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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 utbygg-
ingsomrdader, hvor de skulle pdbegynne planlegging og utferelse av bol-
igfelt. Kommunene var interessert i & utvikle bedre prinsipper for
feltutbygging og var ogsa motivert for & se med nye syne pd organiser-
ing av planlegging, prosjektering og opparbeidelse,

Byggforsk pad sin side ensket 3 spre og videreutvikle forsknings- og
utviklingsresultater fra de senere drenes arbeid med sdkalt "Lett kom-
munalteknikk"” og nye prinsipper for utforming av tett-lav sm3husbe-
byggelse. Dette omfatter ogsa samordningen av bebyggelsesplanenes
utforming og de tekniske anleggene s1ik at terreng og vegetasjon i
storst mulig grad kan skdnes. En ny mdte & organisere samarbeidet med
tomtekjoperne var ogsd ett av de prioriterte milene.

Samarbeidet varte i tre ar i alle fem kommunene. Fire av dem forlenget
Byaggforsk-kontakten med enda ett ar. Dette ble brukt bl.a. til slutt-
seminar med gjensidig utveksling av erfaringer og sluttvurderinger.

Prosjektaruppen 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 "Ko-
ordinert boligfeltutbygging".

Prosjektet er finansiert av de fem kommunene, Kommunal- og arbeids-
departementet, Husbanken og forskningsmidler fra programmet 3B ("Bedre
boliger billigere"} under Norges Teknisk-Naturvitenskapelige Forsk-
ningsrad.

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

Oslo, mai 1988
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KOORDINERT BOLIGFELTUTBYGGING

KRISTIANSAND

1. UTGANGSPUNKTET I KOMMUNEN

1.1 Folketall og boligproduksjon
I Kristiansand ekte folketallet i tidrsperioden 1975-85 fra
59.400 til 62.400 (5%). I femdrsperioden fer (1970-75) var
veksttakten omtrent den dobbelte (fra 56.800 til 59.400). Kom-
munen har m.a.o. hatt avtakende press pd boligmarkedet de
siste adrene. Utbyggingstakten har ligget mellom ca. 650 og 750
boliger inntil begynnelsen av 1980-&rene. I 1984 kom et
omslag. Det ble kjepers marked med stort utbud av brukte Teil-
igheter og hus. Dette har fatt felge for nyproduksjonen av
boliger som i 19857var halvert til ca. 350 enheter.

1.2 Boligmarkedet - boligbyggeprogrammet
Boligmassen i Kristiansand fordeler seg slik:
- Eneboliger 36%
- Rekke/kjede 28%
- Blokk/terrassehus 22%
- Andre 14%
I perioden 1980-85 har andelen nybygde, frittliggende eneboli-
ger steget fra 20 til ca. 60%. Rekkehus og blokker har tilsva-
rende gatt ned fra hhv. 45 og 25% til 30 og ca. 10%.
Boligbyggeprogrammet ser slik ut (utskrift fra bystyret Jjanuar
1986) :

AR 1986 1987 | 1988 | 1989 1990
Boliger 358 456 464 451

1.3 Tomtesituasjonen
Kommunen har god tilgang pa utbyggingsarealer. Problemet er
sdledes ikke av kvantitativ, men mer av kvalitativ art, spesi-
elt med hensyn til lokalisering og pris.

1.4 Kommunal utbyggingspraksis
Kommunen praktiserer flere varianter av utbyggingsavtaler:
BBL 20%, utbyggingsavtale mellom grunneier, firmaer 0g even-
tuelt kommunen 60% og kommunalt tilrettelagt 20%.

1.5 Kommunens motivasjon for & delta

Kommunen ensket & preve nye utbyggingsformer og gi lenger enn
vanlig i planleggingen bl.a. for & tilrettelegge for bruk-
ermedvirkning. De som arbeidet med bebyggelsesplaner i kom-
munen, var misfornsyde med sluttresultatet av de kommunalt
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tilrettelagte feltene. Dette gjaldt bade kvalitet og kost-
nader. I preveprosjektets ferste fase kom dette klart frem i
et notat til styringsgruppen: "Vart styringsredskap i byg-
ningsloven har ikke gitt et tilfredsstillende resultat. Det er
gjennom utbyggingsavtaler en kan hindre at vdre boligmiljeer
forflates ytterligere". Det var imidlertid ikke fer et stykke
ut i prosjektet at arkitektur og byggeskikk ogsd ble holdt
frem som en del av malet.

Innad i kommunen har det vart sprikende oppfatning om hva pre-
veprosjektet skulle romme av ny satsing.

START
Etablering av prosjektaruppen

I alle sterre utbyggingssaker oppnevnes prosjektgrupper. De
representerer en del av kommunens administrative apparat.
Sommeren 1985 var i alt 35 slike grupper formelt i funksjon.
Ut pa hesten 1983 etablerte Kristiansand prosjektgruppe for
vart preveprosjekt. Gruppen bestod av seks personer fra:

- byplankontoret (Bergstel, arkitekt/prosjektleder)
- ingeniervesenet (Aavitsland, ingenier)

- parkvesenet {Breland, landskapsarkitekt)

- boligkontoret (Bodin Larsen, ferstekonsulent)

- oppmalingsvesenet (Coward, ingenier)

- bygningskontrollen (Torsland, ingenier)

M3l - mandat

Prosjektgruppene i Kristiansand har vanligvis stor frihet med
hay grad av delegert ansvar. Gruppen for Brattvollsheja ble
ansvarlig for:

- prosjektledelse frem til avsluttet opparbeidelse av felles
VVA-anlegg

- bebyggelsesplanlegging

- teknisk prosjektering

- kontraktsinngdelse med entreprensr pd kommunale VYVA-anlegg

- anleggsiedelse

- utforming av prospekt og salgsvilkar

- engasjement av arkitekter

- tildeling av tomter o©g oppretting av kontrakter med
kjepere.

Over seg hadde prosjektgruppen en egen styringsgruppe (etat-
sjefer) som ble kontaktet ved viktigere beslutninger. Ved
uoverensstemmelser innad i prosjektgruppen, og nar kommunale
normer skulle avvikes, var styringsgruppen ansvarlig for & fa
gjennom en beslutning. Noen ganger krevde denne prosedyren
lang behandlingstid. Da f.eks. husarkitekten skulle engasje-
res, gikk det nesten ni maneder feor den endelige beslutningen
foreld.
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Prosjektprogrammet

Kristiansand kommune utformet ikke eget prosjektprogram, men
ville innenfor forseksprosjektet satse pa felgende:

brukermedvirkning og nye organisasjonsformer

preve ut nye former for bebyggelsesplaner

bygge ut ca. 15 eneboliger

agjennomfere prosjektet i l1epet av en tredrsperiode.

I forhold til instituttets virkemidler var man i utgangspunk-
tet positive, selv om det etter hvert kom frem motsetninger.

Valg av tomteomradet

Det endelige valget falt pd Brattvollsheia. Omradet ligger
1itt nord far Kjevik flyplass, ca. 16 km fra sentrum. Omridet
var blinket ut.for nyutpreving. Man trengte derfor ingen
formell tillatelse for & gd@ utover kommunale regler.

Tomtene ligger langt "p& landet", mener mange som bor i Kris-
tiansand. Det kom til uttrykk ved at avsetningen i ferste del-
feltet gikk tungt. Det & f& sokere til det neste feltet med
uvante utbyggingsformer, var derfor ingen selvfalge.
PROSJEKTFORLBPET

Historisk forlep

1984 1985 1986
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Beb. plan _—
Tekn. plan
Markedsfering
Opparbeidelse
HusprosJjektering —_— ————
Bygging iy

Innflytting (jan.- juli -87)

~ Y W

Fremdriften

En god stund satset kommunen p& & kunne bruke omrddet ved Bré-
vann, som har adskillig gunstigere beliggenhet, til prevepro-
sjekt. Da det endelige avslaget fra Miljesverndepartementet
foreld, gikk det raskt med @ komme i gang med planleggingen pé&
Brattvollsheia. P& fa maneder foreld flere utkast til nye be-
byggelsesplaner. Den tekniske prosjekteringen sammen med en
del analyser Byggforsk gjorde av prosjektet, strakte seg imid- .
lertid langt ut i tid, mest som felge av en treg beslut-
ningsprosess. 0gsd avgjerelsen om utbyggingsform og samar-
beidspartner/arkitekt bar preg av uforholdsmessig lang behand-
lingstid. Dette var frustrerende for prosjektlederen. Utspil-
let hans hadde vart mer kontroversielt enn han forutsd.

Husprosjekteringen trakk ogsd ut i tid og vanskeliggjorde ko-
ordinert prosjektering. Opparbeidelsen og byggingen av hus er
gjennomfert innen vanlig tid.
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Prosjektgruppens utvikling

Gruppen for Brattvollsheia hadde i alt 31 meter i ferste fase
(bebyggelsesplanlegging og teknisk prosjektering).

STYRINGSGRUPPE |  ———-- BYGGFORSK

| | | | I |

PARK BOLIG BYPLAN — ING.VESEN [— BYGN.K. |—{ OPPMAL.

Fig. 1
Organisasjonskart for planleggingsfasen

Etter hvert som prosjektarbeidet kom i gang, viste det seg at
gruppedeltakerne hadde ganske ulike oppfatninger i flere vik-
tige spesrsmal. Det var prosjektlederen som forst og fremst var
villig til & satse nytt, mens spesielt ingeniervesen var
kritisk. Prosjektlederen fikk ikke svar p3 hvorfor de avsio
eksperimenteringen og faglig uenighet om prinsipplesninger kom
lenge til & prege prosjektgruppens arbeid.

Sa lenge styringsgruppen bare involverte seg i prinsipp-
spersmal, ikke i konkrete saker, var ikke den til stor nytte
for prosjektgruppen. Prosjektlederen, som var koordinator 0g
padriver uten formell myndighet, kom lett "mellom barken 09
veden”. Arbeidssituasjonen var derfor ikke helt enkel.

Som felge av ulike interne mdl, en vanskelig beslutnings-
prosess og overgangen til nye oppgaver i forbindelse med sam-
arbeidet med tomtekjeperne, ble prosjektgruppen reorganisert
(mai 1985). Representantene for parkvesenet og oppm&lingsves-
enet gikk ut, mens vedkommende fra ingeniervesenet og byg-
ningskontrollen ble erstattet.

Den nye gruppen bestod av:

- Bergstel (prosjektleder)

- Holt (jurist/ejendomskontoret)

- Christiansen (ingenier/teknisk etat)
- Valldal (ingenier/bygningskontrolien)

Pa grunn av disse utskiftningene ble det j stor grad prosjekt-
lederen som mdtte opprettholde den faglige kontinuiteten i
prosjektet og viderefgre intensjonene fra planieggingsfasen.
Han, mer enn gruppen, ble ansvarlig for 3 f3 teorien ut i
praksis - dvs. omsette prosjektets mdlsetting i handling. Det
syntes som om den nye gruppen var mer samstemt og lettere fikk
til samarbeid. Antallet deltakere var redusert fra seks ti]
fire og var med pa & gjere beslutningsprosessen enklere. Bide
reorganiseringen og den kommunale bygningsadministrasjonens
mete med professor Olivergren i Geteborg varen 1985, gav
stetet til en ny giv i prosjektgruppen. Bygningskontrolleren
ble utnevnt til byggeveileder. I tillegg til & bistd hus-
byggerne i praktiske spersmal, har han hatt en viktig funksgjan
ved & tilbakefore erfaring med eksperimentet.
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BEBYGGELSESPLANEN
Reguleringsplanen

Det opprinnelige forslaget til bebyggelsesplan pd Brattvolls-
heia skriver seg fra januar 1979. Fra vestsiden feres to sam-
leveier Tlangt inn i omrddet. Planen viser et tradisjonelt bo-
ligomrade med korte blindveier, mange sm& fellesarealer og
stort sett frittliggende hus. Alt er for snautt i dimensjo-
nene. Hagene er stort sett bare fra 6 til 8 meter dype. Planen
tar ikke hensyn til det vanskelige fjellterrenget og er ut-
formet som om tomta var et flatt jorde. Hele platdet pd toppen
av heja ville blitt rasert og sprengt i filler ved en slik be-
byggelsesplan. Ingen naturarealer er store nok til & klare seg
gjennom anleggsperioden.

