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Sammendrag

Det kan hende at prosjektet i praksis ma gjennomfgres i flere byggetrinn. Det er en hgy kompleksitet i den
planlagte utbyggingen med mange ulike elementer som skal Igses. For & ivareta intensjonene og helheten
i prosjektet foreslar vi derfor en gjennomfgringsmodell som kan ivareta kompleksiteten og en eventuell
trinnvis utvikling av hele kvartalet. Denne vil ogsa kunne ivareta eventuelle endringer underveis i
prosjektet i forhold til f.eks. rammebetingelser. Det foreslas at prosjektet giennomfgres som en
«utviklingsentreprise». Dette er ikke noe nytt, men en videreutvikling av den kjente modellen
«totalentreprise med Igsningsforslag». Endringen er at det settes av tid til en formalisert prosess for a
optimalisere Igsningen f@r en laser prosjektet som en ordineer totalentreprise. Entreprengrgruppene
leverer Igsningsforslag med pris. Vinnerforslaget utvikles videre i et samarbeid med byggherre og brukere
frem til et omforent forprosjekt. Deretter gjennomfgres byggingen som en ordinaer totalentreprise.
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1 Innledning

Dette notat baseres pa informasjon mottatt i mgte pa vart kontor 9. februar, og pa oversendt
mulighetsstudie.

1.1 Spesielle utfordringer
Eksisterende bygg i drift hele byggeperioden

Det legges til grunn at det skal vaere tilnsermet full drift i dagens bibliotek, pa Glenghuset og i Frikirken
gjennom hele byggeperioden. Dette krever at en ma tenke utfgrelse og HMS samtidig som en designer
bygget. En slik forutsetning vil ogsa direkte pavirke hvilke Igsninger som kan benyttes siden
sammenkoblingen av byggene ma skje etter at nybyggene er ferdige.

Det kan videre bli utfordringer knyttet til stgy fra byggeplass og inn i omkringliggende arealer, spesielt
gjelder dette biblioteket. Ivaretakelse av HMS i forbindelse med skolevei til Sandesundveien barneskole og
St. Olav vgs. og elever som kan ta seg inn pa byggeplassen er ogsa viktige momenter som det ma planlegges
godt for. Det kan ogsa gi HMS utfordringer ifm drift i eksisterende bygg, bl.a. ved heising og montering av
tunge bygningselementer.

Bygging tett inntil eksisterende bygg gir ogsa tekniske utfordringer, spesielt i forhold til fundamentering.
Siden de vernede byggene er gamle finnes det ofte ingen dokumentasjon pa hvordan disse er
fundamentert. Det vil derfor hgyst sannsynlig veere ngdvendig a gjennomfgre saerskilte tiltak eller
arbeidsprosesser for a sikre at de omkringliggende byggene ikke pafgres skader under byggearbeidene,
eller som fglge av en eventuell grunnvannsenkning etter utbygging.

Trafikkerte gater Korsgata/Sandesundsveien

Korsgata har hgy trafikk og er ogsa trase for buss. Sandesundsveien er en av de viktige trafikk-aksene i
sentrum, og ogsa en sveert viktig skolevei for elever pa Sandesundsveien skole. Det forutsettes saledes at
det ikke vil veere mulig a stenge noen av disse gatene i byggeperioden. Unntaket vil veere kortvarige
leveranser.

Liten eller ingen riggplass

Det er sveert lite areal tilgjengelig til rigg/lager/oppstilling av kraner osv. Dette har betydning for hvordan
det i praksis er mulig & utfgre byggearbeidene. Ved a tenke utfgrelse samtidig med design kan en
optimalisere byggeprosjektet og unnga store ekstrakostnader som fglge av f.eks. designlgsninger som
krever omlasting, mellomlagring el.l.

