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Fororp

Norges byggforskningsinstitutt (NBI/Byggforsk) og fem kommuner inngikk
et samarbeid hesten 1983 om koordinert boligfeltutbygging. Kommunene
Arendal, Harstad, Kristiansand, Sandnes og Rlesund hadde alle utbygg-
ingsomrdder, hvor de skulle pdbegynne planlegging og utferelse av bol-
igfelt. Kommunene var interessert i & utvikle bedre prinsipper for
feltutbygging og var ogsd motivert for 3 se med nye eyne pa organiser-
ing av planlegging, prosjektering og opparbeidelse.

Byggforsk pd sin side snsket &.spre og videreutvikle forsknings- og
utviklingsresultater fra de senere arenes arbeid med sikalt "Lett kom-
munalteknikk" og nye prinsipper for utforming av tett-lav smahusbebyg-
gelse. Dette omfatter ogsa samordningen av bebyggelsesplanenes utform-
ing og de tekniske anleggene slik at terreng og vegetasjon i storst
mulig grad kan skdnes. En ny mite & organisere samarbeidet med tomte-
kjeperne var ogsd ett av de prioriterte mdlene.

Samarbeidet varte i tre dar i alle fem kommunene. Fire av dem forlenget
Byagforsk-kontakten med enda ett dr. Dette dret ble bl.a. brukt til
sluttseminar med gjensidig utveksling av erfaringer og slutt-
vurderinger.

Prosjektgruppen ved Byggforsk er sammensatt av sivilarkitektene Jdens
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 arbeids-
departementet, Husbanken og forskningsmidier fra programmet 3B ("Bedre
boliger billigere") under Norges Teknisk-Naturvitenskapelige Forsk-
ningsrad.

Erfaringsmaterialet er redigert av Jon Guttu, Einar Jenssen, Terje
Nordeide, forskningssjef Anne Szterdal og red.sekr. El1i Vercoe. Vi
utgir dette som en en serie pd fem prosjektrapporter: Arendal (nr.
25), Harstad (nr. 26), Kristiansand (nr. 27), Sandnes {(nr. 28) og
Rlesund (nr. 29). En rapport med samenfatninger fra alle fem provepro-
sjektene er redigert av Jens Bjorneboe og utgitt som 3B-rapport nr.
15/87.

Oslo, juli 1988
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UTGANGSPUNKTET I KOMMUNEN
Folketall og boligproduksjon

I Harstad skte folketallet i tidrsperioden 1975-85 fra 20.500
til 21.900 (6,8%). Kommunen hadde imidlertid en netto avgang
pd ca. 300 personer i 1984. I perioden 1970-75 var veksten
1iten, mens utviklingen i kommunen de siste fem &rene har okt
Titt mer.

Utbyggingstakten har Tigget mellom 210 og 300 bo11ger pr. ar
inntil 1980 for sd & falle til ca. 150 utover p3 80-tallet
(ca. 50% av kommunens daverende, vedtatte utbyggingsprogram).
Ratomtpr1sen har i t1arsper1oden 1975-85 vart stabil og 18 pd
12-18 kr/m® i 1985,

Boligmarkedet - boligbyggeprogrammet

Boligmassen i Harstad fordeler seg sl1ik i henhold til bolig-
od folketellingen 1980:

- eneboliger 51%
- rekke/kjede 18%
- blokk/terrasse 7%
-~ andre 24%

Andelen eneboliger er hey og tilsvarende lav for leiligheter i
blokk/terrassehus. Boligbehovet i Harstad er i kommunens bol-
igbyggeprogram for perioden uttrykt slik:

AR 1986 1987 1988 1989 1990

BOLIGER 276 216 257 216 245

I Harstad var det varen 1987 blitt kjepers marked med tallende
priser pa bruktboliger.

Tomtesituasjonen

Det er generell knapphet pd kommunalt eide utbyggingsarealer,
spesielt i sentumsnare omrader. Dette skyldes bl.a. eier-
strukturen og stram kommunal skonomi. For enkelte omrider kan
det gd lang tid fra grunn erverves til tomter selges. Dette
paferer kommunen uforholdsmessige store kapitalkostnader.

Som felge av underskuddet pd tomter, har nabokommunene, delvis
via "dumpingsalg", f&tt innflyttere fra Harstad.

Kommunal utbyggingspraksis

Det aller meste av utbyggingen skjer ved kommunalt grunnervery
og planlegging. Boligkooperasjonen og private grunnejere stéir
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for ca. 10% hver. Da Byggforsk ble engasjert 1 prosjektet j
1983, vurderte kommunen a etablere tomteselskap. Forelepig er
det stilt i bero. Det gamle tomteselskapet ble nedlagt i 1975.

Kommunens motivasjon for & delta

Prosjektet ble lansert fra vdr side med ett sammensatt "agn".
De oppsokte kommunene ble forespeilt at det kunne bli bedre
bruksmessig kvalitet pd bebyggelsen og lavere kostnader pd
tomteopparbeidelsen og boligene.

Resultatet kunne ogsad bli av mer indirekte art: gjennom ekspe-
rimentering, veiledning fra Byggforsk og erfaringsutveksling
med de svrige kommunene, kunne det komme i stand Taring og
fornyelse av kommunens utbyggingspraksis.

For Harstad var det s@rlig samarbeidet om & preve nye utbygg-
ingsformer som koordinert utbygging og organisert medvirkning
som var viktig. Dessuten ble det ogsd lagt vekt pd a vare med
i fronten; "det md kunne ga an a l@re av andre slik at ikke
alle gjor de samme tabbene"”, og gi anledning til a utvikle seg

utover et tilvant menster.

START

Etablering av prosjektgruppen

Harstad var blant de 40 kommunene Byggforsk henvendte seg til

i mars 1983. Initiativet til deltakelse i prosjektet fra kom-
munens side kom fra teknisk sjef Einar Bendikssen.

En prosjektgruppe kom ganske raskt i gang og var i den ferste
planfasen satt sammen av tre personer fra plankontoret (arki-
tekt Hagerup, og ingenigrene Jergensen og Pedersen).

Prosjektlederfunksjonen var tillagt Jergensen som var var
kontaktperson i den ferste planleggingsfasen.

STYRINGSGR.
I
PROSJEKTGR. | — — — = = — — — —
|
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VVA-KONS ELVERK TELEV. BYGGFORSK

Kommunens prosjektorganisasjon

Mal - mandat

Prosjektgruppen hadde ikke noe formelt definert mandat, men
samarbeidet med Byggforsk var godkjent i bygningsradet. Den
skulle std for, eller fa utfert, felgende oppgaver:
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- prosjektledelse fram til og med opparbeidelse av felles VVA-
anlegg og private tomter

- bebyggelsesplanlegging

- utforming av prospekt og spilleregler

- salg og tildeling av tomter

- opprettelse av individuelle kontrakter med kjeperne

- anleggskontroll av VVA-arbeider og oppfelging pd hver tomt.

Som felge av at prosjektet inneholdt en del ukonvensjonelie
lgsninger, kunne det vart aktuelt & utvide prosjektgruppens
mandat for bl.a. & avvike normene. Men ifslge teknisk sjef har
mangelen pd status som preveprosjekt, ikke virket dempende pd
utpravingen. Prosjektgruppen fikk uformelt fritt spillerom.

Opprinnelig skulle kommunen ogsd prosjektere tekniske anlegg,
men kapasitetsproblemer gjorde at dette ble satt bort til en
lokal konsulent (Halogaland Plankontor). Denne hentet ogsd
inn anbud, innstilte maskinentreprener og deltok i kontrakts-
forhandlingene.

Prosjektgruppen samarbeidet ogsd med en engasjert arkitekt fra
samme firma. ET- og televerket deltok noe under prosjekter-
ingen.

Politikerne (bygningsradet) engasjerte seg 1 prosjektet ved at
én representant (Bodil Dahl-Johansen) var ti] stede ved kommu-
nenes andre fellessamling (juni -84), og ved at Byagforsk ori-
enterte bygningsradet (sept. -84). Det var almen tilslutning
til prosjektet og det ble uttrykt enske om at fremdriften
matte forseres. .

Prosjektprogrammet

Kommunen lagde ikke noe eget prosjektprogram for preveprosjek-
tet. Man tok utgangspunkt i det gjeldende boligbyggeprogrammet
og langtidsbudsjettet. Byggforsk-samarbeidet ble av praktiske
grunner delt i to et stykke ut i planledgingsfasen: 1) bebygg-
elsesplanlegging og teknisk prosjektering skulle omfatte hele
Dalsletta. 2} Virkemidlene som knyttet seg til opparbeidelsen
og forholdet til tomtekjeperne, skulle bare gjelde farste
utbyggingsetappe, Bjsrnhdgen.

Kommunen satset p& linear bebyggelse for en stor del av fel-
tet, men reserverte seg mht. lett kommunalteknikk. P& 16
tomter i Bjernhdgen skulle opparbeidelsen skje koordinert med
organisert medvirkning. Alle husene skulle vare arkitektteg-
nede eneboliger.

Valg av tomteomriade

Det var aldri tvil i kommunen om hvilket omride som skuile
utpekes til forseksprosjekt. De faorste planene for Dalsletta
var allerede lagd, og politikerne gnsket i 1983 § starte
arbeidet dret etter. Dalsletta 18 derfor vel til rette tids-
messig i forhold til var fremdriftsplan for hovedprosjektet.
Omradet Tigger sentralt, bare 3 km fra sentrum. Mange tomter
har storslatt utsikt og mye sol. Det blir ingen gjennom-
gangstrafikk. Ut fra dette forventet kommunen stor etter-
spersel slik at uvante spilleregler kunne introduseres uten
risiko for avsetningsproblemer.



e

A

=

Informasjonsm@te onsdag 29/1

tomtesgkerliste.

