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FORORD

Livlgpsstandard er blitt vanlig for smaboliger og boliger i
konsentrert utbygging med husbankfinansiering. Dette har skjedd i
lgpet av fa ar. I distriktene utgjer frittliggende eneboliger
hovedtyngden, og her er andelen livslgpsboliger svert liten. Det
skyldes dels at slik utbygging i stor grad foregar i bratt eller
kupert terreng, og dels at en i denne typen utbygging bruker en
tradisjonell form for bebyggelsesplan og utbyggingsform som
vanskeliggjer a oppna hgy andel livslgpsboliger.

Denne rapporten analyserer problemet med utgangspunkt i et ferdig
utbygd referanseomrade i Ferde, "Slattebakkane". Omradet er typisk for
slik utbygging i bratt terreng. Forfatterne har utarbeidet en
"Alternativ" skisse til beyggelsesplan, ut fra prinsipper som
tidligere er lansert fra vart institutt. I "Alternativet" kan alle
boliger bli Tlivslgpsboliger. Rapporten sammenlikner det eksisternde
omradet "Slattebakkene" og "Alternativet" ogsa med hensyn til
trafikksikkerhet, milje¢ og estetisk virkning av bebyggelsen.

Sa langt det er mulig, sammenliknes ogsa kostnadene for
tomteopparbeiding. Resultatet er overraskende: Det ser ut til at
denne delen av kostnadene kunne vert redusert med rundt 40 %.

Pa tre seminarer i Fgrde, Volda og Oslo har resultatene vart drgftet
med fagfolk og representanter for Husbanken. Det er ikke reist tvil om
hovedkonklusjonen, det er fysisk og gkonomisk mulig & oppna livslgps-
standard i bratt terreng. Kommentarer fra diskusjonene er innar-
beidet i denne versjonen av rapporten.

Vi anbefaler & fegre dette arbeidet videre for & undersgke om konseptet
ogsa kan brukes i enda brattere terreng der det planlegges
boligbygging.

Undersekelsen er gjort pa oppdrag av Kommunaldepartementet.

Oslo, februar 1991

Tore Lange
fagsjef




Fig. 1.1 Slattebakkane 1igger med utsikt til Ferde

Sentrum i forgrunnen, og boligfeltet til hgyre i bakgrunnen.

Avstanden til sentrum er 1,7 km og hgydeforskjellen opptil 250 m.

Ogsé slike eneboligomrader kan ha sterre andel livsigpsboliger enn det

som er vanlig i dag.
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SAMMENDRAG - ANBEFALINGER

Denne rapporten har som malsetting & gi svar pa hva det koster a gjgre
eneboliger i bratt terreng tilgjengelige for rullestolsbrukere.

For a oppna tilgjengelighet for rullestol og livslgpsstandard for alle
boligene md en bygge atkomstveg pa oversiden av hver husrekke. Ut fra
tradisjonell oppfatning medfgrer en slik ensidig utnytting av veg,
vann- og avlgpssystemet gkte kostnader.

Dette kan vare riktig dersom en isolert vurderer kostnadene for de
kommunale anleggene. Vurderer vi derimot de totale kostnadene for opp-
arbeiding av boligomradet (bédde offentlige og private tomtearbeider)
blir konklusjonen en annen.

I bratt terreng kan ensidig utnytting av vegsystemet gi de laveste
kostnadene for opparbeiding av tomta. De kostnadsmessige fordelene
dette utbyggingsmgnsteret gir, utnyttes best dersom det Tegges opp

ti1 en samlet planlegging og opparbeiding av det offentlige og private
tomtearealet.

Det vil si at boliger i bratt terreng kan bygges ut med livslgpsstan-
dard til en lavere kostnad enn det utbyggingsmgnster som ofte benyttes
i dag: Tosidig utnytting av vegene og lav andel boliger som har til-
gjengelighet for rullestol og livslgpsstandard.

De viktigste forutsetningene for a fa til tilgjengelighet for
rullestol og Tave kostnader er:

- stor bredde p& tomteomradet, 300 til 600 m, for & fore opp en
samleveg som tar terrengfallet

- husene ma legges i rekker langs kotene
- atkomstvegene legges horisontalt pd oversiden av hver husrekke

- atkomstveg, gardsplass, garasje, uteplass og hovedetasje legges i
samme niva

- bygningene legges tett inntil vegen
- bygningene opptar terrengfallet

- kabler, vann- og avigpsledninger legges i grunne fellesgrgfter
under og mellom husene
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- regnvannet avledes i hovedsak pa overflaten til det naturlige
systemet av flombekker

- samlet planlegging av alle tomtetekniske arbeider

- omriddet deles opp i utbyggingsetapper, slik at alle tomtetekniske
arbeider kan gjennomfgres samlet.

Vi har her vurdert terreng med et jevnt fall pa ca. 1:3 1/,.
Vi vil anbefale & viderefgre arbeidet med a:

- bygge en husgruppe for & teste konklusjonen i rapporten, f.eks
5 hus, etter de anbefalte prinsippene for a oppna tilgjengelighet.
Et positivt resultat her vil bidra til & endre praksis.

- analysere prosjekt i brattere terreng enn 1:3 !/,, for & f& vurdert
om det er en grense for terrenghelling for & bruke disse
prinsippene.







1. INNLEDNING

Definerte begreper

Bratt:
Tilgjengelig
bolig:

Livslgpsbolig:

Tomtetekniske
arbeider:

Samlet
planlegging:
Samlet
opparbeiding:
Tomteomrade:

Enkelttomt:

Terreng med fall over 1:5.