Stor interesse for vern av bygninger og hagen til Gleng — interessenthandtering

Bade biblioteket og Glenghuset er bygg som har vernegrad 1 i kommunens «verneverdivurdering i
sentrum». Det er derfor meget sannsynlig at det vil oppsta et stort engasjement knyttet til om, og hvordan,
det er riktig a plassere ny bebyggelse i kvartalet. Vernemyndigheter som f.eks. fylkeskonservator bgr
inviteres med tidlig i prosjektet slik at en unngar innsigelser. Likeledes vil besgkende i Frikirken kunne
oppleve utbyggingen som negativ da tilgjengeligheten til kirken blir redusert.
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Det bgr gjennomfgres forpliktende mgter med vernemyndighetene hvor en sammen legger fgringer for
hvordan byggene kan sammenbygges, aktuelle hgyder etc. Dette for a gi sa riktige rammer som mulig for
konkurransen om utforming av byggene.

Dette innebaerer at det ma legges stor vekt pa interessenthandtering gjennom hele prosessen.

Reguleringsplan

Utbyggingen av kvartalet vil fgre til stort engasjement i byen, der det sannsynligvis vil veere ulike syn pa om
det er riktig a bygge ut kvartalet. Innsigelser kan unngas ved at en utvikler prosjektet i god dialog med
vernemyndighetene. Informasjon og dialog med naboer og andre interesserte ma prioriteres.

2 Organisering av prosjektet — ulike entrepriseformer og designvalg

Valg av gjennomfgringsmodell og entrepriseform for et byggeprosjekt er et komplekst valg, hvor riktige
ressurser med kunnskap og erfaring har stor betydning for om prosjektet skal bli vellykket. Hvilken
fremdrift som legges til grunn vil ogsa pavirke detaljene i giennomfgringsmodellen og valgt entrepriseform.
Entrepriseform er en modell for organisering av forholdet mellom de tre hovedaktgrene i et prosjekt:

e Byggherren

e Prosjekterende

e Entreprengren/e

Formen for entreprise danner den prinsipielle strukturen for fordeling av ansvar og risiko mellom aktgrene.
Man har i utgangspunktet to hovedformer; utfgrelsesentreprise og totalentreprise. For begge
entrepriseformene er det utarbeidet standardkontrakt hvor de nyeste versjonene er NS 8405, Norsk bygge-
og anleggskontrakt og NS 8407, Alminnelige kontraktsbestemmelser for totalentrepriser. Hovedforskjellen
mellom de to entrepriseformene ligger i plasseringen av, og risiko og ansvar for, prosjekteringen. Denne
inndelingen er imidlertid bare et utgangspunkt. Det er mange mater a organisere en entreprise pa.

2.1 Kort om de ulike entreprisemodellene

2.1.1 Utfgrelsesentreprise
| en utfgrelsesentreprise er det byggherren som star for hele eller det vesentligste av prosjekteringen og
beskrivelsen av arbeidene, mens entreprengren utfgrer de arbeider byggherren har beskrevet. Det vil
derfor ikke foreligge mangler dersom for eksempel en funksjonssvikt skyldes prosjekteringsfeil.
Entreprengren vil ogsa kunne fremme krav pa tilleggsvederlag mot byggherren dersom entreprengren
pafgres gkte utgifter som fglge av prosjekteringsfeil.

| utfgrelsesentrepriser koordinerer byggherren prosjektering og utfgrelse. Arkitekter og radgivere utvikler
pa vegne av byggherren prosjektet gjennom tegninger, beskrivelser og konkurranseregler. Svikt i
prosjekteringen er byggherrens ansvar og risiko. Entreprengren skal utfgre arbeidene slik de er beskrevet.
Svikt i utfgrelsen er entreprengrens ansvar og risiko. | denne entrepriseformen er entreprengrens
forpliktelse i prinsippet begrenset til & giennomfgre et arbeid etter tegninger og beskrivelser.
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Utfgrelsesentreprise:

Byggherre
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Figur 1

2.1.2 Totalentreprise
Ved totalentreprise patar én entreprengr, totalentreprengren, seg a utfgre bade prosjektering og bygging
(utfgrelsen). Byggherren har saledes bare én kontraktspart. Ved totalentreprise er hele eller de vesentlige
deler av prosjekteringsansvaret lagt til entreprengren, og entreprengren vil ha risikoen for
prosjekteringsfeil. Det vil derfor ikke veere ngdvendig for byggherren a bevise om en funksjonssvikt skyldes
prosjekteringen eller utfgrelsen.

