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FORORD

Norges byggforskningsinstitutt (BYGGFORSK) og fem kommuner inngikk et
samarbeid hesten 1983 om koordinert boligfeltutbyaging. 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 ogsa motivert for & se med nye syne pi organiser-
ing av planlegging, prosjektering og opparbeidelse.

Byggforsk pa sin side ensket d spre og videreutvikle forsknings- og
utviklingsresultater fra de senere arenes arbeid med s8kalt "Lett kam-
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 sterst
mulig grad kan skanes. En ny midte & organisere samarbeidet med tomte-
kjeperne var ogsa blant de prioriterte milene.

Einar Jenssen har vert prosjektleder for “"Koordinert boligfeltut-
bygging”. Prosjektgruppen ved Byggforsk har dessuten bestdtt av sivil-
arkitektene Jens Bjerneboe og Jon Guttu, sivilingenierene Per Gunder-
sen og Terje Nordeide,

Prosjektet er finansiert av de fem kommunene, Kommunal- 0g arbeids-
departementet, Husbanken og forskningsmidler fra programmet 3B ("Bedre
boliger billigere”) under Norges Teknisk-Naturvitenskapelige Forsk-
ningsrad. h

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

Oslo, mars 1988
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BLESUND
UTGANGSPUNKTET I KOMMUNEN
Folketall og boligproduksjon

Rlesund er en bykommune med 35.000 innbyggere. Folketallet skte i
perioden 1975-85 med ca. 1000, dvs. en tilvekst pad ca. 3%.

I samme periode sank boligproduksjonen fra 380 til 320 enheter pr.
ar. Andelen nyproduserte eneboliger gikk ned fra 65% til 55%. Dette
er uvanlig i forhold til de fleste norske kommuner, hvor eneboligan-
delen har ekt pd bekostning av lejligheter i blokk.

Boligmarkedet - boligbyggeprogrammet

Boligmassen i Rlesund fordeler seg slik i henhold til bolig- og fol-
ketellingen 1980:

- eneboliger 39%
- rekke/kjede 15%
- blokk/terrassehus 25%
- andre 21%.

Kommunens boligbyggeprogram for perioden 1985-1888 er uttrykt slik:

AR 1986 1987 1988 1989 1990

Boliger 290 225 205 210 210

I det nye programmet for perioden 1987-1990 (ikke godkjent pr. juni
87), er behovet beregnet til 210 boliger pr. &r, mens utbyggingspro-
grammet omfatter 250 boliger pr. &r.

Tomtesituasjonen

Utbyggingsarealene i Rlesund er knappe. De mest sentrale er sterkt
etterspurte. Byggeklare omrdder ligger hovedsakelig mer perifert.
Som felge av dette har noen av nabokommunens har hatt sterkere vekst
enn Rlesund by.
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Kommunal utbyggingspraksis

Gjennomsnittlig tomtesterrelse gikk ned fra 900 m® til ca. 700 m® j
perioden 1975-85. Ratomtprisen er i samme periode steget kraftig,
opp til kr 300,- betales pr. m® i de mest attraktive strekene. Av
utbyggingsformer praktiserer kommunen ulike varianter:

- utbyggingsavtale mellom grunneier og firma 50%
- kommunalt tilrettelagt 25%
- BBL 25%

Kommunens motivasjon for 3 delta

Prosjektet ble lansert fra vadr side med et sammensatt "agn". Kommu-
nen ble forespeilet at det kunne bli bedre bruksmessig kvalitet pd
bebyggelsesplanen og lavere kostnader pa tomteopparbeidelsen og bol-
igene.

Resultatet kunne ogsa bli av mer indirekte art: som felge av egen
eksperimentering, veiledning fra Byggforsk og erfaringsutveksling
med de evrige kommunene, kunne det komme i stand laring og fornyelse
av den kommunale utbyggingspraksisen.

For Rlesund var det sarlig ideen om kocrdinert utbygging og organis-
ert medvirkning som virket motiverende. Men ogsd snsket om & preve
nye bebyggelsesformer var avgjerende.

START
Etablering av prosjektgruppen

RAlesund var blant de 40 kommunene Byggfarsk henvendte seg til i mars
1983. Initiativet til deltakelse i prosjektet fra kommunens side kom
fra teknisk sjef Raheim. Det ble i lepet av hesten etablert en
prosjektgruppe sammensatt av tre personer fra:

- prosjekteringskontoret (Vartdal, siv.ing.)
- planavdelingen (Bjerke, ing.!
- utbyggingskontoret (Emaus, ing.)

Vartdal fikk prosjektlederfunksjonen og var kontaktperson for Bygg-
forsk underveis i arbeidet. Prosjektgruppen arbeidet tett sammen med
mye uformell og direkte kontakt. Innslaget av formelle meter kunne
derfor begrenses, og det ble bare holdt 10 stykker i planleggings-
og prosjekteringsfasen.
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Fig. 1
Kommunens prosjektorganisasjon pd Larsgirden

M3l - mandat

Prosjektgruppen var ikke gitt noe formelt mandat i forbindelse med
preveprosjektet. Den var “relativt fristilt" og ble pdlagt omfat-
tende oppgaver:

- prosjektledelse frem til og med ferdigstillelse av felles
VVA-anlegg og private tomter

- bebyggelsesplianlegging

- teknisk prosjektering, masseberegning og anbudsbeskrivelse

- anbudsinnhenting og kontraktsinngdelse for grunnarbeider

- anleggskontroll og oppfeiging

- utforming av prospekt og spilleregler

- tildeling av tomter og opprettelse av individuelie kontrakter i
samarbeid med boligkontoret

Boligkontoret bistod i salg og kontraktsinngdelse med tomtekjeperne.
Prosjektgruppen samarbeidet ogsd med arkitektene/ husleveranderene
for & finne mest egnet husplassering i forhold ti1 vei, aviep og
terreng. El- og televerket ble trukket inn under prosjekteringen
slik at kabeltraseene kunne feres sammen med VA-greftene. Kommunen
vurderte en stund ogsd & pdta seg opparbeidelsen. Det ble det ikke
noe av.

Prosjektprogrammet

Alesund kommune ville innenfor forseksprosjektet:

- bygge ut 38 eneboliger p& sm& tomter

- satse pa linezr bebyggelse, lett kommunalteknikk, koordinert opb—
arbeidelse og organisert medvirkning

- gjennomfere prosjektet i lspet av en tredrsperiode.

Det blir ikke utformet noe skriftlig prosjektprogram.



2.4

3.

1

Tomteomradet

Larsgarden 18 vel til rette tidsmessig i forhold til védre frem-
driftsplaner for hovedprosjektet. Feltet har attraktiv beliggenhet,
5 km fra sentrum, ingen gjennomgangstrafikk og tomter med gode sol-
og utsiktsforhold. P& grunn av stor etterspersel etter kommunale
eneboligtomter, kunne kommunen skjzre tomtesterrelsen ned til et
minimum og styre utbyggingen stramt med introduksjon av utradisjon-
elle spilleregler uten a vare redd for at tomtene ikke skulle bli
solgt.

Opprinnelig var det planlagt blokkbebyggelse pa Larsgdrden med svart
hey utnyttelse. Det mest ekstreme var satt til 0.5 som U-grad og
knyttet seg til stadfestet plan fra 1972. Dette ble det lempet pd i
betydelig grad ved et formannskapsvedtak i 1983. Det apnet for sma-
husbebyggelse i stedet for blokker. Dermed var den viktigste hind-
ringen ryddet av veien slik at Larsgdrden kunne brukes som prevepro-
sjekt. Rammebetingelser som ideelt sett kunne vart annerledes, var
at tomtene mitte bli veldig smd (ca. 400 m®), at et par eksisterende
hus 18 sentralt i omradet og at en steinalderboplass bdndla noe av
reguleringen. Men kommunens prosjektgruppe gikk inn for omradet
etter at utnyttelsesgraden ble redusert. Dette valget stettet Bygg-
forsk.

PROSJEKTFORLGPET
Historisk forlep

1984 1985 1986

ITTTTTTITTTITT I TTTTEYTTITETTI TTTTTTTITITTTI

Beb. plan

. Tekn. plan —_—— e —
. Markedsfering —_—
Opparbeidelse

Husprosjektering ey oamoes
Bygging

Innflytting (fra april 1987)

~ U s W

I de felgende kapitlene gar vi narmere inn pd de viktigste aktivite-
tene og beskriver disse separat.



w

FELTET

I 30 KH ;

Larsgdrden 1igger bare 5
km fra sentrum, ytterst
pé& et nes. Sammen med
stors1dtt utsikt og gode
solforhold fremstod om-
rddet som svart attrak-

Reguleringsplan fra
1970. Overdimensjonert
veisystem, hoy ut-
nyttelse.



Fremdriften

Prosjektet fikk en treg start i Rlesund som i de sovrige kommunene.
Dette skyldtes ulike forhold: flere omrider ble vurdert fer valget
falt pa Larsgdrden, og registreringene. som matte gjeres pd steinald-
erboplassen trakk ut. Fremdriften i planleggingsfasen ble noe hind-
ret pga. underbemanning som medferte at prosjektlederen matte ta

seg av flere heyt priorterte oppgaver pa samme tid. Visse forstyr-
relser skapte ogsa enkelte grunnavstaelser. Forsinkelsene fikk uhel-
dige konsekvenser i prosjekterings- og anleggsfasen: tomtekjeperne
fikk knapp tid til & planlegge husene, og kommunens prosjektgruppe
matte jobbe mye overtid for & ferdigstille anbudsmaterialet. Det som
1ikevel fikk sterst konsekvenser, var avvikene pa grunnarbeidene.
Entreprensren overleverte tomtene mellom én til tre maneder for-
sinket. Bygging av husene tok lengre tid enn normalt fordi de fleste
snekkerne hadde flere paralleltlepende prosjekter samtidig som mange
byggherrer la ned mye egeninnsats.

Prosjektgruppens utvikling

Fra a vare en tre-persons gruppe i planleggingsfasen, ble gruppen
supplert med to ingenierer fra henholdsvis prosjekteringskontoret og
anleggsavdelingen inntil tomtene ble overlevert.

Prosjektgruppen i Rlesund har selv gitt uttrykk for at samarbeidet
mellom de representerte etatene har vaert godt. Dette kan feres
tilbake gruppesterrelsen - den var liten - og til personsammenset-
ningen. Preferansene blant prosjektdeltakerne var stort sett sammen-
fallende. Derfor har gruppen lett kunnet bli enige i beslutningene
innad. Utad var det imidlertid lenge en del meningsforskjeller i
forhold til Byggforsk som i begynnelsen syntes utprevingen i henhold
til prosjektets definerte virkemidler var for beskjeden.

