 25-29) fra prosjektet
0g gjennom 3B-programmet er det kommet en samlerapport (nr. 15-1987).

Oslo, Jjuni 1988

Rge Hallquist
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UTGANGSPUNKTET I KOMMUNEN

Folketall og boligproduksjon

1975 1980 1985 1986
Folkemengde 11.600 | 11.500 | 12.000 | 12.300
Boligproduksjon 170 130 110 115

Folketallet i Arendal er stabilt med svak vekst. Eneboligbygg-
ingen har okt pd bekostning av blokker. Tallene fra 1975 til
1986 viser en nedgang fra en intens utbyggingsperiode ned til
et "normalt” niva.

Boligmassen i Arendal fordelte seg slik etter folke- og bolig-
tellingen (1980):-

- eneboliger 48%
- rekke/kjede 15%
- blokk/terrassehus 14%
- andre 27

Boligmarkedet og boligbyggeprogrammet

Mdlene for boligpolitikken i Arendal for &rene fremover gir ut
pd & bygge ca. 90 boliger pr. ar. Hvordan dette antallet skal
fordele seg, er det forelepig ikke tatt stilling ©il.

Tomtesituasjonen

Arendal er en typisk bykommune som ble liggende urert etter
Skeikomitéens sanering pa begynnelsen av 60-tallet. Den om-
fatter hovedsakelig Arendal by og de narmeste omradene og
1igger inneklemt mellom Tromey, Moland og Hisey kommune.

I denne situasjonen og med stagnerende vekst har det vart
viktig for kommunen & holde pd innbyggertaliet ved 3 faore en
aktiv byfornyelsespolitikk og utnytte de gjenvarende sentrums-
nere tomtene. Disse omrddene er svaert kuperte og vanskelige &
utnytte. Boligbyggingen har de siste 10-12 drene foregdtt i
jevnt tempo. Markedet for boliger og tomter har vart stabilt
og ikke presset. Nar en ser bort fra selve bykjernen, bestar
boligmassen av eneboliger pa sma tomter i vanskelig terreng.
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Kommunal utbyggingspraksis

I Arendal gjennomferes boligbyggingen i dag hovedsakelig i tre
former:
1. Arendal boligbyggelag bygger ut ca. 20% av boligene.
2. Sterre private utbyggere bygger 30%.
3. Det kommunale utviklingsselskapet er kommunens redskap
for tilrettelegging av eneboligtomter og tilbyr ca. 45
tomter hvert &r til enkeltbyggherrer.

Arendal kommune har hatt som politikk & bevare de lokale hand-
verksbedriftene. Utviklingsselskapet har satset bevisst pd &
utnytte de Tokale arkitektene. Gjennom restaurering av den
eldre bykjernen og ved utforming av hus i de nyeste omridene,
har kommunen prevd & bevare den lokale byggeskikken.

Utviklingsselskapet er en ren administrativ enhet og drives
etter forretningsmessig prinsipper. Eventuelle overskudd pd
prosjekter gdr til et kommunalt fond for oppkjep av byggegrunn
og videre planleggingsoppgaver. I preveprosjektet har selska-
pet for ferste gang ogsa stdtt for tilrettelegging av bygge-
prosessen.

Selskapet har en sterk posisjon nar det gjelder & tilrette-
legge for boligbygging i byen. Ingenier @yvind Lyngroth var
den eneste ansatte da preveprosjektet startet. Han har fatt
vide fullmakter. Derfor har hans synspunkter og disposisjoner
hatt betydelig innvirkning pa preveprosjektet.

Kommunens motivasjon for a delta

Utviklingsselskapet var opptatt av & holde kostnadene nede p&
tross av det vanskelige terrenget i utbyggingsomradet. Samti-
dig ville de utnytte byens lokale arkitekter. Gjennom preve-
prosjektet ensket de & vinne erfaring med bruk av lett kom-
munalteknikk og koordinert utbygging.

START
Etablering av prosjektgruppen

Prosjektgruppen var ledet av utviklingsselskapets sekretar,
ingenier Lyngroth, som da stod som byggherrerepresentant og
koordinator. Han knyttet til seg en lokal VA-teknisk konsu-
lent, Sterk & Co., ved ingenier Berge og to arkitektfirmaer,
arkitekt Rosland og arkitekt Thorstensen,

STYRET
I
UTV. SELSK. |-==w=- Byggforsk
I
VVS-KONS. ELEKTRO TEKN . KON. ARK.1 ARK.II TELE/EL

Prosjektorganisasjon i planleggingsfasen
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Arendal kommune er overhodet ikke belastet skonomisk. Denne
utbyggingsmodellen er velegnet for sma kommuner som ikke selv
rér over eller har anledning til @ avse slike ressurser som
koordinerte utbyggingsprosjekter krever.

De to utvalgte arkitektene skulle:

- utforme bebyggelsesplanen

- planlegge hustyper

- utarbeide deler av prospektet

- Jage terrengmodell

- veilede tomtekjeperne ved prosjektering

- utarbeide anbud for bygningsmessige arbeider
- innstille anbydere

- felge opp byggearbeidene

- byggemelde husene

- sgke husbanklan.

Stark planla de kommunaltekniske anleggene, beregnet massene,
utarbeidet anbud og hadde oppfelgingen i anleggsfasen. Kommu-
nens egne etater stod kun for kontroll og godkjenning, og
deltok ikke aktivt i planleggingen. Det ble engasjert egen
elektro- og VVS-konsulent. Ytterligere et firma tok hand om
utstikkingen for alle grunnarbeidene og grunnmurene.

Mal - mandat

Lyngroth hadde en nekkelposisjon i prosjektet. Hans mandat var
vidtrekkende. Han stod ansvarlig overfor Utviklingsselskapets
styre som la seg I1ite opp i den daglige driften. Det kom bare
inn ved viktige avgjerelser og nar penger skulle bevilges.
Styrets positive holdning og beslutning har vart av avgjerende
betydning for realiseringen av prosjektet.

Prosjektprogrammet

Programmet for prosjektet ble utformet av Lyngroth sammen med
de samarbeidende arkitektene. Hele Songeheia - prosjektet
bestdr av 85 tomter, mens delfeltene J og K, som utgjer praeve-
prosjektet, har 29 hus. Felt J i nord ble utformet av arki-
tekt Thorstensen, og felt K i syd av arkitekt Rosland.

Utviklingsselskapet ensket a drive prosjektet rasjonelt med
lite forbruk av ressurser. Alle bistandskostnadene til plan-
legging, prosjektering og kontrahering, unntatt administrasgjon
til selskapet, er blitt belastet utbyggingsprosjektet.

Lyngroth lagde egen prosjektbeskrivelse som dels i detalj tok
opp forholdene som knyttet seg til

- organiseringen

- byggeprogrammet

- tidsplanen

- planleggingsarbeidene
- tildeling og salg

- kontraktsforholdene

- finansieringen
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Tomteomradet

Songeheia 1igger ca. 2,5 km fra sentrum, altsa meget sentralt.
Omradet ligger heyt og fritt, med fin utsikt mot havet og Trom-
gya. Den heye og frie beliggenheten gir feltet mye sol, fra
morgen til kveld, men asryggen er sterkt vindutsatt. Utsikten
er flottest fra de laveste platdene i syd.