I samarbeidets ferste fase ble hele platdet (67 tomter) gjen-
stand for vurdering og analyser. [ opparbeidelsesfasen be-
grenset forsekene seg kun til ferste utbyggingsetappe, dvs. 13
tomter i sydlige delen.

Feltets egenart (topografi og begrensninger)

Brattvollsheia er skogbevokst fjell, med bratte sider - til
dels i stup, men toppen flates ut til et platd pd kote 90. Et
tynt lag jord dekker fjellet. Her ligger det aktuelle omridet
som er ganske flatt, men samtidig smdkupert med knauser og
myrpartier. Disse formasjonene gir stadig heydeforskjeller pi
5-10 m og gJjeor terrenget meget krevende 3 bygge ut. Til Kris-
tiansand d& vare er ikke omrddet spesielt vanskelig, men i
landsmalestokk m3 det beskrives som krevende. Det regulerte
omradet omfatter i alt 157 dekar og avskjzres i estre de] av
steysonen for Kjevik flyplass. Ellers er det ingen konflikter
med tilstetende bebyggelse. Utfordringen 18 i & utnytte
platadet best mulig ut fra dets terrengmessige forutsetninger.
Alle tomtene fér gode solforhold, svart fa f&r utsikt utover
Topdalsfjorden.

Kartgrunniaget

Det var et usedvanlig godt kartmateriale som ble stilt til
disposisjon da detaljplanleggingen begynte. P3 grunnlag av fo-
togrammetri (flyfoto) var det fremstilt kart i mdlestokk 1:500
med ekvidistanse 0.5 meter. Dette ble forsterret til 1:200 og
brukt for tachymetrering slik at sterre tre&r og smikoller ble
mdlt inn og merket med nummer. Som referanse var dette svert
nyttig ndr man siden skulle orientere seg seg i omridet.

Vart utspille til bebyggelsesplan

For & fd@ et godt resultat skonomisk og bruksmessig, mente
Byggforsk at det var viktig & Tegge vekt pé:

Smale og dype tomter
Hus plassert i Tinjemenster
Nektern veijstandard
Sentrale og rommelige fellesarealer
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Heia skulle etter
forslaget fra 1879
utbygges med en plan
som kunne passet pd
et flatt jorde. Hele
omradet m& endeven-
des, noe som kan bli
dyrt i knudrete sor-
Tandsfjell. Bare de
som bor mot omradets
ytterkanter kan
regne med privatliv
i hagen.

Arkitekt Bergstals
radikale plan er in-
teressant: Han fel-
ger et naturlig fall
der vei, vann og
kloakk samles. Alle
husene legges tett
opptil, og resulta-
tet er minimale inn-
grep i et kostbart
terreng, f@rre og
bedre tomter.
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Disse prinsippene hadde Byggforsk kommet frem til ved studier
av mange boligomrader med tetthet rundt to boliger pi milet,
men alle pa uproblematiske, ofte flate tomter. Byggforsk hadde
ikke blitt konfrontert med vanskelige omrider av typen Bratt-
vollsheia, og visste ikke konkret hvordan man planla i kupert
fjellterreng.

Planleggingsprosessen

I sitt ferste utkast fra november 1983 reduserte arkitekt
Bergstel antallet tomter drastisk fra 154 ti1 96. Dessuten ble
samleveien lagt om betydelig: dens opprinnelige to forgrenin-
ger ble samlet i1 én. Omradet ble i stedet betjent med en nord-
gdende og en sydgdende adkomstvei. Forslaget fra 1979 forut-
satte flere hovedledninger frem til platdet. I det nye ut-
kastet tok Bergstel utgangspunkt i topografien og fant en
trasé for avrenningen som fulgte terrenget nordfra 0og sydover.
Terrenginngrepene for veier, ledninger og tomter ble konsent-
rert om noen av de flateste (og mest produksjonsakonomiske)
delene av omrddet. Parsellene ble gjort smale og svart dype -
ca. 12,5 m x 70 m. Pa den mdten reduseres forbruket av teknis-
ke anlegg (VVA) til et minimum.

Den mest dramatiske forskjellen ligger i antall kvadratmeter
ragrunn som ma opparbeides - dvs. sprenges. Bergstel reduserte
dette arealet til rundt en tredjedel ved 8 konsentrere inngre-
pene om veiene. Hus og ledninger trekkes inn mot veitraséene.
Samtidig reduserte han antall hus til to tredjedeler. Planen
fra 1983 er noe radikalt nytt i bebyggelsesplaner. Den viser
hvordan gode ideer fra hagebyer kan utnyttes i grovknudret
Serlandsfjell.

En konklusjon blir derfor:

- Planlegg med minst mulig bearbeidet sone. Det er der
pengene brukes!

- Planlegg med en stor ikke-bearbeidet sone. Denne koster
ikke mer enn grunnervervet.

Planen fra Brattvollsheia har tilfert Byggforsk mange gode mo-
menter, og vi har forsekt & utnytte Bergstels poenger i1 vart
senere arbeid.

P3 et stormete mellom Byggforsk 0g representanter fra i alt
seks etater (desember 1983), ble denne planen presentert. Fra
kommunalt hold ble det bl.a. papekt at bebyggelsen ikke matte
gi inntrykk av a bli tett. Dette var av hensyn til markedet
for sméhus i Kristiansandregionen. Brattvollsheia hadde s3
lite sentral plassering at boligkjeperne neppe ville akseptere
annet enn "frittliggende" hus. Derfor mitte forste planutkast
modifiseres. Antallet tomter ble ytterligere beskiret (ti1
68), samtidig som noen ble omgjort til tradisjonelie enebolig-
tomter, ca. 30 m x 25 m med huset plassert midt pa tomta.
Brattvollsheia vil gi direkte sammenligning av tomtetypene nar
omradet stdr ferdig.
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Resultatet - beskrivelse og vurderinger

Planen ble nd en blanding av flere opplegg. I midten 1igger 23
tradisjonelle tomter, i syd seks tomannsboliger, resten folger
det line®re konseptet. Det gjelder det forste byggetrinnet med
13 boliger som er kjennetegnet av:

- smakupert fjellterreng med tett furuskog

- romslige parseller, 1,0-1,4 dekar

- bredde pd ca. 20 meter, dybde pd 50-70 meter

- ubebygd areal utenfor privat siden med ytterligere 50 -70 m
- pabudt byggesone

- garasje pa hver tomt.

"Her kan du ta idrettsmerke pd egen tomt", var arkitekt Berg-
stels kararakteristikk til disse tomtene. De er store og ikke

]

minst dype, i alle fall til a vaere i Kristiansand.

Kommunen Tot husarkitekten gjere narmere vurderinger for 3
finne egnet plassering av boligene. Da den endelige ls@sningen
ble presentert, viste det seg at mange hus var trukket langt
inn pa tomtene, opp til 15 meter fra veikanten. Garasjen, mer
enn huset, blir tomtens fasade mot veien. Ti1 denne planen be-
merket Bergstel: "Her fé&r vi hus pd linje midt i skauen". Me-
neretningen pa husene var ikke fastldst pd planen og er derfor
blitt T1itt tilfeldig. Selv om husene er plassert relativt
langt fra veien, har de fdtt store privatarealer pd den urerte
delen av tomta fordi den er sdvidt dyp og de heller jkke har
gjenboere. De fleste har 35-40 m dyp hage innenfor tomtegren-
sen, men i tillegg kommer opptil 100 m skau/friomrade frem til
kanten av platdet. Det er helt rimelig & legge husene langt
inn pad sa dype tomter.

P& kote 35 starter samleveien Brattvallsheia som ferer gjennom
et tidligere utbygd felt opp pa platdet. Veien er 850 m lang,
har gangvei fert parallelt og er dimensjonert for buss opp til
snuplassen sentralt i omradet. Bilveien er 6 m og gangveien 3
m bred + 1 m midtdeler. Dette hevder kommunen er en vei av
meget moderat standard. Allikevel har den fert til enorme
inngrep 1 terrenget pga. store heydeforskjeller, sidebratt
terreng, paralleliferingen, plass til kurveutvidelser, og det
faktum at man alltid md ta i 1itt ekstra ndr det skal sprenges
ut med plass til veigreft.

Veistandarden med 6 m kjerevei, 1 m midtdeler og 3 m gang/syk-
kelvei, ble valgt av hensyn til fremtidig busstrafikk kom-
binert med gaende og syklende og sterk stigning {1:9). Enfelts
vei ble vurdert, men forkastet.

Samleveien avsluttes med en snuplass for bussen. Herfra forer
to adkomstveier med 3,5 m asfaltbredde (5 m planert) mot nord
0og syd. Disse veiene vil bli lagt mykt i terrenget, mest pa
fy1ling. De er ca. 450 m lange, en god del lenger en Veg- )
direktoratet anbefaler for slike veier. Noen smd veistubber pi
80 m lengde supplerer bildet.

Utearealene spiller opp til veinettet. Ved snuplassen i midten
finnes et skikkelig stort fellesareal p& 6 mdl som er brukbart
til lek. Her finnes hoppbakke og god plass til lek bide pi
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Den endelige bebyggelses-
planen for preveprosjektet
viser at husene er trukket

inn fra veien.

Bebyggelsesplanen er en
interessant videreut-
vikling av vare jdeer,
Se f.eks. 3B-prosjekt-
rapport 15-87, Fem
smadhusomrader, s. 40
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flatt og kupert terreng. Helt i nord finnes en plass pd 60 m x
30 m som Tigger som et tun midt i husgruppa, og i syd finnes
en mindre plass pa pynten av platdet med utsikt til fjorden.
Alt i alt er fellesaralene store, de Tigger plassert slik at
de blir mdal for beboerne, og de ligger sentralt og lettvint
til for bruk. Det som er gjort pa papiret i Kristiansand,
skulle vare riktig - etter hva vi kan se.

Bkonomiske analyser av alternative bebyggelsesplaner

[ forbindelse med byplankontorets forskjellige skisseforslag
fulgte ingenigrvesenet opp med interessante ekonomiske analy-
ser. De pdviste at Tavere utnyttelse ville gi lavere tomte-
kostnader.

ALT. I ALT. TI

ANTALL HUS 96 67

Vei {Tm/hus) 16,3 14,4
VA {(1m/hus) 36,4 33,5
Kostnad {(kr/hus) 71.5 59,5

Tre parametre er avgjerende nar tetthet og kostnader skal ses
mot hverandre:

- omradets faste kostnader ({grunnerverv 0g eksterne
fordelingskostnader)

- forbruk av interne tekniske anlegg {VVA)

- interne opparbeidelseskostnader.