Det finnes flere varianter av totalentreprise ogsa. Normalt utvikler byggherren et forprosjekt ved bruk av
arkitekter og radgivere, hvor dette prosjektmaterialet senere blir grunnlaget for totalentreprisen. | disse
tilfellene stiller byggherren ofte betingelse om at totalentreprengren skal overta arkitekt og eventuelt
radgivere fra forprosjektet, og krever noen ganger ogsa at totalentreprengren overtar ansvar for den
prosjektering som er gjort i forprosjektet, slik at byggherren far plassert totalansvaret for alle faser hos
totalentreprengren.

Totalentreprise:

| Byggherre

NS 8403

NS8407 | Prosjektleder ‘

v
[

‘*i Totalentreprengr ]

(000 D000

Underentreprongr Ark. og radg. Ing

Figur 2
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2.1.3 Utviklingsentreprise
Utviklingsentreprise er en avtaleform der byggherre, brukere, entreprengr, arkitekt og konsulenter jobber
sammen for i fellesskap a utvikle de beste Igsningene for prosjektet. Kontraktsformen er blitt mer og mer
vanlig de siste arene. Det foreligger ingen saerskilt standardkontrakt for utviklingskontrakter, men
kontraktene bygger ofte pa de alminnelige bestemmelsene om totalentreprise i NS 8407.

Ved utviklingsentreprisen blir entreprengren kontrahert tidlig i utviklingsfasen/prosjekteringsfasen, for a
dra nytte av hans kompetanse innenfor Igsninger, bygging og priskalkulasjon, og for a tilpasse prosjektet til
hans organisasjon, andre ressurser og metoder/lgsninger. Modellen stiller imidlertid krav til de involverte
partene. Fgr man setter i gang en utviklingsmodell ma man derfor forsikre seg om at det finnes vilje og
evne i organisasjonen til 3 giennomfgre prosjektet. En variant er d innlede samarbeidet med en
utviklingsmodell i prosjekteringsfasen for deretter a innga en totalentreprisekontrakt, alternativt flere
kontrakter for hvert av byggene/anleggene.

BP1 BP2

Felles

Byggherre m Entreprener
E—> ¢ : T

PROGRAMFASEN | UTVIKLINGSFASEN | GJENNOMF@RINGSFASEN

Figur 3

De viktigste prinsippene for en utviklingsentreprise vil vaere:
e Entreprengr og underentreprengr deltar i felles prosjektutvikling
e Felles ansvar for kontraktsgrunnlaget til giennomfgringsfasen
e 2-trinns betinget kontrakt knyttet til overordnede prosjektmal
e Apen bok

2.2 Kort om de ulike mulighetene for designvalg

Det er ulike mater a gjennomfgre design av bygget pa. Under har vi listet opp de vanligste. Felles for alle er
at det er arkitekter som sitter i fgrersetet. Dette gjelder kun anskaffelse av arkitekt og i det videre forslaget
ser vi pa muligheten for a velge design (arkitekt) og entreprengr i en konkurranse.

221 Arkitektkonkurranse

Her inviteres flere arkitekter til 8 komme med Igsningsforslag. Det kan veere en apen eller begrenset
konkurranse. Ved apen konkurranse er det kun vinneren som premieres, mens en ved begrenset
konkurranse gir et grunnhonorar til alle. Det kares en vinner som far oppdraget med a designe det nye
biblioteket.

Fordelene er at en far flere Igsningsforslag og prosjektet far omtale og blir kjent. Ulempene er at det ofte
ikke er samsvar mellom faktiske og stipulerte kostnader, og det er ingen konkurranse om pris pa videre
prosjektering og bygging.
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222 Parallelloppdrag
2-3 arkitekter far i oppdrag a komme med Igsningsforslag. Det kares ikke en vinner. Det ma gjennomfgres
en ny anskaffelse av arkitekt for videre arbeid.