I denne rapporten definert som rullestolstilgjengelig
bolig, der det ikke er trinn eller rampe brattere enn
1 : 12 mellom kj@reveg og entré

Tilgjengelig bolig med stue, kjgkken, bad, wc og
minst ett soverom pd entréplanet. Dérbredder

og plassforhold tilrettelagt for rullestol
(Ref.: Husbanken)

Opparbeiding av lednings- og kabelanlegg, veger,
byggegroper og planering av tomt

Samlet planlegging av alle tomtetekniske arbeider

Samlet gjennomfering av alle tomtetekniske arbeider
(Utferes som én entreprise)

Utbyggingsfelt med flere boliger

Eiendom med vanligvis en enkelt bolig

Bratt terreng: tilgjengelighet, 1ivslgpsboliger og andre

utfordringer

Det & f& til en 1ivslgpsbolig krever spesiell tilrettelegging i bratt
terreng. Livslgpsbolig defineres som bolig med slak og trappefri
atkomst, der inngang, stue, kjekken, bad med WC og minst ett soverom
skal 1igge p& inngangsplanet. Boligen skal ha en rommelighet som
tillater bruk av hjelpemidler som gastativ eller rullestol og plass
for en hjelper. Fordelene ved Tivsigpsboliger er analysert i Tore
Langes programanalyse (1989).
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STIGNINGEN MAR OoVERVINNES MED IJGRET®Y, KAN FoT-
TIL. FOTP — OFTE VED TRAPPER GUENGERNE SUPPE TRAPPER

Fig. 1.2 Hovedprinsippet for utbygging i bratt terreng

Vegferingen er avgjgrende for vellykket utbygging av bratt terreng.
Samleveger skal oppta stigningene, da kan atkomstveger og gangveger
b1i tilnzrmet horisontale. Dette er grunnlaget for tilgjengelighet, og
viktig for andre brukskvaliteter i et boligomrade. (Bjgrneboe m.f1.

1977)
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Fig. 1.3 Vegnett for bratt terreng

Her er vegprinsippene vist for et stgrre omrdde. Tilknytningen til
atkomstvegene md utformes med et flatere parti, slik at det er mulig
for en bil 4 stoppe for den kjgrer ut pd samlevegen. Dette er serlig
viktig pa glatt fgre. Flombekker mid fgres under vegene og mellom hus-
gruppene. (Leivestad 1981)




Valborg Leivestad (1981) gir en god beskrivelse av problemene knyttet
til bygging av eneboliger i bratt terreng.

- Det er vanskelig & fa slake stigningsforhold slik at vegene er
brukbare hele aret. Stigninger begr veksle med slakere reposer.

- Det er vanskelig & fi et eget gang- og sykkelvegsystem, og & inn-
passe parkeringsplasser. Bratte avkjersler og kantparkering gir
darlig trafikksikkerhet.

- Det er vanskelig & sette av tilstrekkelig store flate arealer til lek
og opphold.

Overflatevann, vannflommer, sngslaps og ising gir stérre problemer enn
pa flatmark. Kommunaltekniske anlegg blir som regel mer omfattende og
kostbare, serlig i fjellterreng. Resultatet er hgye tomteopparbeidel-
sekostnader.

Ingen planieggertradisjon for bratt terreng

Bade hustyper og bebyggelsesplaner er Tite utviklet for bruk i bratt
terreng. Resultatet er ofte tomter med liten bruksverdi, men som det
har kostet mye & opparbeide pa grunn av stgttemurer o.1. Planeringen
av tomta kompliseres og fordyres ved at dette arbeidet utfgres etter
at huset er satt opp.
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Tabell 2.1: Referanseomradet og alternativet

Konven-
sjonell
kommunal
teknikk

Lett
kommunal
teknikk

Metoden bygger pa en sammenlikning av et eksisterende prosjekt, og et

Ikke fullt tilgjengelig
for rullestol

100 % tilgjengelig
for rullestol

"SLATTEBAKKANE" Mulighet for
et eksisterende kvalitetsfor-
referanse- bedring i
prosjekt bebyggeses-

planen
Mulighet for "ALTERNATIVET"

gkonomiske
innsparinger

i denne rapporten
med innsparinger
og kvalitetsfor-
bedringer

alternativ med 1like mange boliger pa det samme tomteomradet.

Det som er forskjellig, er bebyggelsesplanen som gir tilgjengelighet i

alternativet, og de kommunaltekniske lgsningene.

Ogs& "Slattebakkane" kunne benyttet "lett kommunalteknikk", og pa den

maten blitt noe billigere. Men som vi senere kommer inn pa, gir

"Alternativet" sterre muligheter til 3 redusere kostnadene ved bruk av

nye kommunaltekniske 1@sninger.

I rapporten sammenlikner vi "Slattebakkane" og "Alternativet". Som
diagrammet viser, finnes det andre koblinger. Disse blir omtalt i

sTutten av kapittel 4.3.
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2. METODE

2.1 Omprosjektering som metode

Referanseomrade som utgangspunkt

For & gi svar pa hva et eneboligomrade med full tilgjengelighet

for rullestol vil koste, har vi valgt ut "Slattebakkane" som et
referanseomridde. Det Tigger sentralt til i Fgrde. Omrddet er i dag sa
godt som ferdig utbygd og omfatter vel 200 boliger. Terrenget har i
hovedsak helling pa 1 : 3!/,, og er representativt for ensidig bratt
terreng, typisk for Vestlandet.

* Omprosjektering av referanseomradet

Med utgangspunkt i det ferdig utbygde feltet vil vi utarbeide en
prinsipplan for et "Alternativ", hvor alle husene skal ha tilgjenge-
lighet for rullestolsbrukere.

Begge planene skal ha Tike mange hus, og kostnadene vil bli vurdert pa
grunnlag av anbudet for "Slattebakkane" fra 1986.

* Forbehold om sammenliknbare kostnader

Eksakt sammenliknbare kostnader for "Alternativet" er det umulig a
komme fram til. Men vi mener det likevel er mulig & gi et svar pa
hva som blir kostnadskonsekvenser ved en overgang til ny praksis
for bygging i bratt terreng, der alle hus har tilgjengelighet.

* Kostnader og kvalitet, hva far man for pengene?
Like viktig som tomteopparbeidelseskostnadene er hva man far for

pengene. Rapporten vil derfor belyse de viktigste boligkvalitetene
som er knyttet til navaerende og alternativ utbyggingsplan.
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Fig. 3.1.1 Slattebakkane er en krevende tomt
Tomteomradet er 1 : 3 %, og samtidig heller det mot nordgst.
Dette gir planleggere store utfordringer.

Fig. 3.1.2 Utsnitt av terrenget
S1ittebakkane har et kupert, ensidig hellende terreng, typisk for
Vestlandet. Hellingen er i hovedsak 1 : 3 % eller 16 grader.