P& Brattvo]lsheia er ragrunnen billig {kr 5,-) pr. m® (ca. kr
10,- pr. m* netto tomt). Kostnadene p& fellesanlegg, samlevei
og overferingsiedninger er ogsd lave (1.1 mill.). En reduksjon
fra 90 ti1 60 tomter sidr derfor beskjedent ut, pd de faste
kostnadene, bare med et tillegg pd kr 16.300 pr. tomt.

Denne ekstrakostnaden ma sammenholdes med et endret forbruk av
tekniske anlegg pr. tomt, enhetsprisene pd opparbeidelse av
vei, vann og avlep og masseuttakenes volum. Konklusjonen blir
enkelt sagt: er de faste kostnadene lave og omrddet har en
kombinasjon av lette og vanskelige partier, kan det tilsi re-
dusert utnyttelse hvis ekonomiske kriterier legges til1 grunn.

I dette tilfellet kan forbruket av tekniske anlegg reduseres
betydelig pd alternativ II, samtidig som de vanskeligste (og
dyreste) delene av omrddene forblir urert. Det gir grunnlag
for mindre massehandtering pr. tomt og lavere enhetspriser
slik at "to fluer sldes i en smekk". Prosjektlederens konklu-
sjon og anbefaling til utbygningssjefen var entydig positiv
til alternativ II (67 tomter).
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Tradisjonell plan med

hus midt pd tomta og
stikkledninger til vei-
en. Rasert areal er an-
tydet med skravur, men
vi md i tillegg regne
med at hele markskiktet
blir edelagt mellom hus
og vei. Nar ledningen
lTegges under hus, kan
sterre flater naturmark
gjerdes inn og bevares.
Areal som 1igger Tavere
enn byggegropa er utsatt
pd grunn av fyllinger.

Byggforsk gar inn for
1inear smahusbygging etter
disse prinsippene: bygnin-

gene skal 1igge langs

veien for & danne skille
mellom offentlig og priv-
ate utearealer. Arkitekt
LY Ringdalen har en variant

som kan gjeres av den som

har- tunga rett i munnen:

husene er snudd, hele den

ene langsiden er uten vin-

. duer og rom under skrétak

1.8

[ = . TETTE far dagslys fra vinduene
. B .1 VEG o o

: . i / Ei pa gavlen. Pa Brattvolls-

& ol '___;'.[[ lI E heia har noen hus menet
pEp Eh P 1 langs veien, noen pa
— tvers. Da er garasjen
— tenkt & utgjere et slags
PR TVERS AV TOMTA PR LANGS AV TOMTA J gjerde.

o 10 6.0 G 1o i 3o 0,80

" A 71 o,
£ + i

L"_""T

Samleveien opp til platdet er bred, 6.m asfalt, 3_m gangvei pluss en
meter rabatt. Standarden, som ligger over anbefa11ngene fra Veg-
direktoratet, ble valgt pga. bussen som skal betJeTe omradet og qen
sterke stcigningen {1:10). Busser vil neppe motes pa denne strekningen.
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Aktogrenes betydning for resultatet

Reguleringsarkitekten viste stort initiativ og mye kreativitet
for & fa frem Tesninger som tilrettela for en kombinasjon av
line®r bebyggelse og lett kommunalteknikk. Disse prinsippene
kan sies a vare forstatt fullt ut. Prosessen med enkle skisser
for & vurdere flere alternativer mot hverandre, var svart
nyttig. Kommunen har endt opp med en god, gjennomtenkt las-
ning. Man fikk tydelig vist hvordan planens utforming pavirker
tomtekostnadene slik at kostnadsbevisstheten hos planleggerne
okte. Arbeidsmaten demonstrerte ogsd hvordan man pad et tidlig
stadium, med liten ressursinnsats, kan pavirke produksjons-
kostnadene ganske radikalt. Som kjent er muligheten for slike
disposisjoner avtakende jo lenger ut i prosessen man kommer.
Med andre ord er det bare minimale kostnadsforbedringer man
kan gjere i anleggs- og byaggefasen. Investering i grundig
planlegging har i dette tilfelle derfor gitt svert god avkast-
ning.

TEKNISK PLAN
Prinsipper - teknisk plan
Vdre intensjoner med forsekene var i tillegg til utpreving av

nye prinsipper for bebyggelsesplaner, & introdusere en ny VA-
teknologi. Den er kjennetegnet av felgende:

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

Disse prinsippene kan, med fornuftig tilpasning, gi god
gkonomi og verne terreng og vegetasjon. Samlet greftelengde
kan forkortes, og kabler kan legges sammen med VA-ledningene.
Kjellerlesninger md vurderes i forhold til terreng og led-
ningsanlegg.

Prosessen

Bebyggelseplanen la et ideelt grunnlag for bruk av "lett
kommunal teknikk", og det ble vist stor interesse for dette pd
stormetet med alle etatene i desember 1983. Men da plan-
leggingen startet, vist det seg at bade ingeniervesenet og el-
verket reserverte seg. Innvendingene gikk p& fmlgende forhold:

Ingenigrvesenet var imot felles VA-ledninger pd privat grunn,
dersom kommunen skulle ta over anleggene for drift og ved-
1ikehold. Det samme var ogsd tilfellet i de andre kommunene og
ellers hvor slike losninger er benyttet. Tomtekjeopere i andre
prosjekter har derfor etablert en velforening som tar ansvaret
for drift og vedlikehold. Det skonomiske ansvaret ved skader
dekkes av den enkeltes villaforsikring. Men det er kommunen
som ma ta initiativ til en slik lesning og informere tomtekjo-
perne om konsekvensene av denne i prospektet. En slik beslut-
ning ble imidlertid ikke tatt for Brattvollsheia, og en tradi-
sjonell Te@sning var derfor det eneste naturlige.
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Brannvesenet ville ikke ske sterste tillatte avstand mellom
brannvannsuttak og hus, som nd er 100 m. De begrunnet dette
med den lange utrykningstiden og etatens materiell. Ingenier-
vesenet har diskutert dette tidligere, uten at kravene er
endret. Byggforsk informerte om de vurderinger som er gjort i
Oslo og prosjektet "Vannforsyning til brannslokking". I rap-
porten fra vannforsyningsprosjektet heter det:

- I boligomrader hvor en ikke har tankbiler, dimensjoneres
vannettet for: Vannmengde pa 12 1/s i min. 2 timer,
Minste trykk 1,5 kp. Maks. avstand brannvannsuttak -
brannobjekt: 200 m.

- 1 boligomrader hvor tankbiler benyttes til fersteinnsats:
Vannmengde 12 1/s i min. 2 timer. Minste trykk 1,5 kp.
Maks. avtand brannvannsuttak - brannobjekt 350 m.

Disse anbefalingene er ikke blitt fulgt opp i kommunen.

Ingeniervesenet mente at omrddet pd grunn av mye fjell og
flere myrpartier var lite egnet til lokal handtering av over-
vann. Byggforsk er uenig i denne vurderingen. Bebyggelsen
ligger pa et heydedrag med god avrenning til begge sider.
Dette gjer det enkelt & drenere det myromrddet som bebygges.
Veiavrenningen kan infiltreres og fordreyes i veienes spreng-
steinsfyllinger. Bade bebyggelsesplanen, terrenget og grunn-
forholdene legger etter var vurdering forholdene godt til
rette for Tokal overvannshandtering.

Elverket gikk imot fellesgrefter, fordi de mente dette kompli-
serte vedlikeholdsarbeidet. For det andre aksepterte de ikke
Elektrisitetsdirektoratets normer, som beskriver finpukk 8-12
mm som omfyllingsmateriale rundt kablene.

Diskusjonen mellom Ingeniervesenet og Byggforsk viste p&
hvilke punkt de nye lesningene brst med kommunens praksis og
normer, uten at disse ble i vesentlig grad avveket i preve-
prosjektet. -

Resultatet

De tekniske anleggene er blitt tradisjonelle pd den delen av
feltet som er bygd ut. I praksis vil det si:

- Hovedledningen for vann er fert frem til enden av blind-
veien.

- Alle hus er tilkoblet via stikkledninger.

- Avrenningen (overvannet) fra veiene Tedes til tradisjonelt
overvannsnett.

- Elkablene 1igger i separate grefter, med sand som omfyl-
Tingsmateriale.

P& den nordre delen av Brattvollsheia som skal utbygges na,
vil en for noen hus legge VA-ledningene under og mellom hus.
For ovrig benyttes ogsad der tradisjonelle tekniske lesninger.

Vurdering av resultatet i forhold til m3lene

P& den delen av feltet som er utbygd, kunne forbruket av hov-
edledninger for vann vart redusert, ogsd uten & komme i kon-
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flikt med brannvesenets krav. I stedet for & Jlegge hoved-
lTedningen til enden av blindveien, kunne denne ledningen blitt
erstattet med en sekunderiedning lagt som ringledning dels
under og dels mellom hus. Den alternative lesningen er vist i
figuren pa forrige side. Alternativet ville redusert grefte-
forbruket med 70 m, eller ca. 28%. Tar vi utgangspunkt i en
enhetspris pa 1000 kr/1m for hovedgreft, og 800 kr/Im for en
sekundergreft, ville dette redusert kostnadene med kr 82.000,
eller kr 6.300 pr. hus, se tabell 5.4,

Tabell 5.4
{Priser i 1000 kroner)
Kommunens 1@sning Vart forslag
Hovedledning a0 90"
Stikkledning 155 124"
Sekundzrledning - - 165 132"
Sum Tm 245 165
Sum kr 214" 132

Ringledning under og mellom hus ville gitt smd terrenginngrep
og samtidig kunne senke flere grunnmurer slik at terrengtil-
pasningen kunne blitt bedre for noen av husene.

Veiene er fundamentert pa sprengsteinsfyllinger. Det hadde
derfor vert mulig a infiltrere og fordreye overvannet i disse.
En kunne da ha redusert overvannsnettet mer enn det som er
gjort. Kostnadsmessig er det 1lite & hente, men vannbalansen i
feltet opprettholdes bedre slik at utterking av vegetasjonen
lettere unngds.

Ved & Jegge VA-ledningene og kablene i samme greft, ville en
oppnadd bedre produksjonsteknisk lgsning. Istedenfor & grave
og fylle tilbake to ganger, kunne'alt blitt gjort i én opera-
sjon. Elverkets refusjon pa 200 kr/1m greft, ville ha redusert
kommunens greftekostnader med 5000-6000 kr pr. hus. Erfaringer
fra andre felt gir ikke grunnlag for & hevde at denne laesnin-
gen kompliserer drift og vedlikehold.

Nar kommunen ferdigstiller sine ledningsanlegg fer tomte-
prosjekteringen er ferdig, passer ikke alltid plasseringen av
stikkledningene. For at disse skal komme i oppkjerslene til
tomtene, flytter kommunen stikkene vederlagsfritt for tomte-
eieren. Dette er en kostnad for kommunen som kan unngas med en
koordinert planlegging og prosjektering av private og offent-
1ige anlegg.

@konomisk sett er VA-anlegget p& Brattvollsheia 10-15.000 kr
dyrere pr. tomt enn nedvendig.