HARST_AD KQ_MMUNE

16 holigtomter i Dalsletta

Harstad kommune utlyser med dette 16 eneboligtomter i
Bigrmhagen, 3 km sgr for Harstad sentrum. Tomtene er bratte,
vendt mot sgr-gst og med god utsikt. Tomtestgrrelse 500-700 m®.
De er byggeklare hgsten 1986/varen 87.

Utbyggingen skal skje som organisert selvbygging med
individuelle varianter av en gitt hustype med stue, kjgkken,
loftstue, 4 soverom, boder og vitrom, fordelt p4 3 plan.

1986 kl. 18.00 i ridhusets

vestibyle. Prospekt med sgknadsskjema fas p4 mgtet eller pa
Byggesaks- og boligkontoret, Harstad kommune (tlf. 64580).
Sgknadsfrist 17/2 1986. Tomtene tildeles etter kommunens

Byggesaks- og' boligkontoret
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Provefeltet ble utlyst
i Harstad Tidende
28. Jjanuar 1986.

Dalsletta 1igger nar
sentrum og inntil
et etablert boligstrak.
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De topografiske og geotekniske utfordringene var store. Ter-
renget i Bjernhagen er smrdeles bratt {opp til 1:2.5), og
fjellet er sprott med mye slepper. Dette er ijkke representa-
tivt for resten av Dalsletta. Resultatene fra utprevingen
kunne derfor f& vel mye preg av de ytre forutsetningene s1ik
at effekten av prosjektets virkemidler kunne bli vanskelig a
male.

Bebyggelsesplanen var ikke endelig stadfestet s1ik at man stod
fritt ti1 @ gjere omreguleringer. Heller ikke utnyttelses-
graden var bundet opp.

PROSJEKTFORLOPET - BJ@BRNHRGEN

Historisk forlep

1984 1985 1986
TTTTTTITITTTT  TITIT I I TTr  TTTTTTTTT7T T

Beb. plan

. Tekn. plan

. Markedsfering

. Opparbeidelse (17.4.)

. Husprosjektering

. Byagging 1.10./1.12.
Innflytting (fra juli -87)

SO0 WD e

I de felgende kapitlene gar vi narmere inn pi de. viktigste
aktivitetene og beskriver disse separat.

Fremdriften

Prosjektet hadde en lang planfase. Etter at bebyggelsesplan-
leggingen, som kom raskt i gang, var avsluttet, stoppet pro-
sjektet. Visse tekniske og eiendomsmessige problemer (sammen
med koordineringen i forhold til et annet prosjekt og en vans-
kelig bemanningssituasjon) ferte til en stillstand pa narmere
ett dr og gjorde at markarbeidene ikke ble satt i gang foar
april 1986. Prosjektet fikk rask byggesaksbehandling.

Opparbeidelsen av tekniske anlegg gikk tridt i begynnelsen og
1 opptil en méned etter oppsatt plan, men bygging av hus kom
i gang og ble gjennomfert innenfor den oppsatte fremdriftspia-
nen.

Prosjektaruppens utvikling

For prosjektet var det mange "skj®r i sjeen" som har pavirket
bdde fremdriften og resultatet:

- Alle de tre opprinnelig tilknyttede personene i prosjekt-
gruppen sluttet eller fikk ny stilling internt i kommunen.

- Kommunens tekniske administrasjon var underbemannet.

- Preoveomradet var topografisk og geoteknisk vanskelig og
krevde mye oppfelging.
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Prgvefeltet Bjernhdgen ligger i Tia mot byen. Omrédet har en
gammel beitemark med vakker parkskog.
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Selve Dalsletta
ligger som et
basseng omgitt av
bratte sider.
Provefeltet er
markert.
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I Tepet av prosjekteringsfasen ble Jergensen erstattet av Aud
Hi11 Damman som leder for preveprosjektet, mens Pedersen,
etter sin fratredelse, fortsatte som innleid prosjektleder for
hele Dalslettautbyggingen. H&logaland Plankontor ble engasjert
forst til teknisk prosjektering, siden til prosjektering av
hus. Hele distriktet lider av mangel pd kvalifisert personel ]
sTik at kommunens behov var problematisk & fylle 0ogsad etter
henvendelser eksternt.

I anleggsfasen var prosjektbemanningen felgende:

- Damman (ing.), prosjekt- og byggeleder, tomter, Bjernhigen
Tollefsen (ing.) byggeleder, VVA-anlegg, Dalsletta
Pedersen {ing.), konsulent

Enger (ing.), Halogaland plankontor, tekn. prosjektering

1

Pedersen, som i begynnelsen av 1986 gikk over til NBBL, hadde
en viktig stabiliserende funksjon. Han var med pa a bevare
prosjektets faglige kontinuitet slik at mdlsettingen fra plan-
leggingsfasen ble holdt lTevende ogsd i opparbeidelsesfasen.

BEBYGGELSESPLANEN
Tomteomrddets egenart

Dalsletta regnes som ett av Harstads mest attraktive tomte-
omrader. Stedet har gangavstand til sentrum, det ligger heyt
og fritt med en fantastisk utsikt over fjorden 0g er narmeste
nabo til et populert utfartsomrdde. Rett nord far feltet Tig-
ger et idrettsanlegg og en park. Omrddet har en svart veks-
lende topografi og mdler totalt ca. 400 da. De enkelte delom-
rdadene innenfor Dalsletta har derfor ganske ulike kvaliteter.
Selve sletta er bunnen i et stort basseng pad ca. 200 m x 500 m
med vegetasjon av bjerk og plantet gran. En bekk renner over
sletta og ut gjennom &pningen som forbinder feltet med Tia
nedenfor. Sletta har et dérligere klima enn resten av omradet,
fordi kaldlufta blir liggende her.

Vest og nord for sletta Tigger en ser- og sstvendt 11 opp mot
kote 140. @verst i Tia er det utsikt mot ser-sst. Den pstlig-
ste delen av tomteomrddet er vendt mot byen og fjorden. Det
har flott utsikt, men en tett utnyttelse i denne delen ville
sdelegge dssilhuetten fra byen. Feltet nmrmest den eksister-
ende bebyggelsen er meget bratt og ble valgt ut ti] provefelt.
Ogsd her er det utsikten over byen og fjorden som er den vikt-
igste kvaliteten.

Utfordringen for planleggerne bestod i 3 lage en regulerings-
plan som tok hensyn ti1 tomteomrédets vekslende karakter. R
bevare vegetasjon og landskapskvaliteter var av stor betyd-
ning, bade visuelt og klimatisk.

Reguleringsplanen

Den opprinnelige planen for Dalsletta er typisk for 1970-
arene. Den har et omfattende 0g stivt veisystem med "optimis-
tiske" fotgjengertraseer. I dalbunnen langs bekken, med kald-
luftoppstuving i vintersesongen, har planleggerne lagt den
konsentrerte bebyggelsen. Denne bebyggelsen er flateregulert
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HARSTAD

Veinett og fellesarealer
i den opprinnelige planen
for Dalsletta:

Ferste byggetrinn,
Bjernhdgen, nederst til
heyre. Et omfattende og
noksd rettlinjet system
av bil- og fotgjenger-
veier er ikke helt
tilpasset det kuperte
landskapet. Den konsent-
rerte bebyggelsen 1igger
i kaldluftbassenget i
dalbunnen uten utsikt,
sterre tomter er plas-
sert fritt oppe i 1ia.

Vart utspill fra august
1984:

Planen viser eneboliger
plassert i linjer pa
forholdsvis dype tomter.
Veisystemet er forenklet

i forhold til regulerings-
planen. Bekken gjennom
Dalsletta er utnyttet til
et parkdrag. Denne skissen
var laget som en ren illu-
strasjon, uten noen studier
i marken. Den hadde
betydelige svakheter.

Den endelige planen:

Nid er boligene i dalbunnen
sleyfet. Her finner vi en
ballplass. De flotteste
tomtene er tettest utnyttet
Bjernh&gen har kanskje den
fineste utsikten. Tomter
med mindre utsikt far
storre areal. Det er store
friarealer inne i omradet
grenser til marka rundt byei
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innenfor tilfeldig aronderte felt. Langs dalsiden i sar 1igger
husene i en bratt, nordvendt skr&ning. De flotteste delene av
tomteomradet er utnyttet til eneboligbebyggelse pd relativt
romslige tomter. Traseen for samleveien innover i omridet er
lagt pd det eneste mulig stedet. Denne traséen ble beholdt i
den videre bearbeidingen av planen.

Kartgrunnlaget

Det opprinnelige kartmaterialet var for dirlig. Derfor ble
omradet flyfotografert i 1986 for 3 f& et sikrere utgangspunkt
for arbeidet med bebyggelsesplanen. P& grunn av lsv pd trarne,
var heller ikke dette materialet godt nok. Alle tomtene pi
Bjernhdgan ble derfor profilert for 3 sikre en god terrengtil-
pasning. Alle veier i prosjektet ble prevestukket. Deretter
ble husene terrengplassert best mulig i forhold til veien.

Prinsipp bebyggelsesplan

Vare intensjoner med forseket var 3 preve ut en bebyggelses-
plan med

smale og dype tomter
hus plassert i linjemenster
nektern veistandard
sentrale og romslige fellesarealer

Disse prinsippene gir god gkonomi og gode utearealer. Inngre-
pene i terrenget kan gjeres beskjedne. En slik plan legger
til rette for bruk av lett kommunalteknikk.