PROSJEKTFORLGBPET
Historisk forlep

1984 1985 1986

trerrtrrrr et Trerr e e TITTTiITTTT T

Beb. plan
. Tekn. plan
. Markedsfering _—
. Opparbeidelse

. Husprosjektering _——
Bygging

Innflytting

SO BN

Fremdriften

Prosjektgruppen for Songeheia har arbeidet meget effektivt.
Prosjektet var det som startet opp sist blant de fem kommune-
ne, men ble avsluttet omkring ett &r fer de evrige. Byggefasen
trakk imidlertid noe ut for et par av husene. Men det er grunn
ti1 & pdpeke den korte tiden det gikk fra grunnarbeidene
startet til husbyggingen var i gang, bare rundt seks mineder.

Prosjektgruppens utvikling

Gruppen har vert meget stabil uten noen utskiftninger. Under
planleggingsfasen mettes hele eller deler av gruppen etter be-
hov, ca. hver annen uke. I byggefasen ble det holdt byggemes-
ter pd byggeplassen. I egeninnsatsperioden ble en byggeveile-
der engasjert. Denne tjenesten fungerte dirlig, og engasje-
mentet oppherte. Det viste seg at den engasjerte maskinentre-
preneren i stedet kunne g& inn i rollen som veileder for
grunnmursarbeidene. Dette fungerte over all forventning.

Et viktig kjennetegn ved Arendalprosjektet er den sterke fag-
lige kontinuiteten og brobyggingen mellom prosjektering og
bygging.
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Asplans illustrasjonsplan

viser 24 eneboliger.

temte svart bra

med terrenget.

seg ved prevestikking at

viser stup og avsatser.
Kartet var nykonstruert
og bratte partier er

Et typisk utsnitt fra
kartet over Songeheia
tachymetrert. Det viste

kartet
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BEBYGGELSESPLAN
Reguleringsplanen

Hele omrddet rundt Songekilen er analysert av konsulentfirmaet
Asplan. Med en ny samlevei kan man na store deler av det
kuperte fjellterrenget innenfor kyststripen. Denne veien er
planlagt med hey standard og delvis realisert slik. Fra og med
etappen ved Songeheia er standarden redusert. Asplan har pd en
illustrasjonsplan fra jan. 83 vist eneboligbeyggelse pd felt J
og K, ialt 24 hus er antydet. Reguleringsplanen ble utformet
av byplankontoret i Arendal i mars 83. Det er en flateregule-
ringsplan som stort sett felger illustrasjonsplanen. Den ble
vedtatt 1ike fer preveprosjektet startet. Den angir fra 85

ti1 105 boliger innenfor reguleringsomrddet som er pd 95
dekar. Veiferingen til Asplan beholdes, men enkelt partier
bebygges tettere med bl.a. tomannsboliger. Planen tar bare
delvis hensyn til topografien.

Feltets egenart

Terrenget er meget kupert og setter strenge begrensninger

for veiferinger og plassering av bebyaggelse. Felt J og K
1igger pd en asrydgg, med stupbratte skrenter mot tre sider.
Rvggen er ca. 50 m bred og 300 m lang, det hsyeste punktet er
kote + 88 i nerd og faller av mot syd, til ca. kote 65.

Furu- og eikeskog klorer seg fast der jordsmonnet ligger i smi
spkk og groper. Grunnforholdene er stort sett fjell i dagen.

Kartgrunnlaget

Terrenget i Songheia er ekstremt vanskelig. Derfor er godt
kartgrunnlag viktig. Et utmerket hjelpemiddel for & f& en god
tilpasning bade av boligene og de tekniske anleggene var et
fotogrammetrisk kart i madlestokk 1:500 med ekvidistanse 0.5
meter, der nsyaktigheten ble forbedret med tachymetrering av
de vanskeligste partiene (ca. 3000 punkt). Uventet fa overra-
skelser dukket opp under opparbeidelsen. Justeringene i marka
ble derfor fa.

Prinsipp for bebyggelsesplan

Vare intensjoner med forssket har vart 8 utforme en bebyggel-
sesplan med:

smale og dype tomter
hus plassert pd linje
naktern veistandard

store sentrale fellesarealer

Inngrepene i terrenget kan gjeres beskjedne, og en plan etter
vart opplegg gir mulighet for bruk av lett kommunalteknikk.
Disse prinsippene gir god skonomi og gode utearealer, men kon-
septet er utarbeidet for relativt lett bebyggbare tomter og
har aldri vert prevd i terreng av typen Songeheia.
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Arkitektene Rosland og
Thorstensen har laget
bebyggelsesplan for den
flotte, men krevende
tomta pd Songeheia.
Veiferingen er ut-
gangspunktet, en diago-
nal ferer opp pad platd-
et der atkomstveiene
snor seg mellom knatter
og gamle furutrer,

Fjellryggen gir sd vidt
plass nok til en vei-
stripe 1 midten med en
rad av hus pa hver sin
side. Alle har ute-
plass mot vest, men det
er knapt med felles-
arealer nar boligen
Privathagene er svart
bratte.
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Planlegqgingsprosessen

Planen har denne historien:

Asplan: illustrasjonspian jan. 1983
Byplankontoret: Flatereguleringsplan mars 1983
Arkitektene: Bebyggelsesplan okt. 1984

Utviklingen fram mot den endelige bebyggelsesplanen er vist pé
illustrasjonene.

Resultatet - beskrivelse

Fra hovedveien faorer en samlevei inn i omrddet fra nord. En
sidevei ferer opp pa platdet mellom felt J og K og herfra
smyger atkomstveien seg mellom koller og knatter mot nord og
syd. Forgreningen 1igger pd kote 80, mot nord stiger den svakt
et par meter, mot syd faller veien til kote 72. Husene er
stort sett plassert pd samme niva som veien, men det er noen
unntak for & kunne utnytte terrenget.

Lekeplasser ligger segtra?t ved atkomstveien, sterrelsen
variere fra ca. 150 m" og nedover. Det er fire slike lekeste-
der. Noe av arealet Tligger et par meter hgyere enn veien.

Tomtebredden er fra 15-35 m, med hovedtyngde rundt 20 m.
Arealet varierer fra ca. 500-1200 ma, men mye av dette kan
vere stup. Alle husene har imidlertid en hrukbar uteplass, de
fleste med utsikt og sol fra syd og vest. Husene er "hdndteg-
net" inn i et vanskelig terreng og lagt pd brinken mellom den
flatere toppen og stup. Det er lagt mye arbeid i innbyrdes
plassering og detaljtilpasning. De to arkitektene har arbeidet
med ganske strenge rammer for utformingen av husene og langt
pd vei bestemt eksterierene.