Akteorenes innflytelse pa resultatet

Ingenigrvesenet

Ingeniervesenet var skeptisk til prinsipplesningene Byggforsk
la frem, og kom til at de hadde Tite for seg pa Brattvoll-
sheija. Etaten valgte derfor en ls@sning de var vant til. Men
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tomteierne ble stilt fritt i valg av private stikkledninger
eller private fellesledninger under og mellom hus. Her er det
viktig & vere klar over at valgene henger sammen. Dersom kom-
munen ikke bestemmer seg for en koordinert prosjektering og
opparbeidelse tidlig i prosjektet, kan de ikke detaljprosjek-
tere private fellesanlegg. Konsekvensen blir at kommunen byg-
ger et tradisjonelt, offentlig anlegg. Nar de private tomteei-
erne kommer inn, er valget deres gitt: private stikkledninger.
R bygge private fellesanlegg ville vare "smer pd flesk". Den
tekniske vurderingen i kommunen bygde derfor pa andre forut-
setninger enn preveprosjektets: en ikke-koordinert prosjekte-
ring og opparbeiding. Det var et problem for prosjektliederen
at prosjektgruppen ikke var samkjert i md1 og virkemidler.
Dersom denne koplingen skal fungere i nye prosjekter, md sty-
ringsgruppen vere mer aktiv og ta nedvendige besiutninger.
Forutsetningene for & na oppsatte mil var ikke til stede s1ik
besTutningsprosessen 1 prosjektgruppen fungerte.

Brannvesenet

Det har vart en utvikling i slukkemetoder- og utstyr i de
fleste kommunene, uten at brannvannskravet er blitt endret.
Dette er uheldig fordi brannvannskravet pavirker tomtekost-
nadene. En analyse for et boligfelt i Asker viste at ved & ske
tillatt sterste avstand mellom brannventil og hus fra 100 m
til 150 m, ville redusert tomtekostnadene med ca. kr 17000,-
pr. hus. Pa bakgrunn av dette og konklusjonene som er gitt i
prosjektet "Vannforsyning til brannslokking", anbefaler vi at
Kristiansand foretar en samlet vurdering av kostnadene til
brannsTukking. For Brattvollsheia var de skonomiske konsekven-
sene smd. Men for kommunen sett under ett, kan de vare bety-
delige.

Elverket

Elverket er imot fellesgrefter og hindrer dermed mer rasjonel-
le og gkonomiske Tesninger for de tekniske anleggene. Dette
mener Byggforsk er urimelig da de i begrunnelsen gir imot les-
ninger som er tillatt og beskrevet j Elektrisitetsdirektora-
tets normer.
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Opparbeidelsen av de offentlige anleggene ble styrt av en kom-
munal anleggsleder. Kabeletatene stod selv for selve kabelleg-
gingen.

Tomteeierne matte selv std for prosjektering og opparbeiding
av tomtene. Rtte av tomteeierne benyttet felles konsulent og
entreprengr.
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OPPARBEIDING

Prinsipp for koordinering

Det tredje virkemidlet, i tillegg til & pavirke bebyggel-
sesplanen og de tekniske anleggene, var & koordinere oppar-
beidelsen. Falgende forhold md pdses:

Beskrive hele anlegget i ett felles anbud
Prosjektere med tanke pa massebalanse
Avklare forholdet til etatene og tomtekjeperne
Serge for anleggsledelse og koordinering
Planlegge fremdrift og skonomi

Disse prinsippene legger til rette for god ekonomi og kort
anleggstid. Graving og transport begrenses. Entreprengren féar
mindre flytting av maskiner. Veier kan bygges av tomtemasser
og legges lett i terrenget.

Prosessen

Teknisk etat stod for prosjekteringen av fellesanleggene. De
avviste vart opplegg om koordingering (begrunnelse, se pkt.
6.8).

Opparbeidelsen av fellesanleggene ble styrt av en kommunal an-
leggsleder. Bortsett fra legging av vann- og avlepsledninger,
satte kommunen arbeidet bort dels pd anbud (sprengning) og
dels som maskininnleie (graving, planering, transport). Dette
er en okonomisk gunstig ordning for kommunen nar timeprisene
er presset og man har tett oppfelging i marka.

Kabeletatene stod for seive kabelleggingen mens det evrige ar-
beidet som graving av greft, omfylling med sand og gjenfylling
av greft, ble overlatt kommunens folk. (Se for evrig nermere
punkt 5.3). h

Tomteeierne matte selv beserge prosjektering og opparbeidelse
av tomtene. Btte av tretten tomtekjepere inngikk kontrakt med
egen konsulent for a utarbeide anbud, beregne masser og lage
kontraktsregler. De fem gvrige ordnet dette pd egen hand. P&
grunnlag av en felles beskrivelse opprettet den enkelte av de
atte tomtekjeperne individuell kontrakt med den utvalgte en-
treprengren. Kostnadene kom frem som direkte felge av massebe-
regninger pa hver enkelt tomt. Hadde man valgt stor kjeller
med mye sprenging, matte man alene bare den merkostnaden. Opp-
gjoret skjedde direkte med entrepreneren. Avtale om tilleggs-
arbeider ble gjort individuelt.

[ alt fire mindre maskinentreprensrer utferte tomteopparbei-
delsen.

Resultat

Som felge av todelt opparbeidelse henholdsvis av fellesanlegg
0g private tomter, var prosjektet ikke tilrettelagt for intern
massebalanse. Pa de kommunale anleggene (YVA) var det over-
skudd ndr samleveien talte med. Massene skulle brukes til en
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felles lekeplass i nedre delfelt og den videre veibyggingen
innover i omradet pa neste utbyggingsetappe. Husbyggere som
fikk underskudd av masse pa egne tomter, kunne imidlertid
hente fra kommunens masselager. P3 de private tomtene var det
prosjektert med et overskudd p& ca. 500 m’.

De feltinterne produksjonskostnadene inklusive tomteopparbeid-
elsen pr. tomt, fordelte seg slik:

1. Adkomstvei inkl. asfalt kr 13.000
2. Interne VA-ledninger N 15.700
3. Tomtearbeider inkl. stikkledninger ! 25.000
4., Rigg, forsikr. etc. " 500
5. Sum inkl. mva. kr 54.200

Fordi VVA-kostnadene ikke er kommet frem via anbudsposter, men
via fakturaer og tilbud, er kostnadsfordelingen ikke presis. I
ti1legg kom eksterne opparbeidelseskostnader pa i alt kr
16.800 (samlevei) og utgifter til kommununens anleggsleder som
ikke er belastet feltet.

Kommunen solgte de ikke-opparbeidede tomtene for mellom 134 og
152.000 kroner 1inkl. arkitekthonorar (kr 23.000).

Vurdering av resultatet

Selv om det var todelt opparbeiding i Brattvollsheia, ble mas-
sehdndteringen til en viss grad koordinert fordi: ‘

- Husbyggerne kunne benytte kommunens masselager.

- Det var hele tiden nar kontakt mellom tomtekjeperne og kom-
munens anleggsledelse om samordning av masser underveis.

Men én felles entreprensgr for bade de private og offentlige
anlegg, ville etter var mening, gitt et enda hedre resultat
(se Arbeidsrapport 40, Grunne ledninger i praksis fra Bygg-
forsk}.

Det er vanskelig & ansla hvor mye dyrere en todelt opparbeid-
else ble enn en koordinert. I dette tilfellet unngikk man
stort sett massetransport ut eller inn av omradet og mange
opprigginger. Likevel kan det dreie seg om en merkostnad pa
5-10.000 kr pr. tomt.

Enkelt karakterisert kjennetegnes regnskapet pa Brattvollsheia
av svart lave enhetspriser, middels forbruk av veier, men heyt
av YA-anlegg og store masseuttak.

Fordi spersmalet om hvem som var ansvarlig for opparbeidelsen
ikke ble avklart fer i april, og byggingen var p3tenkt &
starte 7 juli, kom husbyggerne i tidsned. Kommunen ferdig-
stilte imidlertid sine anlegg tidsnok s1ik at tomtearbeidene
ikke ble ytterligere utsatt.
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Aktorenes betydning for resultatet

Ingenisrvesenets begrunnelse for & reservere seg mot koordi-
nert opparbeidelse var:

- Arbeid pa private tomter kan pdfere etaten erstatningsansvar.
- Tomtekjepere kan unnlate a overholde fremdriftsplanen.
- Koordinering er unedvendig fordi tomtene har nok masse.

For tomtekjeperne skapte det forvirring at koordineringen ble
skrinlagt fordi dette var blant sparetiltakene som var lansert
av Byggforsk tidlig i prosjektarbeidet.

Erfaringene viser at:

- Mange har vansker med & bedsmme hvordan tomtemasser skal
disponeres med tanke pd eget uteareal. Landskapsarkitekten
ber delta ogsa i utferelsesfasen.

- Mange husbyggere ikke har faglige forutsetninger for & for-
handle med en maskinentreprener og godtar derfor urimelige
krav og pastander.

- Stressfaktoren ekte for mange av tomtekjsperne. Opparbeid-
elsen skjedde samtidig som mye annet ved huset skulle plan-
legges.

Hadde teknisk etat satt bort opparbeidelsen pd anbud, som de
fire andre kommunene gjorde, eller selv valgt 8 std ansvarlig
{som et eksperiment), kunne man koordinert opparbeidelsen og
vunnet erfaring.

Byggforsk md presisere at lett kommunalteknikk, som ny tekno-
logi, med ledningstraséer mellom hus, over private tomter,
fremtvinger nye mater & organisere opparbeidelsen p&. Vi har
valgt @ kalle dette koordinert utbyaging. Med det som ut-
gangspunkt skulle dette preveprosjektet kunne kaste 1lys over
én mate & gjennomfere planleggingen og utbyggingen pd, i dette
tilfellet med organisert medvirkning.

FORHOLDET TIL TOMTEKJ@PERNE
Prinsipp

Prosjektet/Byggforsk hadde ikke pad forhénd noe fastlagt opplegg for
hvordan forholdet ti1 tomtekjeperne skulle ordnes. Men det var et
mal at kommunen skulle koordinere utbyggingen, og at tomtek jeperne
kunne padvirke utformingen av huset og dets plassering pd tomta.

Kommunen matte pa bakgrunn av dette selv diskutere seg frem til et
egnet opplegg med tilherende bestemmelser. P& de to forste felles-
samlingene ble ulike modeller for medvirkning belyst, slik at man
kunne heste av andres erfaringer.

Kommunens oppgaver ble:

d utforme spilleregler for samarbeidet med tomtekjeperne
a utarbeide spiileregler for utforming av tomt 0g hus
d utarbeide skriftlig informasjon
d serge for veiledning
a organisere tomtekjeperne
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I Kristiansand
valgte kommunen
d selge ordinere
ratomter med
utpekt arkitekt.
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Arkitekten satte opp sin terminplan, som skulle vere grunnlag
for fremdriften.
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Spillereglene er det viktigste virkemiddelet kommunen kan
bruke for @ na sin mdlsetting ved organisert medvirkning. De
farreste husbyggere har faglige forutsetninger for & utnytte
full frihet. Erfaringer viser at resultatene da ofte preges av
tilfeldigheter. Spillereglene skal vere med pd 8 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 bide 1
skriftlig og muntlig form s1ik at premissene for deltakelse
gjoeres kjent fer pamelding.

Spilleregler for samarbeidet med tomtekjsperne

Spilleregiene som ordnet forholdet mellom kommunen og tomte-
kjoperne var felgende:

1. Tomtekjeperne var palagt & bruke arkitekt Ringdalen som
skulle ta seg av organiseringen i prosjekteringsfasen,
lage terrengmodell og "byggeklosser", veilede og utfere
faglig tegnearbeid, utarbeide anbudsbeskrivelser og bist3
med byggemelding og husbankseknader.

2. Arkitektens terminplan skulle vare grunnlag for fremdrif-
ten.

3. Et depositum pd kr 10.000 skulle innbetales ved kontrakt-
inngdelsen. Gikk man fra kontrakten, mistet man dette og
matte ogsa dekke palspte kostnader.