Planleggingsprosessen

Reguleringsplanen ble presentert pd den forste kommunesam-
lingen i september 1984. Svakhetene i planen ble diskutert, og
kommunen var innstilt pd & innarbeide instituttets intensjoner
i sin revidering av planen. Det var arkitekt Vegar Hagerup som
stod for dette arbeidet. Kommunens malsetting for regulerings-
planen kan formuleres slik:

- Bare de klimatisk gunstige delene av tomteomridet utnyttes
ti1 boligbebyggelse.

- Attraktive omrdder med utsikt og sol utnyttes sterkest.

- Det visuelt sdrbare omrddet lengst nord-est skines for ut-
bygging.

- Samleveitraseen fra den opprinnelige reguleringsplanen
beholdes.

- Tomtesterrelser mellom 660 m° og 800 m*.

- Delfelt A, narmest byen, bygges ut i ferste omgang og blir
dermed proveprosjektet for koordinert boligbygging.

I forhold til vdre intensjoner (se ovenfor) kan en si at Bygg-
forsk og Harstad kommune la vekt pd ulike sider ved bebyggel-
sesplanen, uten at disse mdlene var i konflikt med hverandre.
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Bebyggelsesplanen for Dalsletta Nord
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Resultatet - beskrivelse og vurdering av planen

Kommunen valgte 3 dele den opprinnelige reguleringsplanen i
to. Dalsletta Nord er mest attraktiv og bygges ut farst. Det
omfatter preveprosjektet (16 boliger) og rommer i alt ca. 165
boliger. Av disse er ca. 100 frittliggende eneboliger. 65
boliger bygges ut i regi av BBL. Dalsletta ser er mindre
gunstig til boligbebyggelse. Omrddet holdes utenfor den videre
beskrivelsen.

Veisystemet forgrener seg rundt den slyngete Landsdsveien som
fores fram som samlevei til omtrent midt i omridet. Deretter
gdr den over til atkomstvei med redusert bredde. Lengden pd
denne atkomstveien er 5-600 m. 75 boliger sokner til atkomst-
veien i det mest trafikerte punktet. Dette er meget heyt i
forhold til de normene Vegdirektoratet nd g&r inn for. At-
komstveien i det ferste provefeltet er ca. 280 m lang og be-
tjener 25 boliger. Atkomstveiene i feltet er knyttet sammen
til sleyfer med gangveiforbindelser for § Jette snabreytingen.
Bare to av sju atkomstveier krever vending 0g retur i samme
spor. Alle veier er kommunale. Veiene i Dalsletta er slyngete
med store retningsavvik. Vi tror det vil vere med pd & holde
hastigheten nede pd et forsvarlig niva.

Parkering skjer stort sett individuelt pd hver enkelt tomt. I
to delfelt er det anlagt fellesparkeringsplasser for rekkehus
og tomannsboliger.

Fellesomrddene er regulert som kommunale friomrader. Det store
friomradet i nord-est ligger som et landskapsvernomrdde. Tvers
gjennom Dalsletta, fra nord til ser, leper en turvei med
lysleype. Den utvider seg til et storre friomrdde sentralt i
feltet. Her er Tagt inn en lekkebane for barna.

@st i omrddet pd en flott utsiktstomt er regulert inn kafé.
Den ligger godt plassert i forhold tiil veisystemet, med kort
avstand til buss og med 16 parkeringsplasser. I tillegg til
dette er omradet for smdbarnslek og lskkebane spredt rundt i
feltet. Disse omradene er fra 200 m° til to dekar og vil
fungere godt. Enkelte passasjer mellom hus er i trangeste
Taget og kan b1i annektert ti] privat bruk. Dette gjelder spe-
sielt i det farste prevefeltet.

Privattomtene varierer i sterrelse fra ca. 500 m® og opp til
over ett mal. Dybdene pd tomtene varierer ogs§ betydelig.
Enkelte deler av omréddet er planlagt med helt tradisjonell
eneboligbebyggelse, dvs. forholdsvis kvadratiske tomter med
huset plassert midt pd. Spesielt i sstre del har tomtene en
klar rektangulazr form som gir mulighet til en okonomisk ut-
nyttelse av vej- og ledningsanlegget og en bedre utnyttelse av
tomta. Gjennomsnitlig tomtedybde er 30-35 m.

I det bratte terrenget i forste utbyggingsfelt er tomtene
forholdsvis dype og smale (ca. 17 m x 35 mj.

Husene pa smale tomter er regulert med tett vegg eller hoyt-
sittende vindu mot nabotomt i nord 0g _ost. Byggegrensen mot
atkomstvei er fem meter. Tilsvarende er en bakre byggegrense
mot den ubersrte delen av tomta lagt inn der planleggerne
mente det var nedvendig. Byggesonen spenner dermed tvers over
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Kommunen valgte en
konvensjonell l1@sning
for VA-anleggen. Hoved-
ledningen i vei og stikk
opp til hvert hus

VANM 0& AVLEP
— HOVEDLEDNING
—— SEKUND/&R LEDN.
—— STIKKLEDNING

HARJSTAD

[ . [ 'h'a H PenS

VANN D& AVLEP
— HOVED LEDNING-
—= SERKUMNDAR LEDN.
— 571 KKLEPNING-

Byggforsk foreslo a

legge en felles privat
Tedning under og mellom
hus. Dette ville redusert
groftekostnadene og
forenklet hustil-
knyttingen.

Husgrubene ville blitt en
naturlig greftetrasé.
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tomta med en bredde pd ca. 15 m (se ilTustrasjon). Meneretning
er valgfri. I en god del tilfeller tror vi beboerne vil preve
a trekke husene langt inn pa tomta. Dersom intensjonene i
planen skal oppfylles, kreves en fast oppfelging fra kommunen
med hensyn til veiledning og presisering av spillereglene for
byagherrene.

I det ferste utbyggingsomridet, Bjernhdgen, ble detaljeringen
av bebyggelsesplanen overlatt til utferende arkitekt for bo-
liggruppen. Husene er trukket forholdsvis langt opp fra veien
0g er spesialtegnet for det bratte omridet. De aller fleste
husene pa oversiden av veien har trappeatkomst. Det er fire
grunnvarianter av hus & velge blant, alle pa minimum tre plan.

Vi tror Harstad kommune valgte helt riktig da den engasjerte
et arkitektfirma til & planlegge og tegne ut hele husgruppen
under ett. Husene har fitt en enhetlig utforming, og dette
betyr mye fordi denne.husklyngen synes godt nede fra byen.
Planlesningen for husene utnytter det bratte terrenget. Selv
om husene har krepet et stykke opp pa tomtene, er fremdeles
mye vegetasjon bevart ovenfor husene. Rssilhuetten er dermed
intakt.

Vurdering i forhold til milet

Som reguleringsplanen er den aktuelle bebyggelsesplanen for
Dalsletta radikalt forbedret i forhold ti1 utgangspunktet.
Kommunen har dessuten gjennomfert de fleste intensjonene med
planen. Niar det gjelder vir mdlsetting, vurderer vi det slik-

Tomtene er til dels smale og dype, men dette prinsippet er
fraveket 1 en rekke tilfeller hvor vi tror beboerne ville vart
tjent med sterre tomtedybde.

Husene er plassert i linjemenster pd bebyggelsesplanen, ti]
dels med byggelinjer mot vei 0g natur. I en del tilfeller vi]
hus skyves innover p& tomtene. Byggelinjer krever i alle fall
oppfelging fra kommunens side.

Veistandarden er nektern, med blanding av fotgjengere og biler
i atkomstveier og hastighetsreduserende utforming av veiene.
Antall boliger til én atkomstvei er i overkant.

Fellesarealene er romslige og sentralt plassert.

TEKNISK PLAN
Prinsipper - teknisk plan

Vare intensjoner med forsekene var i tillegg ti] utpreving av
nye prinsipper for bebyggelsesplaner 8 ta i bruk lett kommu-
nalteknikk. For & f& full uttelling av den nye teknologien,
mé& felgende forhold vare oppfylt:
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5.2

5.3

integrering av VA-ledninger og kabler i samme graoft
traséer utenfor vei, tilpasset terreng og bebyggelse
lTokal hdndtering av overvann
nekterne krav til brannvann
mindre andel hovedledninger
grunne grefter
frostisolerte ledninger

Disse prinsippene kan, ved fornuftig tilpasning gi god skonomi
og verne terreng og vegetasjon. Kjellerlssninger md vurderes
i forhold til terreng og ledningsanlegg.

Prosessen

Den opprinnelige bebyggelsesplanen i Harstad var ikke kompo-
nert med tanke pd bruk av lett kommunalteknikk. Dette var ogsd
tilfellet i de andre samarbeidskommunene i Byggforsk-prosjek-
tet.

Bvggforsk utarbeidet en prinsipplan for tekniske anlegg i
grunnen. Denne bli diskutert i kommunen, hvor det kom fram en
rekke motforestillinger:

- Kommunen hadde f& eller ingen erfaringer med grunne led-
ninger.

- En var usikker pd om grunne grefter ville gi noen skono-
misk gevinst fordi det var mye le@smasse.

- Store overvannsproblem og myromradder i deler av feltet
gjorde det vanskelig & utnytte grunne ledninger.

- Ledninger kommunen skulle overta til offentlig drift og
vedlikehold, burde 1ligge i offentlig vei. Videre var det
gnskelig & benytte stive ledninger i vei, men avlepsled-
ninger i PVC kunne aksepteres dersom det ble benyttet grunne
ledninger.