3. TO BEBYGGELSESPLANER FOR EN TOMT

3.1 Beskrivelse av tomta

Slattebakkane ligger vel 1,7 km i Tuftlinje fra Ferde sentrum. Veg-
forbindelsen er riksveg 14, som ogsa fgrer ut til flyplassen. Omradet
ligger hgyt i dalsiden, fra kote + 125 til + 250. Kjérevegen er imid-
lertid innpa 3 km lang, og dette er bdde lenger og brattere enn aksep-
tabel gangavstand. Det er betjent med barnehage og skoler som ikke
ligger langt unna. Dit er det gangvegforbindelse. Like ovenfor tomta
ligger et s@gppelforbrenningsaniegg.

* Sol og utsikt

Omradet heller mot nordgst. Kveldssola og utsikten Tigger i hver sin
retning. I andre deler av Tandet ville dette vare 1ite akseptabelt,
men situasjonen pa stedet forandrer dette. Fgrde som sted er klart
avgrenset av fjell, og hele tomta har fine utsiktsforhold over bygda.
Selv om det er Tite direkte sol om vinteren, gjor reflekser fra sng-
dekte fjell og vannspeilet i fjorden at tomtene oppleves som lyse og
fritt beliggende.

* Fjernvirkning

Sett nede fra sentrum virker det som om tomta ligger nar og den
danner fondmotiv i flere av gatene i Fegrde. Fjernvirkningen er med
andre ord viktig.

* Areal og topografi

Tomteomradet utgjer 367 dekar. Landskapet er ensidig skranende, slik

det finnes pa Vestlandet. Skréaningen er bglgende. Hellingen er i
hovedsak 1 : 31/,.

13
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Fig. 3.2.1 Plan av Slattebakkane
Utbyggingen falger prinsipper

som er mye brukt i flatere terreng.
Feltet bestar av 235 eneboliger
plassert midt pa kvadratiske,
temmelig store tomter.
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3.2 "Slattebakkane™ - det eksisterende boligomradet

Hustyper og tomt

Tomteomradet omfatter 367 daa og antall enkelttomter er 235. Sléatte-
bakkane er bebygd med frittliggende eneboliger. I det siste er noen fa
av tomtene omdisponert til kjedehus/rekkehus. Det er allikevel riktig
4 kalle omradet et eneboligomréde. Mange av boligene er flotte og pa-
kostete, og framstir som et omride der folk har satset pa god
standard. De private tomtene er store, typisk mal 30 x 30 meter, og i
gjennomsnitt har hele tomteomradet en tetthet pa 0,65 bolig/daa.

Vegsystemet

Det interne vegsystemet i Slattebakkane skal overvinne en
hgydeforskjell pa ca. 125 meter. Fotpunktet er en avkjegring fra
riksveg 14 som deler seg i to grener.

Den sydlige grenen fortsetter som samleveg 300 meter. Herfra forgrener
den seg til atkomstveger. Den lengste blindvegen utgjer ca. 1 750 m.
Det er bebyggelse og avkjersler langs hele strekningen. En del korte
strekninger har stigning som er noe over 1 : 10. Typisk senteravstand
mellom vegene er 60 - 70 m.

Den nordlige grenen dekker omradets nedre del. Her er atkomstvegene
ikke s& lange. Vegnettet er koblet sammen med en forbindelse som

bare var tenkt som bussatkomst. I dag brukes denne som alminnelig
kjereveg, og resultatet er at det kan bli relativt stor trafikk forbi
de boligene som Tigger nederst i feltet. Vi vil ansld at bortimot 200
av boligene eller en arsdggnstrafikk pa ca. 800 belaster den nederste
delen av feltet.

Ledningsnettet for vann, avlgp og elektrisitet

Den valgte utbyggingsformen og vegf@ringen har fgrt til en stor andel
hovedledninger. Mye av ledningssystemet er fgrt i veg. I tillegg er
det forgreninger som er trukket i tomtegrensen. Enkelte steder er
ledningstraseen fegrt i smale grgntkorridorer. Hovedledningene utgjer
ca. 6 000 1gpemeter, og det er ca. 3 500 Tgpemeter stikkledninger.

15
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Fig. 3.2.2 Hovedledninger - Slattebakkane
"Slattebakkane" har et omfattende og kostbart ledningsnett. Dette

skyldes at alle fellesledninger (kommunale) legges pa offentlig
grunn. I det bratte terrenget farer det opptil to gregfter for
hver husrekke og lange stikkledninger (ca. 15 m) til hvert hus.

IRNIIRRING: *

Fig. 3.2.3 Slattebakkane: urgrt vegetasjon
Utbyggingsformen har fgrt til at store deler av den opprinnelige

vegetasjonen er rasert og ma erstattes med terrasser, murer, planting

og andre tomtearbeider.

=
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Gregntstruktur og lekeplasser

Omradet er forsynt med sandlekeplasser og sterre lekeplasser. De siste
er tilnzrmet horisontale og har en stgrrelse pa 40 x 20 m. Det er seks
stykker av dem og de 1igger med omtrent 200 m avstand. De dagene vi
var i Slattebakkane, var de lite i bruk. I tillegg fins det et

antall sandlekeplasser og forbindelseskorridorer mellom grgntomradene.
Disse korridorene er fgrt ned gjennom lia. De brukes delvis ogsa som
ledningstraseer. Den overordnete gregntstrukturen er finmasket, og
avstanden mellom gregntkorridorene er 150 - 200 m de fleste stedene.
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Fig. 3.2.4 Slattebakkane, hus pa overside av veg

Det er stor hgydeforskjell opp til bilplass, inngang og husets
hovedetasje. Garasjen under terrassen gjer tjeneste som bod.
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3.3 "Alternativet™ - plan med tilgjengelighet
Prinsipper for utbyggingen

Pa bakgrunn av det som er sagt om Slattebakkane har vi skissert et

alternativ. Byggeoppgaven er formulert 1ikt. Konkret gjéres det ved
at samme antall eneboliger bygges pa det samme tomtearealet, men vi
bruker andre prinsipper for denne utbyggingen:

ALLE BOLIGER GJ@RES TILGJENGELIGE

Som en konsekvens av dette
er det ngdvendig med:

Veg for hver husrekke

Differensiert vegsystem

Husets hovedplan i plan med adkomstvegen
Terrengfallet som opptas av bygningene

Vegsystem

I "Alternativet" felger vegene omtrent samme trasé som i dag, men vi
foreslar en annen struktur. Vi skiller mellom samleveger og atkomst-
veger. Samlevegen legges i stigning og bgr bare unntaksvis ha
avkjersler direkte inn pa tomtene.