Fordelene er at en far 2-3 Igsningsforslag en har eiendomsretten til. Forslagene kan danne grunnlag for en
endelig Igsning, der en kombinerer det beste fra hver.

Ulempene er at en kan ende opp med en annen arkitekt enn den som hadde den opprinnelige ideen.
Siden ingen vinner kan det veere vanskelig a oppna det st@rste engasjementet og kreativiteten i prosessen.
Dette er en mer tidkrevende prosess.

223 Utviklingsoppdrag
En arkitekt engasjeres pa bakgrunn av erfaring og kompetanse til & utforme Igsningsforslaget. Denne
Igsningen er dominerende i en byggherreutviklet totalentreprise.

Fordelene er at bruker og byggherre kan vaere delaktige i utviklingen av lgsningsforslagene.

Byggherren kan styre slik at tekniske radgivere tidlig kan komme med innspill.

Ulempene er at det er vanskelig a fa alternative Igsningsforslag. Kan bli for mye styrt av byggherrenien
tidig fase.

3 Vurdering og beskrivelse av gjennomfgringsmodell og
entrepriseform

For a kunne ta stilling til hvilken entreprisemodell som er best egnet i dette konkrete prosjektet, ma det
gjores en konkret vurdering av de positive effekter og risikoer de ulike modellene gir prosjektet.

Som nevnt ovenfor er den prinsipielle forskjellen mellom de to entrepriseformene knyttet til hvem som har
ansvar for prosjekteringen i kontraktsforholdet med entreprengren. Det pavirker med andre ord
usikkerheten i prosjektet, og hvordan risiko og muligheter skal handteres. Samtidig er det viktig a vaere klar
over at fgr det inngas en kontrakt med en entreprengr vil byggherren alltid sitte med ansvaret for den
prosjektering som utfgres.

Fordelen med utfgrelsesentreprise er at byggherren har full styring med prosjekteringen og de kvalitetsvalg
som skal gjgres. | prosjekter hvor finansieringen er usikker, er det videre en fordel a velge en modell hvor
kontraktene kan avgrenses til ulike faser, for eksempel til avsluttet detaljprosjektering eller fullfgrte
grunnarbeider. Prosjektet kan da avsluttes eller stoppes til hele finansieringen er klar, uten a risikere
erstatningskrav for de arbeider som gjenstar.

Ulempen med utfgrelsesentrepriser er imidlertid at dette er en entrepriseform som er ressurs- og
kompetansekrevende med stor risiko knyttet til grensesnittet mellom prosjektering og utfgrelse.
Byggherren ma i tillegg etablere en stgrre byggherreorganisasjon. Pa denne bakgrunn mener vi at denne
entrepriseformen ikke er egnet for dette konkrete prosjektet. | tillegg er utfgrelsesentreprise den
entrepriseformen som oftest har vist seg a gi de stgrste budsjettoverskridelsene, hvis det ikke settes av
tilstrekkelig med reserver i prosjektbudsjettet og at byggherren har nok ressurser til oppfglging av
kontrakten.
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Ved totalentreprise er ansvaret for bade prosjektering og utfgrelse tydelig plassert hos entreprengren, slik
at grensesnittet mellom prosjektering og utfgrelse ikke styres av byggherren, men av entreprengren som
har erfaring med dette. Byggherren far én kontraktspart a forholde seg til, noe som krever mindre
arbeidsinnsats pa byggherresiden. Modellen gir i tillegg en bedre oversikt over kostnadene i prosjektet pa
et tidlig tidspunkt.