Etter en intern diskusjon valgte kommunen en konvensjonell
l@sning, med unntak av overvannssystemet. VA-graftene,
sprengsteinsfyllingene i husgrubene og veifyllingene er
benyttet til & fordreye og infiltrere overvannet i grunnen.
Overvannsledningene pd det kommunale nettet er i hovedsak tatt
bort.

Vurdering i forhold til1 milene

Den konvensjonelle l@sningen som er valgt, gir i forhold til
grunne ledningsgrefter under og mellom hus, ca. 40% mer grof-
telengdene og 50% eket masseuttak. I det bratte terrenget ble
det vanskelig & fere fram stikkledningene. Dette viser at en
grunn ledningsfering under od mellom hus hadde vart bedre, i
dette tilfellet ogsd av produksjonsteknisk hensyn.

Det er brukt fleksible ledninger (plast) pd sekundzrlednin-
gene, mens kommunen normalt benytter stive ledninger i vei.
De produksjonstekniske og skonomiske fordelene er imidlertid
ikke utnyttet da kravet om rettstrekk mellom kummene er opp-
rettholdt.
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Nivadforskjellen mellom
vei og tomt gjorde at
kommunens T@sning ble
kostbar og komplisert.

Fra dette stedet skal
stikkledningen faeres
opp til huset.
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5.4

6.1

6.2

Nar vi vurderer resultatet, vil vi holde fast pa at nye lesn-

inger med grunne fellesgrafter for de tekniske anleggene ville
gitt tekniske og ekonomiske fordeler i dette prosjektet. Dette
gjelder spesielt pa den delen av feltet som er utbygd.

Akterenes betydning for resultatet

Kommunen og konsulenten tok stilling til de tekniske lesnin-
gene ut fra prinsippielle og genereile vurderinger. Dermed kan
vi ikke vurdere konkret hvilke fordeler og ulemper var prin-
sipplesning ville gitt. For evalueringen av prosjektet ser en
na at det hadde vart enskelig at f.eks. Byggforsk kunne det-
aljprosjektert de nye lesningene, uansett kommunens valg. S1ik
opplegget var med Byggforsk som kommentarinstans, stoppet en
altfor lett pd et generelt niva.

Kommunen og konsulenten gjorde aldri noen detaljprosjektering
med basis i lett kommunalteknikk. Forholdene pa Dalsletta ble
vurdert som spesielle samtidig som en ikke sd@ fordelene med
alternative le@sninger. Man valgte derfor & gjennomfere det
aller meste av prosjektet i tradisjonell stil.

Dermed gikk kommunen glipp av de erfaringene prosjektering,
anlegg og drift av Tett kommunalteknikk kunne gitt. Noen
lzring for & utvide kunnskapsfeltet om tekniske anlegg, har
bare skjedd i beskjeden grad.

OPPARBEIDING
Prinsipp for koordinering
Det tredje virkemidlet, i tillegg til & pavirke bebyggelses-

planen og de tekniske anleggene, var a koordinere opparbeid-
elsen. Folgende forhold stdr sentralt og md pases:

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

Disse prinsippene legger til rette for god ekonomi og kort an-
leggstid. Kapitalkostnadene gar ned, og graving og transport
begrenses. Entreprensren fdr mindre flytting av maskiner.
Veier kan bygges av tomtemasser og legges lett i terrenget.

Prosessen

Kommunen besluttet & samordne prosjekteringen for Dalsletta-
feltet og utarbeide ett felles anbud. Koordinert opparbeiding
skulle imidlertid bare gjennomferes pa de 16 tomtene i Bjern-
hdgen. Halogaland Plankontor A/S stod for den tekniske pro-
sjekteringen.

Kommunen valgte & std som byggherre for tomteopparbeidingen og
hadde egen byggeleder som fulgte opp tomtearbeidene teknisk,
fremdriftsmessig og skonomisk. Profiler ble tatt for
masseberegning og innpassing av hus. Jobben som byggeleder

viste seg 8 bli svaert arbeidskrevende fordi fjellet var
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Entreprengren opparbeidet vei, tok ut byggegroper og 1a ledninger fram
til hvert hus.

Beboerne stgpte sdle og satte opp grunnmurer under veiledning av den
kommunale byggelederen.
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6.3

spesielt vanskelig, samtidig som opparbeidelsen av tomtene og
stikkledningene forte til at mange aktiviteter mitte koordine-
res. Den kommunale byggelederen var heltidsengasjert pd pro-
sjektet i sju maneder. Konsulenten og arkitekten, som arbeidet
i samme firma, utfylte hverandre og brukte mye tid pd & av-
stemme heyder, plassere hus og vurdere detaljlesninger.

For ferste gang prevde kommunen ut en sdkalt PA-bok (prosjekt-
administrativ hdndbok) for & systematisere administrative
rutiner. P& sterre og langvarige prosjekter snsket man fd et

menster for

- revisjon og distribusjon av tegninger

- gkonomisk styring - garanti, forsikring og kontoplan
- hvordan ansvar fordeles og ordre gis

- organisasjonen

- rutiner: beslutninger - informasjon

- tid: fremdriftsplan

- rekvisisjon av tilleggsarbeid.

Spesielt for nye i prosjektgruppen og for deres forhold til
entreprengren og konsulenten, gir opplegget god oversikt og
sikrer at all informasjon skjer gjennom et felles mgnster for
gjennomferingen av et prosjekt.

Den tradisjonelle byggesaksbehandlingen ble endret fordi
husene ikke var klare for byggemelding nar tomtearbeidene
skulle starte. Men det ble gitt midlertidig godkjenning
slik at opparbeidelsen kom i gang.

En Tokal maskinentreprensr stod for hele opparbeidelsen. El-
kablene ble lagt i separate grefter i samarbeid med entrepre-
nerens folk. Kommunen la de offentlige vanniedningene, mens
entrepreneren stod for de e@vrige ledningene. De ble fert inn
i hver byggegrop sammen med trekkerer for kabler til et inn-
vendig, felles fordelingspunkt. Alt utvendig rerleggerarbeid
med tilherende graving ble avsluttet s1ik at byggherrens rer-
legger kunne konsentrere seg om arbeidet innenfor grunnmur.
Man unngikk dermed de tradisjonelle koordineringsproblemene
med maskinentreprengren i forbindelse med legging av utvendig
stikkledning.

Grunnmurarbeidene startet umiddelbart etter at tomtene ble
ferdigstilt. Tomtekjeperne mdtte samarbeide med den kommunale
byggelederen som kontrollerte heyder og stakk ut hushjerner.
Byggelederen koordinerte ogsd tiibakefyllingsarbeidene som
jkke var inkludert i anbudet. Det medgdtte maskinarbeidet
matte tomtekjeperne derfor gjere opp direkte med entreprena-
ren.

Resultatet

For Bjernh3gen var det ikke lagt opp til massebalanse internt.
Masseoverskuddet skulle brukes til & dekke underskuddet i
samleveien og dels i ballplassen.

P& grunn av darlig fragmentering av sprengingsmassene, matte
det imidlertid kjepes inn ca. 20 m’ masse pr. tomt for
tilbakefyl11ling mot grunnmur. Massene fordelte seg slik i
henhold til prosjektmaterialet:
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- adkomstveien: 2220 mj skjering, 216 mj fylling
-  tomter 5190 m " 500 m .
Sum skjaring 7410 m> Sum fylling 716 m°

De feltinterne produksjonskostnadene inklusive tomteoppar-
beidelsen, fordelte seg s1ik pr. tomt pd Bjernhigan:

1. Adkomstvei inklusiv asfalt kr 30.000
2. Interne VA-ledninger " 33.400
3. Tomtearbeider " 35.000
4, Rigg, forsikring etc. - 1.500
5. Sum inkl. mva. kr 99.900

I tillegg kom eksterneropparbeide]seskostnader pa i alt kr
32.000 {samlevei og hovedledninger).

VYurdering av resultatet

Kostnadene er senket med kr 20.000 i forhold til en vanlig,
individuell opparbeidelse ved & koordinere opparbeidelsen.
Dette skriver seg fra en forkortet anleggstid og tidligere
salg av tomtene {reduserte kapitalkostnader), lavere enhets-
priser pga. sterre volum {hsyere produktivitet), mindre og
kortere transport og begrensede riggarbeider.

Kommunen definerte tomtene som sidetak for 3 unngd mva. idet
massene skulle nyttes i utbyggingen av offentlige anlegg.
Imidlertid har skatteinspekteren gjort innsigelser mot dette,
og fritaket er fortsatt uavklart.

Kostnadene pa Bjsrnhdgan ligger over gjennomsnittet av de fem
kommunene Byggforsk samarbeidet med. Det.skyldes

- store masseuttak

- heyt forbruk av VA-anlegg

hoye grsftepriser

Tang og kostbar samlevei

kostbar fysisk oppbygning av samleveien.

Fem maskinentreprensrer leverte inn anbud. Det var relativt
mange til distriktet og 8rstiden & vaere. Enhetsprisene ble
vurdert & ligge pd vanlig niva.

Tomtene ble ferdigstilt i oktober. Da kan vinteren i Harstad
vere pdbegynt, noe som vanskeliggjer grunnmursarbeidene. Dette
skjedde ikke denne gangen, men i et nytt prosjekt ber det
trolig tas mer hensyn til &rstiden slik at grunnmurer kan
reises far vinteren setter inn. Opparbeidelsen derimot, spe-
sielt hvis det er fjellarbeid, kan gjerne skje i den kalde
drstiden.