Atkomstvegene ma betjene de private tomtene og legges noenlunde
horisontalt. De knyttes til boligene med gardsplasser og trinnfri for-
bindelse til boligene. Atkomstvegene og deler av de private tomtene
danner pa denne maten horisontale oppholdsarealer i det bratte
terrenget.

Forbindelsen mellom samle og atkomstveger i bratt terreng er et
vanskelig punkt. Det ma sikres et flatt parti i nivd med samlevegen
som gjer at en bil kan std stille fgr den kjgrer ut i samlevegen.




20

<...

CA 200 ™ 7

SAMEVEG 0& ADKOMSTVEG-

Fig. 3.3.1 Prinsippene for "Alternativet”

En samleveg tar stigningen, og husene er samlet i grupper langs hori-
sontale atkomstveger. Disse bgr vere blindveger med en lengde rundt
300 m. Da oppndr man stor andel av de enkleste vegene og moderate tra

fikkmengder. Av hensyn til tilgjengeligheten er det bare lagt hus pa
nedsiden av vegene. (Lange 1989)
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Fig. 3.3.2 "Alternativet": vegsystem

Prinsippene gir Tengder pa blindvegene 200 - 400 m, med to unntak. Av-

standen fra én atkomstveg til neste er ca. 70 m, og hsydeforskjellen
ca 20 m. Alle far fri utsikt.
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Fig. 3.3.3 Bygningen ma oppta terrengfallet, og byggesonen

ma konsentreres langs vegtraseen.

Nar underetasjer opptar fallet, kan terrenget flates ut bade pa over-
siden og nedsiden av huset. Hele byggesonen md gjeres sa smal som
mulig og holdes inntil vegen. Disse tiltakene vil vere med pa a redu-

sere problemene ved & bygge i bratt terreng.

Fig. 3.3.4 Parkeringslgsningen

I bratt terreng har man mange steder tradisjon for a parkere langs
vegen, ikke vinkelrett pa den. Dette gir gode muligheter for til-
passing av hgyder pa garasje og hus. Samtidig gir det mulighet for
& holde bygningen tett inntil vegen, noe som minsker problemene ved
bygging i bratt terreng. (Lange 1989)
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Fig. 3.3.5 "Alternativet™: terreng og vegfering
Omrddet blir delt i to av samlevegen, som gar i stigning 1 : 10 med
noen flatere partier. Atkomstvegene er slake, og ligger langs kotene.
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Fig. 3.3.6 Utbyggingssoner

Alternativet er basert pa utbyggingssoner som 1ligger pa nedsiden av
vegene. De omfatter bygninger, terrasser og gardplasser. Noen flate
partier i omradets gvre dele er utnyttet pa begge sider.
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Fig. 3.3.7 Hovedledninger - "Alternativet”
Teknisk plan for "Alternativet". Omradet forsynes med én hovedledning
som deler seg i tre hovedgrener. Sekunderledningene ligger under og

mellom husene. Vann, avigp og kabler benytter det samme grefte-
systemet. Overvannet ledes i hovedsak av pad overflaten til
eksisterende flombekker som holdes fri for bebyggelse.
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Fig. 3.3.8 Sentrale grgntomrader

"Alternativet" foreslar en grgntstruktur med fa og store
fellesarealer. Disse er stort sett plassert der barna samler seg,
sentralt i omradet.
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Fig. 3.3.9 Uteplassen ma 1igge mellom husene
For samtidig a oppnd tilgjengelighet, skjerming, sol og utsikt er det
ngdvendig & legge uteplassen mellom husene. (Lange 1989)
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Fig. 3.3.10 Inngang med "Klopp"
Trappefri atkomst og god drenering langs husveggen kan kombineres med
en klopp fra gardsplassen til inngangsdgra. (Lange 1989)
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Bygningene

Bygningene er planlagt i sammenheng med veg og ledningssystem og ut-
byggingen mad derfor skje samlet. Utgangspunktet er smale og dype
tomter. Mdlt langs veg er lengden foreslatt til ca. 20 m. Vi har erfa-
ring fra andre referanseomrader for at denne avstanden er tilstrekke-
1ig for & innpasse individuelt utformete smahus. Boligene md ha en
underetasje, og dette gjer at det er plass til relativt store hus.

6 m av tomtebredden er satt av til garasje og bod. Garasjene kan ligge
fortannet i forhold til hovedhuset. En terrasse 1igger mellom hoved-
husenes gavler. Nordgavlen pa husene forutsettes & vere uten vinduer.
Terrassene er ca. 6 m langs veg. De er skjermet fra atkomstvegen av
det lave garasjebygget, som vil slippe sol inn pd en del av terrassen.
Fra terrassen er det utsikt mot bygda.

Avstanden fra senterlinje veg til garasje er 4 m, og det er 7 m til
hovedhuset. Vegen og plassen foran garasjen utgjeér en horisontal
gardsplass som kan fungere som lekeareal og eventuelt frastillings-
plass for flere biler. Terrassen, hovedetasjen og garasjen ligger alle
i plan med vegen.

Ledningssystemet

Ledningssystemet bestdr av en hovedledning nederst i omradet, og fra
denne gar det tre strekk opp bakken. Disse hovedledningene overskjzrer
de nesten horisontale husrekkene. I krysningspunktet finner vi brann-
hydranter som md tilknyttes hovedledningssystemet. Langs kotene for-
grener sekundarsystemet seg. Det ligger under husene og legges sam-
tidig eller for de bygges. Dette systemet suppleres med noen ringled-
ninger for & fa sirkulasjon pa vanntilfprselen. Kablene benytter samme
greftetrasé som vann- og avigpsledningene. Overvannet avledes i hoved-
sak pid terrenget til de naturlige flombekkene som holdes fri for be-
byggelse. Systemet er konsentrert, og krever bare en firedel av det
ledningsnettet som fins pa Slattebakkane i dag.