4. En landskapsarkitekt var stilt til to timers rddighet for
den enkelte (timehonoraret inndekket i tomteprisen).

5. Kommunen stilte gratis byggeveileder til disposisjon. Han
skulle delta pd alle fellesmetene til og med anbudsfasen.

Tomtekjeperne overtok hver sin tomt med innlagt stikkledning
og matte selv inngd kontrakter med entreprener om opparbeid-
else. Byggherrerollen skiftet altsa ndr teknisk prosjektering
og opparbeidelse av felles VVA-anlegg, som kommunen stod for,
var avsluttet. Planlegging og bygging av hus skulle skje i
samarbeid med arkitekt som pa forhdnd var utpekt av kommunen.
Graden av egeninnsats og fellesinnkjep av byggevarer og mate-
rialer, var opp til tomtekjeperne & bestemme.

Kristiansand kommune inngikk avtale med arkitekt Ringdalen som
hadde bred erfaring med organisert brukermedvirkning. For &
sikre en tett oppfelging av byggherrene og overfering av hans
kompetanse til det lokale fagmiljeet, valgte kommunen i til-
legg en lokal samarbeidspartner for Ringdalen, firmaet Atek v/
arkitekt Dolva.

I prospektet satte kommunen opp en grov fremdriftsplan som
bare var av forelepig karakter med fem viktige milepeler som
orientering til tomtekjeperne. Det gikk frem at tomtetildelin-
gen skulle skje i oktober, med arbeidsmeter utover hesten,
anbud pa belig i mars 1986 og byggestart i mai.

Kommunen hadde ikke bundet seg i prospektet til noe bestemt
ferdigstillelsestidspunkt mht. fellesanleggene, selv om det pa
orienteringsmetet ble sagt at veier og stikkledninger skulle
vere klare til byggestart. I oktober utarbeidet Ringdalen en
detaljert terminplan for husplanleggingen. Tidsplanen var bin-
dende for tomtekjeperne som mdtte ha midlsatte skissetegninger
klare i februar.
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Prosjektet ble gjennomfert etter den oppsatte tidsplanen med
de planlagte ressursene. De problemene man hadde med a felge
tidsplanen, skyldes i hovedsak felgende forhold:

- Enkelte tomtekjepere hadde problemer med & innhente priser
pd egenhand.

- Tomtekjeperne misforstod begreper i tidsplanen, f.eks. "byg-
gestart", som ble oppfattet som start for bygningsmessige
arbeider og ikke grunnarbeider som forutsatt i planen.

- Ansvaret for opparbeidingen av de private tomtene ble av-
kiart for sent i prosjektet.

Spilleregler for utforming av hus og disponering av tomt
Falgende regler gjaldt:

- Huset skulle Tigge innenfor byggesonen som er tegnet inn pd
bebyggeisesplanen.

- Den ene veggen skulle 1igge i tomtegrensen og v@re uten
vindus- eller derapninger,

- Spillereglene i arkitektens prosjekteringssystem skulle
gjelde for huset.

Mgneretning og heyde pa grunnmur var ikke fastlagt. Valg av
farge p& hus og takstein var ogsa fritt.

Det viste seg at tomtekjeperne ensket a3 trekke husene bort fra
veien, til den innerste delen av byagesonen. En fikk "hus pa
linje inne i skauen", som prosjektlederen uttrykte det. "Skau-
en" ble, som i de fleste prosjekter, rasert i sonen mellom hus
og vei, og resultatet er et apent omrdde med romslige forhager
og enkelte furutrar.

Prinsippet for Ringdalens medvirkningsmodell kan formuleres
sTik: "Arkitekten skal frembringe ideer og forslag, han skal
gi rédd og veiledning og pavise konsekvenser. Det endelige
valget er byggherrens - og det gjelder innenfor spillereglenes
rammer"” .

Prosjekteringssystemet virker disiplinerende, slik at husene
f&r et enhetlig preg (hvis reglene felges). Vinduslssningene,
husets ansikt, ble etter lang tautrekking felles. Effekten av
d here sammen kan imidlertid bli noe redusert fordi det er
full frihet i valg av farge pd hus og takstein. Her kunne
f.eks. valgene begrenset seg til et fargekart slik at uheldige
fargekombinasjoner ble unngatt. Na overlates noe av det arki-
tektoniske resultatet tilfeldighetene. Arkitekt Ringdalen har
erfart at det er lettere & fd aksept for felles vindus-
utforming enn husfarger.

P8 alle fem prosjektene har felgende problemstillingen blitt
aktualisert: Hvor strengt skal de definerte spillereglene
handheves? Hva skal ev. skje med dem som ikke respekterer reg-
lene? Det vil alltid vere pesoner som ensker sine egne, sar-
pregede utforminger i en byggherregruppe. I Kristiansand
oppstod det fraksjoner hvor noen allierte seg med disse "indi-
vidualistene", andre med arkitektene. Det vanskeliggjorde
selvfelgelig samarbeidet. For & unngd slike motsetninger, mi
det vare viktig d vite hva som er akseptert, og hva som bryter
med reglene. Derfor md flertydige regler unngis.



Kontrakten
-KON'TRAKT me-]-lom
’ melLem kommunen og
Kristiansand kommune {selger) beboerne.
og
(kioper)
om kjgp av tomten __
Tomtekostnad: kr.
Antenneanlegg: b
Arkitekt og rddgivning "
Kartforretning, mdlebrev og sit.plan "

TONtEpl‘iS: 1-n1§§é==ﬂ---uaw-:------

I tillegg til prisen kommer fplgende:

Renter med 12,5% regnet fra 1.1.1986.
Kippesuymmen m& i1 sin helhet vare betalt innen byggestart.

Tinglysing av skjgte med dokumentavglft og tinglysingsgebyr.

Ved undertegning av denne kontrakt betales et depositum pid
kr. 10.000,- som avregnes ved endelig betaling av tomten.

Kristiansand kommune kan si opp denne kontrakten med 1 maneds
varsel dersom betaling ikke har Funnet sted til rect tid,
Dersom kjgperen gir fra kontrakten ansees depositum pa

kr. 10.000,- som oppgjer for pAlgpte utgifter til arkitekt-
bistand.

Eventuelt masseoverskudd pa tomten, skal kunne overfdras de
@vrige tomter i byggefeltet eller de' kommunale fellesanlegg,
Dersom masse md kjpres vekk, anviser kommunen tippeplass.

Tomtekjgperne forplikter seg til 4 fplge ark. Ringdalens
opplegg for beboermedvirkning.

Mulig tvist mellom kommunen o9 kjsperen om forstielse av
denne avtale avgjgres med endelig virkning av en voldgifts-
rett med 3 medlemmer, hvorav kommunen og kjpperen velger en
hver. Den tredje som fungerer som formann skal vare jurist
Og oppnevnes av byretten i Kristiansand, Voldgiftsretten
treffer selv beslutning om hvem som skal betale omkostninger

ved voldgiftsbehandlingen og om det skal tilkjennes saksom-
kostninger. h

Kristiansand, den .c.eeccecsencnsss

Kieper Selger

pn e T ! ;”,:’m}ﬁ
EV GODT BS

Det ble holdt et dpent informasjonsmete, hvor kommunen sammen med arkitekt
Ringdalen orienterte om prosjektet.
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7.4

Informasjon og veiledning

Tomtene "solgte ikke lenger seg selv" i 1983. Siden ogsd ut-

byggingsformen var ny og ukjent, satset kommunen pd en aktiv

markedsfering. Prosjektgruppen i Kristiansand lagde et enkelt
prospekt. Det inneholdt opplysninger om:

- deltakende fagfolk

- beliggenhet i forhold til skoler, butikker etc.

- malsetting (godt bomilje, lave kostnader, medvirkning)
- fremdrift

- pris.

I begynnelsen av september 1985 inviterte kommunen til dpent
mete. Det var 35 interesserte til stede hvor kommunens repre-
sentanter sammen med arkitekt Ringdalen orienterte. Det vik-
tigste som ble tatt opp var:

1

generelle opplysninger om feltet
orientering om spillereglene
generell motivering for samarbeidsmodellen.

I forbindelse med mgtet spanderte kommunen en stor, prangende
annonse i lokalavisen Fadrelandsvennen. Denne var adskillig
sterre enn ved vanlige tomteutlysninger. I tillegg fikk ogsa
kommunen god presseomtale av prosjektet i to lokalaviser.

Informasjonsarbeidet og prospektet preges av en salgsorientert
innstilling. Husbyggerne fikk forventninger om lave kostnader
og gode resultater. P& den annen side Ta man lite vekt pd re-
striksjonene i prosjektet i frykt for & ikke f& avsetning. P&
orienteringsmetet ble reglene som knyttet seg til selve huset
tatt opp grundig, men organiseringen av tomtekjeperne og pre-
missene for deltakelse ble bersrt mer overfladisk. Dette var
heller ikke omtalt i prospektet og sto derfor &pent og udefi-
nert.

I det videre prosjektsamarbeidet fikk mangelen pa gitte forut-
setninger uheldige konsekvenser for arkitekten: Det tok tid 3

komme frem til enighet ndr premissene var uklare. Dessuten ble
det tidvis ganske vanskelig a styre selve prosessen.

Bygaforsk anbefalte kommunene & stille byggeveileder til dis-
posisjon. Behovet for informasjon og veiledning er stort nir
det Tegges opp til medvirkning og egeninnsats. Kommunen tok
initiativ til @ preve en slik modell pga. lavere byggeaktivi-
tet og mindre pdgang ved bygningskontrollen.

Tjenesten ble vel mottatt. Bdde i rent faglige spersmal, men
ogsa i vurdering av leverandsrer og byggmestre, ble Valdals
lokale bransjekunnskaper en styrke for husbyggerne. Dessuten
ble den tradisjonelle klsften mellom byrdkratiet og enkeltmen-
nesket mindre. Bade i og utenfor arbeidstid kom forespersele- .
ne. For byggherrene var det godt & vite at man hadde sin kon-
taktmann. S& lenge planleggingen ble lagt opp gjennom gruppe-
aktiviteter, kunne mange betjenes pad kort tid. P& en slik mite
kan kanskje bygningskontrollen for ettertiden utvide sin funk-
sjon til mer forebyggende arbeid?
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Organisering av tomtekjeperne

Alle som sekte, fikk tildelt tomt. To stykker trakk seg i
planleggingsfasen, hvorav én ble erstattet. De fleste var unge
familier i etableringsfasen.

Planleggingsmetene og studiesirkelen var lagt opp som felles-
moter. Verken arkitektene eller kommunen felte behov for &
danne mindre grupper. Heller ikke bebyggelsesplanens fysiske
struktur la opp til det. Men spontant oppstod samarbeid pi
tvers innad 1 gruppen, gjerne mellom naboer.

Ikke for et stykke ut i planleggingsprosessen ble det etablert
en arbeidsgruppe pd fire personer. Da oppstod det behov for 3
samordne felles interesser som "falt utenfor arkitektenes og
kommunens bord". Arbeidsgruppen engasjerte konsulent for tom-
tearbeidene og innhentet selv anbud p& grunnarbeider, kjeokken-
innredning, maling, gulvbelegg og tapeter. Samholdet i gruppen
manglet imidlertid. Noen ville samarbeide, men noen ville ogsd
std fritt, ev. bare gd sammen med naboen.

