Hegskulen

paVestlandet

BACHELOROPPGAVE

Transformasjon av naringseiendom til bolig

Transformation of commercial property to
residential buildings

Anna Lovise Kerim Dalen, Eva Erdal Moen og Ingvild
Kaasball

Byggingenior

Fakultet for ingenier- og naturvitenskap/institutt for byggfag
Veileder: Anne Sofie Handal Bjelland

Innleveringsdato: 22. mai 2023

Jeg bekrefter at arbeidet er selvstendig utarbeidet, og at referanser/kildehenvisninger til alle
kilder som er brukt i arbeidet er oppgitt, jf. Forskrift om studium og eksamen ved Hogskulen pa Vestlandet, § 12-1.



Transformasjon av neeringseiendom til bolig

Sammendrag

I et klimaperspektiv er transformasjon av naringseiendom til bolig aktuelt for a redusere
klimagassutslipp og bevare naturomrader. Bacheloroppgaven undersgker utfordringene som
boligutviklere og kommuner meter i beslutningsprosessen nar en naringseiendom skal transformeres
til bolig. Oppgavens problemstilling blir besvart ved hjelp av kvalitative metoder, herav

litteraturstudie, casestudie og intervju.

Gjennom kvalitative metoder er det identifisert flere funn. Det viser seg at eksisterende regelverk ikke
er tilpasset rehabilitering av eksisterende bygningsmasse, som medferer utfordringer i
beslutningsprosessen. Kommunen ensker a forhindre riving, men mangler tilstrekkelig hjemmel til &
hindre det. Bade boligutviklere og kommunen opplever utfordringer nér politiske foringer ikke er
nedfelt i loven, og boligutviklerne mener at gjeldende regelverk er for rigid. Dispensasjonssgknader
kan sikre fleksibilitet, men sgknadsprosessen er ofte tidkrevende og uforutsigbar. Dersom bygget er et
verneverdig kulturminne, kan det pavirke beslutningsprosessen, rive eller rehabilitere. Casestudien
viser ulike tilnerminger til riving eller rehabilitering, avhengig av bygningskvalitet og
tilpasningsdyktighet. Fortetting, utnyttelse av eiendommer og ekonomi er relevante faktorer, og det er
uenighet om hva som ber vektlegges. Funnene i litteraturstudien og intervjuene viser at
klimagassutslipp er en viktig faktor i beslutningsprosessen rive eller rehabilitere. Bygg-, anleggs- og
eiendomsnaringen er stadig under omstilling, og mye tyder pa at det vil skje endringer i tiden

fremover.

Avslutningsvis fremheves det i konklusjonen at det er flere utfordringer som boligutviklere og
kommunene meter i beslutningsprosessen rive eller rehabilitere. Det er mange faktorer som spiller inn
i forhold til om et bygg kan rives eller beholdes, og det er ikke et entydig svar. Lesningen er kanskje

en grundig og kreativ tilnaerming.
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Abstract

From a climate perspective, the transformation of commercial property to residential buildings is
relevant to reducing greenhouse gas emissions and preserving natural areas. The bachelor’s thesis
examines the challenges that residential building developers and municipalities face in the decision-
making process when a commercial property is to be transformed into residential buildings. The
assignment’s problem is answered using qualitative methods, including literature study, case study,

and interview.

Several findings have been identified through qualitative methods. It turns out that existing
regulations are not adapted to the rehabilitation of existing buildings, which causes challenges in the
decision-making process. The municipality wants to prevent demolition but lacks sufficient authority
to prevent it. Both residential building developers and the municipality experience challenges when
political guidelines are not enshrined in law, and the residential building developers believe that the
current regulations are too rigid. Dispensation applications can ensure flexibility, but the application
process is often time-consuming and unpredictable. If the building is a cultural monument worthy of
protection, it can influence the decision-making process, demolish or rehabilitate. The case study
shows different approaches to demolition or rehabilitation, depending on building quality and
adaptability. Densification, utilization of properties, and finances are relevant factors, and there is
disagreement about what should be emphasized. The findings in the literature study and the interviews
show that greenhouse gas emissions are an important factor in the decision-making process to
demolish or rehabilitate. Findings show that the building, construction, and property industry is still

undergoing restructuring, and there are many indications that changes will take place in the future.

Finally, the conclusion emphasizes that there are several challenges that residential building
developers and municipalities face in the decision-making process to demolish or rehabilitate. There
are many factors that come into play in relation to whether a building can be demolished or retained,

and there is no single answer. The solution may be a thorough and creative approach.