Ulempen er at de detaljerte kvalitetsvalgene gjgres av entreprengren med bakgrunn i de funksjonskrav som
byggherren har definert pa forhand. Brukermedvirkning i prosjekteringen kan i tillegg vaere problematisk,
siden totalentreprengren har ansvar og risiko for valg av Igsninger. Endringer underveis kan gi
tilleggskostnader og endring i risikofordelingen. Det samme gjelder sene valg av sentrale Igsninger som kan
fore til at totalentreprengren ma omprosjektere sine Igsninger og kanskje forlenge byggetiden. Dette
endrer rammene for kontrakten og kan gi krav om tillegg og fristforlengelse. Kontrakten omfatter
prosjektering og bygging frem til ferdig bygg, og man risikerer erstatningsansvar fra totalentreprengren,
dersom prosjektet stopper eller ikke kan gjennomfgres. Det vil veere mulig a informere om dette i
konkurransen og angi hvor stopp vil komme, for eksempel etter forprosjekt. Da vil entreprengren prise inn
risikoen i tilbudet, men det gker risikoen for at man ikke far tilbud og de tilbudene man eventuelt mottar vil
sannsynligvis vaere hgyt priset.

Mange offentlige byggeprosjekter er de siste arene gjennomfgrt med ulike former for samhandling til
totalentrepriser, fordi det flytter over en vesentlig del av ansvaret og usikkerheten i prosjektet til
entreprengren. Dette krever ogsa en vesentlig mindre byggherreorganisasjon og gir byggherrene bedre
kontroll pa grensesnittene i prosjektet.

Nar det gjelder utviklingsentrepriser er det viktigste hovedprinsippet at entreprengren med sitt team
trekkes inn i utviklingsfasen i prosjektet for a sikre Igsninger, produksjonsbetingelser og gkonomi fgr det
inngas en endelig byggekontrakt. En slik modell utfordrer partenes tradisjonelle roller i prosjektet, men gir
mange gode virkemidler for a oppna prosjektets malsetninger og en god prosess frem til det ferdige
resultatet. Utviklingsmodellen legger til rette for bred brukermedvirkning, da utviklingen av prosjektet skjer

i samarbeid mellom byggherre, bruker, prosjekterende og entreprengr. Det er en stor fordel at brukerne
kan ha direkte dialog med bade de som utformer og skal gjennomfgre prosjektet. Slik sikrer man at verdifull
informasjon ikke blir «borte pa veien».

Utviklingsentreprise stiller klare krav til de involverte partene. Fgr man setter i gang et
utviklingsentrepriseprosjekt ma man forsikre seg om at det finnes vilje og evne i organisasjonen til a
gjiennomfgre prosjektet. Dersom prosjektet av ulike grunner, som for eksempel manglende finansiering,
ikke kan gjennomfgres eller stopper, risikerer byggherren @ matte betale erstatning for det arbeidet som
gjenstar. Bakgrunnen for dette er at kontrakten omfatter prosjektering og bygging frem til ferdig bygg eller
anlegg. Det vil imidlertid veere anledning til 4 avslutte kontrakten etter ferdig utviklingsfase, men kun hvis
prosjektets rammebetingelser i vesentlig grad endres underveis. Det er saledes viktig at det i kontrakter og i
konkurransegrunnlag er definerte faser og avbruddsklausuler som gir byggherren rett til 3 avslutte
prosjektet, og som regulerer det gkonomiske forholdet mellom partene.

En utviklingsentreprise vil gi mulighet for en stgrre fleksibilitet som vil vaere en fordel i forhold til andre
grensesnitt mot prosjektet og de ngdvendige justeringer som vil komme underveis i et prosjekt av denne
stgrrelse og kompleksitet.
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De fleste entreprengrer far na saerlig store deler av sin omsetning fra innkjgpte tjenester. Ved
gjennomfgring av «apen bok» prinsippet i utviklingsfasen har byggherren fullt innsyn i entreprengrens
kalkyler og innkj@p av underentrepriser.

Mange byggeprosjekter giennomfgres nd som en «utviklingsentreprise». Dette er en variant av
«totalentreprise med Igsningsforslag» som igjen er en kombinasjon av arkitektkonkurranse og
entreprisekonkurranse. Entreprengrgruppene leverer lgsningsforslag med pris. Vinnerforslaget
optimaliseres sammen med byggherre og brukere frem til et omforent forprosjekt. Deretter giennomfgres
byggingen som en ordinzer totalentreprise. Den lille men viktige forskjellen ligger i «magic box», se figur 3.