Resultatet - vurderinger

Det vanskelige terrenget har vert en positiv utfordring for
arkitektene. Med et detaljert og neyaktig kart og mange befa-
ringer har de hatt oversikt over hva de har gjort.

Veien, som ligger langs toppen av dsen, er blitt et hyggelig
fellesareal. Den er lagt meget godt i terrenget og har fin
utsikt og gode solforhold. Tross det grovknudrete terrenget er
veien forbausende horisontal med lite skjaringer. Breyting
skal utferes med snefreser.

Fellesarealene er blitt knappe i sterreise og har fatt for
darlig standard til & konkurrere med veien og de private
hagene. De siste er stort sett terrasser, mest for voksne.
"Flatbygdinger" vil b1i skremt av alle stupene som finnes pi
Songheia og andre boligomrdder pd Serlandet. Noen av stupene
er sikret med gjerder og rekkverk. Dersom slike omrider i det
hele tatt skal bebygges, ma beboerne vel ogs& akseptere skren-
ter tett opp til boligene.

Eksterierene er enkle og tar utgangspunkt i den stedegne tre-
hustradisjonen. Feltet ligger godt synlig, og huskropper og
tak er sikkert plassert i terrenget. Visuelt er omridet meget
tiltalende. Det er lite trolig at individuelle bygagherrer uten
felles styring kunne fatt til et sd harmonisk resultat.
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Bebyggelsesplan for Songeheia. Plassering og heyder er fastsatt av arkitek-
tene. Oppfylte arealer er skravert.
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Nektern veistandard pa
tre nivaer

Hovedsamieveien

Samleveien opp til felt J og K

Atkomstveien inne i fTeltet
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Akterenes innflytelse pa resultatet

Arkitektene stod foran en stor utfordring med et terreng som
krevde "skreddersem". Hus og kjellerlesninger har blitt
grundig vurdert fra tomt til tomt. Tomtesterrelsen har til-
svarende mattet tilpasse seg topografien og matte varieres.
Arkitektene har vart fullt pa heyden med en vanskelig oppgave,
og de har levert et interessant refaranseaobjekt for Tiknende
omrader. Berettigelsen av & benytte arkitekt/konsulent i
planleggingen av plan og boliger, har vaert dpenbar.

TEKNISKE PLAN

Prinsipper - teknisk plan

I tillegg til utpreving av nye prinsipper for bebyggelses-
planer, ville vi ta i bruk lett kommalteknikk. For & fa full

uttelling av den nye teknologien, md felgende forhold vare
oppfylt:

integrering av VA-ledninger og kabler i samme greft
traséer utenfor vei, tilpasset terreng og bebyggelse
Tokal héndtering av overvann
nekterne krav til brannvann
mindre andel hovedledninger
grunne grefter
frostisolerte Tedninger

Disse prinsippene kan, ved fornuftig tilpasning, gi god
gkonomi og verne terreng og vegetasjon. Kjellerlesninger ma
vurderes i forhold til terreng og ledningsaniegg.

Prosessen

Planlegging og prosjektering startet med & legge inn hus og
veier slik at en arbeidet seg frem til best mulig terrengtil-
pasning og massebalanse i feltet. Den bebyggelsesplanen som da
fremkom, ble styrende for utformingen av VA-systemet. Frem-
gangsmaten var altsa forholdsvis tradisjonell.

Byggforsk mener at en md starte med 3 plassere hus og atkomstvei j
tilfeller med sterkt kupert fjellterreng, som i Songeheia.
Ledninger og kabler md kunne feres frem uten at terrenget mal-
trakteres. For & lykkes i dette md en:

1. Komme sentralt inn i omradet med hovedanleggene og avslut-
te disse sa tidlig som mulig. Vannledningen er her dimen-
sjonert for brannvann.

2. Legge sekundazrledningene som ringledninger ut fra det sen-
trale punktet og dimensjonere disse for husholdningsfor-
bruk.

3. Velge traséer for ledningene ut fra hensynet til terreng-
detaljer. N&r ringledningene skal beholdes er det to ho-
vedprinsipper & velge mellom.

4. Vurdere bruk av pumpe eller boring.




Husene pd toppen av heia har
ypperlige sol- og utsiktsfor-
hold, men er samtidig sterkt
utsatt for vind og var.

Husene er plassert nennsomt
mellom fjellknattene. Terren-
get har hele tiden styrt be-
bygagelsesplanen.

P4 vestsiden av husene er sma
avsatser utnyttet til private
oppholdsplasser.
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Byggforsk hadde to innvendinger mot planen:

- Byggforsk mente at ved & legge flere av traseene utenfor
vei, kunne en redusere forbruket, samtidig som en fikk eta-
blert et ringledningssystem. Det siste er enskelig for 3 f&
bedre drift og frostsikring.

- Kabler og VA-ledninger 13 i separate grefter. Det medferer
ekstra greftekostnader pd ca. 200,- kroner pr. 1m.

Kommunen var uenig i disse synspunktene.

I den videre detaljprosjekteringen viste at det var 1ite &
vinne pad terrengtilpasningen og greftelengde ved & endre kon-
sulentens plan. Sta@rk valgte imidlertid & bore i to tilfeller
{diameter 200 mm) for & unngd dype fjellgrefter: Traseen fra
SK 1 til1 SK 2 og mellom tomt 12 og tomt 16 pd nordre delfelt.

Resultat

Trasévalget i VA-planen er forholdsvis konvensjonelt. Sekun-
derledningene felger veitraséene med stikkledninger til hvert
hus. Men noen lesninger skiller seg ut:

For & skane terrenget og for & unngd ekstra sprenging pd grunn
av vannledningen, er ledningen isolert der den ikke kunne
legges frostfritt i veifyllingene.

Avstanden mellom brannkummene er ca. 300 m. Dette gir et nsk-
ternt hovednett.

Det er bare samleveien som har overvannsledning. Avrenningen
fra tak og atkomstveier infiltreres og fordreyes i grunnen.
Der hvor en har vert redd for vannlommer, har en sprengt
grefter uten & grave opp og latt steinen ligge urert.

Kabeletatenes planer ble ikke samkjert med den VA-tekniske
prosjekteringen. Kablene ble lagt i egne grefter i veiene.

Vurdering i forhold til midlene

Terrengtilpasning og massebalanse har vart mdlsettingen for
utforming av bebyggelsesplanen og de tekniske anleggene. I
forhold til dette har de tekniske lesningene som er valgt (en
kombinasjon av tradisjonelt system, isolerte Tedninger og bor-
ing) vaert gode.

Den anieggstekniske delen ville kunne rasjonaliseres mer og
dermed gi ekonomisk gevinst, dersom VA-etaten og kabeletaten
hadde koordinert sine arbeider og Tagt opp til fellesgrefter.

Den tekniske planen representerer en fornuftig tilpasning av
vare prinsipper i forhold til Songeheias spesielle forutset-
ninger:

- mildt klima
- bratt, knudret fjellomrade.