Sommeren 1984 etterlyste Byggforsk eksplisitt kommunens motiver for
a delta 1 prosjektet. Dette gav avklaring og ferte til sterkere
vilje til & preve nye lesninger i forhold til tradisjonell praksis.

BEBYGGELSESPLANEN
Reguleringsplanen

Omradet Store Nerve og Larsgdrden ble opprinnelig flateregulert
omkring 1970. En del av halveya skulle ifelge planen reguieres ti]
blokkbebyggelse (U=0.5}, en mindre del til tett smdhusbebyggelse
(U=0,25) og eksisterende bebyggelse skulle Tigge som spredt bebygge-
Ise (U=0,10). Den sondre delen av halveya ble regulert til offentlig
friareal.
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Tomteomrade var tid-
ligere beitemark med
gras, einer og
krattskog.

P& omriddet 18 6 bolighus
av forskjellig alder.

Nede i vika ligger en
gamme] ste.
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Det karakteristiske ved reguleringsplanen for a@vrig er veisystemet.
Det virker kraftig overdimensjonert i forhold til de prinsippene
Byggforsk gar inn for. Et stivt veisystem med kvartalsstruktur er
lagt ned over den eksisterende bebyggelsen. Veiene er rette og vil
innby til for hey hastighet. I tillegg vil kostnadene til et slikt
omfattende, differensiert system i eneboligbebyggelsen bli svart
heye.

Omradet for preveprosjektet ligger ytterst pa halveya og bereres
derfor ikke direkte av dette kjereveisystemet.

1 forhold til den opprinnelige reguleringsplanen er omradet for tett
smiahusbebyggelse utvidet pa bekostning av blokkomradet.

Tomteomradets egenart

Omradet maler 25 daa {kote 10-30) og ligger ytterst pd ei halvey med
lengderetning est-vest. Terrenget er ganske flatt inn mot midten av
halveya, men heller mot ser og est, til dels bratt, narmest sjeen.

Vest for feltet ligger eksisterende, spredt bebyggelse langs eldre
gdrdsveier som etter hvert har blitt atkomstveier. Omrddet fremstar
som et trivelig, etablert eneboligstrek. Nord for preveprosjektet
Tigger omradet som er bhestemt for blokkbebyggelse, og som er tenkt
utbygd i neste omgang. I ost meter feltet sjeen, med en bratt skrent
ned til vannet. Ser for preveprosjektet ligger et sterre friareal,
Larsgdrden. Mellom feltet og friomradet leper et lavt eide med
bratte vegger mot nord og ser.

Feltet har karakter av beijtemark, med grasvegetasjon, einer og
krattskog. Langs eldre steingarder vokser rognetrar.

I en klynge midt pa omrddet ligger fem hus. Tre av dem er forholds-
vis nye. Gjennom denne bebyggelsen isper en smal kjerrevei ned til
stranda, et naust og en slipp.

Etter var mening la utfordringene for planleggerne i en tilpasning
mellom ny, tett smihusbebyggelse og den etablerte 1ille grenda.

Kartagrunnlaget

For omrddet pa Larsgarden forela det et fotogrammetrisk kart i mile-
stokk 1:1000 med ekvidistanse 1.0 meter. Til detaljplanleggingen pa
tomtene ble dette oppfotografert til 1:200. I forhold til terrenget
var detaljeringen neyaktig nok. Inntil tomtene ble stukket ut, var
det imidlertid vanskelig a orientere seg fordi det manglet refer-
ansepunkter i omradet. En del tomtehjerner ble satt ut, men forsvant
svart fort. I forhold til den vedtatte bebyggelsesplanen, var det
tillatt a justere opp til 0,5 og 2,0 meter hhv. i heyde og plan.
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Prinsipp - bebyggelsesplan

Yare intensjoner med forssket var & preve ut en bebyggelsesplan med

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

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

P1anleggingsprosessen

Bebyggelsesplanen ble til i et samspill mellom vare prinsipper og
mal og kommunens egne mal og praksis. I alt seks skisseutkast ble
vurdert fer kommunens endelige bebyggelsesplan ble vedtatt.

Kommunens malsetting for feltet kan formuleres slik:

- gnske om hey utnyttelse (den ferste planen inneholdt 35 hus)
- en stram regulering med klare spilleregler

- klart skille mellom ny og eksisterende bebyggelse

- forholdsvis rett linjefering for atkomstveiene

- tomter med mye sol og utsikt.

I tillegg til NBIs generelle intensjoner med preveprosjektet mente
vi det var viktig med en tilpasning mellom ny og eksisterende bebyg-
gelse. Byggforsk var ogsd opptatt av en best mulig tilpasning mellom
veier og terreng og krokete linjefering for & dempe hastigheten.

Resultat - beskrivelse og vurdering av den endelige planen
Kommunen gikk inn for et kompromiss som er beskrevet i det felgende:

Hovedgrepet er rekker av enkelthus lagt parallelt med terrenget j
est-vest-retningen. Utsparinger i rekkene ved eksisterende bebyg-
gelse og ved steinalderboplassen. (Husene er ikke sammenkjedet, men
frittliggende.)

Veisystemet fra den opprinnelige reguleringsplanen er stort sett’
beholdt. Atkomstveien har en rettstrekning pa ca. 200 m. For & redu-
sere hastigheten burde denne veien hatt et par knekkpunkter. Atkom-
stveien har nektern standard med 6 m reguleringsbredde pé& rett-
strekningene. Omkring 30 hus sognér il atkomstveien i det mest
belastede punktet. Dette er innenfor grensene i den nye gatenor-
malen. En viss konflikt kan oppstd her mellom barn som leker i veien
og bilene.
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Kommunen hadde i utgangspunktet en plan basert pa rekkehus og kjedehus lagt i
@st-vest gdende linjer. Planen hadde hey utnyttelse. En husrekke 1& for tett
inntil steinalderboplassen.

1 den ferste planskissen la NBI vekt pa a innpasse den eksisterende bebygg-
elsen, en sentral lekeplass og god forbindelse til stea nedenfor. Steingardene
er ogsad bevart. De to serligste husrekkene var imidlertid urealistiske.
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Den endelige planen 1lig-
ner den ferste, men tom-
tene er sterre og om-
rddet Tuftigere. Manste-
ret er strengt lineart,
med smale dype tomter.

Den nye bebyggelsen har
et enhetlig preg. Alie
husene vender rett mot
syd, og de fleste har
utsikt. Men adkomsten
til stea er blokkert.

Adkomsten har et rett-
strekk p& 200 m. For &
redusere hastigheten,
burde veien hatt knekk-
punkt.
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Parkering skjer individuelt pa hver tomt med enkeltgarasjer pluss en

ekstra biloppstillingsplass. Det kan bli vel trangt pa inngangssiden
der huset er trukket inn til veien. Vi tror imidlertid at kommunen
har valgt en riktig parkeringsform, blant annet fordi sdpass mange
veier har bebyggelse bare pa den ene siden. En felles gjestepark-
ering (0,5 daa) er dessuten anlagt sentralt i omradet.

Fellesarealene i feltet har visse svakheter. Det sterste miler 1,0

dekar. Det ligger ved enden av de sju tomtene i gruppe fire. Det
1igger riktig plassert 1 plan, inntil atkomstveien, men er nzrmest
utilgjengelig pa grunn av heydeforskjellen mellom veien og terrenget
og vil trolig bli anektert.

Det andre fellesarealet 1igger godt plassert helt sentralt i feltet.
Det mdler 0,4 dekar, og virker snaut som et viktig lekeomr&de. En
“utposning” mot nord kunne gitt et sterre areal, og samtidig et par
naturlige knekkpunkter pa den rette atkomstveien. Gruppe en, som
ligger 1itt utenfor feltet, har et tredje, lite fellesareal.

Inntil feltet ligger to fine friarealer, Larsgardneset i ser og
steinalderboplassen pa tuppen av halveya.

Privattomtene i feltet er pa 3-400 m*, (12 m x 30 m). Dybden

varierer imidlertid betydelig. Bade gruppe fem, seks og sju kommer
uheldig ut, fordi tomtene til dels er grunne og samtidig skriner
sterkt. Pa noen av de bratteste tomtene i gruppe fem er det brukt
grov sprengstein til & bygge forstetningsmur slik at utearealet har
fadtt heyere bruksverdi. Alle disse tomtene har flott utsikt. Gruppe
to, tre og fire har god dybde og flatere tomter, men utsikten er
ikke spesielt god fra gruppe to og tre. Det virker derfor rimelig at
disse tomtene er sterre. For evrig har alle tomtene gode solforhold.

Husene har samme bredde og meneretning. Avstanden mellom hus er ca.

4 m. Husene ligger med en viss avstand til nabogrensen. Alle hus har
kjeller, og mange har halvplansiesninger. Dette kan gi god terreng-
tilpasning 1 svakt fallende terreng, men gir ikke mulighet for 1ivs-
lepsstandard.
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Fellesarealet ligger godt plassert i tyngdepunkiet for bebyggelsen.
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TEKNISK PLAN
Prinsipper - teknisk plan

Vare intensjoner med forseokene var & ta i bruk lett kommunalteknikk
i tillegg til utpreving av nye prinsipper for bebyggelsesplaner. For
8 f& full uttelling av den nye teknologien, md felgende forhold veare
oppfylt:

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

grunne, frostisolerte grefter

Disse prinsippene kan med fornuftig tilpasning gi god skonomi og
verne terreng og vegetasjon. Kjellerlesninger ma vurderes i
forhold til terreng og ledningsaniegg.

Prosessen

1 forste delen av samarbeidet reserverte prosjektgruppen seg mot
den nye teknologien. Gruppen mente at forholdene i Rlesund var for
spesielle og vare ideer for radikale. Innvendingene gikk pa:

- grunne grefter er uegnet for hus med kjelier
- stor nedbersintensitet og vannavrenning, spesielt ved
varomslag om vinteren
- mildt klima med liten frostdybde, mao. 1ite & spare pa grunne
grafter
- vanskelig & fd brannvesenet med pd reduserte krav til vanndekning
{ekt avstand mellom vannuttak og brannobjekt for & redusere
bruken av hovedledninger i omradet).
Bebyggelsens linjemenster og kompakte struktur inviterer til &
legge VA-ledningene under og mellom hus. Noe nelende gikk man inn
for en slik lesning etter & ha vurdert saken en tid. Men i forhold
til brannvesenet resignerte prosjektgruppen. Slangeutlegg pd mer
enn 100 meter ville ikke bli godkjent. Elverket godkjente prinsip-
pene pa betingelse av at ledningene ble fert i betongkulvert under
hus og med pukk med 11 mm som maks. kornsterrelse som omfylling.-

Resultatet
De tekniske Tesningene som ble valgt er karakterisert ved:
- Dimensjonene er noe redusert pd overvanns- og vannledningen 1

forhold til tradisjonell praksis. Vannledningen er lagt som
ringledning.
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- Maksimal avstand fra brannvannsuttak til hus er 100 m.
- VA-traseene ligger dels langs hus, dels under hus.
- 60% av ledningene er lagt grunt og isolert.