Punkt 3.1 og 3.2 under viser hvordan en konkurranse for «utviklingsentreprise» kan gjennomfgres og
evalueres.

3.1 «Utviklingsentreprise» - gjennomfgring

Konkurranseform
Det gjennomfgres en «utviklingsentreprise». Dette er egentlig en parallell giennomfgring av
arkitektkonkurranse og entreprisekonkurranse som normalt gjennomfgres i sekvens.

ARKITEKTKONKURRANSE + «UTVIKLINGSENTREPRISE»
ENTREPRISEKONKURRANSE

B orprosiels [

——>
—>

Tid Tid

v

v

Figur 4

Prekvalifisering
Prekvalifiseringen tjener to formal. Det ene er a velge ut de aktgrene som skal fa lov til a vaere med a gi pris.

Det andre er en generell markedsfgring av prosjektet og tilbakemeldinger fra markedet pa interessen for
prosjektet.

Antall deltagere i den endelige konkurransen

Var erfaring er at alle aktgrer legger mer innsats i tilbudet jo st@rre sjansen er for a vinne. Tilbakemeldinger
i andre konkurranser er at entreprengrene gjerne gnsker at 3 firmaer deltar i konkurransen. Dette sikrer
reell konkurranse og reell sjanse for entreprengrene til a vinne konkurransen.

Honorar for deltakelse i konkurransen

Det er ressurskrevende a utarbeide tilbud i en utviklingsentreprise fordi det involverer mange aktgrer. Det
bgr gis en premiering til de entreprengrgruppene som inngir tilbud, og denne bgr ligge i stgrrelsesorden
300.000 — 500.000 kroner. Det utbetales honorar til de som ikke far oppdraget.
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Flere lgsningsforslag

Med denne modellen oppnar en a fa flere Igsningsforslag uten spesielt store kostnader for byggherren.
Lgsningsforslagene er i tillegg kvalitetssikret for byggbarhet og priset slik at en har en garantert pris for
giennomfgring. Erfaring fra rene arkitektkonkurranser er at det ofte er avvik mellom de stipulerte og reelle
kostnadene til vinnerutkastene, noe som resulterer i strafferunder med innsparinger.

Siden entreprengrgruppene far betalt for a gi tilbud, kan byggherren sikre seg retten til a8 bruke ideer fra de
Igsningsforslagene som ikke har vunnet i den videre utviklingen av prosjektet. Slik kan dette ogsa fungere
som en type parallelloppdrag.

3.2 Evaluering av tilbud i to trinn
Innleverte tilbud vil fa en todelt evaluering. Tilbud skal anonymiseres og leveres i to separate deler og vil bli
evaluert hver for seg for de til slutt sammenstilles til en samlet evaluering.

1. Designforslag med beskrivelser - (tildelingskriteriet kvalitet og nettoarealer)
2. Pristilbud - (tildelingskriteriet pris og bruttoarealer)

Alle innleverte dokumenter skal vaere pafgrt et «motto» som etterpa vil bli etablert som arbeidsnavn pa
Igsningsforslaget. Tilbudene skal anonymiseres. Det bgr ikke forekomme logoer eller annen informasjon
som knytter leverandgr til oppdraget pa noe av det innleverte materialet. Tilbud som ikke tilfredsstiller krav
til anonymitet vil kunne bli avvist. Pristiloud ma inneholde egen konvolutt med navn pa tilbyder med
tilhgrende motto for innlevert designforslag.

Det vil bli nedsatt en evalueringskomité med kompetanse innenfor de evalueringskriterier som er valgt. For
a vurdere lgsningsforslagene bgr kommunen sgke samarbeid med NAL (Norske Arkitekters Landsforening)
for a gjgre en god arkitektfaglig vurdering av Igsningsforslagene.

Det engasjeres eksterne radgivere for 3 bista evalueringskomitéen i sitt arbeid. Materiale utarbeidet av
radgiverne vil bli benyttet av evalueringskomitéen i forbindelse med evaluering av tildelingskriteriene.
Evalueringskomitéen sitt mandat er a utpeke vinneren av tilbudskonkurransen.