Sekundarsystemet, dvs. atkomstveger, sekundazrledninger og kabler skal
ha begrenset lengde. For alle disse anleggene 1igger den gnskelige
lengde rundt ca. 300 m. Da blir andelen av de rimelige sekundzranleg-
gene hpy og hovedanleggene kan reduseres tilsvarende. Dette tilsier at
den gnskelige bredden pd tomteomradet malt langs kotene kan vere ca.
600 m.
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Fig. 3.3.11 Snitt og plan - "Alternativet”

Typisk snitt gjennom veg og hus for "Alternativ" plan. Grgftetraseen
under husrekken reduserer grgftekostnadene til et minimum. Ved
hegdesettingen sgker en 4 minimalisere massehandteringen og a oppna en
best mulig terrengtilpasning. Oppsettingen av grunnmurene ma tilpasses
framdriftsplanen for grunnentreprengren.




Gregntstruktur

Alternativet har en annen grgntstruktur enn den vi finner pa
Slattebakkane. Grgntstrukturen er knyttet til samlevegen og til
flombekker gjennom omradet. Inntil samlevegen ligger det store
fellesarealer. Disse er ment & fungere som lekeplasser. Sterrelsen pa
enkeltareal er fra 10 daa ned til 2 - 3 daa. Forskning viser at barn i
stor utstrekning samles pa boligveger. (Bjgrneboe 1990) Grgntareal som
ligger avsides, blir lite og sjelden benyttet.

Pd oversiden av veg er det mulig a bevare eksisterende vegetasjon
pa de private tomtene. Ved forsiktig utbygging kan sammenhengende
belter pa over 20 meters bredde bevares.
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Fig. 4.2.1 Husgruppe - Slattebakkane

Utsnitt fra "Slattebakkane" som viser husgruppe langs en av
atkomstvegene. Karakteristisk for de tekniske anleggene er to grgfter
for den ene husrekken og lange private stikkledninger fra det
kommunale nettet til boligene.
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Fig. 4.2.2 Husgruppe - "Alternativet”

Utsnitt fra "Alternativet" som viser husgruppe Tangs en atkomstveg.
Karakteristisk for de tekniske anleggene er at kabler, vann- og
avigpsledninger fgres under og mellom husene. (Ingen ledninger i
vegen). Overvannet ledes pa overflaten til eksisterende flombekker.
Planen gir en konsentrert anleggssone. Den legger forholdene godt til
rette for en rasjonell tomteopparbeiding der alle tomtetekniske
arbeider (opparbeiding av veg, vann og avlgp, husgrube, tilbake-
fylling mot grunnmur og planering av tomt) utferes under ett.
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4. SAMMENLIKNING AV KVALITET 06 KOSTNADER

4.1 Tilgjengelighet
Ett av tre hus har tilgjengelighet i "Slattebakkane”

I teorien kunne alle husene som Tigger pd nedsiden av vegen fa til-
gjengelighet for rullestol, det vil si minst halvparten av boligene i
"S1attebakkane".

Det viser seg imidlertid at bare ca. 35 % av boligene i "Slattebak-
kane" har tilgjengelighet. Av disse er det 28 % som ligger pa nedsiden
av vegen. Dette resultatet skyldes nok at rullestoltilgjengelighet i
liten grad blir prioritert nar husene plasseres pa tomtene. Som oftest
er det hensyn som utsikt og sol som tas med ved husplasseringen.

I "Slattebakkane" er husene stort sett plassert midt pa de kvad-
ratiske tomtene. I det bratte terrenget fagrer dette til at hgydefor-
skjellen mellom atkomstveg og bolig blir for stor til a fa tilgjengel-
ighet.

Ved en annen plassering for hus som Tigger pa nedsiden av vegen, hadde
det vart mulig & fa inngang, garasje og gardsplass i samme niva og
dermed oppnar tilgjengelighet.

I dag er det 7 % av husene som ligger pa nedsiden av vegen og som med
mindre arbeider kan fa tilgjengelighet, mens hele 14 % har forspilt
sine sjanser. For husene som har atkomst pa oversiden av vegen, er ut-
gangspunktet vanskeligere. Av disse er det 7 % som har tilgjengelig-
het, og 11 % kan fa det med mindre endringer. Mens hele 33 % har en
plassering som gje#r rullestolstilgjengelighet umulig.

Konklusjonen for "Slattebakkane" er at i vart referanseomrade har
bare ett av tre hus tilgjengelighet. Men dersom de som pavirker eller
bestemmer husplasseringen, hadde Tagt mer vekt pa tilgjengelighet,
kunne opptil 70 % av boligene fatt det, uten a gj@re endringer pa
vegsystem og tomtedeling.

Men her bgr en merke seg at husene pa oversiden av vegen ikke far den
samme boligkvaliteten som Tivslgpsbolig, sammenliknet med hus som
1igger nedenfor.
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Data om tilgjengelighet i Slattebakkane

Type tilgjengelighet Hus over veg Hus under veg
Trinnfri atkomst 7% 28 %
Kunne hatt trinnfri 11 % 7 %
atkomst

Har ikke trinnfri 33 % 14 %
atkomst

100 % Tivslgpsboliger i "Alternativet”

I den alternative planen har vi benyttet et annet planprinsipp for veg
og tomt for a oppna tilgjengelighet for alle boligene. Utover a gke
teoretisk mulig tilgjengelighet fra 70 % i "Slattebakkan" til 100 % i
"Alternativet", har ensidig utnytting av vegen klare fordeler bade med
hensyn til kvaliteten pa tilgjengelighet, andre brukskvaliteter,
byggeskikk og kostnader.

"Alternativet™ gir store, sammenhengende tilgjengelige omrader

I "Alternativet" bygger vi horisontale atkomstveger som utnyttes en-
sidig. Husene legges pa nedsiden av vegen og med hovedplanet i niva
med atkomstvegen. Dette gjor at en for hver husgruppe far et sammen-
hengende tilgjengelig omrade bestaende av flere hundre meter atkomst-
veg, og mange gardsplasser og terrasser.