- Kabler integrert med VA-Tedningene ble gjennomfert bare pd en del
av traseene. Under hus ble det ikke tillatt.

- Lokal handtering av overvann er gjennomfert bare pd nedre del av
omradet. For resten av feltet er lesningene tradisjonelle. Alt
takvann ledes inn p& overvannsnettet.

Vurdering i forhold til mdlene

Sett under ett kan vi si at mulighetene som foreld til rasjonelle,
tekniske anlegg er moderat utnyttet nar forutsetningen var kjeller i
alle hus.

Det kommunen ber arbeide videre med i kommende prosjekter, for ytt-
erligere & forbedre det tekniske og ekonomiske resulatet, angdr fol-
gende forhold:

Som de andre kommunene mangler Alesund samlet ekonomisk analyse av
brannslukningsevnen, hvor kravene til vannledningsnettet ses i sam-
menheng med brannvesenets materielle ressurser. De underspkelsene
som er blitt gjennomfert pd nasjonalt nivd i Norge og Sverige, har
ennd ikke fatt effekt i kommunen.

Hovedledningen (for brannvann} er lagt-helt inn til gruppe seks. Det
ville vart naturlig & avsluttet hovedledningen i veikrysset ved
gruppe to for & viderefere den som sekundarledning i ring under
husene. Derved kunne hovedledningen i veien mellom gruppe to og tre
helt eller delvis utelates. 0gsa pa ringledningen kunne det vart
mulig @ montere et brannvannsuttak med noe redusert vannfering (4-5
1/s}). Dette ville redusere VA-kostnadene med ca. 50.000 kroner.

Trasévalget er langt pa vei i trdd med intensjonene. Var prinsippi-
elle innvending her gér pa kravet om rettstrekk mellom kummer som
gjor nettet unedig stivt med heyt forbruk av kummer {selv om de
delvis er erstattet av bend). Byggforsk mener det er unedvendig &
opprettholde et slikt krav med dagens moderne vedlikeholdsutstyr.

Med hensyn til overvannshandteringen var prosjektgruppen redd for
s1d inn pd vdre prinsipper pga. faren for avrenning over tomtene som
ligger nedenfor. Her ble det derfor valgt et Tukket lTedningssystem.
Byggforsk vurderer dette forskje111§ fra kommunen. VYart syn gar i
korthet ut p& & fa en kontrollert overflateavrenning. Avrenningen
fra vei- og takarealene feres ned i sluk og kan da infiltereres og
fordreyes i grunnen ved & benytte sprengsteinsfyilingene og pukken i
VA-greftene.
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5.5

Kablene ble bare i beskjeden grad lagt sammen med VA-ledningene. De
ple ikke tillatt Tagt under hus. I s& fall mdtte de legges i betong-
kulvert i henhold til lokal praksis. P& tilsvarende prosjekt i
Sandnes aksepterte man fellesgrefter med ledninger under hus. Konse-
kvensen i Rlesund ble at 70% av kabelene gédr i separate graofter.
Denne merkostnaden kunne i stedet gatt til "subsidiering" av
VA-greften.

Elverket forlangte finpukk opp til 11 mm rundt kablene. Denne
fraksjonen var vanskelig & oppdrive i distriktet, 8-12 mm var
derimot lett tilgjengelig, men ble ikke godkjent. Det medferte en
tungvint Tesning med bruk av sand og fiberduk. Produksjonsmetoden er
urasjonell og kostbar. Ndr Eldirektoratet har godkjent bruk av
finpukk inntil 8-12 mm over kabler i fellesgrafter, forekommer det
Byggforsk noe underlig at det lokale elverket overprever og avviser
disse retningslinjene. Gatelyskablene ble lagt i egne grafter, ikke
direkte i veiens barelag som er billigst og godt nok ifelge forskri-
ftene.

I forhold til en optimal VA-teknclogi, har de valgte lesningene
pafert tomtekjeperne ekstrakostnader pa ca. kr 5.000 ut fra vare
erfaringer. Sammenliknet med en tradisjonell utferelse, represente-
rer VA-lesningene pa Larsgadrden en besparelse pa ca. 10.000 kroner
pr. tomt. _

Akterenes betydning for resultatet

Rlesund bekrefter mer regelen enn unntaket: de fleste kommunene er
skeptiske til prinsippene om Tett kommunalteknikk. Vurderingene som
ble gjort internt og motargumentene scm ble fremsatt, bygde pd kom-
munens praksis. Vi tenker da bade pd de forventede overvannsproblem-
ene, dimensjoneringen av ltedningene og omfyllingsmassene rundt kabl-
ene. ATt i alt endte kommunen med & preve ut mye av den nye teknolo-
gien.
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OPPARBEIDING
Prinsipp for koordinering

Det tredje virkemiddelet, i tillegg til & pavirke bebyggelsesplanen

]

og de tekniske anleggene, var 4 koordinere opparbeidelsen av
tomteomradet. Felgende forhold star sentralt og md pdses:

samordne prosjekteringen av fellesanlegg og tomter
beskrive hele anlegget i ett felles anbud
prosjektere med tanke pa massebalanse
avklare forholdet til etatene og tomtekjeperne
sprge for anleggsledelse og koordinering

planitegge fremdrift og ekonomi

Disse prinsippene legger til rette for god ekonomi og kort anleg-
gstid. Kapitalkostnadene blir lave og graving og transport begren-
ses. Entrepreneren far mindre flytting av maskiner. Veier kan bygges
av tomtemasser og legges lett i terrenget.

Prosessen

Prosjektgruppen samordnet prosjekteringen og hadde full styring med
alle grunnarbeidene. Dermed var det viktigste_v11kéret for koord-
inert opparbeidelse oppfylt. All detaljprosjektering ble gjort av
kommunens egne ansatte pa prosjekteringsavdelingen.

Selve opparbeidelsen ble utfert i regi av en sammenslutning p& tre
maskinentreprenerer. De hadde felles anleggsleder som stod for den
daglige driften med koordinering av maskinparken og underentreprens-
rene (fjellsprenging og rerlegging}.

Kablene ble lagt av etatenes egne folk, mens entrepreneren gravde
greftene. Det gikk greit a koordinere greftearbeidet med entreprens-
rens evrige aktiviteter.

Kommunen sto som byggherre for grunnarbeidene. Dermed var kommunen
ansvarlig overfor tomtekjeperne bdde mht. utferelsens tekniske kval-
itet, fremdrift og budsjett pa prosjektet. De skulle overta en fer-
dig planert og byggeklar tomt med innlagte VA-ledninger og kabler.
Som husbygger kom man altsd til "ferdig dekket bord". Dette satte
mange pris pa.

Kommunen holdt ukentlige fremdriftsmeter hvor prosjektgruppens
anieggskontoller atltid var representert. Han skrev referater og
rapporterte. A1t i alt hadde kommunen tre ulike kontrollerer involv-
ert i lepet av anleggsperioden.

Husbyggernes gruppetillitsmann deltok pa alle fremdriftsmetene. Der
ble han informert og fikk anledning til & diskutere driftsopplegget.
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Det var hans ansvar a rapportere videre til de evrige gruppetillits-
mennene. Det matte for evrig ogsd kommunen gjere da det ble kilart at
overskridelser ikke var til & unngd. At oppdragsgiveren eller kunden
var til stede pa byggemetene, var med p& & legge et visst press pa

o

de svrige partene for a holde tidsplanen og budsjettet.

Resulatet
Produksjonsprosessen ble preget av to overordnede forhold:

- kort anleggstid med hektisk aktivitet, men dels store overskridel-
ser av tidsfrister

- trange produksjonsforhold med mye overskuddsmasse.

Entrepreneren satte inn et svaert produksjonsapparat. Opp til 10 mas-

kinenheter var i gang samtidig pa det 1ille anlegget. Fordi samtlige

hus skulle ha full kjeller, ogsd de pa de flate fjelltomtene, ble

det prosjekterte masseoverskuddet hmyt, ca. 4.500 m®.

Som felge av smd tomter og kort produksjonstid forsterket effektan
av overskuddsmassen seg. I alt 10.000 m’ sprengningsmasser matte ut
hvorav 4.600 m> mitte tilbake som bakfy1ll mot grunnmurer og planer-
ing av tomter. Av det ble 2600 lagret utenfor mens 2000 m” kunne
mellomlagres pad feltet. Den svrige massen, ca. 5.500 m3, ble
skrotet. En produksjonsprosess som denne md bli kostbar.
Tilbakefylling mot grunnmurene ble gjort suksessivt etter hvert som
murene ble reist, men noen ganger ogsd etter at husene var pdbegynt.
Det skapte problemer for snekkerfirmaene. Men det motsatte skjedde
ogsd: Materialer og stillaser ankom for tidlig og hindret tilbake-
fy1ling. Diverse etterarbeider gjorde at entreprenesren ikke var
ferdig pa anlegget for i juli 1987.

Tidsplanen sprakk altsd ettertrykkelig. Den endelige overleveringen
av tomtene skjedde gruppevis mellom to og seks uker forsinket.

De feltinterne produksjonskostnadene inklusive tomteopparbeidelsen,
fordelte seg slik pr. tomt pa& Larsgdrden:

1. Atkomstvei inklusiv asfalt kr 15.000
2. Interne VA-ledninger ! 21.000
3. Tomtearbeider " 25.000
4. Rigg, forsikr. etc. " 4.000
5. Sum inkl. mva. kr 65.000

I tillegg kom eksterne opparbeidelseskostnader pd i alt kr 7.000,-
{samlevei og hovedledninger) pluss ca. kr 8.000,- ti1l planiegging,
kontroll og kapitalkostnader, dvs. kr 80.000 pr. tomt eksklusive
ratomt og tilknytningsavgifter. Tomtene ble solgt (i opparbeidet
stand) for ca. 110.000 kr pr. stk.
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Hus med kjeller pd de flate tomtene ga stort masseoverskudd, ca. 10.000 m.
Sammen med kort utbyggings tid og Titen plass for mellomlagring av masse pa
feltet, ferte dette til en kostbar massehdndtering.

Koordinert opparbeiding krever at entreprensren og beboernes fredriftsplan blir

samordnet.



26

6.

4

Vurdering av resultatet

Beregningen av sprengningsmassene sprakk fordi;

Partiene mellom hver husgrube i samme rekke mdtte i praksis ogsd
sprenges. (Det var bare 3.5 meter mellom husene.)

- Greftene ble sprengt bredere enn prosjektert.

- Fjellboring ble utfert uneyaktig bade i horisontalplanet (gruppe
tre og fire) og generelt i vertikalplanet.