Grunnarbeidene ble gjennomfert pd seks mineder. I forhold ti1
arbeidets omfang, 16 tomter inkl. adkomstveien og 500 meter av
samleveien, md entreprensren sies & ha hatt god tid pa seg.
Ganske tidlig Ta formannen p& anlegget opp en fremdriftsplan
sammen med kommunen. Derved ble begge parter gjort kjent
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Profilen av et hus pa
aversiden av veien i
Bjernhdge. Kjellermuren
mot terrreng ble pa
enkelt hus 6 m, over

to etasjer hey.

Tilbakefyllingen matte
gjores suksessivt,

etter hvert som grunn-
murene ble reist. Dette
var et vanskelig og kost-
bart arbeid.
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med hvordan jobben skulle legges opp og hva slags utstyr som
skulle benyttes. I begynnelsen oppstod det en del avvik i
forhold til planen ved at ressursinnsatsen var lavere enn for-
utsatt. For & holde planen, mdtte innsatsen skes tilsvarende

i avslutningsfasen.

De produksjonstekniske problemene skyldtes i ferste rekke det
lagdelte fjellet og det bratte terrenget. Tilbakefy111ingen
matte gjeres suksessivt etter hvert som grunnmurene ble rejst.
Grunnmurene var opp til seks meter hsye. Entreprensren kjerte
inn masse pa forsiden og ved hjelp av gravemaskin ble det fylt
opp pa baksiden av murene. P& grunn av stor heydeforskjell
mellom oppkjersel/ garasjeplan og byggegropa, kunne dette bli
en vanskelig operasjon. Den sverste delen av tilbakefyllingen
matte gjeres manuelt med stedlig masse som det i praksis var
svart vanskelig a lagre pga. det kraftige terrengfallet. Alt

i alt ble derfor tilbakefyllingen en svart tidkrevende, van-
skelig og kostbar arbeidsprosess.

Det kan derfor diskuteres om terrenget var for krevende til et
prosjekt med organisert medvirkning. Et samarbeid med utbyg-
gingsfirma/BBL kunne vert mer egnet, men ville gitt adskillig
dyrere hus (bl.a. ingen egeninnsats). Ikke under noen ‘omsten-
digheter burde feltet vart lagt ut til individuell utbygging.

Etter védr vurdering ville fellesgrefter for VA-Tedninger og
kabler. fert under og mellom hus, forenklet opparbeidingen og
senket spesielt VA-kostnadene betydelig.

Erfaringene med en PA-bok har vart posistive. Spesielt for nye
i prosjektgruppen og for deres forhold ti] entreprensren og
konsulenten, har opplegget gitt god oversikt 0g sikret bruk av
de sist gjeldende ajourfaerte tegninger.

Akterenes betydning for resultatet

Kommunen la grunnlaget for en vellyket koordinert opparbeid-
else. Erfaringene i Harstad og de andre prosjektene er at byg-
geledelse er en "nekkelfunksjon".

Harstad hadde egen byggeleder pd full tid i sju madneder som
har gitt godt resultat mht. skonomi, tid, terrengbevaring

og forholdet til tomtekjeperne. De kom til ferdig planert
tomt med riktig heyde og utsatte hushjerner og avtalte sely
direkte med entreprengren eller byggelederen om tilbake-
fylling.

P& Dalsletta var det et md1 & f& tomtekostnadene innenfor Hus-
bankens rammer. Selv om man anvender selvkostprinsippet (et
flertydig begrep), ble tomteprisen politisk bestemt (157.-
kr/m”). Den er mao. ikke bare kostnadsbestemt. Dette prin-
sippet kan virke 1ite motiverende for utpreving av kostnads-
besparende tiltak fordi det krever overskudd, tid og vilje til
8 g@ 1es pa nye og uvante Tssninger. Hvorfor skal en prosjekt-
gruppe, i en allerede stresset arbeidssituasjon, padra seg
merarbeidet med d gd utenom vanlige rutiner? Problemet er
kommunalt alment og fordrer i prinsippet idealistisk inn-
stilling i prosjektgruppen.

Ser-Troms El1forsyning samarbeidet med entreprengren som stod
for kabeltrekkingen. Det forenkler kabeltrekkingen slik at
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etaten primzrt sto for kopling i skap og kontroll i grefter.
Lesningen er arbeidsbesparende og skonomisk.

FORHOLDET TIL TOMTEKJGPERNE

Prosjektet/Byggforsk hadde ikke pa forhand noe fastlagt
opplegg for hvordan forholdet til tomtekjeperne skulle ordnes.
Men det var et mdl at kommunen skulle koordinere utbyggingen
hvor tomtekjeperne kunne pavirke utformingen av huset og disp-
oneringen av tomta.

Kommunen ma@tte pd bakgrunn av dette selv diskutere seg frem
til sitt eget opplegg. P& de ferste faglige samlingene ble
ulike modeller for medvirkning belyst, slik at man kunne heste
av andres erfaringer. Kommunene mitte ta stilling til fol-
gende oppgaver:

utarbeide spilleregler for samarbeidet med tomtekjsperne
utarbeide spilleregler for utforming av hus
utarbeide spilleregler for disponering av tomt
utarbeide nedvendig skriftlig informasjon
sgrge for veiledning
organisere tomtekjsperne

Spillereglene er det viktigste virkemiddelet kommunen kan
bruke for 4 na sin malsetting 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. Informasjon om pro-
sjektet og organisasjonsformen for byggherrene md skje bade i
skriftlig og muntlig form si1ik at premissene for deltakelse
gjeres kjent fer pamelding.

Spilleregler for samarbeidet med tomtekjeperne
Harstad kommune bestemte seg for felgende rammer:

- Byggherreansvaret overtas av tomtekjeperne nar maskin-
entreprengren overleverer prosjektet.

- Husbyggerne kjeper byggeklar tomt med utpekt arkitekt.

- Arkitekten utarbeider spilleregler for utformingen av hus.

- Husbyggerne velger kontraheringsform og grad av egeninnsats
individuelt.

- Kommunens fremdriftsplan legges til grunn.

Den enkelte tomtekjeperen overtar byggherreansvaret i forbind-
else med overtakelsesforretningen. For ferstegangsbyggere er
det valgte tidspunktet gunstig, dvs. overgangsfasen mellom av- .
stutningen av opparbeidelse og start av bygging. Det er lett &
formidle for kommunen og lett & oppfatte for byggherren. "Gli-
dende overganger” med tilherende uoversiktlige ansvarsforhold
unngds slik at aktuelle arbeidsoppgaver ikke “"faller mellom to
stoler". e



Utbyagingsmodellen som
ble presentert i pro-
sjektet, var utradisjo-
nell.

Egeninnsatsen var defi-
nert. Den kunne omfatte
grunnmur, tilbakefyl-
1ing og planering.
Videre kunne beboerne
utfere monteringsar-
beider til rdbygget,
innvendige snekkerar-
beider og montering av
innredning.
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7.2

7.3

Med hjelp av arkitekt skulle husene tilpasses den enkeltes
behov og ensker. Tomtekjeperne vil fd hjelp til fylle ut ned-
vendige skjemaer, sweknader etc., og anbud skal utformes. Egen-
innsatsen er begrenset til tre avsnitt. Ved avstidelse, frafall
eller misligholdelse av kontrakten, blir forskuddet p& 30.000
kroner tilbakebetalt, med unntak av arkitektens honorar.

En fremdriftsplan med visse tidsfrister gir god indikasjon om
tidsforlepet i prosjektet. Det gikk rundt seks maneder fra
tomtekje@perne var pa ferste orienteringsmete til de kom i gang
med byggingen. I denne perioden skulle de planlegge hus, soke
1dn, f& kommunal godkjenning og innhente anbud. De fleste
synes det var avsatt nok tid til disse forberedelsene {som for
gvrig 1ep parallelt med opparbeidelsen).

Spilieregler for utforming av hus og disponering av tomt
Disse spillereglene gjaldt:

P& grunn av bebyggelsens eksponering i landskapet og det
bratte terrenget, var arkitekten overlatt det aller meste av
husenes ytre utforming og plassering i terreng. Det var mao.
lTagt opp til sterk styring av ytre fysiske og arkitektoniske
Te@sninger (hus- og vindusutforming, takvinkel- og farge,
verandalesning, meneretning og plassering pa tomt).

Det som kunne pdvirkes utvendig var begrenset til vinduenes
plassering og husets lengde. Forslaget til utvendig fargeset-
ting fikk arkitekten ikke lagd tidsnok. Fargesammensetning
blir kanskje derfor mer tilfeldig enn snskelig. Dette forster-
kes ved at vegetasjonen er glissen og husene ligger tett.

Innvendig kunne derimot byggherrene boltre seg svart fritt.
Det var ingen bzrevegger, kun en ssyle. Friheten utnyttet folk
ogsa, faktisk sd langt at konstruksjonssystemet mdtte endres
for enkelte. Arkitekten mener det med fordel kunne settes mer
restriksjoner pa interierlssningene. Han uttalte da ogsd at
sterk styring utvendig syntes & s1a ut i en overreaksjon pa
det innvendige. Alle har fatt det de ville, selv om arkitekten
ikke synes alle 1@sningene er 1ike gode.

Form og plassering av garasjen inngikk som en del av arkitek-
tens arbeid og var definert gjennom bebyggelsesplianen.