Erfaring fra referanseomradet viser at det er en fin opplevelse a
bevege seg pa slike horisontale veger i bratt terreng. Barn kan leke
og sykle pa slike veger og vil finne supplerende grgntarealer i
tiTknytning til vegen.

Til sammenlikning bestar "det tilgjengelige omradet" i "Slattebakkane"
som oftest bare av en enkelt gardsplass.
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"Alternativet™ gir heyere kvalitet pa tilgjengeligheten

I "Alternativet" blir hovedplanet tilgjengelig. Det far lys fra flere
sider og utsikt. Det har forbindelse med terrassen og tilstetende are-
aler. Boligens mest attraktive del blir tilgjengelig.

Det er enkelt 4 fi til en fullverdig Tivslgpsbolig.

I "Slattebakkane" kan husene pa oversiden fa en tilgjengelig under-
etasje. Den blir uten gjennomlysing, ligger lavt i forhold til nabohus
med 1ite utsikt, og rommene kan vere plaget av innkikk. Det er den
minst attraktive delen av boligen som blir tilgjengelig, og det er
ikke lett & tilfredsstille kravene til en fullgod livslgpsbolig.

4.2 Andre brukskvaliteter

"Alternativet" gir etter var mening noen forbedringer av omradets
brukskvalitet og byggeskikk, som her skal kommenteres:

Bedre trafikksikkerhet

Vegsystemet i "Slattebakkane" er ikke uten problemer. Dette skyldes
lange blindvegstrenger som gir stor trafikk i munningen. Ingen av be-
boerne vi spurte kunne fortelle om ulykker, men man mente at blan-
dingen av trafikken og lekende barn var lite heldig. Noen ga uttrykk
for at de var engstelige for dette.

Det fins bratte avkjersler til vegen som er lagt med maksimal stig-
ning. Dette resulterer i at beboerne pa vinterfgre ma ta "rennefart"
for & komme inn eller ut av gardsplassen.

Atkomstveger med liten trafikk

I alternativet er samlevegfunksjonen mer rendyrket. Trafikkmengdene pd
hver enkelt blindveg vil bli moderate. De mest belastete vil ha 2 - 3
biler pr. 15 min. i rushtiden. Dette tilsvarer en drsdggntrafikk pa
ca. 100, eller halvparten av det som settes som maksimumsgrense.
(Bjgrneboe 1990) De fleste blindvegene har fra 10 - 20 boliger, som
igjen gir halvparten, eller ca. 50 biler pr. dggn. Til sammenlikning
har Slattebakkane ca. 800 biler pr. degn i det mest belastete punktet.
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Enklere vintervedlikehold

Fgrde har Vestlandsklima med vekslende forhold om vinteren. Sngfall og
regn kan avlgse hverandre. Derfor er det viktig at flombekkene holdes
apne. Breyting blir enklere med ensidig veg. Det er da mulig & bruke
den ene siden til utkast fra snefreser. Plasseringen av hus og
garasje tillater ogsd at man kaster sng inn mot garasjebygningene. Her
har vi referanser fra Kristiansand kommune der en liknende veg har
vart forsgkt.

Sol og utsikt

Orienteringen av tomta gje@r at i "Alternativet” vil bygningene kaste
skygge nedover tomta om ettermiddagen og kvelden. Forbedrete solfor-
hold er en av de fordeler som oppnas ved jevnt spredt eneboligbe-
byggelse nér terrenget er norgstvendt. (Bjgrneboe m.f1. 1977) P3 tomt
orientert mot syd eller vest i bratt terreng vil sol og utsikt stort
sett ligge i samme retning. Terreng og bebyggelse vil da kaste korte
skygger over veger og terrasser.

Bedre styring av byggeskikk

"Alternativet" forutsetter utbygging etter en samlet plan. Dette gir
bedre kontroll med plassering av huskroppene i hgyde og plan. Dermed
har man mulighet for & pavirke byggeskikken og styre de viktigste
elementene i det visuelle miljget.

De private hagene

Enkelttomtene pd Slattebakkane ma bearbeides for & tilpasse hus og
terreng. Stgttemurer, skrenter og skraninger tar stor plass.
(Leivestad 1981) Til tross for stor arbeidsinnsats og hgye kostnader
far privatarealene liten bruksverdi. Den mest brukbare delen av tomta
er gjerne gardsplassen mellom garasje og hovedhus.

I alternativet vil privattomta besta av to atskilte soner. En gvre del
utgjeres av arealet med atkomstveg og gardplass med kontakt til ter-
rassen. Den gvre delen ligger i samme plan som vegen og hele husrek-
ken, og utgjer et stort sammenhengende tilgjengelig uteareal. Dette er
bedre enn tilgjengelighet etter definisjonen i Innledning.
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Den nedre delen kan vare urgrt naturterreng. Hit er det bare atkomst
via innvendig eller utvendig trapp. Vi kan ikke se annen l@gsning pa
dette, og det er heller ikke noen forskjell pa "Slattebakkane" og
"Alternativet" pa dette punktet.

Grgntomrader og bevart natur

Flyfoto og registrering viser at mesteparten av den opprinnelige
vegetasjonen pa Slattebakkane er rasert. Dette skyldes planering av
lekeplasser, ledningstraseer lagt i grentstrukturen og at boligene er
plassert noenlunde midt pd tomtene. Vi har mdlt bevart vegetasjon til
a utgjere ca. 51 daa, eller 14 % av totalarealet.

Alternativet gir mulighet for a bevare et vegetasjonsareal som er
mange ganger s& stort. Ved en godt organisert bygging kan store deler
av privattomtene bevares, i hovedsak den nedre delen.