- Det oppsto stor side- og bakbrytning.

Det viktigste tiltaket for & redusere masseoverskuddet, hadde vart &
bygge sdkalt plate-pd-mark-hus pa de flate tomtene. Men fordi kjel-
ler var en definert forutsetning for prosjekteringen, ble det ikke
kalkulert hva dette kunne betydd for kostnader og gjennomferingen av
prosjektet. Ved koordinert planlegging og prosjektering er vurdering
av kjellerlesninger viktig. Det var ikke fer langt ute i anleggs-
fasen man sd konsekvensene av kjellerlesningene, nemlig store masse-
overskudd med ekstra transport og forlenget anleggstid.

Et bedre alternativ, etter var mening, ville vert plate-pd- mark pi
de flate tomtene (gruppe to og tre). Dersom husene skulle bli Tike
store, madtte grunnflaten skes. Husene ville da f& bedre tilgjenge-
lighet, bedre planlesning, billigere VAanlegg og lavere tomtekostna-
der. {Se tilsvarende problemstilling i Harstadrapporten).

Totalkostnadene for hus med og uten kjeller er imidlertid ikke vurd-
ert. Ut fra erfaringene pd Larsgarden, kan vi si at valg av kjeller
ma vurderes ved utarbeidelsen av bebyggelsesplanen.

Ett av malene i prosjektet var 3 ta best mulig vare pd terreng og
vegetasjon. Pd Larsgdrden var dette ikke lett. Det skyldes den haye
arealutnyttingen og all fjellsprengingen.

Oppsummert kan vi beskrive resultatet med opparbeidelsen pd Lars-
garden slik:

- Prosjekteringen la til rette for koordinert opparbeidelse. Beskri-
velsen var god, fd poster var uteglemt og det ble nesten ikke
massejusteringer. B legge ut omrddet til individuell utbygging,
ville vart uforsvarlig.

- P& tross av tidsoverskridelser var anleggstiden kort, bare sju
maneder fra anleggstart til byggestart. Dette gir lave
kapitalkostnader. Anlegget ventes imidlertid ikke ferdig
overlevert fer 1. juli 1987.
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- Massekoordineringen fungerte darlig internt. Lengre anleggstid og
tettere oppfelging kunne gitt reduserte merkostnader.

- Opparbeidelsen var Tikevel billig - alle grunnarbeider med YVA-an-
legg og tomter kom pd kr 80.000 pr. tomt inkl. plan- legging, kon-
troll og kapitalkostnader. Enhetsprisene var moderate, men forbru-
ket av tekniske VVA-anlegg var relativi heyt, spesielt den haye
utnyttelsen tatt i betraktning.

Hvilke konklusjoner kan vi trekke av dette?

- En sadpass omfattende jobb med mange produksjonsavhengige aktivi-
teter, trenger mer enn fem maneders anleggstid. {Opprinnelig var
den satt til 11 mdneder). Det kan vare behov for fulltidsengasjert
anleggsleder/kontroller i den mest hektiske fasen.

- Allerede pd bebyggelsesplanstadiet ber massebalansen vurderes. Er
overskudd usnsket, ber ulike lesninger for & hindre dette,
analyseres. Konsekvensene av et ev. overskudd eller underskudd ber
likedan vurderes sdvel kostnadsmessig som mht. fremdrift og
terrengskader.

- Det er urasjonelt a ferdigstilie samtlige tomter under ett, spesi-
elt ndr det mangler interne lagringsplasser. Hadde en og en gruppe
blitt klargjort, ville problemet med overskuddsmassen blitt redu-
sert. I stedet for & transportere det meste av massen til mel-
lomlager, kunne en del kjmres direkte til de forst ferdigstilte
tomtene som bakfyll- og planeringsmasser. Dette innebzrer at det
ma settes tidsfrister for bygging av grunnmurer. Selv om sommerfe-
rien er velegnet for byggherrene, bade for & kunne yte konsentrert
og stor egeninnsats og for a utfere utendersarbeid p& grunnmur,
tilsier produksjonsforhold og “"markedet" andre lesninger (se
Harstadrapporten}.

Akterenes betydning for resultatet

Tidsplanen sprakk ettertrykkelig. Entrepreneren var optimistisk,
men han manglet styringshjelpemidlier. Han hadde ingen annen over-
sikt og kontroll over utfert arbeid enn hva han visueit kunne obs-
ervere samt kjerelister for massetransporten. Inntil det var tre
uker igjen til ferdigstillelsen, var han fortsatt "i god tro". Det
ble aldri satt opp noen beregning av tidsbehov for gjenstéende
arbeid med basis i massedata og maskinkapasitet. Kommunen burde
satt strengere krav til entreprenerens administrative styringsopp-
legg pga. prosjektets vanskelighetsgrad og korte anleggstid.

Men samtidig md entrepreneren beremmes for sin pdgdenhet og inn-
satsvilje. Han utviste stor fleksibilitet og skapte Tite konflik-
ter ndr patrengende tilleggsarbeid dukket opp.
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P& bakgrunn av denne erfaringen, mener vi at:

- Maskinentrepreneren ma ved anleggstart dokumentere et frem-
driftsopplegg med utgangspunkt i prosjekterte masser, maskininn-
sats og enhetstider. En slik plan md ogsa felges regelmessig

opp.

Det ville lette koordineringen i fellesgrefter, dersom entreprent-
reneren kunne overlates leggingen ogsa av kabler, mens og E1- og
Televerket begrenset seg til et kontrollansvar samt kobling i for-
delingsskap, trafoer etc.

Det var en fordel at husbyggernes gruppetillitsmann deltok pa byg-
gemptene. Han kunne da sve press pa de andre for & holde rammene,
samtidig som han hele tiden var informert om prosjektstatus.

FORHOLDET TIL TOMTEKJOPERNE
Prinsipp

Prosjektet/Byggforsk hadde ikke pd forhind definert kommunenes
forhold til tomtekjeperne i detalj. Men det var et md1 & koordi-
nere utbyggingen i regi av kommunen hvor tomtekjeperne pavirket
husets utforming og dets plassering pd tomt.

Kommunen matte pa bakgrunn av dette selv diskutere seg frem til
egnet opplegg. Pa de ferste faglige samlingene ble ulike modeller
av medvirkning belyst, slik at man skulle hsste av andres erfarin-
ger. Man mitte ta stilling til felgende sentrale forhold og

utarbeide spilleregler for samarbeidet
utarbeide spilleregler for utforming av hus
utarbeide spilleregler for disponering av tomt
gi klarest mulig skriftlig informasjon
organisere byggherrene

sarge for nedvendig veiledning

Spillereglene er det viktigste virkemiddelet kommunen kan bruke i
d nd sin mdlsetting ved organisert medvirkning. De klargjer tomte-
kiepernes og kommunens forpliktelser og forenkler samarbeidet.
Informasjon om prosjektet oy organisasjonsformer for byggherrene
mé& skje i skriftlig og muntlig form. Premissene for deltakelse mi
gjeres kjent fer pamelding.
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Spilleregler for samarbeidet med tomtekjeperne

Rlesund arbeidet grundig for a avklare spillereglene, som grovt
kan beskrives slik:

- Kommunen er byggherre frem til byggeklar tomt.

- Kommunen utformer bebyggelsesplanen.

- Tomtekjeperne velger gruppevis arkitekt/husleverander.

- Utforming av huset skjer etter regler bestemt av kommunen.

- Tomtekjeperne influerer pa tidspunktet for bygging.

- TomtekJjoperne velger material- og utstyrsleverandoer.

- Tomtekjeperne avgjer omfanget av egeninnsatsen.

- Tomtekjeperne inngdr individuelle kontrakter med hindverkere.
- Kommunen fastsetter plan for innbetaling av kjepesum.

Tomtek jeperne overtok byggeklar tomt. Ved overlevering oppherte
mao. kommunens byagherreansvar slik at den beholdt bare "observa-
ter- og godkjenningsrollen” i byggefasen. Det valgte tidspunktet,
i overgangen mellom opparbeidelse og bygging, var gunstig. Det er
lett a forklare for feorstegangsbyggere og fysisk enkelt & skille i
forhold til de aktuelle arbeidsoppgavene. Misforstdelser pga.
“glidende overganger” med flytende ansvar kan derfor unngis.

A1t vedrerende bebyggelisesplanen, prosjekteringen 09 grunnarbei-
dene var mao. "kommunens bord". Planlegging og bygging av hus var
derimot overlatt tomtekjeperne.

Tomtekjeperne skulle aruppevis komme frem til arkitekt/husleveran-
der. Da de valgte tomt, visste altsd ikke tomtekjeperne hvem som
skulle tegne og bygge husrekken. Detteé’ kunne avgjeres ved fler-
tallsvedtak dersom folk ikke ble enige, men ordningen som den
var, synes & ha fungert tilfredsstillende.

I alt inngikk fem grupper avtale med til sammen tre arkitektfirma
0g to med tre typehusleveranderer. Gruppe 4, som hadde krevende
tomter, var palagt 8 engasjere arkitekt.

Kommunen blandet seg ikke bort i hva slags samarbeijdsavtale grup-
pen opprettet med produsent eller arkitekt. Den stilte bare krav
til resultatet, mao. utforming av boligen.

Prosessen, hvordan firmaene la opp samarbeidet, ble ogsd en sak
direkte mellom husbyggerne og planleageren (se pkt. 8.1, huspra-
sjektering). Avtalene bygde vesentlig pi gjeldende standardkon-
trakter. Disse er svake mht. prosessbeskrivelsen slik at kjeperne
far vite lite om samarbeidsformen. Det er innholdet, hva som skal
gjeres, det legges mest vekt pa. Stort sett rddet den individuelle
formen, gruppedeltakerne ble behandlet enkeltvis selv om arkitekt-
firmaene lagde ulike gruppestrukturer tilpasset oppgavene husbyg-
gerne stod overfor. Dette hestet flere gode erfaringer med.
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Salgsprospett
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sptlleregley

Tomtekjoperne overtok.
ferdig opparbeidet tomt
m / innlagt VA + EL

Utbyggingsmodellen i Rlesund kjennetegnes av at tomtekjeperne overtok ferdig
opparbeidet tomt med VA-ledinger og kabler pd plass. I prospektet var spille-
reglene trukket opp for & styre samarbeidet med kommunen videre 1 prosessen.

Felles ytre preg ble sikret ved a definere rammer-for takvinkel og form, vin-
duslesninger og husets ytre mdl og form. Et visst skjenn og ansvar var imid-
jertid overlatt utbyggerne.
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Nar det gjaldt tidsfrister, inneholdt prospektet noen eksakte
datoer (frist for seknad, inngdelse av kontrakt og byggemelding).
I et eget koordineringsmaete (14.11.) mellom kommunen, gruppeled-
erne og arkitektene, ble nedvendige tidsfrister og arbeidsdelingen
mellom partene avklart mer i detalj. Dette var svert nyttig.
Hesten var hektisk. Prosjektering av hus lep parallelt med kommun-
ens prosjektering av tekniske anlegg. For & ha tomtene byggeklare
til 1. juli, mdtte anbud ga ut fer jul. Den "magiske" datoen var
1. juli: S& lenge de fleste skulle reise grunnmurene som egeninn-
sats, var de avhengige av a bruke fellesferien.