Reglene for hvordan tomtekjeperne skulle organiseres og hva de
ev. skulle samarbeide om, var for darlig beskrevet i prospek-
tet. Men kanskje det sterste problemet var det store spriket:
samarbeid eller individuell opptreden. Dette skapte interne
konflikter.

I utgangspunktet var det ikke noe som forpliktet til samar-
beid. Det var Tegitimt & std utenfor og opptre individuelt.
Men at noen valgte & ajere det, ble et gruppeproblem. Det
virket demoraliserende, skapte usikkerhet hos de andre, og
ogsa forargelse da det viste seg at noen oppnidde gruppeforde-
ler uten 8 dele byrdene, verken skonomisk eller arbeidsmessig.
Tidsfaktoren har nok ogsda vert avgjerende: Ved & ordne opp pd
egenhand, visste man at noe skjedde. I gruppen derimot, var
beslutningsprosessen innflekt og resultatet vanskelig & forut-
si. De fire i arbeidsgruppen ble etter hvert utsatt for sd mye
klaging slik at de nedla sine verv i juni. Noen ny gruppe ble
ikke etablert.

Selv om det oppstod en del interne problemer, er 1ikevel erfa-
ringene med denne arbeidsformen mest positive:

- Gruppearbeid er meget velegnet som “nabovarsel".

- Tomtekjeoperne utgjer en viktig faglig og sosial ressurs.

- Mange lzrer av hverandre og hjelper hverandre.

- Naboskapet opprettes far innfilyttingen.

- Arkitektene og kommunens byggeveileder ndr mange pd kort tid.

- Befaring i lokale boligfelt sker forstdelsen for "godt og
darlig".

- Det ferdige resultatet preges av heyere kvalitet og mindre
av tilfeldigheter.

Det er mye som tyder pa at tomtekjeperne i Kristiansand burde
vart delt i to eller tre grupper. Det har vist seg at gruppens
storrelse ma tilpasses bdde arbeidsformen og arbeidsinnholdet.
R informere i et stort forum, var svart rasjonelt. I neste
omgang viste smdgruppene seg & fungere best: tidvis ble stor-
gruppen splittet opp, og arkitekten veiledet gruppe for gruppe
i konkrete saker. Man fikk dialog. Dette opplegget skapte
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imidlertid visse kapasitetsproblemer. Noen grupper ble sjtten-
de avventende og uvirksomme. Men man erfarte ogsd at denne
strukturen ble nyttig ved at f.eks. naboer kunne diskutere
felles problemstiilinger. Tomtekjeperne hadde ogsd noe &
tilfere hverandre!

Men det som fungerte darlig i storgruppen, var plenumsdisku-
sjoner, spesielt i kompliserte og kontroversielle saker. Det
viste seg at byggherrenes motiver for & delta i prosjektet var
svert forskjellige, noen var bare ute etter en tomt - ikke
etter forpliktende samarbeidsprosess.

For & skjenne mer av planleggingsprosessens utvikling, kan er-
faring og kunnskap fra gruppepsykologien gi et viktig bidrag:

I store grupper med mange deltakere viskes den individuelie
identiteten delvis ut. Man blir mer anonym. Et sted mellom
dtte og ti stykker gdr det en grense. I sterre grupper enn
dette skifter deltakernes adferd, og tilbeyligheter i retning
av tilbaketrekning som én reaksjon, dominans som en annen,
trer tydeligere frem: man skyver lettere ansvaret over pd le-
derne, og irrasjonelle handlingsmenstre slipper mer uhemmet
ut. Tilbeyligheter til polarisering esker. Man feler mindre
grad av forpliktelse.

[ sterre grupper blir dermed arkitektens oppgave ofte noe
langt mer enn & tegne hus. De mellommenneskelige prosessene
forkludrer arbeidssituasjonen unedig som folge av gruppens
sterrelse. Mangel pa regler og strukturert lederskap vil for-
sterke denne tendensen ytterligere. :

HUSET
Husprosjektering

Samarbeidet mellom arkitektene og tomtekjeperne var lagt opp

som gruppemeter. Opplegget var todelt med veksling mellom

teori og praksis som rettet seg mot planlegging av egne hus.

Den teoretiske undervisningen, som gikk over i fire meter,

hadde felgende tema:

- byggesaksgang, husbankregler og skonomi

- studietur i Tokale boligfelt

- fasadeutforming, material- og utstyrsvalg, fagoppdelingen
i byggeprosessen

- kontrahering og arbeid med terreng og husplassering.

Prosjekteringssystemet til arkitekten tar utgangspunkt i en
fast husbredde (7,2 m}. Lengden kan tilpasses i form av "ski-
ver" med en fast tykkelse pd 0,6 m. Heyden bygges tilsvar-
ende opp i form av hele eller halve etasjer. Dessuten gis det
anledning for enkelte pabygninger som karnapper og arker. I
prosjekteringssystemet er takvinkel og prinsipp for vindusies-
ninger fastlagt.

For selve husplanleggingen var det fire gruppemeter og ett in-
dividuelt mete. Hvert mete varte ca. tre timer, og undervis-
ningen foregikk vanligvis i plenum. Modellene med "bygge-
klosser" ble brukt i den ferste delen av prosessen som arki-
tekt Ringdalen kaller volumplanlegging. Husets ytre mdl og
form bestemmes. Fordi hver enkelt "byggekloss" er prissatt,
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fremkommer samtidig overslag pd byggekostnadene. Disse sammen-
holdes med den enkeltes finansieringsplan som pa forhdnd er
satt opp.

Neste fase er planlesningsarbeidet ved hjelp av et sdkalt mo-
dulskjema. Et rutenett angir mulig plassering av vegger. P3
matpapir 1iggende oppa modulsystemet, tegnes ut forslag i for-
hold €i1 behov og muligheter tomta tilsier. Ved hjelp av klip-
park for trapper, innredning, mebler etc., suppleres planlesn-
ingen og far en bruksmessig utforming. Tilsvarende gjeres for
eksterieret med vinduer og derer. Planledggingsarbeidet avslut-
tes med innlegging av de ferdige "byggeklossene" pd terreng-
modellen.

Under planleggingen av husets form og plassering pd tomt, ble
det brukt store modeller (mdlestokk 1:100). Dette lettet kom-
munikasjonen mellom arkitekten og husbyggerne. Terrengmodel-
len, sammen med "byggeklossene", utleste et spontant engasje-
ment hos deltakerne. "Man var nesten tilbake i sandkassa". Det
ble Tett & delta, man kunne uttrykke hva man mente, visuelt,
ikke bare verbalt med ord.

Fysiske modeller apner for preving og feiling f.eks. nar hus
skal legges inn i terrenget samtidig som innmdlte trar skal
vernes, eller for & sjekke sol- og skyggeforhold. Dette mod-
ellarbeidet scoret ogsd arkitekten pd: Etter hvert begynte
husbyggerne & skjenne hans dilemma: Hva skal vaere viktigst:
terrengtilpasningen, solforholdene pd uteplassen, gatelgpets
utforming, naboens utsikt, hensynet til vegetasjonen eller
pnsket om stor forhage.

Om enn modellarbeidet gjeres aldri s8 godt, kan det aldri
erstatte arbeidet i marka fullt ut. P3 Brattvollsheija brukte
arkitektene for lite tid til den siste fintilpasningen pa ste-
det. Resultatet er blitt at noen hus ligger for heyt. Gulv-
nivdet passer ikke alltid Tike godt til terrengniviet.

Dette prosjektmaterialet danner "input" for uttegningen Ring-
dalen gjor ved hjelip av EDB. Med egenutviklet program f&r han
tegnet ut planlesninger og snitt, fasade- og anmeldelsesteg-
ninger. Skygger og terrengprofil legges inn manuelt, mens eget
program beregner samtlige materialmengder, sortert i sikalte
leveransepakker.

Pa denne mdten kan et lite arkitektkontor, ved hjelp av EDB,
(datamaskin med 512 KB internminne, 10 MB harddisk, A3-plotter
og kombi-skriver) betjene sterre grupper av byggherrer med hay
service til svart moderate kostnader. Grunnlaget for lave hon-
orarer skriver seg ogsa fra at husbyggerne i stor grad behand-
les som gruppe og mindre som enkeltindivider.

Under arbeidet med planiesningene ble det klart at forslag fra
arkitekten ma komme tidiig, fer byggherrene har samlet seg om
én lesning. Fa ensker ny "forvirring" med tilherende revur-

deringer nar "brikkene" har begynt & falle p3 plass. Veiled-
ningen ma derfor "times" riktig.
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Arkitekten hadde 8 gruppemeter med tomtekjeperne. Hvert mete
varte ca. 3 timer og vekslet mellom teoretisk undervisning og
planlegging av hus og tomt.

For selve husplanieggingen var det avsatt ett individuelt
mete. Det var for lite.
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Ringdalens prosjekteringssystem

kan illustreres med byggeklos-

sene som kan feyes sammen til

mange varianter over samme lest.
Takvinkel, husbredde og vindus-
format er ordnede elementer,

men usikker plassering av vind-
uene har gitt noen uryddige fasader.

L8
Hver enkelt byggekloss
BYGOEXLUSSSEIGNA hadde sin pris. Pa denne
Klasser til hus med madulbredde 72 M, dvs, 720 cm innv. konstruksjonsmil méten f‘i kk man raskt et
Grunnklusser svarer til modullengde 90 M, dvs. 900 cm ionv. konstruksjonsmal .
. bilde av kostnadene.

1. ETG.

a) Arealer/priser ved kjellerlgst hus (dvs. inkl. fundament)
Grunnkloss DGA = 64,0 m* a kr, 4720.- = kr, 1302 100.-
Forlengelse DGA = 4,3 " a ke, J150.- = kr, 13 500.-

b} Arealer/priser ved hus med kjeller/underetasje
Grunnkloss DGA = 64,0 m2 a kr. 3150.- = kr. 201 600.-
Forlengelse DGA = 4,3 " a kr, 2100,- = kr. 9 DOO.-

LOFTSETASJE

Grunnkloss DGA = 4G,0 mZ a kr. 1150.- = kr, 46 000.-
Forlengelse DGA = 2,7 " a kr. 770.- = kr. 2 100,-

s e e e Nye teknikker md ti1 nér

beboergrupper skal ut-

{ ETG. ("plan under skrd himling") for\m? 51 tt Cmr‘?de 1 sam-
Grunnkloss DGA = 56,0 m? a kr. 1890.- = kr. 105 800,- arbeid med arki tekt.
Forlengelse PGA = 3,8 " a kr. 1260.- = kr. 4 800.- Mode'l -I er for‘k-l arer‘ mye

0og bedre jo sterre de

er.




38

8.2

Det skapte en viss frustrasjon blant tomteeierne at de to ar-
kitektene hdndhevet spillereglene ulikt. Ringdalen var mer ab-
solutt, mens Dolva gav mer etter for folks ensker. Ringdalens
lokalisering i Gredker vanskeliggjorde dessuten samarbeidet
bdde i forhold til Dolva og tomtekjeperne. Det meste av kommu-
nikasjonen foregikk pr. telefon. Ringdalen var i alt med pa
tre meter med byggherrene.

I samarbeidet mellom arkitektene og husbyggerne var det avsatt
for 1ite tid til individuell arkitekthjelp. Undervisningen var
pd enkelte forhold, som f.eks. byggeteknikk, for teoretisk
lagt opp. Den kom ogsa for tidlig i forhold til fremdriften
for den individuelle planleggingen.