Arkitekten bemerker at klare spilleregler som er absolutte og
en del av rammene, ble godtatt uten diskusjon. Han hadde kom-
munens autoritet i ryggen, og da gikk samarbeidet Tett. Er
derimot reglene mer rundt formulert, og i tillegg uten ekspli-
sitt stette i kommunen, blir handhevingen mye vanskeligere med
stort tidsspill til falge.

Informasjon til tomtekjepernez

Fra 1983 "solgte ikke tomtene seg selv". Siden utbyggings-
formen i tillegg var ny og ukjent, ble derfor markedsfering og
informasjon viktig og ble blinket ut til & vare én av de nye
veiene man ville gd i preveprosjektet.
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Prosjektet fikk god om-
tale i avisene med
kostnadsreduksjoner som
profilering.

Beboerne ble delt i tre
smagrupper med hver sin. -
gruppeleder.

Arkitekten hadde pd forhdnd

pdvirke en

god del.

utarbeidet fire grunntyper som beboerne kunne
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Det ble i hovedsak arbeidet med tre informasjonsformer:

- prospekt til alle potensielle tomtekjopere

- informasjon til presse

- informasjonsmeter med alle tomtekjoperne eller gruppeled-
erne.

[ Harstad ble prospektet (8 sider pluss hustegninger) utformet
av prosjektagruppen som en enkel trykksak. Den skulle ikke
virke glamores, for de tomtene ville "selge seg selv" Tikevel,
mente man.

I korte avsnitt tar prospektet opp:

- generelt; om beliggenhet, terreng og tomter

- antatt tomtepris

- husene; bruk av arkitekt, egeninnsats, fellesinnkjep etc.

- spilleregler for hus med eksempler pa to grunntyper

- fremdrift; tidspunkt for infomste, befaring, seknadsfrist,
tildeling etc.

- pamelding; utfylling av vedlagt skjema

- kostnadsoverslag for et hus

- andre aktuelle tomtetilbud i kommunen.

I tillegg fulgte som vedlegg et oversiktkart, bebyggelsespla-
nen for hele Dalsletta og situasjonsplanen for prevefeltet.

Prospektet for Bjernhdgan gir klar pekepinn om hva slags hus
folk kan bygge. Men det beskriver ddriigere hvordan samar-
beidet gjennom organisert medvirkning skal legges opp.

P& Bjernhdgen skjente mange ikke hva de gikk til. Enkelte
trodde kommunen og arkitekten skulle gjere det aller meste pa
tross av et informasjosmete hvor ansvar og oppgaver ble ytter-
ligere presisert. P4 mstet ble en mer detaljert fremdrift satt
opp og oppgavene videre i prosessen fordelt. Hvem var ansvar-
1ig, ev. medvirker eller utreder: kommunen, arkitekten, konsu-
lenten eller tomtekjeperen? Denne avklaringsrunden er spe-
sielt viktig for ferstegangsbyggere som lett vil misforstd hva
fagfolkene skal gjere og hva som er overlatt til dem selv.
Erfaringen fra Harstad viser at disse rollene md tydeliggjeres
grundig og detaljert.

I etterhand oppsummerer prosjektgruppen og arkitekten med at
det "neste gang" md vare strammere linjer, klarere og mer kon-
krete avtaler og en mer detaljert prosjektbeskrivelse. Pro-
spektet var for diffust formulert og mer & oppfatte som en
illustrasjon. Det spiller mer opp til folks lyst enn for-
pliktelse. Erfaringene fra Sandnes og Kristiansand viser at
urimelige krav og forurettelser da lett blir felgene.

Prosjektet ble omtalt ved flere anledninger i lokalpressen
sTlik at kjennskapen til prosjektets spesielle karakter dels
var kjent pd forhdand.

Et dpent orienteringsmete 29. januar ble avertert og i alt 40
interesserte motte fram.
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7.4

8.1

De viktigste temaene pd metet var:

- kostnader

- egeninnsats

- planlesninger/ytre "felles Jlest"
- gruppesamarbeid

- organisering.

Pa& matet ble en modell av et typisk hus vist. Lagd i stor
malestokk (1:50) og satt sammen av tynne skiver, gav modellen
en instruktiv og fengende illustrasjon av mulighetene "skje-
Tettet" rommet. I Harstad fikk modellen en utvidet funksjon
utover det a vare et demonstrasjonsobjekt for & diskutere og
formidle lesninger; gjennom sitt blikkfang virket den ogsd
salgsfremmende.

Organisering av tomtekjepere

Kommunen brukte sin reviderte tomtesskerliste (med 540 navn)

ved tildelingen. Det forenklet prosessen betydelig i forhold

til tidligere. Folk med lengst ansiennitet fikk velge forst.

Under planieggingsfasen trakk to seg. De ble erstattet av de

neste i keen pa tomtesekerlisten. De viktigste grunnene for &
spke tomt var lokaliseringen, mulighetene til selvbygging og

ti1l & fd et egenartet hus. De fleste byggherrene i Bjernhigen
er familier i 25-35 drs alderen. Tomtene i sverste rekke med

minst skranende terreng var de mest populmre.

Det var forst da planleggingen av husene startet, at arkitek-
ten og kommunen inndelte tomtekjeperne i grupper. I ferste ko-
ordineringsmete med tomtekjeperne tok kommunen initiativet til
a opprette tre grupper (4 + 6 + 6 tomter) med hver sin gruppe-
leder. Dette tiltaket var ikke omtalt i prospektet, men var
inspirert av erfaringene i Rlesund. Rammene for deltakelse
fikk fastere former. Gruppelederne skulle vere kommunens
primere kontaktledd med tomtekjeperne selv om byggelederen i
praksis ogsd mdtte bistd den enkelte i de lepende sakene p&
byggeplassen.

Samarbeidet i gruppene har fungert svaert forskjellig. Dette
beror antakelig pa hva slags kompetanse og motivasjon deltake-
rne har. En av gruppene med en byggekyndig deltaker, har fitt
mye ut av det, bl.a. ved at de i gruppen hjalp hverandre med 3
reise grunnmurene, stepe platene og fylle tilbake masse. I de
to andre gruppene ble det mer individuell opptreden slik at
noen, men ikke alle i gruppa, deltok i samarbeid.

Gruppene opptradte samlet ved prisinnhenting som ble gjennom-
fert mht. skap- og kjekkeninnredning, maling og gulvbelegg,
takstein og grunnmurblokker, rerlegger- og elektroarbeid.
Denne arbeidsformen sparte husbyggerne for tid samtidig som
man oppnddde store rabatter.

HUSET
Husprosjektering
Malet var a fa fram hustyper som passet til det bratte terren-

get, og som kunne dempe den sterke eksponeringen i &sen. Kom-
munen hadde inngdtt avtale med Hilogaland Plankontor A/S (in-
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genier- og arkitektkontor) som fer tomteutlysningen hadde
tegnet fire grunntyper. Disse skulle illustrere variasjons-
bredden. Den ene lagde de 0gsd modell av {mdlestokk 1:50). N&r
alt kom til alt var det ingen av tomteeierne som "kjepte" ar-
kitektens utkast. De fleste ville ha sin egen lesning. Derfor
fikk arkitekten et mer omfattende tegnearbeid enn planlagt. Et
tegneprogram pa EDB (DAK) bidro til & redusere dette arbeidet
betydelig. Men avtalen kommunen hadde inngdtt med arkitekten,
ble teyd langt. Flere byggherrer kom tilbake med nye oppret-
tinger etter at den tildelte tiden (tre individuelle meter)
var oppbrukt. For & beholde godt renommé og unngd & komme i
konflikt med byggherrene, ble dette ekstraarbeidet ikke faktu-
rert.

Nar kommunen velger arkitekt, blir den ansvarlig ved ev. mis-
neye fra tomtekjeperne. I dette prosjektet kom det f& klager
pd arkitekten.

Arkitekten hadde fire gruppemeter med tomtekjoperne. Man
gjennomgikk opplegget i prosjektet, diskuterte felles problem-
stillinger som planlesninger, materialvalg, priser etc., og
fylte ut skjema. Dette er en av fordelene med "kollektive"
avtaler.

Tidsfristen (to uker) som gjaldt husplanleggingen, var rimelig
avpasset. Behandlingen i Husbanken tok noe lengre tid enn
forutsatt pga. misforstdelser om serieldnet. Godkjenningen av
byggemeldingene i kommunen gikk raskt.

Arkitekten brukte to viktige hjelpemidler j.samarbeidet med
husbyggerne: den apne modellen og tednesystemet pd EDB. Etter
at folk fikk med seg hjem tegninger pa grunnvarianten, kom de
tilbake med skisser til endringer etter en uke. Sammen med
arkitekten korrigerte man direkte pd orginalen via EDB-maskin-
ens tegnesystem s1ik at byggherren kunne 8 med seg en justert
og rentegnet utgave for & gjeore ev. nye endringer. Angrefri-
sten ble satt til fire dager. Kostnadsoverslagene ble gjort
idet de feorste utkastene ble skissert. Arkitekten er godt
forngyd bade med arbeidsformen og hjelpemidiene.

De bratte tomtene tvinger fram lesninger pa flere plan; noen
boliger har fadtt opp til fem "halvplan". Dette kan oppleves
som spennende og Tuftig, men er er Tite egnet som Tivsieps-
bolig. Terrengprofilene som kommunen lagde, var en helt nad-
vendig forutsetning i tillegg til kartet for & f& god terreng-
tilpasning. Det ble bare mindre justeringer i marka.

Alle husene skulle husbankfinansieres og ligger tett opptil
gvre arealgrense. Samtlige har sokkel, de pd nedsiden av veien
har inngang pd hovedplan, de pd oversiden p& sockkelplan.