P32 koordineringsmetet ble felgende vedtatt:

- tomteplan med husplassering

- planeringsheyde pad tomt

- heyde pa kjellerguly

- plassering av trapp/inngangsparti
- plassering av VA-oppstikk.

Dette matte foreligge 20.11. med 15.12. som frist for bygge-
melding. Gruppene fikk dermed bare tre og en halv mined til 3
finne samarbeidspartnere og prosjektere hus pd. For en del ble
dette i knappeste laget. Ved nytt prosjekt bar enten tildelingen
skje tidligere eller sd mad prosjekteringen lepe parallelt med opp-
arbeidingen. Tomtekjeperne bar pd den annen side heller ikke ha
for lang ventetid fra tomt er tildelt til bygging kan starte.
Behovet for planleggingstid md ses i sammenheng med omfanget av

medvirkningen.

Kommunen stilte gruppene fritt til a vurdere ulike innkjops-
avtaler. Gjennom egne utferte foresparsler mdtte de selv vurdere
hva de var best tjent med, store kollektive fellesleveranser,
gruppevise eller individuelt tilrettelagte innkjep.

I forhold til hovedleveranderen inngikk man en rammeavtale p&
“feltniva", men opptradte siden, ved bestilling og skonomisk opp-
gjer, pd "individnivad".

Det var overlatt til den enkelte husbyggeren & engasjere hand-
verker. Som felge av samtidig ferdigstillelse av alle 38 tomtene,
ble det brdtt stor pagang etter arbeidskraft. Det allerede over-
opphetede arbeidsmarkedet gjorde ikke situasjonen bedre. Dette
skapte rene "Klondykestemningen" med tillep til auksjon pd hand-
verkere. Mange "hoppet pd" stivprisede kontrakter. I lepet av et
par maneder var alle hus pébegynt. Prisforskjellen pd utferelsen
varierte med ca. 30%. Egeninnsatsarbeidene avtalte den enkelte med
sine respektive handverkere. Omfanéet varierte betydelig.

Kommunen satte klare krav til innbetaling: kr 10.000 som depositum
ved kontraktsinngdelse, deretter kr 45.000 to ganger hhv. anleggs-
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start og ved 50% fullfert opparbeidelse. (Kr 5.000 av depositumet
refunderes ved oppsigelse). Som felge av overskridelsene pa grunn-
arbeidene, matte alle betale et tillegg pa ca. kr 10.000 ut fra
forlepige overslag pr. mai 1987.

Spilleregler for utforming av hus og disponering av tomt

P3 forhind kunne kommunen forutsi at ettersperselen etter tomtene
p& Larsgarden ville bli stor. Derfor trengte man ikke ga pd akkord
i forhold til m&lsettingen nar spilleregler skulle defineres. Pro-
sjektgruppen hadde initiativet og kom veldig sjelden pa defensiven
i forhold til tomtekjeperne.

Felgende regler var definert av kommunen som rammer for huspro-
sjekteringen:

- Parsellsterrelsen, meneretningen, husets plassering pad tomt og
heyde pd grunnmur er gitt pd planen.

- Husbredden er gitt til 8,5 m.

- Vindusles vegg mot nabo er en forutsetning for den branntek-
niske godkjenningen.

- Materialvalg, takvinkel, taktekning, vindustyper m.v. ma vare
relativt 1ike innenfor hver gruppe, slik at husene innenfor de
enkelte gruppene far et enhetlig preg.

Videre legaes det vekt pd at "de forskjellige husgruppene er mest
mulig avstemt i forhold til hverandre."

Husplanleggerne fikk en del holdepunkter som rammer for boligenes
eksterier. Men 1 utgangspunktet stod de ganske fritt. Ett av arki-
tektfirmaene uttalte da ogsa felgende: "Det ble for mange deltak-
ere med for mange meninger. Valgmulighetene skulle vart farre”.
For detté firmaet ble planleggingsprosessen slitsom. Det ble vans-
kelig 3 sette grenser uten at noen opponerte. vdre erfaringer til-
sier at det er kommunene, ikke arkitektene, som har autoritet slik
at spilleregler blir respektert. Med hensyn til innvendige planle-
sninger og materialvalg, stod man helt fritt.

Ett annet arkitektfirma presenterte allerede pd stormetet i august
forslag til hustyper sammen med forslag til ulike samarbeidsmodel-
ler. De hadde en viss erfaring med gruppeorientert planlegging og
utbygging. Arbeidet med & komme frem til planlesninger og fasader
gikk bra selv om én av husbyggerne insisterte pa avvikende vindus-
Jesninger. Det foreld ingen fulimakter i prospektet til & forby '
s1ikt.

To grupper kjepte typehus. Planleggingen skjedde sammen med lever-
anderenes konsulenter med basis i deres "katalogutvalg”. Eksteri-
grmessig har disse husene fatt en enkel, men ren karakter som er
godt tilpasset de evrige gruppene.
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P& grunn av de smale tomtene (12 m}, mdtte alle hus inne i rekkene
ha vinduer bare i gavlene. Dette begrenser planlssningene samtidig
som tettheten n@rmer seg rekkehusformen.

Totalt sett har husgruppene, bade innbyrdes og seg i mellom, fatt
en utforming og et preg som md kalles avstemt. Tegn til individu-

elle avarter finnes, men gjennomgdende gir husene inntrykk av &
here sammen.

Informasjon og veiledning til tomtekjeperne

I 1983 solate ikke tomter seg selv lenger. Siden utbyagingsformen
i tillegg var ny og ukjent, ble derfor markedsfering og informa-
sjon viktig og noe nytt i forbindelse med kommunal tomteopparbeid-
else. -

Det ble i hovedsak arbeidet med tre informasjonsformer:
prospekt til alle potensielle tomtekjepere

- informasjon til presse
- informasjonsmoter med alle tomtekjepere eller gruppeledere.

I Rlesund ble prospektet {16 sider) i sin helhet utformet av kom-
munen. Det presenterer veloverveide og godt begrunnede spille-
regler. Spesielt gjaldt det reglene for deltakelse med tidsfri-
ster, betalingsforpliktelser og organisering. Dermed var viktige
premisser for deltakelse gjort kjent for pameldingen. Begrensnin-
ger for husutformingen var ogsa trukket opp selv om de var mer
diffuse. Erfaringene i prosjektet tyder p3 at det er lettere 3§ ga
"hardt" ut, for sd eventuelt 8 gi 1itt etter underveis, enn mot-
satt. I Sandnes og Kristiansand ble nettopp denne effekten bekref-
tet.

Det var satt 1ik pris pd alle tomtene, kr 99.000. Mindre attrakt-
ive tomter var gjort noe staorre som kompensasjon. Kostnadsbudsjett
for husene foreld ikke, men de skulle i utgangspunktet ligge inn-
enfor Husbankens "tak".

Innholdsoversikten i prospektet gir pekepinn om hva man la vekt
pa:

- generell del (beliggenhet, sterrelse, mdlsetting etc.)

- seknad, tomtetildeling, frister, finansiering og kontrakt

- bebyggelseplan (bl.a. beskrivelse av spesielle topografiske
kjennetegn for hver husgruppe)

- tekniske anlegg og opparbeidelse

- tomtepris

- organisering

- fremdriftsplan (med fire bindende tidsfrister).



Kommunen utarbeidet et
salgsprosjekt, hvor
spilie- reglene for del-
tagelse i prosjektet ble
beskrevet i detalj.

Kommunen presenterte
prosjektet pa det ferste
beboer metet. Valgrekke-
felgen av tomtene ble
bestemt ved Toddtrek-
ning.
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Dessuten fulgte det med soknadsskjema, forslag til kontrakt med
betalingsbetingelser og et oversiktskart som vedlegg.

1 tillegg til prospektet ble Larsgarden aomtalt ved flere anlednin-
ger i lokalpressen hvor det ble fokusert pd forsekene som skulle
gjeres. Interessen var stor da tomtene ble utlyst i mai 1985.

Selve tildelingen skjedde ved loddtrekning pad et fellesmate 28.
august hvor bare de 38 utvalgte mette. Etter en generell orienter-
ing om feltet, ble det gjort kort rede for den spesielle utbygg-
ingsformen ved opparbeiding og bygging av hus med de besparelses-
mulighetene dette kunne gi. Det ble ogsa vist lysbilder av omradet
med kommentarer til de enkelte husgruppenes kjennetegn.

Etter kaffepause var det apent for spersmdl. S3 fulgte kveldens
heydepunkt: de ferste 17 tomtene ble tildelt etter at valgrekkefe-
Tge var trukket. Det viste seg at favorittomtene var i enden av
hver rekke i tillegg til at sol og utsikt betydde mye. Da de beste
var fordelt, ca. 10 stykker, ble valget vanskeligere. Selv om det
hadde vart befaring pa omradet og hver gruppe var omtalt tidligere
pa kvelden, var mange i villrede. Etter hvert kunne man jo ogsi
begynne & velge nabo, ikke bare la rene tomtekvaliteter avajere.

Terrengmodellen ble flittig brukt. Den ga god oversikt over
omradet med husgrupper og veier. Men den hadde en stor svakhet:
den var utformet i for liten malestokk (1:1000). Folk klarte bl.a.
ikke & se hvordan innbyrdes heydeforskjeller mellom hus kom til &
spille inn.

Under planleggingen gikk tre tomtesekere ut. De ble erstattet av
reservene pa ventelisten.

Organisering av byggherrene

Av de 150 som sekte om tildeling, ble 38 valgt ut i henhold til
kommunens tomtesekerliste (ansiennitetskriterier og bo/familiefor-
hold). De viktigste motivene for a seke tomt var lokaliseringen,
prisen og mulighetene for selvbygging. De fleste byggherrene pi
Larsgarden er familier i 30-&rsalderen med smd barn. Det er ideen
om selvstyrte grupper som har inspirert kommunen til & organisere
tomtekjeoperne slik det er gjort. Hver av de sju husklyngene var
utgangspunktet for gruppeinndelingen pd feltet. Tomtekjeperne i
hver gruppe utgjorde en selvstendig enhet med hver sin leder. Han
ble valgt etter en viss "interimsperiode"”. Gruppelederne utgjorde
til sammen styringsgruppen for husbyggerne. De skulle felge opp
gruppenes fremdrift, organisere ev. fellesarbeid 0g v&re gruppenes
representanter overfor den kommunale prosjektlederen og et felles
styre for utbyggingen av Larsgérden. Den enkelte gruppen skulle
innhente tilbud og inngd kontrakter cg avtaler.
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Tomtekjeperne ble orga-
nisert i grupper, som
valgte arkitekt/bygg-
mester. Hver gruppe
hadde en represen- tant
i et beboerstyre som
opptradte pd vegne av de
38 byggherrene.
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Kommunen forbeholdt seg tale- og forslagsrett, men ikke stemmerett
i styremptene. I praksis deltok de aldri der. Kommunen brukte
altsd sin posisjon til a strukturere tomtekjeperne og foresld opp-
gaver.