Det utarbeides en felles evalueringsrapport som vil bli sendt til samtlige deltakere.

Tilbudets del 1 (prosjektforslag) skal inneholde fglgende dokumenter:

e Tegninger (plan, snitt, fasader).

e BIM modell beriket med informasjon angitt i konkurransegrunnlaget.

e Redegjgre for prosess og maloppnaelse i forhold til prosjektets miljgmal.

e Redegjgre for maloppnaelse i forhold til forventet energiforbruk.

e Gjennomfgringsplan, byggetrinn.

e Avslutningsfase — beskrivelse av, og forstaelse for avslutningsfasen og prgvedrift. Dokumentert med
kvalitetsplaner og sjekklister.

Lgsningsforslaget skal veere anonymisert og kun inneholde motto pa forslaget.
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Tilbudets del 2 (pris) skal inneholde:

o Lukket konvolutt med motto for innlevert designforslag.
e Signert tilbudsbrev.
e Pristilbud med opsjoner i samsvar med vedlagte prisskjema.

Sarpsborg kommune har den materielle eiendomsretten til prosjektene. Deltakerne beholder
opphavsretten til sitt tilbud og lgsningsforslag med begrensning av at kommunen har rett til 8 benytte ideer
og momenter fra alle tilbudene under forutsetning at det tildeles et oppdrag.

4 Valg av gjennomfgringsmodell og entrepriseform for dette prosjektet

Valg av kontraktstrategi og entrepriseform er en av de viktigste beslutningene som tas i et byggeprosjekt.
Det er mange mater a organisere et prosjekt pa, men valg av giennomfgringsmodell og entrepriseform er
styrende bl.a. for de videre anskaffelsene i prosjektet. Vi mener at utviklingsentreprise gjennomfgrt som
beskrevet over vil vaere best egnet gjiennomfgringsmodell for dette konkrete prosjektet basert pa de ulike
vurderingene. | en utviklingsmodell starter samarbeidet mellom partene allerede pa utviklingsstadiet og det
oppstar en kontraktsforpliktelse pa et tidligere tidspunkt i prosessen, enn dersom man velger
utfgrelsesentreprise eller tradisjonell totalentreprise.

Hensikten med den tidlige involveringen av de sentrale aktgrene i utviklingsfasen i prosjektet er a gi stgrre
muligheter for besparelser, verdiskapning og optimalisering av prosjektet. Man vil velge design og

utforming parallelt med entreprengr og oppnar da en stgrre sikkerhet for giennomfgrbarheten fra tidlig
fase. Modellen stiller imidlertid krav til de involverte partene. Fgr man setter i gang et
utviklingsentrepriseprosjekt ma man derfor forsikre seg om at det finnes vilje og evne i organisasjonen til a
gjennomfgre prosjektet. Dersom det ikke finnes ngdvendig kompetanse i egen organisasjon anbefales det a
innhente ekstern radgivningsbistand. Det vil ogsa veere av vesentlig betydning at man foretar en vurdering
av historikk, tidligere utredninger og anskaffelser slik at man ivaretar lov om offentlig anskaffelse med
gjeldende regler og forskrifter mht. offentlige anskaffelser og gkonomisk ramme for prosjektet.

4.1 Tidsforbruk

Det er utarbeidet et utkast til en milepaelsplan som angir hvordan tidsforlgpet mht. valg av
gjennomfgringsmodell og anskaffelse kan se ut. Den stgrste usikkerheten mht. til fremdrift ligger i
reguleringsarbeidet, det er en forutsetning at det er vedtatt en reguleringsplan fgr byggetillatelse. Dette er
ogsa en grunn til at man vil anbefale at valgt aktgr/ team i anskaffelsen ogsa tar ansvaret for
reguleringsarbeidet.

Det er viktig at det ogsa vedtas en konkret tidsplan for giennomfgring av prosjektet. Det er ofte vanskelig a
motivere brukere til 3 jobbe med program og lgsninger dersom det ikke foreligger en konkret plan for
gjennomfgring.