Tolv av tretten hus er husbankfinansierte. Samtlige ligger
tett opptil heyeste tillatte arealstorrelse. Alle har hel-
plansissning med innredet loft, mens to er uten kjeller eller
sokkel.

Anbud og kontrahering

For de bygningsmessige arbeidene var det arkitekten som utar-
beidet anbudsbeskrivelsen. Ringdalen la til rette for tre
ulike entrepriseformer som det stod fritt opp til tomtekjep-
erne & velge mellom:
1 Egenadministrasjonsprinsippet
- Tomtekjeperne oppretter individuelle kontrakter med en
hdndverker, men de forutsettes & benytte samme
materialleverander med felles avtale og priser.
Hver enkelt tomtekjeper administrerer selv material-
leveransene og handverkerne.

2. Byggmesteralternativet
- Tomtekjeperne oppretter individuelie kontrakter med en
bygamester som bhade oppferer huset og administrerer
materialleveranser og underentreprenerer.

3. Ferdighusalternativet
- Tomtekjeperne skriver kontrakt med en ferdighus-
Teverander som leverer et nekkelferdig hus.

Resultatet av anbudskonkurransen i Kristiansand viste at hvis
byggherrene selv pdtok seg & administrere bygging (alternativ
1), ga fellesinnkjepet grunnlag for besparelser pd ca. kr
50.000 i forhold til anbudet fra byggmesterne. Den store kvan-
tumsrabatten forutsatte at minst ni av 13 benyttet tilbudet.

Fra ferdighusleveranderer kom det ikke noen tilbud i det hele
tatt. P& alternativ to kom kun ett av fem utsendte anbud inn i
tide. Fordi dette tilbudet syntes a vare priset urimelig heyt,
fant Byggforsk det interessant & lage en analyse:

En felles sammenslutning, kalt Bygamesterforeningen, represen-
terer henimot 80% av firmaene i Kristiansand. Den regner anbud
pa vegne av sine medlemsbedrifter. I deres innsendte tilbud
oppgis en timepris for ekstraarbeider pa kr 125,- {inkl.
paslag) som harmonerer rimelig bra med ordinere bransjetil-
stander. Timelennen for temrere/snekkere var p& landsbasis kr
68,- (2. kvartal 1986).
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Byggmesteranbudet, fratrukket prisen pa Taveste materialanbud,
var pa kr 138.000, dvs. lennsandelen. Med antatt timeforbruk
p& 800 timer, blir timeprisen kr 173,-. Nar timelennen er p3
kr 68,-, blir paslaget ca. 154% {administrasjon, husleie, sos-
iale utgifter etc.). Vanligvis regnes 100% i pdslag & dekke en
ordiner fortjeneste. Med 173 kr/t er fortjenesten narmere 50%
(i forhold til timelennen) hvilket m& karakteriseres som svart
hey. Tilbudet fra byggmesterforeningen kan antas a ligge ca.
kr 30.000 eller 25% over et "normalt"” prisniva.

Timeforbruket er kalkulert etter gjeldende akkordtariff med et
visst skjenn lagt til grunn. Slike timeverksberegninger tar
utgangspunkt i helt konvensjonelle arbeidsmetoder. Alt som kan
forenkle produksjonsopplegget og spare tid, som bruk av spi-
kermaskin, bygging av flere hus (serieeffekt}), bruk av kran
til innlefting av materialer, felles kapplass og rigg, er fir-
maets fordeler sd lenge markedet tillater hay prising. Med
lavere etterspersel er det omvendt. Da far markedet fordelene
av rasjonalisering og ekt konkurranse.

Pd anbudsapningen i juni hadde fa tomtekjspere fatt priser fra
snekkere for & sette opp huset. De ulike kontraktsformene lot
seg derfor i begrenset grad sammenliknes med hverandre pris-
messig. Til tross for at alle materialspesifikasjoner var
utsendt som underlag for individuelle anbud, dukket det opp
forslag til kontrakter pd "matpapir og lsse lapper", uten
dato, uten betingeiser etc. Man kan sperre om Ringdalens spe-
sifikasjoner var for "gode" og detaljerte, fordi mange firmaer
foretrakk & gi pris ut fra tegningene, ikke ut fra anbuds-
beskrivelsene og masseoppsettet. Det dpner for mer tvetydige
avtaler med muligheter for tolkninger slik at tillegg og eks-
traregninger lett kan folge i kjelvannet. Det ble derfor an-
befalt ikke & bruke slike tilbud.

Det ble ikke sa enkelt & knytte til seg egen snekker, mye pga.
den heye byggeaktiviteten. De aller fleste snekrene hadde nok
oppdrag. Et annet problem for ferstegangsbyggherrene var & f3
referanser slik at man hadde garanti bdde for fremdrift og
skikkelig utfert handverk. Dessuten er kontraheringsprosessen
i seg selv komplisert. Selv om alle tomtekjeperne fikk "bruks-
anvisning" og nedvendige skjema for anbudsinnhenting og kon-
traktsinngdelse, felte mange seg usikre og klarte ikke & nyt-
tiggjere seg materialet.

Med bakgrunn i problemer tomtekjeperne hadde med & klare plan-
leggingen pa egen hénd, anbefalte Ringdalen tilbudet fra bygg-
mesterforeningen. Deres kontraktsform fordrer liten admini-
strasjon og deltakelse fra byggherrene. Resultatet ble at de
fleste inngikk kontrakter med byggmesterforeningens medlems-
firmaer direkte uten a gd via foreningen. Tre stykker valgte
egenadministrasjonsprinsippet og fikk selv tak i snekkere.

Ideen om felles materialleveranser med storinnkjep lyktes ikke

i snsket omfang, seiv om det ble lagt til rette for det. Det ’
skyldes forst og fremst problemene med & skaffe hdndverkere pd
de definerte betingelsene. Svert fad hdndverkere godtok & miste
fortjenesten som materialleveransen representerer. Det sterke
ettersporselpresset i byggebransjen gjorde mulighetene til &
forhandle vanskelige. Derved gikk et vesentlig sparepotensial
ved husbyggingen tapt.
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ENTREPRISEFORMER

Entrepriseformer definerer husbyggerens posisjon vis a2 wis hind-
verkere og leveranderer

innhenter pris og
inngdr kontrakt med

1) Byggmestermodellen

ELEKTRO

.M byggmester

.|

som bestiller materialer
og evt. engasjerer og
koordinerer hindverkere

I LEVERANDRR

2} Egensgministrasjonsmodellen

B.H I byggherren

innhenter pris hos og innglr
kentrakt med firma. Byggherren
koordinerer hindverkere.

1 E De fleste endte med
SNEKKER | [szcnnuoan | I ELEKTRO ] VS BLIKK " "
I byggmestermodellen” og

gikk dermed glipp av ma-
terialrabatter.

3) Ferdighusmodellen

B.H byggherren

)

innhenter pris hos og
inngdr kontrakt med

husleverandoren

!:H.L

L

som koordinerer hele
byggeprosessen

I ] I
| SNEKKER | I LEVERANDER_] | ELEKTRO I I s | BLIKK ,

Valg av entrepriseform kan
gi store skonomiske utslag.
Egeninnsats kan knyttes til
administrativt arbeid, ikke

bare fysisk innsats. Anbuds-
prisene viste at sparepotens-
ialet ved modell 2 var ca.
50.000 kroner 1 forhold til
modell 1.
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I kontraktsforhandlingene ble det prevd & presse prisen med
begrunnelse i at husbankfinansieringen kunne falle ut. Det
eneste man oppnadde var standardreduksjoner, ikke reel] pris-
reduksjon.

Det var sterke reaksjoner i bransjen pd 8 gd inn p& nye entre-
priseformer. Byggmesterne ser seg tydeligvis best tjent med
selv @ administrere byggeoppgaven og levere materialene. Men
smafirmaenes organisasjonstruktur er ferst og fremst tilpasset
stykkproduksjon, ikke serieproduksjon. I konseptet med koordi-
nert utbygging er det nettopp serieeffekten, uten & tape
viktige individuelle byggherrehensyn, som representerer selve
kjernen i idéen, bade i planlegging, tomteopparbeidelse, mate-
rialadministrasjon og bygging. I byggefasen forutsetter dette
et annerledes organisert produksjonsapparat enn hva sma, sely-
stendige byggmesterfirmaer legger opp til. De er i utakt med
behovet. Ett-hundre-prosent pdslag, som som er uttrykk for en
administrativ "tung" organisasjon (ca. 40% igjen til ad-
ministrasjon eller knapt tre snekkere for hver administrator),
er uegnet og neppe nok produksjonsskonomisk for denne typen
drift.

Flere av bygamesterforeningens medlemsfirmaer fikk kontrakter
pd Brattvollsheia, men det kom ikke i stand noe organisert
samarbeid dem i mellom, verken vedr. materialleveranser eller
produksjon. Hver 1ille bedrift opererte isolert og selvsten-
dig. Dette pa tross av at det fra planleggerens side denne
gangen var invitert til mer rasjonelle produksjonsoppleqq.
Denne iaktakelsen var ogsd med pd a bekrefte det heye prisni-
vaet; motivene for a spare var ikke til stede. I stedet for &
bruke 7-800 timeverk pd byggearbeidet, burde en reduksjon ned
ti1 500 vart fullt mulig ved & samordne groduksjonen. Ved se-
riebygging av tilsvarende boliger (140 m“) i Osloomriadet,
Tigger timeforbruket pa ca 350, altsd under halvparten.

Det heye prisnivdet sto selvfelgelig i sterk kontrast til kom-
munens 1sfte om lavere kostnader. For alle husbyggerne var det
derfor en kalddusj a fa anbudstallene p& bordet. Tilbudene 13
til dels over husbankens evre tak. Det ble rettet mange be-
skyldninger sivel mot arkitekten som kommunen. Tomtekjoperne
var pd et vis i sin fulle rett til & klage, mens motparten ble
svar skyldig. Folk felte seg dels fert bak lyset, selv om
Ringdalen var den som under planleggingen hadde foreslitt 3
heyne enhetsprisene pa "byggeklossene" som folge av heykon-
Jjunkturen. Dette ble imidlertid avvist av tomtekjeperne.

Byagefasen

Tomtekjeperne i Kristiansand utferte lite bygningsmessige ar-
beider, men mange satset pa & mure grunnmuren selv og gjaore
avdgrensede maling- og tapetseringsarbeider. Det fleste vil
ogsa bygge garasjer selv, men det skjer feorst etter inn-
flyttingen.

I forbindelse med byggingen av grunnmurene, kom det frem at
kontrollansvaret i kommunen er uklart: Selve husplasseringen
sjekkes, men heyden pad planeringen/kjellergulvet kontrolleres
ikke. Det ferte til at én grunnmur kom en halv meter for hayt.
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Tomtekjeperne utferte
1ite egeninnsats pa byg-
ningsmessige arbeider.
Derimot satset mange pa
& mure grunnmuren selv,
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For de aller fleste er fremdriften overholdt slik at inn-
flytting kunne skje mellom fem til1 sju maneder etter at grunn-
muren var reist, dvs. i1 januar-februar, omtrent halvannet ar
etter informasjonsmotet.

Byvggekostnader og skonomi

Som felge av at bygging og materialieveranser ble gjennomfert
i helt tradisjonell stil, oppnadde man tilnermelsesvis ingen
gkonomisk gevinst, selv om byggherrene utgjorde en sterre
gruppe. Grunnen til dette var:

- sprengt kapasitet i bransjen

- stor skepsis til prinsippene blant byggmesterne

- oppsplittet byggherregruppe

- bindinger mellom leveranderer og utferende firma

- uheldig tidspunkt for anbudsinnhentingen (om varen).