Denne organisatoriske oppdelingen forenkler samarbeidet for
motparten: kommunen, arkitekten eller leveranderen. Fleksibilite-
ten ved 4 alternere mellom "nivdene" gjer husbyggerne mer operat-
ive og funksjonelle. Strukturen tilpasses den aktuelle oppgaven
man stdr overfor. Som arbeidsgrupper viste de smd seg best egnet.

Samarbeidet mellom husbyggerne i Rlesund var mest @konomisk motiv-
ert. Felles bruksmessige interesser kunne stort sett ikke pdvirkes
fordi bade planen for bebyggelsen og tekniske lasninger var fast-
satt p& forhdnd og opparbeidelsen i marka gjennomfert. Dette
sparte husbyggerne pa den annen side for en del tid.

I styringsgruppen for Larsgdrden ble arbeidsoppgavene fordelt
etter faglig bakgrunn {forespersier om innkjep av byggevarer og
verktey, byggeldn, oraanisering av fellesarbeid, utredning om
kabel-TV etc.). Gruppene opererte dels selvstendig, f.eks. i valg
av enkelte Teveranderer, men ved innkjep av murblokker og bygn-~
ingsmaterialer gikk fem grupper {28 husbyggere) sammen. Dette ga
grunnlag for store rabatter og god service fra Jleverandpren.

Ifelge hovedtillitsmannen er det styringsgruppen som har tatt
brorparten av fellesoppgavene. Det interne gruppearbeidet ble jkke
alltid utfert som ventet slik at gruppelederne mitte gjore det i
stedet. Det var tendens blant husbyggerne til & oppfatte tillits-
mennene som et gratis serviceorgan. De fikk ingen godtgjerelse for
arbeidet som ble nedlagt.

Kommunen har sporadisk hatt individuelle henvendelser bortsett fra
tre avtalte meter med gruppelederne hvor drefting av felles probl-
emer fant sted. Ellers var det husbyggerne som pd egen hidnd eller
via sine samarbeidspartnere ordnet opp i byggesaken. For kommunen
har dette organisasjonsopplegget vart rasjonelt bdde i forhold ti]
informasjonsarbeidet og ved godkjenning og kontroll.

Ikke uventet gikk det sport i a oppnd det beste tilbudet - som
gruppe var det om & gjeore & vare best. For tomtekjeperne har orga-
niseringen gitt en fornuftig arbeidsdeling og god byggeskonomi.
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I gruppe 4 la arkitektene opp til "mdisem” med store muligheter for individuell

tilpassing.
me@ter med den individuelle byggherren.

Arkitekten holdt noen gruppemeter, men det meste ble bestemt i

Ved hjelp av EDB oppdaterte den ene arkitekten i B]esund kalkylen i henhold ti1
anbudene som kom inn. Prisstigningen ble imidlertid satt for lavt, dels som

folge av lang byggetid.

HUS NR.

3636 343 3 36 I 63 6 3636 6 96 I T I IE I e 36 I6 I HIEIE I 636 66 B I IE HEIE I I I I IEHE B I M6
PROSJEKT: LARSGARDEN BOLIGFELTGGING # A RKITRE
HKAPITTEL: SKONOMI OG FINANSIERING # vedlegg.
F 4 336 96 36 3 I 36 H6 I B IEHE HIE I IE 6 36 I I IE I I IEHE I 36 I I IEIE I W I IEIEH I I I I I
BYGGEBUDSJETT ¢ alle priser er inkl. m.v.a.)
0t. Pris for tomt/verdi av egen tomt kr. Z4.000
02. Kostnader vedr. off. veger og ledninger kr. &0.500
03. Tilknytningsavgift for vamm og kloakk kr. 4.000
04. Tilknytningsavgift for elektrisitet kr.Cingen avg.’:
05. Stikkgrgfter med ledn. og kummer ..... mZ kr.Cinkl. i D23
046. Stikkveger pa tomta ko.Cinkl. i 07):
07. Planering og andre tomtearb. utenom

byggegruben kr. 11.500
08. SUM TOMTEKOSTNADER kr.100.000
0?. Sprengimg og utgraving av byggegruben krc. 10.000
10. Fundamenter, drenering, plate pa& mark k. 20.000
11. Mur—- og pussarbeider og pipe. kr. 35.000
1Z. Kjellerinnredning, utv. trapp krc. 5.000
13. Trematerialer, plater, isolasjon, papp kr.130.000
14. Tgmrer— og snekkerarbeider kr.100.000
15. 1. Levering av trapper kr. 15.000

2. Levering av dgrer kr. 15.000

3. levering av wvinduer kr...50.000

4. Levering av kjdkken og garderohe kr. 15.000
17. Taktekking ko. z0.000
18. Blikkenslagerarbeider ke. 5.000
19. Rgrleggerarbeider kr. 35.000
20. Elektrikerarbeider kc. ZzD.000
21. Ovner og kaminer ke.(ikke med)
22. Maler—- og tapetserarbeider, gulvbelegg kr. z0.000
23. Honorarer og gebyrer ke. 25.000
24 5UM INKL. M.V.A. kr.500.000
25. Byggelansrenter og gebyrer ke. 20.000
26. Uspesifiserte byggekostnader kr. 10.000
27. Prisstigning i planleggings- og

¢ bygoeperioden kr. Z0.000

28. Verdi av egeninnsats/egne materialer kr.tikke med)
29. SumM kr. 50.000
30. TOTAL SUM (B+24+2%) kr.5650.000
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HUSET
Husprosjektering

Matet var & fa frem hustyper som tilpasset seg byggelsesplanen,
kommunalteknikken og spillereglene.

Vi finner to hovedkonstellasjoner i prosjektet pa Larsgdrden:

- grupper i samarbeid med arkitekt
- grupper i samarbeid med Teverander/ferdighusfirma.

Her beskrives arbeidsformen til to av arkitektene:

Et arkitektfirma - Arkitre - hadde allerede pa metet for tildel-
ingen av tomter lagd utkast til toc husprototyper for Larsgarden,
en halvplans- og en helplanslesning (med utgangspunkt i kommunens
anbefalinger). Filosofien deres var: "Enklest er best": med fast
bredde (8.5 m) og takvinkel. De viste eksempler pd eneboliger med
innredet loft og vinduer i gavlene. Slike lesninger kombinert med
kjeller gir stor uttelling ifelge Husbankens arealberegninger;
nermere 250 m° gulvareal hvorav ca. 200 er fullt nyttbart! Tilsva-
rende gjelder halvplanslesningene. I enkelte tilfeller kan ter-
rengforholdene tilsi dette, men med tanke pa kravene til 1ivsleps-
boligen, representerer alle planene med sine trappeforbindelser
store problemer for eldre og ufere. Firmaet satset pa seyledrager-
konstruksjoner som gir fleksible innvendige 1esninger. To farger
pa husene ble foreslatt: brunt og sort.

Arkitekten mener imidlertid at husbredden er ueskonomisk. Den
utnytter parsellen for dariig og den burde vart smalere.

Arkitre har opplegg tilpasset gruppeorganisert medvirkning hvor
administrative rutiner med korrespondanse, budsjetter og anbud er
lagt inn pa EDB. Med flere kunder oppnds serieeffekt, samtidig som
servicenivdet overfor byggherrer og leveranderer kan ligge pd hayt
niva uten store ekstrakostnader. Det samme firmaet, som for evrig
hadde oppdrag for to av gruppene, tilbyr et fleksibelt konsulent-
opplegg hvor honorarer avgjeres i henhold til ytelsens omfang.
Husbyggerne kjeper etter behov og kan innga en sdkalt "trappekon-
trakt".

Honoraret varierte fra 20 - 30.000 kr blant 11 byggherrer.

Et annet arkitektfirma, Ekroll/Storlykken pa gruppe fire, la opp
ti1l "malsem" - dvs. store muligheter for individuell tilpasning.
Ved hjelp av skissetegninger fikk man frem synspunkter med en til
dels arbeidskrevende prosess som felge, blant annet med lang disk-
usjon om vinduer, karnapper og verandaer. Et par fellesmeter ble
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Det er smabykarakter
over denne husgruppen i
Rlesund. Her ser vi
inngangen pa fellessi-
den. Den andre siden av
huset er helt usjenert
og har et helt annet
preg.

Mange av planissningene
er halvplianslesninger.
Det gir spennende og
luftige rom, men ikke
livslep- standard.

Eksempel pd planlesning,
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2

holdt for gruppen for & diskutere forslag til Tesninger pad en
modell (malestokk 1:200) og kostnadsoversilag. Ellers var det lagt
opp til individuelle mater.

Alle husene i gruppe fire er sterre enn de evrige og derfor pri-
vatfinansierte. Med garasje i kjelleren for enkelte og tre plan
for beboelse oppéd denne, ble husene heye, men gruppen er trappet
fint ned rundt kollen.

Det tredje arkitektfirmaet arbeidet mye etter tilsvarende opplegg
som Storlykken.

Vi vet ikke hva som har bestemt valg av firma for de enkelte grup-
pene. Byaggforsk har heller ikke hatt anledning til & studere arbe-
idsformen firmaene har anvendt. Bare unntaksvis synes det som om
de har arbeidet mot hele gruppen i fellesmeter. Derimot har det
viert desto flere individuelle konsultasjoner. Denne arbeidsformen
har vert mest naturlig fordi planleggingen stort sett dreide seg
om innvendige lesninger.

Hva s& med det endelige resultatet?

For mange husbyggere (24) styrte Husbankens regler planlesningene.
Areal pa loft og i kjeller teller lite, bare med faktor 0,4 og 0,2
i forhold til hovedplanet (1,0). Flere steder er terrenget inntil
hus bygd opp for at underetasjen skal bli definert som kjeller i
henhold ti1 regiene.

Kommunen synes at utforming av hus har gdtt bra for & skape enhet-
1ige lasninger mellom gruppene. Tak- 8g husform er felles mens
vindus- og verandalesningene varierer noe. Det samme gjelder
farge- og taksteinsvalget. Alle innleverte planer ble godkjent
uten merknader.