Felles grgntarealer er plassert sentralt i omradet og gjer at
den som ferdes her, vil oppleve omradet som grent.
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Tabell 4.31: Hovedtall for

Slattebakkane og "Alternativet”

PTanelement Slattebakkane "Alternativet"
Tomta 367 daa 367 daa
Antall hus 235 235
Boligtype Enebolig Enebolig
Bolig/daa 0,64 0,65
Tilgjengelig 30 % 100 %
Vegsystem Tosidig Ensidig
Veg/bolig 20 m 25 m
Samleveg 300 m 1080 m
Atkomstveg 4360 m 4850 m
Maks Tengde blindveg 1740 m 600 m
Hovedledninger 6000 m 1500 m
Sekundarledninger 3500 m 4700 m

"Alternativet" med ensidig utnytting av vegene gir en mindre gkning i
veglengden pr. tomt i forhold til1 "Sldttebakkane", fra 20 m til 25 m.

Pa den andre siden har "Alternativet" kortere ledningslengder for
vann- og avlgp, 26 m/tomt mot 40 m/tomt for "Slattebakkane".




VEGLENGDE 0G HUSANTALL

Veg nr. Lengde Antall hus
Samleveg 1 080 m 17
Atkomstveg Al 400 m 15
Atkomstveg A 2 410 m 19
Atkomstveg A 3 400 m 15
Atkomstveqg A 4 190 m 10
Atkomstveg A 5 230 m 9
Atkomstveg A 6 400 m 17
Atkomstveg A 7 220 m 9
Atkomstveg A 8 400 m 27*
Atkomstveg A 9 200 m 20%
Atkomstveg AlO 400 m 15
Atkomstveg All 700 m 27*
Atkomstveg Al2 600 m 22
Atkomstveg Al3 300 m 12
Totalt antall hus 235

* Markerer tre veger i utkanten av omradet som til dels brukes
tosidig.

4.3 Sammenlikning av kostnader for tomteopparbeiding

Sammenlikningen av kostnadene for "Slattebakkane" og "Alternativet"
bygger pé anbudet for "Slattebakkane" fra 1986. Prisene som presen-
teres, er i 1986-kroner. Pa det tidspunktet var det stor bygge-
aktivitet i Fgrde, mens den idag er Titen. Den endrede markedssitua-
sjonen gjer at de absolutte kostnadene idag ville vart Tavere for
begge planalternativene. Men den relative forskjellen vil vare
uendret, og det er den som er interessant i denne sammenhengen.

De viktigste kostnadsparametrene

Da "Alternativet" ikke er detaljprosjektert, md vi basere sammen-
ligningen pa de viktigste kostnadsparameterene for tomtearbeidene i de
to alternativene. Til tomtearbeidene regner vi her alle tomtetekniske
arbeider for offentlige og private anlegg, uttak av husgruber og pla-
nering av tomt.
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De vigtigste kostnadsparametrene for de tomtetekniske arbeidene er:

Den totale veglengden

. Den totale lengde med kabler, vann- og avigpsledninger

De tekniske lgsningene for legging av kabler, vann- og avlgp
Den samlede massehandteringen

[S 2T T A B

Alle disse forholdene pavirkes og bestemmes av planens utforming,
organiseringen og gjennomfgringen av opparbeidingen.

Forbruk av tekniske anlegg pr. boligenhet

Vi vil ferst sammenlikne planalternativene med hensyn pa forbruk av
tekniske anlegg.

ns1attebakkane" har 20 meter veg pr. bolig, mot 25 meter i "Alternati-
vet". Teoretisk skulle en forvente & fa en gkning i veglengdene pa
opptil 60 % ved overgang fra tosidig til ensidig utnytting. Den reelle
gkningen er imidlertid bare pa 25 %. Dette skyldes at tomtene har stor
lengde langs veg, og til dels veg pa flere sider. Gjennomsnitisprisen
for veganlegget i Slattebakkane er 780 kr/m. Etter denne enhetsprisen
medfarer den alternative planen en kostnadsgkning pa ca. 3 900
kr/tomt.

Ser vi pa vann- og avigpssystemet, er forholdet omvendt. "Slatte-
bakkane" har et omfattende ledningsnett. Dette skyldes at de offent-
1ige ledningene (fellesledningene) ligger i vegene eller annet felles-
areal med stikk inn til-hver tomt. I det bratte terrenget farer dette
ofte til to grefter for hver husrekke, se kartutsnittel for typisk
husgruppe. De lange, private stikkledningene til hvert hus, ca. 15
m/bolig, er kostbare og representerer 40 % av den totale ledningsleng-
den. 1 "Slattebakkane" er det samlede ledningsnettet 40 m/bolig, og
koster ca. 39 400 kr/bolig. I tillegg kommer kostnader for kabelan-
legget pd ca. 4 700 kr/bolig.

"Alternativet" forsynes med tre hovedledninger som fg@res oppover i
omradet og et sekunderledningsnett som gar under og mellom husene.
Dette gir ca. 26 m/bolig, det vil si en reduksjon pa 35 %. I tillegg
kommer at en her har forutsatt fellesgrgft for VA og kabler og bruk av
grunne grgfter, som til sammen reduserer enhetsprisen pr. lgpemeter
greft vesentlig. Kostnadene for VA-anlegget er dermed redusert med ca.
80 %.

I "Alternativet" har vi ogsid forutsatt lokal handtering av overvannet.
Det vil si at vi i hovedsak avleder overvannet pd overflaten ved a
benytte flombekkene i omradet.




Opparbeiding

"S1attebakkane" ble opparbeidet i to etapper. Tomtene ble gjort bygge-
klare ved at fellesanleggene (veg, vann og avlgp) ferst ble ferdig-
stilt. Deretter startet de enkelte tomtekj@perne opparbeidingen av den
private tomta og bygging av huset.

Erfaringen fra tilsvarende felt, viser at fellesanleggene bare utgjer
ca. 20 % av de samlede tomtearbeidene, mens de private tomtene tilsam-
men star for 80 %. Opparbeidingen av "Slattebakkane" gav derfor ikke
mulighet for & planlegge en effektiv gjennomf@ring av de tomtetekniske
arbeidene i omradet.

En samlet planlegging og utbygging ville etter grunnentreprengrens
mening redusert kostnadene for uttak av husgrube og grovplanering med
kr 20 - 30 000 pr. tomt.