Yann- og avlepsledningene ble
lagt i veifyllingene for &
skdne terrenget.

For & unngd sterre terreng-
inngrep benyttet en boring pa
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Arkitektene la stor vekt
pad & bevare terreng og
vegetasjon. Ikke alle s
verdien i naturtomta.
Hva skal tillates?

For 3 fa mest mulig ut av
det bratte terrenget, ble
det bygt forstetningsmurer
p& mange tomter. Kostnadene
ble 11kt fordelt pd alle
beboerne.
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Akterenes betydning for resultatet

Konsulenten stod relativt fritt i forhold til de kommunale
normene. Noe tilsvarende var ikke tilfellet i de andre kommu-
nene. Utviklingsselskapets selvstendige stilling kan ha spilt
inn her. Kommunen forsekte ikke & f& med elverkets kabler i
felles grefter. De mente dette ikke var aktueit pga. topografi
og kostnader.

OPPARBEIDING

Prinsipp for koordinering

Det tredje virkemiddelet, i tillegg til & utforme bebyggelses-
planen og de tekniske anleggene, var & koordinere opparbeid-
elsen. Felgende forhold ma péses:

samordne prosjekteringen av fellesanlegyg og tomter
beskrive hele anlegget i ett felles anbud
prosjektere med tanke pd massebalanse
avklare forholdet til etatene og tomtekjsperne
sgrge for anleggsledelse og koordinering
planiegge fremdrift og ekonomi

Disse prinsippene kan gi god ekonomi og kort anleggstid. Kapi-
talkostnadene blir lave o0g graving og massetransport begren-
ses. Entrepreneren far mindre flytting av maskiner. Veier kan
bygges av tomtemasser og legges lett i terrenget.

Prosessen

Konsulenten utarbeidet planer og anbudsbeskrivelse for alle
arbeider i grunnen, unntatt for elverkets. Grunnlaget for
dette 1& 1 bebyggelsesplanen. Men den siste lirkingen med §
tilpasse hus og garasjer til terrenget, ble gjort sammen med
konsulenten. Tomtekjeperne hadde ingen direkte innvirkning pi
disse avgjerelsene. For ytterligere a skane terrenget, ble hus
definert som henholdsvis kjellerlese, med halv eller full
kjeller. For at vernehensynene ikke skulle s18 tilfeldig ut
ved at noen fikk uforholdsmessig liten tomt, var forstet-
ningsmurer, for a fd mer ut av bratte tomter, innlagt som fel-
lTesomkostninger i anbudet.

Veiene ble for en stor del bygd opp av utsprengt masse fra
tomtene. De kunne derfor legges lett i terrenget, populart
kalt "vei pa lynga". Det var lite renskemasse i feltet. Noe
grov stein ble kjert ut og erstattet med finere masser som var
mer egnet til planering.

For & sikre god utferelse og at man fikk en seriss maskin-

entreprengr, var det lukket anbud pd grunnarbeidene. De ble
utfert av et mindre, lokalt firma. Den tekniske konsulenten
stod for oppfelging og kontroill.

Utstyret og metodene som ble brukt var konvensjonelle, dvs.
gravemaskin (12-15 tonn), dumper og borerigg. Det var kun tii
boring for fremfering av VA-ledningene at mer utradisjonelle
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Ved utbyggingen la man
stor vekt pd & bevare
terreng og vegetasjon.
En positiv og dyktig
entreprener bidro til
det overbevisende
resultatet.

Veien i anleggsfasen. Sprengstein ble kjert direkte fra
tomtene til veien. Veiene ligger lett, for & unngd sjen-
erende skjzringer.
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metoder ble benyttet. Et brennboringsfirma gjorde dette som
underentreprise. Maskinentrepreneren koordinerte greftear-
beidene med rerlegger og elverket og hadde ogsd ansvaret med 3
fylle tilbake mot grunnmurene.

Beskjedene fra arkitektene til entreprensren kom ikke alltid
tidsnok i forbindelse med terrengtilpasning for hus.

Vurdering av resultatet
Resultatet pa Songeheia md karakteriseres som vellykket fordj

- kostnadene er lave

- budsjettet holdt

- terreng og vegetasjon er tatt godt vare pa

- massebalanse er pa det narmeste oppnadd

- tidsplanen holdt

- alle grunnarbeidene inngikk i én anbudsbeskrivelse
- opparbeidelsen skjedde koordinert.

P& det neste prosjektet i Arendal er det besluttet at tomte-
kjeperne skal fa strammere tidsfrister med bygging av grunn-
murer samtidig som bare en begrenset del skal kunne bygges som
egeninnsats. Videre finnes sparepotensialer i & legge kabler
og VA-ledninger i felles grefter.

Det var vanskelig & fd flyt i tilbakefyllingen mot grunnmurer
fordi mange bygde disse selv og ble ferdige pd svart ulike
tidspunkt. Dette gav urasjonell og oppstykket drift for
entreprengren. Dels ogsd for snekkerne som kom i beit for
lagerplass til materialene.

Problemet med storstein etter sprengning ble lgst dels ved at
heye fyllinger pd omrddet kunne ta unna en del, dels ved at
massehandteringen kunne samkjsres med et tilstetende anlegg.
Det er grunn til a vare oppmerksom pa disse forholdene fordi
storstein fort kan gi masseoverskudd og bli et alvorlig kost-
nadsprobiem.

Opparbeidingen fulgte stort sett fremdriftsplanen og ble unna-
gjort i lepet av seks maneder. Da kontrakten ble inngdtt, var
markedet labert med prispress pa grunnarbeider. Sammen med god
beskrivelse og tett oppfeiging sikret dette lave opparbeidel-
seskostnader. Jobben ble gjort som en fastsumskontrakt uten
senere reguleringer av massene.

Feltinterne produksjonskostnader inklusive tomteopparbeidelsen
fordelte seg slik pr. tomt:

1. Adkomstvei, inkl. asfalt kr 8.100
2. Interne VA-ledninger " 10.100
3. Tomtearbeider inkl. forstetn.murer ! 36.800
4. Rigg, forsikring etc. ! 1.000

5. Sum inkl. m.v.a. kr 56.000
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Egeninnsatsen var
begrenset til grunnmur,
innredning av loft og
kjeller, maling ng tap-
etsering. For at entre-
prenegren skal holde
fremdriften, mad det
settes tidsfrister for
bygging av grunnmurene.

P& tross av vanskelig
terreng, ble opparb-
eidelseskostnadene
Tave.
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I tillegg kommer eksterne produksjonskostnader til samlevei og
overfaringsledninger, kr 29.000 pr. tomt. De feitinterne pro-
duksjonskostnadene er holdt lave fordi

feltet har massebalanse

forbruket av VVA-anlegg pr. bolig er lavt
enhetsprisene er lave

- det er smd masseuttak pa veiene

1

Utgifter til forstetningsmurer, gjerder/sikringstiltak og le-
keplasser kom pa kr 8.100 pr. tomt (er inkludert i post 3).
{Mer opplysninger, se tabelloversikt under kap. 9.5.).