Anbud og kontrahering

De gruppene som brukte arkitekter til husprosjektering, valgte
ogsd d engasjere dem til anbudsinnhenting pd materialer, bygge-
varer og utferelsen. Det var sa opp til den enkelte husbygger &
opprette de endelige kontraktene mht. belsp, leveringsbetingelser,
fremdriftsplan, egeninnsats, dagmulkt og betalingsbetingelser (sé;
kalte byggherrestyrte sideentrepriser). Denne anbudsformen krever
mer administrasjon av tomteeieren, men den gir grunnlag for mer
konkurranse og bedre kostnadskontroll enn tradisjonelle byggmes-
teranbud.

To av gruppene (11 hus) med en felles arkitekt kom tidligst i gang
med kontraheringen og oppnddde gode tilbud, bade pd byggevarer 0g
materialer. Det endte med at de tre evrige gruppene ogsd hang seg
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pd disse tilbudene. Hovedleveranderen opprettet en felles rammeav-
tale med alle hvor individuelle ordrebekreftelser dannet
kontraktsgrunnlaget.

Byggevarer som vinduer, derer, kjekken, maling, gulvbelegg etc.
ble Tevert av lokale produsenter eller forhandlere. Her opptradte
hver enkelt gruppe dels selvstendig, selv om det pd enkelte varer
forekom sterre fellesinnkjep. Over 20 stykker gikk sammen om
tilbud med 35% rabatt pa kjekken.

R avtale med snekkere derimot, var vanskeligere. Et allerede
presset arbeidsmarked ferte til dels ekstremt heyt prisnivé pa
handverkere. Dette til tross var det bare et par firmaer i dette
distriktet som 1 tillegg forlangte & levere materialene (i motset-
ning til hva man sd i Sandnes og Kristiansand.) De evrige godtok
uten videre fellestilbudet fra hovedleveranderen. Om dette skyldes
distriktets dominerende firmastruktur, er ikke kjent (fagutdannede
som opererer som selvstendige neringsdrivende uten 8 vare autoris-
ert "mester”)

ByggeTasen

Selv om alle husene ble pdbegynt i lepet av et par mineder etter
tomteoverlevering, gikk det relativt lang tid fer innflyttingen
kom i gang. I mai 1987 var 11 familier pa plass.

Byggherrenes historier var de samme her som Byggforsk fikk hare i
flere av de andre prosjektene, om snekkere som Tover & komme, men
som uteblir. De har patatt seg for mange oppdrag i tider med haeyt
prisniva. Med flere paralleltiepende prosjekter md fremdriften bli
oppstykket og byggetiden lang. Forutsatt et forbruk pd 800 timer
vil to temrere trenge ca. 10 uker pa i ferdigstille ett hus. I
Alesund dreier det seg om det dobbelte og vel si det (egeninnsat-
sen har ogsd vart medvirkende til & forlenge byggetiden). Med haye
byggelansrenter kan dette gi utslag i heye kapitalkostnader.

Svart mange firmaer var engasjert i byggingen av husene. Noen pro-
duksjonsteknisk samordning forekom omtrent ikke bortsett fra noen
som brukte felles kran til & lefte takstein. Selve byggeprosessen
var hegyst konvensjonell.

Om snekkerne ikke var motiverte for samkjert produksjon, sa
derimot elektiker og rerlegger mulighetene som bed seg. Gevinsten
Tigger i geografisk konsentrert volum og at tapstid i form av for-
flytning reduseres. Bare et par el- og rerleggerfirmaer var enga-
sjert pa de fem "selvbyggergruppene".

Egeninnsatsen til byggherrene varierte betydelig. P3 grunn av det
heye prisnivdet, valgte én tomtekjeper & utfere alt temrerarbeidet
selv sd nar som reisverket.
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Svert f& firmaer satte opp flere enn ett hus. Mulighetene opplegget ga for se-
rieproduksjon, b]e derfor 1kke utnyttet
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Eksempe1 fra et annet boligfelt hvor takproduksgonen er sakamrt Hver enhet
fremstilles pad bakken og heises pd plass som halvfabrikat.
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Hovedleveranderen pd Larsgdrden - en handelsbedrift, ikke produk-
sjonsbedrift - la stor vekt pad service. De ville bruke prosjektet
for & fa innpass pd et nytt marked - smdkundene. Med bakgrunn fra
ferdighusbransjen visste disponenten mye om eneboligmarkedet og
hvor skoen trykket. Bedriftens alternativ skulle vare bedre og
billigere enn typehusleveranderenes.

Fra firmaets side ble det lagt vekt pa:

- kort leveringstid

- "alt pd ett sted”

- angrefrist "til siste time"

- full returrett p& overskuddsmaterialer

- 1lik behandling av alle husbyggerne (rabatter, betingelser)
- en felles kontaktperson hos leverandor.

Det er kommet fa klager pd leveranderen, tvert om, de aller fleste
er godt fornsyd bade med servicen og prisnivdet som ble oppnidd.
Begreper som “"Larsgards-rabatten” og "melkeruta til Larsgdrden” er
uttrykk for nettopp dette. Besparelser pd 40 - 50.000 kroner anty-
des. Dette bekrefter NBIs utsagn ved prosjektstarten Kvantumsra-
battene kan bl1i betydeliige hvis materialkjepene organiseres og
volumet blir stort.

Leveranderen pa sin side sitter ogsd tilbake med "ensidige, posit-
ive erfaringer". Firmaet hadde opp til tre utkjeringer pr. dag til
feltet. Dette muliggjorde et enestdende servicenivd. Bestilling om
morgenen kunne effektueres samme dag uten tillegg i prisen.
Firmaet viste en typisk markedsorientert innstilling og star i
sterk kontrast til byggmestrene i1 Sandnes og Kristiansand som mer
eller mindre suverent kunne diktere premissene i byggeprosessen.

Byagekostnader og skonomi

Totalt sett ble byggekostnadene lave i Rlesund p& tross av snekke-
rnes stive priser.

Etter en periode med laber byggeaktivitet fikk ogs& Rlesund merke
oppsvinget i 1985/86. Firmaene hadde mye & ta igjen etter flere
"magre" dr, slik at skende ettersporsel fort slo ut i ekende
priser. Pa Larsgarden fikk underskuddet pa arbeidskraft til dels.
store utslag: En form for auksjonsprinsipp gjorde seg gjeldende
ved at byggherrene begynte 38 overby hverandre for & sikre seg
handverkere. Fenomenet gér igjen ogsa i de andre prosjektene: de
fleste byggherrer synes a ha et akutt behov for & komme i gang.
Deres kontrakter pa a oppfylle en stram fremdrift stidr derimot
ikke i forhold til denne, nermest paniske holdningen. Byagforsk
ser ikke bort fra at motparten, entreprensrer og snekkere, klarer
d utnytte denne utdlmodigheten ekonomisk.
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Fem av gruppene valgte
entrepriseform nr.2. Ar-
kitekten tilrettela an-
budsmaterialet. Gjennom
felles opptreden, opp-
nddde byggherrene store
kvantumsrabatter pd ma-
terialleveransene.

ENTREPRISEFDRER

Entrepriseformer definerer husbyggerans posisjon vis a wis hind-
verkere oy leverandorer

1) Bygg=estersodel len

ELEKTRO byggherre

innhenter pris og
fnngir kontrakt med

.M byggmester

som bestiller materialer
0g evt. engasjerer og
koordinerer hlndvertere

I LEVERANDBR

2) Eganacministranfonszcdellan

B.H byggherren

Innhenter pris hos o inngldr
kontrakt med firma. Byggherren
kooratnerer hindverkere.

I I I
| SHEKKER I | LEVERANDOR I III.D:TRO I I s ] m

3) Fardighusaodellen

B.H byggharren

innhenter pris hos og
inngdr kontrakt mes

H.L husleverandaren

som koordinerer hele
byggeprosessen

SHEKKER , LEVIRANDBR I ELEKTRD

Grunnmurene ble av de
fleste utfert som égen-
innsats. Noen gjorde
0gsd maler- og tapetser-
arbeidene, o0g enkelte
store deler av temrerar-
beidene.
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De oppnadde prisene pa utferelsen ma betegnes som heye. De fleste
varierte fra 140-180.000 kroner. P& hus som krever 8-900 timer 3
bvgge, vil det medfere en timesats pa 175 til 225 kroner. Med en
timefortjeneste pa kr 75,-, blir pdslaget 130 til 200% {vanlig er
100%) . Fortjenesten ma dermed beskrives som svart god, om jkke
urimelig hey. £n pris pd 150 kroner pr. time harmonerer bedre,
men vel og merke med ordinzre forhold. Det var det ikke sommeren
1986.

Selv om temrerprisene var heye, valgte de fleste & “hoppe" i det.
Ut fra bransje- og markedskunnskaper anbefalte materialleverande-
ren folk & utsette byggestarten. Tradisjonelt er sommersesongen
travel og prisene hgye i byggebransjen, mens hest og vinter barer
preg av lavsesong med mindre etterspersel. En utsettelse kunne ut
fra erfaring gi 30-40.000 kroner i avslag pa byggeprisen. Selv med
byggerentene lepende ville en utsatt byggestart vart forsvarlig
ved s1ik prisreduksjon - ikke minst ut fra den kjensgjerning at
byggetiden for de fleste er blitt urimelig lang.

Som felge av de store besparelsene pd opparbeidelsen og felles
materialkjep, kom flere tomtekjepere likevel skonomisk gunstig ut
av prosjektet. Dette ferte til at noen kunne pdkoste seg ekstra
hey standard pd en del finish innvendig, som f.eks. gulvvarme,
flisbelegg etc. Hoy prisstigning og lang byggetid slo for mange
mye hardere ut enn ventet. Budsjettoppfelging og kostnadskontroll
ble ikke gjort grundig nok. For enkelte andre, spesielt de med
halvplanslesninger, har Husbankens ovre skonomiske ramme vart hard
d tilfredsstille.

Inntil kr 680.000 ble godkjent som samlede kostnader, hvorav Hus-
banken ydet 18n opptil kr 382.000 kr. Alle hus med husbankl&n er
0ogsa bevilget serieldnet pd 30.000 kr som folge av felles planleg-
ging og bygging. Noen husbyggere har mdttet operere med to priser
- en for Husbanken og en for seg selv, den reelle. Dette er noe
Byggforsk har registrert ogsda i de andre prosjektene hvor kostnad-
ene er blitt heyere enn planlagt. Husbankens kostnadstall blir av
den grunn svart usikre og er nzrmest med pd a oppfordre lantakerne
til & inngd "snuskete” byggeavtaler.
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Tilpasning til eksisterende bebyggelse var ikke noe poeng for kommunen.
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RESULTATET - OPPSUMMERING

Prosjektet pd Larsgarden er pa mange mater vellykket. Malsettingen
3B - bedre boliger billigere - er innfridd. Prisen er blitt
lavere, standarden haeyere. Dette gjelder bade tomter og hus.