"S1attebakkane" kunne ogsd vert gjennomfgrt med en samlet planlegging
og opparbeiding. Men i "Alternativet" 1igger forholdene bedre til
rette for en effektiv opparbeiding med minimal massetransport. Dette
skyldes den konsentrerte og sammenhengende anleggssonen av veg, at-
komst, husgruber og ledninger. Entreprendren som hadde ett av bygge-
trinnene i "Slattebakkane", anslar en effektiviseringsgevinst pa kr.
10 000 pr. tomt for uttak av husgrube og tilbakefylling i "Alterna-
tivet".

Vurdering av typisk husgruppe

For & fa fram et overslag over den totale kostnadsforskjellen mellom
"S1ittebakkane" og "Alternativet" har vi vurdert gjennomsnittskost-
nadene for en tomt i en typisk husgruppe i de to alternativene. Forut-
setter vi samlet opparbeiding for begge, er "Alternativet" ca. 40 %
lavere enn "Slattebakkane". Sammenlikner vi med et "Slattebakkane"
hvor de private tomtene ble opparbeidet hver for seg, er "Alterna-
tivet" 50 % billigere.

I "Slattebakkane" har enkelttomtene pa oversiden av vegen gjennom-
gdende en dyrere lgsning for atkomst og plassering av garasjen.
Intervjuer med noen huseiere tyder pa at tomtene pa oversiden av vegen
koster fra 20 000 til 70 000 kroner mer a opparbeide. Dette forholdet
forsterker kostnadforskjellen mellom de to alternativene ytterligere.

Var konklusjon er derfor at den billigste utbyggingsformen for bratt
terreng er ensidig utnytting av vegene og rullestolstilgjengelighet.
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Fig.4.3.1 "Alternativet™: typisk snitt
Terrengsnitt som viser hvordan

veg og husgrube er lagt i terrenget.
Avstanden mellom senterlinje for

veg og hus er 11 m.

Under husrekkene ligger en

fellesgrgft for ledninger og

kabler.




Pi flatere partier kan en ogsa bygge pa oversiden av vegen

I vart "Alternativ" har vi valgt & holde antall tomter 1ikt med det
som er i "Slattebakkane" i dag. Dette gir tomtebredder pd ca. 20
meter.

Ved detaljprosjektering vil en finne at noen tomter pd oversiden av
vegen kan bygges ut, uten at dette ville g& pa bekostning av kravene
ti1 tilgjengelighet og lave kostnader. Det vil si at tomtebredden der-
med kan gkes uten at antall boliger reduseres og
opparbeidelsekostnadene for hver tomt gker.

Bredere tomter - fzrre hus, 1itt dyrere

Dersom en gir slipp pa kravet om 1ikt antall tomter, kan tomtebredden
gkes uten at dette far dramatiske konsekvenser for kostnadene til
tomtearbeidene. Tar vi utgangspunkt i prisgrunnlaget fra 1986, far vi
ca. 1 500 kroner pr. meter bredde pa tomta i opparbeidelseskostnad.
Det vil si at en gkning av tomtebredden pa 10 meter fra 20 meter til
30 meter, ville redusere kostnadsforskjellen mellom "Slattebakkane" og
"Alternativet" med 10 000 kroner pr. tomt.

Hva krever samlet planlegging og gjennomfgring av tomtearbeidene?

Samlet planlegging og gjennomfgring av tomtetekniske arbeider gir oss
mulighet til en effektiv opparbeiding som minimaliserer kostnadene.
Det setter oss i stand til bedre sikring av kvaliteter som rullestol-
tilgjengelighet, bevaring av vegetasjon og terrengtilpasning.

Dersom dette skal gjennomferes i f.eks. kommunalt tilrettelagte bolig-
felt med individuelle byggherrer, krever det endringer i tradisjo-
nell kommunal planlegging og utbygging av boligfelt.

Kommunen ma etablere en tverrfaglig prosjektgruppe som star ansvarlig
for gjennomferingen av planlegging, prosjektering og utbygging. Den ma
sette opp en felles framdriftsplan for alle deltakerne som gjer det
mulig a:

- Ta hensyn til de individuelle byggherrenes @nsker for hustype og
planering av tomt ved detaljprosjekteringen. Her er det
hensiktsmessig at det er etablert et veiledningsopplegg for
byggherrene som informere dem om de reglene som gjelder for f.eks.
valg av hustype og husplassering m.m.
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Tabell 4.32: Sammenlikning

av kostnader

Planelement Slattebakkane "Alternativet"
(kr/tomt) (kr/tomt)
Veg 15.000 19.300
VA-grgfter 22.300 5.600
Kabelgrgfter 3.000 1.000
Stikkgrafter til tomter 12.800 -
VA-ledninger 11.300 5.000
Husgrube 23.000 16.200
Tilbakefylling/planering 13.000 10.000
Totalt 100.400 57.100

De tomtetekniske arbeidene for en gjennomsnittstomt i "Alternativet”

er ca. 45 % billigere enn i "Slattebakkane". Prisene baserer seg pa

anbudet for "Slattebakkane"

Vi har da forutsatt samlet opparbeiding for begge alternativene. For
"g1&ttebakkane" ble de private tomtene opparbeidet hver for seg. Dette
gker kostnadene for uttak av husgrube, tilbakefylling og planering med

fra 1986.

ca. 20-30.000 kr./tomt. Det vil si at "Alternativet" er ca. 52 %
billigere en det virkelige "Slattebakkane".
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- Innpasse egeninnsats pa oppsetting av grunnmur til entreprengrens
arbeider.

- Dele feltet opp i etapper som kan opparbeides samlet.
Dette vil vere bestemt utifra det lokale boligmarkedet. I tradisjo-
nell utbygging opparbeides fellesanleggene ofte for hele feltet.
Dette gir de fgrste tomtekjegperne maksimal valgfrihet. I vart alter-
nativ blir tomtevalget begrenset til det delfeltet som er besluttet
bygd ut det aktuelle &ret. Videre ma de som bygger samme ar fglge
en felles fremdriftsplan frem til ferdigstilt grunnmur.

I Byggforskserien kan en finne en detaljert gjennomgang av hvordan en
kan gjennomfgre en samlet planlegging og utbygging av smahusomrader.
(A 335.204, A 335.205 og A 335.206)
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