Aktoerenes betydning for resultatet

Innen prosjektgruppen var det aldri noen tvil om malsettingen.
Alle parter, utviklingsselskapet, arkitektene, VVA-konsulenten
og maskinentreprensren trakk i samme retning. At formannen

for grunnarbeidene, Kjell Dale, viste seg & bli en utmerket
byggeveileder for grunnmurarbeidene, har bare vart med pd &
forbedre resultatet ytterligere. Han demonsterte med all ty-
delighet at selv med 200 hestekrefter og avansert hydraulikk
til disposisjon, trénger ikke terrengdetaljer a fjernes, de
kan vernes.

FORHOLDET TIL TOMTEKJBPERNE

Prosjektet/Byggforsk hadde ikke pd forhand definert i detalj for-
holdet til tomtekjoperne. Men det var et mal & koordinere ut-
byggingen i regi av kommunen hvor tomtekjeperne pavirker

husets utforming og dets plassering pa tomt.

Kommunen matte pa bakgrunn av dette selv diskutere seg frem
£i1 egnet opplegg. P3d de to ferste fellessamlingene ble ulike
modeller av medvirkning belyst, sTik at man skulle he@ste av
andres erfaringer. Man matte ta stilling til felgende sentrale
forhold:

utarbeide spilleregler for samarbeidet med tomtekjeperne
utarbeide spilleregler for utforming av hus
utarbeide spilleregler for disponering av tomt
utarbeide nedvendig skriftlig informasjon
sarge for veiledning
organisere tomtekjeperne

Spillereglene er det viktigste virkemiddelet kommunen kan
bruke for & na sin mdlsetting ved organisert medvirkning. Full
frihet har de farreste husbyggere ikke faglige forutsetninger
for & utnytte. Erfaringer viser at resultatene ofte preges av
tilfeldigheter. Spillereglene skal vare med pd & sikre et
godt fysisk resultat. De skal klargjere tomtekjepernes og
kommunens forpliktelser og vil forenkle samarbeidet Infor-
masjon om prosjektet og organisasjonsformen for byggherrene ma
skje bade i skriftlig og muntlig form slik at premissene for
deltakelse gjeres kjent for pamelding.
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Spilleregler for samarbgidet med tomtekjeperne

Hver tomtekjeper undertegnet individuell kontrakt direkte med
utviklingsselskapet som hadde byggherreansvaret frem tjl
ferdig planert tomt. Tomtekjeperne inngikk videre separate
kontrakter med byggmester, rerlegger og elektriker etter at
utviklingsselskapet hadde arrangert anbudskonkurranse og inn-
stilt firma.

Tilbudet om deltakelse i prosjektet innebar

- bruk av to navngitte arkitekter

- medvirkning ved planlegging av hus

- egeninnsats pd avgrensede bygningsmessige arbeider
- organisering av velforening i innflyttingsfasen

- kostnader basert pd kalkyler

- forskuddsinnbetaling pd kr 15.000.

Ved inngdelsen av kontrakten hadde Lyngroth individuelle moter
med tomtekjeperne. Dette var en mer tidkrevende prosess enn
ved vanlig tomtesalg.

For tomtekjeperne var det bare to aktiviteter som matte folges
opp tidsmessig: planlegging av hus som ble gjort i form av ti-
meavtaler med arkitektene, og bygging av grunnmur. Ansvaret
far de evrige aktivitetene hvilte stort sett pd utviklingssel-
skapet som hadde prosjektlederrollen.

Egeninnsatsen var begrenset og knyttet til fysiske, ikke ad-
ministrative oppgaver: innredningsarbeid av loftsetasje og
kjeller, maling og tapetsering samt grunnmurer.

Fordi det bare foreld kalkyler, ikke faste priser pd husene,
nelte noen med 3 melde seg pd prosjektet i frykt for at bud-
sjettene ville sprekke. Hvis kommunen ev. skal g8 ut med faste
priser i et prospekt, ma husenes sterrelse, utforming og stan-
dard l1ases og anbud innhentes pd forhind. Dermed bortfaller et
vesentlig poeng med prosjektideen, nemlig organisert medvirk-
ning. Kalkyler er derfor en god Ts@sning.

Et forskudd pd 15.000 kroner mdtte innbetales ved undertegning
av kontrakt. Dette skulle sikre av de som meldte seg, var
serigse kjspere. Bare 5.000 kroner ble refundert ved utmel-
ding. Nar det gjaldt finansieringen, hadde folk valget mellom
husbanklan, PSV-lan eller private 1an.

Hvordan har disse spillereglene fungert 7

Utviklingsselskapet er stort sett forneyd, og har allerede
gdtt videre i et nytt prosjekt etter samme modell. Tomtekjo-
pernes holdning vet vi derimot mindre om. Enkelte gnisninger
i forholdet til arkitektene dukket opp i forbindelse med
vindus- og fasadeutforming.

Gjennomferingen av prosjektet har mange likhetstrekk med ut-
bygging i privat og kooperativ regi. Men medvirkningen mht.
planlesning og egeninnsats har vart langt sterre her.
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Arkitekt Rosland presenterte en basisbolig med forslag til ulike planles-

ninger. Kjernen med vitrom var 1ast. Muligheten for tilbygg og individuell
tilpasning var ogsd illustrert.
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Spilleregler for utformingen av hus og disponering av tomt

Tomtekjeperne hadde ingen innflytelse p& bebyggelsesplanen.
Deltakelsen var knyttet til utformingen av huset. Spillereg-
lene var stramme. Motivene for dette var & finne i mdlsettin-
gen: kostnadene skulle ned og husene skulle prosjekteres med
henblikk pad Tokal byggeskikk. Dessuten var topografien i fel-
tet spesielt vanskelig og krevde mye omtanke og kyndighet for
&4 sikre godt resultat.

Arkitekt Rosland opererer med et "basishus" med et register av
tilbygg. Vatrom og trapper utgjorde en slags kjerne. Vinduene
kunne settes sammen av et modulsystem pa 0,60 m x 0,60 m.
Kjellerlesningen var definert ut fra terrengforholdene pa hver
enkelt tomt. Ellers er Rosland opptatt av at eksterisret er
noe som tilherer fellesskapet. Derfor styrer han utformingen
av det bevisst. P3 interisret derimot lar han folk slippe seg
1gs bade mht. planlesningene og materialbruken. Friheten er
sterst i annen etasje og noe mer bundet i ferste.

P& arkitekt Thorstensens del av feltet valgte folk hustype i
og med valg av tomt. To prinsippielle typer var alternativene:
gavlhuset (bredde: 9,5 m) for relativt flate tomter og et sma-
lere "langhus” (bredde: 6,3 m) for brattere tomter. Innenfor
fra disse to modellene kunne folk pavirke planla@sningene og
fasadene i diskusjon med arkitekten. Ogsa Thorstensen var opp-
tatt av at husene skulle fd et samstemt ytre preg uten rigid
hdndheving av regler. Hans erfaring var at folk flest er tra-
disjonelle, de vil ha kjente og brukte lesninger selv om noen
f& alltid velger noe mer s@rpreget.