4.2 Regqulering
Det er tidligere utarbeidet mulighetsstudie fra BAS Arkitekter, men det er ikke igangsatt omregulering i
kvartalet.
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Det anbefales at reguleringsarbeidet tas inn som en del av giennomfgringsmodellen og anskaffelsen. For a
opprettholde fremdriften i reguleringsprosessen anbefaler vi at Sarpsborg kommune selv varsler oppstart
og fortsetter arbeidet frem til vedtak av evt planprogram og bestilling av fagutredninger. Deretter vil den
valgte arkitekten/entreprengrgruppen overta reguleringsarbeidet. Alt arbeid med utforming av planforslag
bor skje i regi av entreprengrgruppen som vinner konkurransen. Det er viktig at illustrasjoner mm. som
felger reguleringsplanen er i samsvar med prosjektet som planlegges, da de ellers skaper forventninger som
kanskje ikke innfris.

5 Konklusjon

Det er en hgy kompleksitet i det planlagte utviklingsomradet og med mange ulike elementer som skal Igses.
For a ivareta intensjonene og helheten i prosjektet foreslar man derfor en gjennomfgringsmodell som kan
ivareta kompleksiteten og utvikling av kvartalet. Denne vil ogsa kunne basere seg pa tidligere
mulighetsstudier og kunne ta opp endringer underveis i prosjektet i forhold til f.eks. rammebetingelser og
endringer i tidsforlgp.

Pa bakgrunn av ovennevnte anbefaler vi 3 benytte «utviklingsentreprise» ved gjennomfgringen av
utbyggingsprosjektet, hvor entreprengren med sitt team trekkes inn pa et sa tidlig tidspunkt som mulig i
prosjektet for a sikre utfgrelsen og gkonomien i prosjektet.

Dette er en variant av «totalentreprisen med Igsningsforslag» der entreprengren kommer med
arkitektonisk Igsningsforslag sammen med pris.

Fordeler med «utviklingsentreprise»

o Betydelig mindre usikkerhet mht kostnader pa forprosjektstadiet fordi en driver kontinuerlig
kalkulasjon og far en garantert pris fra entreprengr, ref beslutningspunkt i juni 2019.

o Mindre risiko for endringer siden leveransen er kvalitetssikret ogsa av entreprengren.

o Mindre usikkerhet knyttet til giennomfgrbarhet siden en har trukket inn entreprengrens
kompetanse mht bygging allerede i utviklingsprosessen.

o En sparer tid fordi flere prosesser gar parallelt.

o Entreprengren er mobilisert til 8 kunne starte bygging til avtalt tid.

. Entreprengren har stgrre eierskap til fremdriftsplan og Igsninger.

6 Referanser

WSP er for tiden engasjert i flere prosjekter som gjennomfgres som utviklingsentreprise.

Offentlige prosjekter

. Ringerike kommune - Hgnefoss Sgr — skolebygg

. Ringerike kommune — Hgnefoss Nord — skolebygg
. Steinkjer kommune — skolebygg

. Skaun kommune — ny skole

. Hammerfest kommune — ny skole

. Sande kommune — ny skole

. Bamle kommune — ny skole
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. Flesberg kommune — ny skole og idrettshall
. Omsorgsbygg KF — sykehjem — Hovseterhjemmet (ferdigstilt)

Private utbyggere
o Ankertunet AS — ny handelspark i Slemmestad
e Coop Norge — Utvidelse av logistikksenter for faghandel

Entrepriseformen er anerkjent blant entreprengrene. | forbindelse med et prosjekt har vi nylig vaert i
kontakt med bl.a. AF, Skanska og Veidekke. Tilbakemeldingene er at dette er en entreprisemodell
entreprengrene gnsker, bl.a. fordi de kan pavirke prosjektet positivt ved 3 tilfgre sin kompetanse pa
giennomfgring allerede i designfasen.

Vedlegg:
o  Forslag til fremdriftsplan for utviklingsentreprise
e Alternativ fremdriftsplan for tradisjonell totalentreprise
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