Bebyggelsesplanen

Planen er bygd opp som rekker av hus pd smale og forholdsvis dype
tomter. Dette gir et godt utgangspunkt for lave opparbeidelseskos-
tnader. Veisystemet har nektern standard, men er pa grunn av
terrengfallet stort sett ensidig utnyttet. Fellesarealene er godt
plassert, men er dels for sma, dels Tite tilgjengelige. Privattom-
tene har stort sett tilstrekkelig dybde og riktig plasserte hus.
De er godt tilpasset tomtebredden og tettheten.

Bebyggelsesplanen for prosjektet realiserer deler av intensjonene

med forseket. Svakheten i planen ligger ikke ferst og fremst her,

men i tilpasningen til stedet og de eksisterende husene. Dette var
imidlertid jkke noen hovedsak for kommunen.

Tekniske anlegg

Reservasjonene mot nypreving ble gradvis mindre under prosjekt-
eringsfasen slik at VA-lesningene pa Larsgarden har fatt bakt inn
i seg en god del nye VA-prinsipper. Den kommunale prosjektgruppen
har sdnn sett vart villig til 8 ga nye veier. Det er gjort avvik
fra kommunens normer for trasévalg, geftedybde, kummer i retnings-
avvik og overvannshandtering.

De forholdene som en ikke har funnet noen lesning pd i dette pro-
sjektet, og som det bar arbeides videre med, er kravet til brann-
vannsdekning. Det er behov for en analyse hvor dette kravet ses i
sammenheng med brannvesenets ressurser.

Videre bar en komme frem til en avtale mellom VA- og kabeletatene
s1ik at fellesgrefter kan benyttes. Elverket ber her akseptere
Direktoratets normer for legging av kabler.

Opparbeidelsen

Bdde det forberedende arbeidet og selve gjennomferingen i marka
var et viktig "lmrestykke" for kommunen. Man sitter tilbake med
rike erfaringer spesielt i forhold til tidsforbruket. Bide for
prosjektgruppen, arkitektene og entreprensren ble kampen om &
holde tidsfristene teff. Men opparbeidelsen skjedde koordinert.
Tomtene ble tildelt i seneste laget s1ik at prosjekteringsgruppen
fikk for knapp tid pd seg. En tidép]an for prosjekteringsfasen kan
derfor vare pa sin plass.
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En fin privatside.
Kollen er bevart med ut-
sikt og vegetasjon.

Fellesarealet pd kollen
er lite tilgjengelig, og
VEP FELLEFAREAL  HABE  HUF VEI blir i praksis annektert
av Gruppe 4.

VYendehammeren er sprengt
inn i kollen, stygt og
kostbart.
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Opparbeidelsen var et kapplep med tiden og en "kamp om plassen".
Tidsfristen var uhyre knapp og arealene for masselagring begrenset
til noen smd@ flekker. Entreprensren stod foran en utfordrende jobb
som han ikke skjente rekkevidden av for tidsfristen nesten var
utlept.

Mangel pa administrative styringssystemer ble kompensert med en
massiv maskininnsats. Kommunen registrerte ganske tidlig at frem-
driften begynte a sprekke. Entreprensrens godvilje, "st3 pd"-
innstilling og optimisme ble imidlertid inntil det aller siste
akseptert som "tidsgaranti”. Sett i lys av anbudets strenge krav
til fremdrift og det heye antallet aktiviteter som skulle utferes
og koordineres, burde kommunen stilt mer krav til administrativ
styring. Bade en fremdriftsplan og en massedisponeringsplan ville

vart nyttige hjelpemidlier pd Larsgérden.
Forholdet til tomtekjeperne

I demokratiets navn fulle av optimisme satser mange kommuner vid-
1eftig ndr medvirkningsprosjekter preves ut. Svart ofte blir slike
prosjekter et engangsfenomen. Resultatene svarer ikke ti1 forvent-
ningene og kommunens administrasjon overveldes av oppgaver.

Rlesund hadde en nektern mdlsetting og klare spilleregler. Dette
var en basisforutsetning for & lykkes. I tillegg betydde det mye
at forholdet mellom akterenes kompetanse og deres tillagte oppga-
ver var rimelig avpasset. Kommunen tok seg av det den hadde spesi-
ell forutsetninger for. Det svrige ble overlatt tomtekjeperne og
deres engasjerte arkitekter o.1. uten s@riig kommunal innblanding.

Kommunens hovedgrep med tomtekjeperne virket bra: hver gruppe ble
fristilt og midtte pd egen hénd finne frem til samarbeidspartner.
Det ble stilt krav bare til produktet, ikke til prosessen. Dermed
ble kommunen Tite involvert og heller ikke gjort ansvarlig for
“darlige avtaler" o.1.

En del byggherrer var ganske passive i oppgaver som var tillagt
fellesskapet. Grunnene til dette er ukjente. Men uansett skaper de
som tar uten d gi, reaksjoner hos de som yter. Erfaringene fra
prosjektene gir ingen pekepinn hvordan det kan unngds.

Organiseringen av byggherrer i prosjektet pd Larsgdrden er vellyk-
ket og interessant. Den staker ut en vei & gd i kommende prosjek-
ter. Tillitsmennene, som utgjorde ett av flere nivier i det organ-
isatoriske opplegget, var funksjonelle og et effektivt kontaktledd
mot alle byggherrene. I Rlesund holdt idealismen hos tillitsmen-
nene tiden ut. (I Kristiansand derimot, sa styret opp sine verv i
protest mot de mer passive brukerne.)
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I forhold ti1 individuell utbygging ble de samlede besparelsene pa prosjektet
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I perioden 1985-86 skte aktiviteten i byggebransjen sterkt. Presset, spesielt
p3 arbeidskraft, slo ut i heye pristilbud fra handverkere. En utsettelse av
byggestart fra sommeren 86, til senhesten med lavere byggeaktivitet, ville
trolig vert lennsomt for mange byggherrer pa tross av pkte rentekostnader.
Kurven viser utviklingen i perioden 1985-86 over antall m’ bygg under arbeid i
More og Romsdal. Kilde: Statistisk Sentralbyra.
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Spitllereglene for utformingen av hus og tomt var stramme. Dette er
prinsippielt riktig i sdpass tett bebyggelse og har gitt en enhet-
1ig bebyggelse med variasjoner mellom grupper og fra hus til hus.

Byggherrene har spart tid og likevel fAtt pdvirke viktige sider
ved husene sine, nemlige det innvendige.

Prospektet trakk opp viktige retningslinjer for tomtekjeperne.
Dette er viktig av to hensyn: alle fdr vite hva de gdr til fer
kontrakten inngds. Dessuten er betingelsen kjent i skriftlig form
og feiloppfatninger unngds lettere.

Okonomi

"Hvorfor gjeor ikke kommunen mer av dette?” Spersmalet kommer fra
en av tomtekjeperne pa Larsgarden. Besparelser pd mellom 75 og
100.000 kroner, lyder grove anslag pd sammenliknet med tradisjo-
nell opparbeidelse og individuelle innkjep. For ganske mange slo
dette ut i ekt materialstandard. Den samlede kostnadsreduksjonen
gir grunn til ettertanke ndr en vet at snekkerprisene 1& 30-40.000
kr over vanlig gjennomsnitt.

Hvordan fordeler sa besparelsene seg? Vi gir her en pekepinn om
hvor de skriver seg fra ag hvor store de er:

- koordinert opparbeidelse kr 25.000
- arkitekthonorar & 15.000
- lett kommunalteknikk " 10.000
- fellesinnkjep av materialer/byggevarer"  40.000
Brutto besparelser kr  80.000

I fradrag kommer skte kostnader til detaljplanlegging for tekniske
anlegg, ca. 3.000 kr/hus.

To av husgruppene er levert av ferdighusfirma. Ut fra de innrap-
porterte kostnadstallene er det ikke noe som tyder pa at disse er
blitt verken dyrere eller billigere enn de arkitekttegnede. Men s§
lenge det innrecede gulvarealet og materialstandarden varierer til
dels kraftig, er det ikke mulig a trekke noen entydig konklusjon
om hva som er "best".
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VEDLEGG

Omradet Arendal Kr.sand Sandnes  Alesund Harstad
Boliger 1. etappe (stk) 29 13 21 38 16
Hele feltet ca. (stk) 85 73 - 38 150
Gjsn. disp. golvareal (m?) 150 196 149 223 185
Beregnet areal BA 118 120 105 110 120
Hele feltet (dekar) 90 157 18 25 400
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, forste utg. 1979.
Arealet for forste etappe er netto tomteareal med fellesarealer inne i omradet, skrenter ikke regnet.

Adkomstveij

Lm/hus {Im) 12 12 13 18,5 12,3
Reg.hredde (m) 5,0 6,0 4,0 7,5/6,0 7,0
Asfaltbredde (m) 3,0 35 4,0 4,0/3,0 4,0
Asfalt/hus (m?) 37 40 54 60 49
Sprenging/hus (md) 22 26 28 34 19
Jord/hus (m?) 0 30 9 28 65
Overbygning {cm) 45 50 20 55 75
Spr. og graving (kr/m?) 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 22,7 31 36
Kummer/hus (stk) 0,2 0,6 0,6 1,6 0,6
Kumavstand (m) 60 75 60-80 60 100
Krav om kumavstand (m) 150 150 150 100 100
Krav om brannvann (I/s) 12 12 - 20 7
Spr.2mdypgroft {(kr/Im) 300,- 250,- 400,- 320,- 500,-
Tot. kost/hus (kr) 10.1' 1.7+ 15.2' 21.0° 33.4'
Komm. VA-avgift (kr) 4.2' 04 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 Kr.sand Sandnes  Alesund Harstad
Storrelse (m?) 5-1200 1100 700 400 700
Bredde (m) 12-18 20 18 12 18
Dybde, typisk {m) 30 70 35 30 40
Hus m/kjeller (%) 20 15 28 100 0
Hus m/sokkel (%) 67 70 24 0 100
Hus u/kjeller (%) 13 15. 48 0 0
Sprenging/hus (m®) 135 125 147 140 190
Jord/hus (m?) 0 0 0 26 150
Spr.+graving (kr/m?3) 65 65 75 80 100

Ratomtoris (kr/m3) 15 5 13.50 4n 12



AReNDAL KrRsAND 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 HUSBANKS@KNAD 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 tomtekjeper mitte akseptere
for & b1i med p& prosjektet

ARENDAL KRsAND SANDNES ALEsunD  HaRrsTAD

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

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

MZNERETNING X X X
HBYDE PA GRUNNMUR X X X
PLASSERING PA TOMT X X X X X
KJELLERL@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 ARLESunD HARSTAD
PROSPEKT X

X X X
TERRENGMODEL L X X X X X
HUSMODEL L 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