Fargevalget ble foretatt ved at arkitektene stilte opp en de-
monstrasjonstavle med fargekart. Innenfor det gitte spekteret
kunne man velge sin bestemte kombinasjon. P& taket derimot,
var alle pdlagt & bruke red, brent teglstein.

Informasjon

I prospektet (30 sider) beskrives tomteomrddet og bebyggelses-
planen. Videre vises forslag til hustyper med ulike planles-
ninger tilpasset de forskjellige tomtene. For evrig inneholder
prospektet fremdriftsplan, kostnadskalkyle for tomt og hus,
valgmuligheter for materialer og innvendig utstyr og mulighe-
ter for egeninnsats.

Alle (250) pd tomtesskerlisten fikk tilsendt prospektet for
feltet. Det var ferste gang utviklingsselskapet hadde utar-
beidet et s1ikt dokument og holdt informasjonsmete for tomte-
spkere. Erfaringene med dette var gode.

Prosjektet ble avertert i lokalavisen med invitasjon til apent
megte for interesserte. Temaene var:

- generell orientering

- malsettingen

- sparemuligheter

- kostnader

- mdlsettingen

- hustyper.
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7.4

8.1

31

Folk pa metet var spesielt opptatt av de begrensningene de ble
palagt. Valgmulighetene-og spillereglene som gjaldt ble

derfor grundig gjennomgdtt, slik at folk ogsd skulle forsti
hvilke fordeler denne utbyggingsformen representerte, ikke
bare hvilke begrensninger reglene betydde.

Organisering av tomtekjeperne

Det var ikke lagt opp til felles opptreden blant tomtekje-
perne. Ikke fer i innflyttingsfasen var de pdlagt & etablere
en velforening. Ferst da kunne beboerne ta opp saker av felles
interesse gjennom valgte representanter. I planlegging- og
byggefasen copererte de mest individuelt, det gjaldt ferst og
fremst i forhold til arkitektene og utviklingsselskapet selv
om de pd eget initiativ hadde et par fellesmeter. Blant flere
beboere er det siden hevdet at de helst ville kunnet komme i
gang med & samordne felles interesser tidligere i prosessen.

Rosland er av tilsvarende oppfatning. Han mener det ville
vart en fordel & ha en organisert gruppe & samarbeide med.

(Tilsvarende erfaring ble gjort i preveprosjektet pd Ringsaker
1977. Utgitt av Byggforsk, 1979, Tett smahusbebyggelse I. Provepro-
sjekt i Ringsaker, planlegging og bygging, av Jon Guttu og

Sigmund Omang}.

HUSET
Husprosjektering

Boligene var planlagt for husbankfinansiering, men dette var
ikke noe absolutt krav i prosjektet. Ved valg av tomt valgte
husbyggerne i realiteten ogsd hustype. For folk flest var
tomtekvalitetene, som sol og utsikt, avgjerende, ikke hva
slags hus som var patenkt.

Arkitektene holdt to til tre moter med den enkelte familien om
utformingen av huset. Disse matene ble for Roslands vedkom-
mende lagt til hans bolig/kontor, som ogsa fungerte som et
overbevisende demonstrasjonsobjekt. Samtlige byggherrer valgte
f.eks. gulv av hel furu slik Rosland hadde det hjemme hos seg.
Som han selv sijer: "ingen ting er sd bra som modeiler i 1:1".

Det som fungerte minst tilfredsstillende i samarbeidet mellom
arkitektene og tomtekjeperne, var alle endringene mange onsket
underveis. I neste prosjekt vil derfor tidsfrister bli hand-
hevet strengere for & disiplinere byggherrene. I tillegg vil
bygging av verandaer, som skled noe ut, bli krevd godkjent
bdde av arkitekten og kommunen. Rosland uttrykker ellers stor
ti1fredshet med 8 kunne jobbe direkte mot private byggherrer -
ikke mot "representanter", det vere seg fra boligbyggelag
eller storentreprengrer.

For elektro- og rerleggerarbeidene var det engasjert egne kon-
sulenter. Det viste seg at planer for bunnledningene "falt
mellom to stoler", men dette ble ordnet raskt.
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8.2

Anbud og kontrahering

Arkitektene tilrettela anbudsmaterialet med masseberegninger
for husene. Dette var en ganske omfattende jobb og ble gjort
manuelt. Utviklingsselskapet ville prove noe helt nytt i dette
prosjektet: de sterste materialleveranderene i distriktet ble
invitert til & gi pris pd en komplett byggepakke for samtlige
boliger. Det var altsd byggherren - her representert gjennom
utviklingsselskapet, ikke bygagmesteren - som skulle levere ma-
terialene. '
Opplegget ble godt mottatt hos leveranderene. En sdpass stor
leveranse betydde at de kunne beregne sine innkjep og sin pro-
duksjon pa ca. ett drs sikt uten risiko for & bli liggende
inne med restpartier. Omsetningshastigheten pd varelageret
blir sterre slik at andelen av faste kostnader pd materialpri-
sen reduseres. Videre inviterer sd store ordre til & planlegge
puljeleveranser med fulle lass til byggeplassen slik at trans-
portmateriellet utnyttes bedre. Disse forholdene ga grunnlag
for 20-30% rabatt i forhold til ordinzre utsalgspriser.

Byggmesterne derimot reagerte negativt pd denne entreprise-
formen. De kan ikke pdta seg ansvaret for god finish s& lenge
de ikke har kontroll med valg av leverander. Med f&, store
produsenter, offentlige kontrollordninger og innferte materi-
alstandarder (NS 3180, Generelle kvalitetskrav til hevellast),
kan ikke dette argumentet tas alvorlig. Men den skonomiske
siden av saken derimot, er nok mer avgjerende. Nar bygg-
mesterne mister materialleveransen, mister de ogsd en del av
sin tradisjonelle fortjeneste p& en jobb. Kvantumsrabattene
tilfaller byggherren, ikke byggmesteren.

Byggmesterne fryktet dessuten at kundeforholdet til deres
faste hovedleverandsrer kunne hli ddrligere, ndr deres samle-
de, drlige innkjep ble redusert. Nd mdtte de ev. beregne seg
heyere paslagsprosent pd timelennen for & opprettholde samme
fortjeneste. Spersmdlet er om denne ekstrakostnaden utgjer mer
enn besparelsen som oppnds gjennom store fellesinnkjep. Dette
vil forbrukeren vere mest cpptatt av. Et annet sporsmal er om
byggmesterenes paslag bdde pa materialer og pd timelenn er re-
levant pa koordinerte prosjekter hvor materialene kjopes
samliet. Firmaenes administrasjon med tilherende kostnader
virker unedig stor ved denne formen for stordrift som minner
mer om serieproduksjon enn stykkproduksgjon.