Anbud og kontrahering

I utgangspunktet var prosjektet tenkt bygd ut i vanlig "bygg-
mesterentreprise”. Denne formen dominerer i Harstadregionen og
innebarer at utferelse og materialleveranse gjeres av samme
firma.
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P& grunn av gode erfaringer med alternative modeller fra andre
prosjekter, anbefalte Byggforsk a apne for flere muligheter
s1ik at man 1 det minste kunne f& en prissammenlikning. Konsu-
lenten var skeptisk til forslaget ut fra merarbeidet dette
betydde for firmaet og for byggherrene.

Det endte med at anbudet ble lagt til rette for separat mater-
jalleveranse, men kun ett firma i distriktet gav pris pd dette
grunnlaget. (Det skyldes trolig tvetydig formulering i annon-
seteksten ved utlysningen, neppe knapphet pa materialer hos
andre lokale leveranderer). De tre innkomne anbudene 13 heyt i
pris. To gjaldt ordinzr gjennomfering med felles utferelse og
materialleveranse. Det tredje og rimeligste gjaldt bare lever-
anser. Det betydde at hver tomtekjeper, ikke byggmesteren,
matte administrere materialinnkjep og samtlige handverkere
(egenadministrasjonsprinsippet). Konsulenten forutsatte at den
enkelte skulle knytte til seg nedvendige fagfolk. Mange tomte-
kjopere syntes dette var vanskelig.

] Harstad, som i Kristiansand og Sandnes, ble kommunen og ark-
itekten beskyldt for de haye prisene i anbudene. Noe av grun-
nen var at postene for prisstigning og uforutsette kostnader
var satt lavt 1 budsjettet, og at overslaget ikke holdt.
Enkelte av deltakerne ga uttrykk for at de ville trekke seg. I
denne 1itt tilspissede situasjonen dukket - ikke uventet -
“huspirater” opp med "gode" tilbud, men uten direkte sammen-
Tiknbare priser (se rapporten om Sandnes). Tilbudene bygde p&
avvikende forutsetninger. Men en farstegangsbygger ser ikke
slikt uten videre, han blendes ensidig av prisen.

Entrepriseformen matte bli sdkalt byggherrestyrt hvis Hus-
banken i det hele tatt skulle godta kostnadene i Harstad.

Resultatet ble at samtlige 16 byggherrer gikk inn for samme
materialleverander, med bistand fra prosjektgruppen, represen-
tantene for byggherrene, arkitekten og konsulenten. Arkitekten
hjalp videre mange med & fa inn tiltbud og inngd kontrakt med
snekkere etter at materialtilbudet var godtatt.

Hovedleveranderen, som var en lokal handelsbedrift uten egen
produksjon, stod for leveransen av alle trematerialene (sven-
ske}, vinduer, derer og mineralull. Takstein, murblokker og
kjokkeninnredning kom fra andre.

Anbudene pa rerlegger- og elektroarbeidene ble innhentet av én
av gruppene. Man bygde anbudet pa en "normalmodell". De inn-
gitte enhetsprisene var sammenlikningsgrunnlaget for & velge
firma og siden sette opp spesifiserte individuelle kontrakter.



Samtlige byggherrer valgte én og
samme materialleverander, men
hver sin snekker ("egenadmini-
strasjonsmodellen"). Dette gav
byggekostnader som 18 innenfor
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8.3

Byggefasen

Egeninnsatsen var klart definert og kunne omfatte foruten
grunnmur, tilbakefylling og planering:

- monteringsarbeidene til rébygget (derer, vinduer)
- innvendige snekkerarbeider {vegger, isolering)
- monteringsarbeider (bad, kjekken, skap, trapper, daorer).

Det ble innhentet priser pd disse arbeidene slik at en ev.
besparelse kunne mdles direkte. Maler- og tapetserarbeidene
var derimot forutsatt utfert som egeninnsats i sin helhet.
Forsinkelser pa eget utfert arbeid i forhold til entrepre-
nerens fremdriftsplan, matte byggeherren selv svare for. Men
det er grunn til & presisere at egeninnsatsen ikke bare omfat-
tet fysisk arbeid, men ogsd administrasjon av byggeprosessen.
I mange kommuner er det uvanlig, men det kan Tigge store @kon-
omiske besparelser ved denne typen innsats. I Harstad ble hus-
bankl8net berget pd denne mdten.

Alle tomtekjsperne ville at temrerarbeidene skulle pabegynnes
sd snart grunnmurene var reist. Mange firmaer matte derfor en-
gasjeres, og bare ett firma stod for to hus. I en mer presset
markedssituasjon kunne dette vart vanskelig & fa i1 uten 3 gi
heyt opp i pris (se rapport om prosjektet i Rlesund}. Utbygg-
ingstakten av tomter og grunnmurer ber derfor ses i forhold
til feltets storrelse og markedet, dvs. ettersperselen etter
lokale handverkere. En etappevis ferdigstilling kan vare guns-
tig ba&de i opparbeidelses- og byggefasen.

Hvert firma opererte selvstendig pd byggeplassen, og det fore-
kom ikke noe produksjonsteknisk samarbeid (felles kapp-plass,
intern transport, brakkerigg etc.) Sann sett representerer
prosjektet ingenting nytt. Byggeplassen hadde svart mye til
felles med andre byggeplasser ved individuell utbygging der
hver har nok med sitt.

Prosjektet har derimot gdtt nye vejer ndr det gjelder mater-
ialadministrasjonen. En felles leverander koordinerte innkjep
og transport. Det er rasjonelt. Stordriftsfordelene kan utnyt-
tes: firmaet handler stort hos sine underleveranderer til gun-
stige priser, forkorter lagringstiden (binder mindre kapital)
og kjerer med fulle lass til byggeplassen. Kundene kan dermed
ytes god service, ikke bare lavere pris.

Erfaringene til den lokale leveranderen (Per Strand A/S) er

gjennomgdende gode. Prosjektet var imidlertid kjennetegnet av

et par spesielle forhold:

- Tomtene er bratte og sma, det var vinter og derfor f& og smd
Tagringsmuligheter. Derfor ble utkjeringene flere og lever-
ansene mer oppstykket enn til en "vanlig" byggeplass.

- Mengdebeskrivelsen til konsulenten var beregnet pad netto
masser (NS 3420). Malereglene ble praktisert forskjellig hos
entreprensrene som beregnet kapp og svinn, mens materiallev-
eranderen regnet netto mengder. Det medferte uvanlig mye
etterbestillinger som nedvendige kompletteringer.
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Leveranderen hadde et stort lager slik at materialer og bygge-
varer kunne transporteres til byggeplassen like fer de skulle
brukes. Det Tettet materjalhdndteringen pd byggeplassen og har
trolig vert med pd a redusere omfanget av tap og skader. Leve-
ringsfristen var vanligvis pa to til tre dager.

Konstruksjonsmaterialene var forst tenkt Tevert som precut.
Dette ble senere endret slik at 14 av 16 hus fikk materialene
i sdkalte fallende Tengder. Det resterende matte derfor til-
passes pd stedet.

Det ble inngdtt standardkontrakt med en vedlagt materialspesi-
fikasjon mellom den enkelte byggherren og leveranderen. Det
var for det meste snekkerne som serget for materialbestillin-
gene selv om det forekom at noen byggherrer ogsa gjorde det.
Det medferte noen ganger dobbeltleveranser. Derfor bar slike
rutiner vere avtalt pd forhdnd.

Halogaland Plankontor sd nedvendigheten av byggeledelse pé
prosjektet og tilbad derfor dette. Konsulentfirmaet oppdelte
byggearbeidene i tre faser a 2.500 kr (grunnmur, reisverk,
innredning). For det skulle de veilede ved muring av kjeller-
ne, bestille materialer, kontrollere leveranser, attestere
fakturaer og delta pd byggemstene. Firmaet ble engasjert av
14 byggherrer, men med det beregnede tidforbruket klarte de
bare delvis & oppfylle kontrakten fordi de forutsatte at én,
ikke 15 uavhengige bedrifter skulle engasjeres p& temrerar-
beidene.

Som felge av mangel pd arbeidstegninger, gikk det uforholds-
messig mye tid til veiledning og forklaring pd plassen. Derfor
ble de andre avtalte oppgavene bare utfert i begrenset grad.
Mange av husbyggerne synes de fikk lite ngen for denne delen
av tjenesten. Det spers om ikke mangel pd arbeidstegninger i
dette t11fe]1et ble kostbart. Dette inntrykket forsterker seg
enda mer ndr det er meldt om vegger som er ute av Todd, som
folge av mangel péd midlertidig understetting.

I praksis ble det snekkerne som stod for kontroll av material-
kvaliteten. De hevdet at svensk virke, spesielt til finishar-
beid pa gerikter, lister og foringer, ikke holder m&]. Deres
anmerkninger forte imidlertid ikke til returleveranser. Leve-
randeren hevder at alle materialer er bestilt og levert i
henhold ti1 Norsk Standard.

Vinduer og ytterderer var spesialtegnet for prosjektet. Derfor
var det prismessig gunstig at de ble bestilt samlet i én
ordre. Men at det ikke er standardvarer som beskrives, har pé
tross av avvik, vaert med pd & fordyre husene. Samt1d1g kan
"arkitektlesninger" pafere leverandaren vanskeligheter si
snart det er for lite, for mye eller noen feil ved slike
varer. Noe av dette forekom p& Bjernhdgen.

Grunnmurblokker, takstein og kjekken ble levert av andre
lokale forhandlere pga. bedre pristilbud.