Innhentingen av anbud viste at komplett materialpakke (f.eks.
trapper, skap, ovner og VVS-utstyr) til hus over grunnmur, kom
pa ca. 175.000 kroner inkl. mva. De f& tilbudene som kom inn
fra snekkere for utferelsen, 14 mellom 70-130.000 kroner. I
forhold til byggmesteralternativet kunne man spare ca. 50.000
kroner, forutsatt at utferelsen ble gjort for 100.000 kroner.

Fer kontrakter ble inngdtt ble ulike material- og utferelses-
tekniske lssninger vurdert: i valget mellom sdkalt plate-p&-
mark og ringmur, dvs. fundamenteringslesninger for kjellerlsse
hus, kom ferstnevnte Tesning ca. 250 kr/m* billigere. Forsk-
jellen var minimal mht. innvendig kledning, mellom furupanel
og sgonp]ater belagt med strie eller tapet. Snekker tok 38
kr/m® ekstra for panel. Trekantvinduer i gavlveggene var dyre.
Derfor valgte noen & skifte dem ut med ordinzre firkantede
vinduer,

Som i Sandnes spekte det ogsd i Kristiansand for husbankl&net.
Men som felge av den generelle prisoppgangen, justerte Hus-
banken opp sine rammer slik at alle som hadde sskt, fikk inn-
vilget kr 402.000. Det inkluderer ogsd serieldnet (kr 30.000)
som er innvilget pga. felles planlegging. Husbanken brukte ca.
et halvt &r pd seknadsbehandlingen. Noen fikk ogsi etable-
ringsldn (offentlige 1dn gitt pd gunstige vilkar) opp til kr
100.000. 12 av 13 hus er planlagt for husbankfinansiering, men
som felge av utvidet kjellerareal i forhold til planene, kan
flere bli henvist til PSV-beldning.

Tidspunktet for anbudsinnhentingen var uheldig. V&r/forsommer
er generelt hsysesong i byggebransjen med priser deretter.

RESULTATET - OPPSUMMERING

Resultatet pd Brattvollsheia er preget av en viss ambivalens i
kommunen. Fagfolk fra de kommunale etatene ville vare med i
preoveprosjektet, men under marsjen fant de mange av vire vir-
kemidler uegnet. Bebyggelsesplanen realiserer og viderefarer
vart oppiegg pd en meget interessant mite. Men de tekniske an-
leggene ble ikke tilpasset bebyggelsesplanen. Heller ‘ikke dro
man nytte av de mulighetene for & spare penger og vegetasjon
som bebyggelsesplanen legger opp til.
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L2 bu..sl.l.w.l.

h#rﬂ_ﬁ U

danner de

Selv om husene er trukket opptil 15 m inn fra veien,

Tikevel en gate.

P& privatsiden er tomtene dype og grenser opp mot friarea-

lene.
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Effektene av organisert medvirkning gav smd skonomiske, men
sterre arkitektoniske og "sosjale" fordeler. Kommunen vil vi-
derefgre erfaringene i neste etappe i Brattvollsheia med 16
hus.

Bebyggelsesplanen

Bade selve planleggingsprosessen og omrddets endelige ut-
forming md beskrives som vellykket. Arbeidsformen med flere
skisseutkast gav nye perspektiver pd prosjekteringen og kon-
troll med kostnadene.

Samleveien opp i omraddet synes vi er overdimensjonert, men
veien kommer riktig inn midt pd den nord-syd gdende adkomst-
veien. Det er 1ite plass til gjesteparkering.

Tomtene er store og rommelige, og det md vaere riktig der ri-
grunnen er billig. Byggesonen ble for vidt definert slik at
man ikke har fdtt til @ danne rom mellom husene som opprinne-
1ig tenkt. Det intime preget bebyggelsen kunne f&tt, er dels
gatt tapt. De fleste tomtene er svart dype, og det vil bli mye
igjen til usjenert oppholdsareal.

Sma lekeplasser er det lite behov for i et omrdde med over ett
mals tomter. Det man da savner, er starre plasser, og det har
Brattvollsheia. Omrddets samlepunkt blir den sentrale rund-
kjeringen og friarealet som steoter inntil veien her. De to
andre store fellesarealene ligger som "mdlpunkter" i nord og
syd og er godt plassert ved veien.

Alt i alt er bebyggelsesplanen pd Brattvollsheia noe av det
mest interessante som kom frem gjennom hele kommuneprosjektet.

Teknisk plan

Det ble derimot lite utpreving av prinsippene som knytter seg
til lett kommunalteknikk. "Den kommunale lekestuen" som er et
navn, men ogsd et uttrykk for kommunens holdning til prasjekt-
gruppen, kan ikke sies & ha fungert etter hensikten. Ved 3 de-
taljprosjektere en del av omrddet, f.eks. det som dekker Bygg-
forsk-prosjektet, og fa3 "preveavtale" med Elverket og brann-
vesenet, kunne man fatt prevd prinsippene i praksis. N3 tok
kommunen stilling til prisippene mest pd teoretisk grunnlag.
Byggforsk mener dette har fert til en merkostnad p& 10-15.000
kroner pr. tomt. Vi tror kommunen kunne vunnet verdifulle er-
faringer ved a se pd prosjektet som et nyttig eksperiment.

Opparbeidelsen

Selv om det kom i stand en viss koordinering, ble ikke kjernen
ved konseptet koordinert utbygging prevd, heller ikke samkjert
planiegging og samkjert produksjon av private og offentlige
anlegg. Kommunen valgte & utfere jobben i egen regi. Dermed
satte den seg selv i en ansvarlig posisjon den ikke snsket nir
det gjaldt tomteopparbeidelsen. Dessuten tok ikke kommunen
stilling til utbyggingsformen for det var for sent. Dette
skyldes mye prosjektgruppens sprikende malsetting.

Vi kan ikke se at forholdene pd Brattvollsheia er annerledes
enn 1 de andre fire kommunene. Kommunen kunne spart kostnader
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for tomtekjeperne nar det gjelder massetransport, rigging, ma-
skinflytting, kapitalkostnader og merverdiavgift.

Forholdet til1 tomtekjeperne

Utprevingen var omfattende. Kommunen nelte i begynnelsen (bo-
ligbygging var ikke "deres bord", kommunen skal bare tjlby
tomter), men satsingen har gitt mange erfaringer. P& tross av
en 1ite homogen byggherregruppe med sprikende interesser samt
mange tvetydige spilleregler, har husene fatt et avstemt og
helhetlig preg. Samtidig har den enkelte fatt sitt "skredder-
sydde"” hus, tilpasset sine individuelle behov.

Bkonomi

Kostnadsbesparelsene er sma pa Brattvollsheia. De tre byag-
herrene som benyttet fellestilbudet pd byggematerialer, og som
samtidig fikk rimelige priser fra snekkere, kan ha oppnddd et
kutt i byggekostnadene pd 30-50.000 kroner. Bruk av felles
arkitekt reduserte prisen for alle med ca. 15.000 kr mindre
enn ordinzrt. Pa arbeider som knytter seg til grunnen, ble det
til dels oppnadd lave enhetspriser pd grunn av et gunstig
marked og gode samkjeringseffekter med andre kommunale anlegg.



VEDLEGG

ADKOMSTVYEI

HARSTAD  RLESUND SANDNES KR.SAND ARENDAL
Lm/hus {Im) 12,3 18,5 13 12 12
Reg.bredde {m) 7.0 7,5/6.,0 4.0 6.0 5,0
Asfaltbredde (mg 4,0 4,0/3,0 4,0 3,5 3,0
Asfalt/hus {m°) 49 60 54 40 37
Sprenging/hus (m’) 19 34 28 26 22
Jord/hus (m’) a5 28 9 30 0
Overbygning {cm) 75 55 20 50 45
Spr. og graving (kr/m>) 100 84 80 28 + 65
Tot.kostn./hus (kr) 30.0° 15.0' 3.7 13.0" 15.5¢
SAMLEVEI
Lm/hus (Tm) 4.4 2.4 6,7 =
Kr/hus (kr) 15.4' 2.6' 15.1° 20"
LEDNINGSANLEGG
INTERNT
Lm/hus {inkl.stikk) (1m) 36 31 22,7 34 20
Kummer/hus (stk) 0,6 1,6 0,6 0,6 0,2
Kumavstand {m) 100 60 60-80 75 60
Brannv.krav {m-1/s) 100/7 100/20 150 150/12 150/12
Spr. 2 m greft (kr/Im)  500,- 320,- 400, - 250, - 300, -
Tot. kost/hus {kr) 33.4" 21.0 15.2" 11.7'+ 10.1"
Komm. VA-avgift {kr) 2.1’ 4.0° 8.0' 0.4 4.2
Rett strekk {ja/nei) Ja Ja Jja nei nei
Kabelgr. felles (%) 0 33 75 0 0
Kabelgr./hus {1m) 27 21 28 24 14
Avgift, EL {kr) 2.6' #] 7.4' 0
TOMTER
Sterrelse (m*)- 700 400 700 ~1100 5-1200
Bredde ‘ (m) 18 12 18 20 12-18
Hus m/kjeller (%) 0 100 28 15 20
Hus m/sokkel (%) 100 0 24 70 67
Hus u/kjeller (%3 0 0 48 15 13
Sprenging/hus {m”) 190 140 147 125 135
Jord/hus (m’) 150 26 0 "0 0
Spr. + graving (kr/m2) 100 80 75 65 65
Arealkostn. (kr/m®) 12 40 13,50 5 15
Tomtekost. /hus (kr) 35" 25.0' 23.8° 25" 39'
Fellesareal pr.tomt (m°) 28 47 47 700

* Tomtekost: Tot. opparbeidelseskostnader (inkl. mva.) innenfor tomtegrensen.

MASSEBALANSE

Greft {m?) + 1500 + 510 + 620
Vei {m?) + 2500 + 4500 + 200 - 60O - 510
Tomter {m?) + 5800 - + 2630  + 500
Fellesarealer (m?) -7 - - 1630 - 2000
Utvidelse (%3 40 30 60 50 50
Over-/underskudd {(m™) + 8500 + 4500 + 1700 0 + 110

Alle priser er fra 1986 unntatt Arendal som er fra 1985.




BYGGEEOSTNAIIER

HARSTAD ELESUND SANDNES KRISTIANSAND ARENDAL
ART PRIS * ANT . PRIS ANT. PRIS ANT. PRIS ANT. PRIS ANT.
1 Trelast, plater
isclas jon,
plast, spiker
2 Tomrerarbeid
inkl. legging av
takstein mont.
av skap!/trapper,
vinduer/derer
3 Trapper/stk.
4 Vindueristk.
5 Derer/stk.
6 Takstelin
7 Grunnmur
8 Pipe
9 Rerlegger/phkt.
10 Elektriker/pkt.
11 Blikk
12 Maler/golvbelegg
SUM
PRIS PR. DATO
+* Prisene er eks. MVA, oppgitt i hele tusen
TEENISEKE DATA
HARSTAD ALESUND SANDNES KRISTIANSAND ARENDAL

Brutto tot. disp
golvareal /m2

Innredet golvarealim2

Beregnet areal
(Husbank) /m2

1 Kjellerloest

2 Med underetas je

3 Med kjeller

4 Materialstd. wvegg

S 4 himling

6 = golv

7 Ant. lag i vinduer

8 Tykkelse veggisolasjon

9 " takisolas jon

10 " golvisolas jon