Selv om byggmesterne fikk godtgjerelse for & koordinere leve-
ransene pa byggeplassen ("tiltransportert anbud"), har de ka-
tegorisk avsldtt & gd inn pd denne entrepriseformen i neste
utbyggingsetappe pa Songeheia.

I etterhand oppsummerer leveranderen som er grossist med eget
hevleri, men uten saghbruk, at man oppnaddde stordriftfordelene
ferst og fremst pa standardvarene. For en del spesialprofiler
gikk dette tapt; man far enten etterbestillinger eller biir
sittende igjen med ukurante varer som begge deler byr p& pro-
blemer. Byggmesterfirmaene var for darlige til & samordne sine
bestillinger som skjedde pr. telefon. Et merarbeid var ogsi at
fakturaer ikke kunne settes opp for samlede leveranser, men
matte spesifiseres til hvert firma.

Utviklingsselskapet engasjerte egne konsulenter for & innhente
anbud pa felles utferelse av elektro- og VVS-arbeidene. Derved
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legges grunnlaget for & fa ned prisene. Monterene kan arbeide
rasjonelt. Mange mindre jobber konsentreres geografisk slik
at tapstider til transport og rigging kunne kuttes drastisk.

Byagefasen

Fremdriften av byggearbeidene fikk pa slutten av prosjektet en
uheldig utvikling. Da kontrakten med byggmesteren ble inn-
gatt, var markedet slakt, byggmesterne hadde 1ite & gjere og
prisene var lave. I lepet av utbyggingsperioden kom den
sakalte "byggeboomen” som ogsd rammet Arendal-distriktet.
Byggmesterne inngikk nye kontrakter med heyere priser og bedre
fortjeneste. Dette gikk utover fremdriften pa noen av husene
som ble ferdigstilt opp til et halvt ar etter planen.

Et noe varierende, dels mangelfullt kontraktunderlag i forhold
til byggmesterne, gjorde at tomtekjsperne ble skadelidende.
Dette var uheldig. Som amaterer forventet tomtekjeperne at
kontraktene, som utviklingsselskapet stod for, sikret dem
{dette forholdet er 1lite undersekt av Byggforsk).

Byggmesterne i Arendal ville altsd ikke vaere med pd & samordne
materialleveransene. Noen samordning av produksjonen kom
heller ikke i stand. Selv om to sterre grupperinger bestiende
av dtte mestere fikk jobben, opererte hvert firma tradisjonelt
uavhengig av de andre. Mulighetene for felles produksjonsopp-
legg i form av kappeplass, vintertelt og rigg for prefabrikas-
jon, kranbruk, intern transport etc. ble ikke benyttet. Ingen
hus ble bygd som plattformkonstruksjon. De anvendte bygge-
metodene md derfor karakteriseres som tradisjonelle og med det
gitte utgangspunktet, dels urasjonelle.

Det er fordelene med stordrift som sskes utnyttet ved & sam-
ordne materialleveransene fra én felles leverander. Men bran-
sjen, i dette tilfellet lokale byggmestere, er organisert for
a ta hand om stykkproduksjon - ikke serieproduksjon. Nar
koordinert utbygging av boligfelt Tegger opp til & utnytte
visse effekter ved stordrift, blir spersmdalet om markedet skal
tilpasse seg bransjen eller omvendt.

En stund ble det vurdert & engasjere egen byggeleder for & ko-
ordinere arbeidene pad plassen. Det inngitte tilbudet ble
funnet for dyrt. I stedet ble det byggmesterne som serget for
materialbestillinger- og administrasjon pa plassen.

Som felge av at en del grunnmurer ble oppfert av selvbyggere,
var den handverksmessige utferelsen ikke alltid 1ike god. Av-
vikende mdl, opptil 20 cm, var det sterste problemet. Det
gjorde at temrerne ikke kunne benytte prekappede materialer.

Fremdriften pa steping av platene til fundamentene gikk senere
enn ventet. Forsinkelsene gjorde at en del arbeider mitte
gjeres under vinterforhold. Dette skapte unedige problemer
uten at det fikk konsekvenser for sluttresultatet.

De frittstdende garasjene vil i det alt vesentligste bli byad
etter innflytting.




Det er trangt om plassen
pa heyderyggen. Arealet
pa bildet er delt opp i
flere hager, vei o0g en
dobbelt garasje. Hele
plassen kunne ha vart fin
som fellestun for hus-
gruppen.

For a skjerme fellesarea-
let mot den dominerende
vindretningen, sydvesten,
koblet arkitekten to hus
sammen med en garasje.

Mange har fatt en lun,
skjermet krok pd privat-
siden.
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Kostnader

Det var arkitektene som stod for anbudsutsendelsen p& samtlige
bygningsmessige arbeider som ble inndelt i felgende katego-
rier:

- byggevarer, trelast, murblokker

kjekken og garderobeinnredning

trapper

vinduer

- derer

l

Man henvendte seg utelukkende til Tokale produsenter og leve-
randerer. Materialpakken til hus over grunnmur eksklusive
trapper, skap og kjekken, kom pa ca. 110.000 kroner inklusive
mva. I forhold til de andre preveprosjektene er dette billig.
[ tabell {i avsnitt 9.5) fremkommer ytterligere flere data som
knytter seg til byggekostnadene.

Samlet kostnad for hus og tomt ligger i Arendal mellom 640.000
og 690.000 kroner. Prisvariasjonen skyldes ulik materialstan-
dard og innredningsgrad, tomtesterrelse, boligflate, etc.

Husbanken forsinket prosjektet noe. Det ble krevd en ny kon-
traktsutforming med underlag som var ukjent for de engasjerte
firmaene. Seknadene ble sendt inn puljevis for 8 korte ned be-
handlingstiden. Samtlige 29 hus er husbankfinansierte med 1an
opptil kr 400.000. Alle fikk serielan. Samtlige hus har inn-
redet loft. Fem stykker er uten kjeller.

RESULTAT
Bebyggelsesplanen:

Omradet er prosjektert av erfarne folk som er fortrolige med
vanskelig terreng og medvirkning ved smahusbygging. Det er et
"handlaget" prosjekt der veier, utearealer og hus er glimrende
tilpasset det vanskelige terrenget. Husenes innbyrdes plasser-
ing er med pa & skape et spennende gatelep. 0gsd husenes
utforming er med pad & understreke lokaliseringen. Den s@rlan-
dske byggeskikken er utgangspunktet for et fint, komponert
smahusmilje.

Det er snaue arealer til privat og felles bruk, men det er en
folge av den 50 m smale ryggen som er utnyttet som tomteomra-
det.

Tekniske anlegg

De kommunaltekniske normene har blitt praktisert lempelig slik
at de ikke har virket s®rlig fordyrende. Vare prinsipper har
fatt en fornuftig tilpasning i forhold til omrddets s@regne
forutsetninger med krevende topografi og milde klima.