Alle grunnmurer ble reist som egeninnsats. De var ti1 dels
kompliserte & bygge, "jobben var mer enn 3 stable stein".
Murene skulle avtrappes, skiftene mitte planlegges 0g stillas
matte monteres fordi bakveggene var opptil seks meter haye. I



40

8.

9

4

.1

til1legg var det merkt og kaldt. Til alt hell ble oktober og
november milde og nedbersfattige midneder. Byaggestreommen ble s&
vidt levert tidsnok. For evrig har mange valgt & utfere inn-
redningsarbeidet (for & f& innvilget husbanklé&net) i tillegg
til maler- og tapetserarbeidet som egeninnsats.

Rerlegger- og elektrikerarbeidene er samlet pa fa firmaer slik
at tapstidene for kjering mellom byggeplasser er kortet ned.
Monterene far heyere produktivitet.

Garasjene vil bli satt opp etter som ekonomien tillater det.
@konomi

Prosjektgruppen og arkitekten klarte & komme inn under Hus-
bankens kostnadstak. Det ville ikke vart mulig hvis prosjektet
hadde blitt gjennaomfert i tradisjonell form. Prisen pd materi-
alpakken til hus-over grunnmur (f.eks. trapper, skap og kjek-
keninnredning, men inkl. vinduer og derer) kom pad noe over
prisene i de fire evrige prosjektene og kan skyldes generelt
heyere priser pga. lang transportavstand, spesialbestilte
vinduer og derer og et halvt &r senere starttidspunkt med mel-
lomliggende prisstigning.

Hvis temrerprisen ligger pa 130.000 kr for komplett oppsatt
hus, er det relativt rimelig. Forutsatt at timeforbruket er
900 timer, blir timesatsen 145 kroner. Med en timefortjeneste
pa 70 kroner, blir paslaget 107% som ikke er urimelig, om enn
1itt heyt hvis byggingen utferes av selvstendige snekkere,
ikke byggmestere med tyngre administrasjonskostnader. '

Inntil kr 730.000 ble godkjent som samlede kostnader i Hus-
banken. Alle fikk fullt 18n pd 410.000 kroner som ogsd omfat-
tet serieldnet (kr 30.000) som felge av felles planlegging og
bygging.

RESULTATET - OPPSUMMERING

Kommunen har fatt mange nye impulser. "Vi har kikket hverandre
i kortene." Koplingen direkte mellom de fem kommunene har
derfor vert nyttig. Fra Byggforsk har ideene om nye entre-
priseformer og bebyggelsesplaner vaert det viktigste bidraget.

Bebyggelsesplanen

Planen er byad opp omkring en slynget samlevei som gar over
til atkomstvei lenger inne i feltet. Store gjennomlepende fri-
omrader deler opp utbyggingsomradet i passende porsjoner.
Tomter med utsikt er sterkest utnyttet. Mindre attraktive
deler av omrddet har starre tomter. Byggforsk hadde ensket noe
dypere tomter, sarlig i midtre del av omrddet. Dermed hadde
sjansene for & bevare vegetasjon blitt sterre. Tomtene er reg-
ulert med en byggelinje mot vei og en byggelinje mot naturen. °
Dette er et riktig prinsipp, men trenger en fast oppfelging
fra kommunens side for & bli gjennomfert i praksis.
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Tekniske anlegg

Kommunen valgte en konvensjonell lesning fordi den var usikker
pd de nye la@sningene med grunne ledninger,

Bvggforsk mener at utbyggingen viste at grunne fellesledninger
Tagt under og mellom hus, ville vart en enklere og billigere
Tgsning. Erfaringene viser at greftelengder og masseuttak
kunne vert redusert med 40-50 %.

Opparbeidelse

Tilretteleggingen og gjennomferingen ble utfert koordinert.
Tomter og VYVA-anlegg inngikk i en felles entreprise. Dette

har krevd sterre faglig ressursinnsats enn individuell utbyg-
ging. Noe av grunnen skyldes ogsd de spesielt vanskelige for-
holdene pad plassen. Den kommunale byggelederen var en helt
nedvendig forutsetning for at jobben skulle bli vellykket.
Koordineringen forkortet anleggstiden, forenklet massedispone-
ringen og reduserte kostnadene.

Ved a overlate ikke bare gravingen, men ogsd kabelleggingen
ti1 entreprensren, kunne koordineringsproblemer unngds og
samlede kostnader reduseres.

Entreprensren klarte & ta rimelig godt hensyn til terrenget og
vegetasjonen. Han satte opp en realistisk fremdriftsplan ved
anleggsstarten. For enkelte delprosjekter ble den imidlertid
avveket, og den ble heller ikke oppdatert. Da har slike p]aner
begrenset verdi.

Forholdet til tomtekjeperne

Prosjektgruppen var optimistisk og satset pad at de med var
hjelp kunne ordne samarbeidet med tomtekjeperne "under mar-
sjen”. Prospektets innhold med spilleregler som skulle for-
midle hvordan prosessen skulle gjennomferes, ble for lavt pri-
oritert bdde av kommunen og Byggforsk. Folk oppfattet ikke
godt nok hva de gikk til og hvilke forpliktelser de pdtok seg.
De trodde de "kom til dekket bord". Betydningen av presis in-
formasjon og entydige regler for a styre prosessen, ble delvis
oversett. Forutsetningene for a f3 til organisert medvirkning
var derfor ikke helt til stede.

Arkitektens arbeidsform fungerte bra, og de pedagogiske hjel-
pemidlene (husmodell mal 1:50 og DAK-program) forenklet kom-
munikasjonen i forholdet til husbyggerne.

Gruppeinndelingen av byggherrene var riktig. Det er mer delta-
kernes enn kommunens skyld at dette samarbeidet ikke fungerte
bedre enn det gjorde. Samarbeidet med gruppelederne var

viktig, spesielt @ koordinere aktivitene og plassere ansvaret.

Prosjektet pa Bjernhdgen krevde mer planlegging og oppfelging
enn det kommunen er vant til. Dette merarbeidet md sees j
forhold til1 resultatet. Det kan neppe vare tvil om at sdvel
arkitektonisk som ekonomisk har denne ekstra planleggingsinn-
satsen gitt uttelling.
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Den enhetlige utformingen skriver seg fra 1ik takvinkel og
bebyggelsesplan.

en stram linezr
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Plasseringen av vinduer og lengden pd husene er bestemt i samarbeid med be-
boerne. Dette sammen med fargevalget gir variasjon fra hus til hus.
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BGkonomi

P8 tross av skte planleggingskostnader, er prosjektets netto-
gevinst blitt betydelig. Hvor store er sa besparelsene i
forhold i1 individuell utbygging? Oversikten nedenfor gir en
pekepinn om sterrelsen og hvor besparelsene skriver seg fra:

1. Koordinert opparbeidelse kr 20.000
2. Redusert arkitekthonorar Y 15.000
3. Fellesinnkjmp av materialer/byggevarer N 40.000
4., Sum brutto besparelser kr 75.000

I fradrag kommer ekte kostnader til detaljplanlegging, dels
til teknisk prosjektering av VVA-anieagg, dels til byggeledelse
av hus. Egeninnsatsen utgjer for de fleste ca. kr 50.000.



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
Gijsn. disp. golvareal (m?) 150 196 149 223 185
Beregnet areal BA 118 120 105 110 120
Hele feltet (dekar) 90 157 18 25 400
Forste 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) 50 6,0 4,0 7,5/6,0 7,0
Asfaltbredde (m) 3,0 3,5 4,0 4,0/3,0 4,0
Asfalt/hus (m?) 37 40 54 60 49
Sprenging/hus (m?) 22 26 28 34 19
Jord/hus (m?) 0 30 9 28 65
Overbygning (cm) 45 50 20 55 75
Spr. ag graving (kr/m?3) 65 48 80 84 100
Tot.kostn./hus (kr) 15.5' 13.0° 13.7 15.0° 30.0°
Samlevei

Lm/hus (Im) - 6,7 - 2,4 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 (Is) 12 12 - 20 7
Spr.2 mdypgreft (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 (ja/nei) 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
Sterrelse (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 5 - 48 0 0
Sprenging/hus (m?) 135 125 147 140 190
Jord/hus (m? 0 0 0 26 150
Spr.+graving (kr/m3) 65 65 75 80 100

Ratomtoris (krim3 15 5 13.5Q 4Q 12



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 HUSBANKSZKNAD X X X X X
GEBYR VED PAMELDING . X X X X X
EGENINSATSBEGRENSNING X X
GRUPPEINNDEL ING X X
GRUPPELEDER X X

Betingelser den enkelte tomtekjoper matte akseptere
for & bli med pd prosjektet

ARenpaL  Krsanp Sanones ALesunp  HARsTAD
HUSBREDDE X X X X
HUSFORM/ PABYGG X X X X
HUSSTBRRELSE 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 y
MZNERETNING X X X
HBYDE PA GRUYNMUR X X X
PLASSERING PA TOMT X X X X X
KJEL LERL@SNING X X X
BEBYGGELSESPLAN/VA-L@SN. X X X X X

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

ARENDAL KrsAND SaNDNES ALeEsunD HARSTAD

PROSPEKT X X X X
TERRENGMODEL L X X X X X
HUSMODELL X X X
KLIPPEARK (VINDUER ETC.) X X

BYGGEBUDSJETT (DETALJERT) X X X

TOMTEARK, TEKN. OPPL.

Viktige hjelpemiddel som ble benyttet for & presentere
prosjektet, og i samarbeidet arkitekt/husbygger