Opparbeidelsen

Det ble tatt avgjerelse tidlig om at feltet skulle opparbeides
ved en samlet entreprise. Konsulenten lagde en felles beskriv-
else for alle grunnarbeidene. Dermed var grunnlaget lagt, bade
for massebalanse og koordinert opparbeidelse. Entreprensren
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Folk har f&tt eneboliger pd 140-170 m® til under 700.000 kroner med
+i] dels meget hey materialstandard og arkitektonisk kvalitet.
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viste stor respekt for md3lsettingen og samarbeidet i god for-
stdelse bade med arkitektene, den tekniske konsulenten og tom-
tekjoperne.

Forholdet til tomtekjeperne

Opplegget har mye til felles med feltutbygging i privat regi.
Huskjeperne har hatt mest innflytelse pa& boligenes planlesnin-
ger og har fatt anledning til en viss egeninnsats. Prosjektet
er styrt stramt med begrenset individuell frihet for & nd mil-
settingen. Prosjektet er gjennomfert rasjonelt administrativt.

Kostnader

Folk har f3tt eneboliger pd 140-170 m® til under 700.000
kroner med til dels meget hay materialstandard og arkitekt-
onisk kvalitet. Dermed er det grunnlag for & karakterisere
prosjektet som vellykket ogsd skonomisk. Det kan se ut som om
kvantumsrabattene har gitt mer grunnlag for kvalitetsheving
enn faktisk kostnadsreduksjon. Nar byggherrer har et budsjett
og lanene innvilges, brukes pengene.

Besparelsene pa Songeheia fordeler seg omtrent som felger pr.
hus:

- koordinert opparbeidelse kr 20.000
- lett kommunalteknikk " 5.000
- arkitekthonorar ! 15.000
- fellesinnkjep av materialer " 30.000
Brutto bespareiser kr 70.000

I fradrag kommer ekte kostnader til detaljplanlegging av tek-
niske anlegg. Dette kan anslds til kr 5.000 pr. hus.




VEDLEGG

Omradet Arendal Kr.sand Sandnes  Alesund Harstad
Boliger 1. etappe (stk) 29 13 21 38 16
Hele feltet ca. (stk) 85 73 - 38 150
Gjsn. disp. golvareal (m?) 150 196 149 223 185
Beregnet areal BA 118 120 105 110 120
Hele feltet (dekar) 90 157 18 25 400
Farste etappe (dekar) 22 15(-30) 18 19 13
Bolig/dekar 1,3 0,9 1,2 2,0 1,2
Totalt bruksareal (m?) 4350 2550 3130 8470 2960
Tomteutnyttelse (%) 19 17(-9) 17 45 22
Fellesareal pr. tomt (m?) 14 700 47 47 28

Bruksareal regnet etter NS 3940, farste utg. 1979.
Arealet for forste etappe er netto tomteareal med fellesarealer

inne i omradet, skrenter ikke regnet.

Adkomstvei

Lm/hus (Im) 12 12 13 18,5 12,3
Reg.bredde {m) 5,0 6,0 4,0 7.5/6,0 7,0
Asfallbredde (m) 3.0 35 4,0 4,0/3,0 4,0
Asfal/hus (m?) 37 40 54 60 49
Sprenging/hus (m?) 22 26 28 34 19
Jord/hus (m3) 0 30 9 28 65
Overbygning {cm) 45 50 20 55 75
Spr. og graving (kr/m®) 65 48 B8O 84 100
Tot.kostn./hus (kr) 15.5' 13.0° 13.7 15.0' 30.0°
Samlevei

Lm/hus (Im) - 6,7 - 24 4.4
Kr/hus (kr) 20 15.1" - 2.6' 15.4'
Internt ledningsanlegg

Lm/hus (inkl. stikk) (Im) 20 34 227 31 36
Kummer/hus (stk) 0,2 0,6 0,6 1,6 0,6
Kumavstand (m) 60 75 60-80 60 100
Krav om kumavstand (m) 150 150 150 100 100
Krav om brannvann (I/s) 12 12 “- 20 7
Spr.2mdyp groft {kr/lm) 300,- 250,- 400,- 320,- 500,-
Tot. kost/hus {kr) 10.1 11.7'+ 15.2' 21.0 33.4'
Komm. VA-avgift (kr) 4.2 0.4' 8.0’ 4.0 2.1
Rett strekk krav {jasnei) nei nei ja ja ja
Kabelgr. felles (%) 0 0 75 33 0
Kabelgr./hus (Im) 14 24 28 21 27
Avgift, EL (kr) - 0 7.4' 0 2.6'
Enkelttomter Arendal  Krsand  Sandnes Alesund  Harstad
Storrelse (m?) 5-1200 1100 700 400 700
Bredde {m) 12-18 20 18 12 18
Dybde, typisk {m) 30 70 35 30 40
Hus m/kjeller (%) 20 15 28 100 0
Hus m/sokkel (%) 67 70 24 0 100
Hus u/kjeller (% 13 15 48 0 0
Sprenging/hus (m3) 135 125 147 140 190
Jord/hus (m?) 0 0 0 26 150
Spr.+graving (kr/m®) 65 65 75 80 100
Ratomtpris fkr/m3) 15 5 13.580 4an 19




ARENDAL  KrsanD SANDNES  ALESUND HARSTAD

PALAGT ARKITEKT X X X X
PALAGT MASKINENTREPR. X X X
PALAGT BYGGMESTER X

PALAGT MATERIALLEV. X

OBLIGATORISK LANDSK.ARK. X

GRATIS BYGGEVEILEDER X

TIDSFRIST/FREMDRIFTSPLAN X X X X X
FELLES BYGGEMELDING X X X X X
FELLES HUSHANKS@KNAD X X X X X
GEBYR VED PAMELDING X X X X X
EGENINSATSBEGRENSNING X X
GRUPPE I NNDEL ING X X
GRUPPELEDER X X

Betingelser den enkelte tomtekjoperen matte akseptere for &
b1i med pd prosjektet

ARenDAL  Krsanp Sanones  RLesunp  HARsTAD

HUSBREDDE _ X X X X
HUSFORM/ PABYGG X X X X
HUSST@RRELSE X X X X X
HUSFARGE X

VINDUSUTFORMING X X X X
TAKVINKEL X X X X
TAKFORM X X X X X
TAKFARGE X

MBNERETNING X X X
HZYDE PA GRUNNMUR X X X
PLASSERING PA TCMT X X X X X
KJELLERL@SNING X X X
BEBYGGELSESPLAN/VA-L@SN. X X X X X

Oversikt over de spillereglene som ble benyttet for plassering
av hus pd tomt og utforming av hus

ARENDAL  KrsAND  SANDNES ALEsunD  HARSTAD

PROSPEKT X X X X
TERRENGMODELL X X X X X
HUSMODELL X X X

KLIPPEARK (VINDUER ETC.)
BYGGEBUDSJETT (DETALJERT)
TOMTEARK. TEKN. OPPL.

> x
> >
»<

Viktige hjelpemidler som ble benyttet for & presentere
prosjektet, i samarbeidet mellom arkitekt og husbygger