II
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Forord

Ved Hegskulen pa Vestlandet, campus Bergen, fullferer vi byggingenierstudiet med denne
bacheloroppgaven. Den er skrevet av Anna Lovise Kerim Dalen, Eva Erdal Moen og Ingvild
Kaasbgell. Bacheloroppgaven utgjer 20 studiepoeng, og ferdigstilles varen 2023. Pa studiet har vi valgt
ulike studieretninger, herav konstruksjonsteknikk, prosjekt og byggeledelse, og milje, plan og

infrastruktur. Det har bidratt til en tverrfaglig vinkling av oppgaven, og fert til spennende diskusjoner.

Oppgaven redegjor for utfordringer boligutviklere og kommunen meter i beslutningsprosessen rive
eller rehabilitere nér en naringseiendom skal transformeres til bolig. Som et resultat av oppgaven har
vi féatt bredere kunnskap om saksgangen i kommunen, utfordringer de ulike parter moter og BAE-

naringen sitt arbeid mot en mer klimavennlig bransje.

Vi ser tilbake pa et fint semester, og et velfungerende samarbeid. Det har til tider vaert utfordrende,
men sammen har vi klart & finne gode losninger. Prosessen har vart lererik, og erfaring og kunnskap

vil vi ta med oss videre.
En stor takk gér til vér veileder Anne Sofie Handal Bjelland, for & ha bidratt med verdifulle innspill og
tilbakemeldinger. I tillegg vil vi takke andre forelesere ved institutt for byggfag, for at deren alltid har

stitt &pen. Avslutningsvis rettes en stor takk til alle informanter som har bidratt med kunnskap og

innspill. Tusen hjertelig takk, vi setter stor pris pé det!

Bergen, 22.05.2023

_AmabousexDabn Ewc bodel Hoen _lago Keasboll

Anna Lovise Kerim Dalen Eva Erdal Moen Ingvild Kaasbell
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1. Innledning

1.1 Bakgrunn for oppgaven

Norges storste fastlandsnaring er bygge-, anleggs- og eiendomsnaringen (BAE), som star for omtrent
40 % av det globale ressursforbruket, energiforbruket og klimagassutslippene. I den internasjonale
innsatsen mot & nd malene i Parisavtalen, har Norge utarbeidet mal om & redusere minst 50 % av
klimagassutslippene innen 2030. For & nd malene ma ressursbruken, utslippene og avfallet reduseres,
og BAE-n@ringen har dermed en viktig posisjon (Fufa et.al, 2020; Klima- og miljedepartementet,
2021a).

Administrerende direkter Harald Vaagaasar 1 Statsbygg har uttalt at “vi kan ikke bygge oss ut av
klimakrisa” (Statsbygg, 2022). En kan altsé ikke kun bygge energieffektive bygg, oppmerksomhet mé
ogsa rettes mot rehabilitering av eksisterende bygningsmasse. Greonn Byggallianse har utarbeidet en
rapport “Tenk deg om for du river” som sier seg enig i Vaagaards. Det argumenteres for at man ber
utnytte potensialet i eksisterende bygningsmasse, og at rehabilitering er det mest beerekraftige
alternativet (Gronn Byggallianse, u.4.). Det er derimot viktig & papeke at eldre bygninger har et hoyt
energiforbruk, som medferer hoye utslipp (Fuglseth et al., 2021). Likevel papekes det at ved & oppfore
energieffektive nybygg vil det ta tidr for fordelen av lavt energibruk i drift, utjevner utslippene ved a

rive og bygge nytt (Nitter, 2020).

Arealpolitikken i Bergen kommune vektlegger fortetting og bevaring av natur (Bergen kommune,
2019a). Det er en begynnende trend at boligutviklere kjoper neringseiendommer, men plan om a
transformere eiendommen til bolig (Fondenes, 2018; Kunge, 2023; Lotveit, 2021; Widing, 2022).
Direktor for plan- og bygningsetaten i Bergen kommune, Tarje Iversen Wanvik, har uttalt at vi har en

kreativitetskrise. Det inneberer & torre a tenke nytt, og finne kreative lgsninger (Strand, 2022).

1.2 Problemstilling

Pa bakgrunn av situasjonen beskrevet i avsnittet over, er det aktuelt & undersgke naermere hvilke
utfordringer boligutviklere og kommunen meter pa ved transformasjon av neringseiendom til bolig.

Problemstilling for bacheloroppgaven er folgende:

“Rive eller rehabilitere - hvilke utfordringer mater boligutviklere og kommunene i

beslutningsprosessen ndr en neeringseiendom transformeres til bolig? ”
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For a kunne besvare problemstillingen er det benyttet forskningsbasert teori, intervju med involverte

parter, og et dypdykk i ulike transformasjonsprosjekter.

1.3 Avgrensning

Bacheloroppgaven har et omfang pa 20 studiepoeng og er utarbeidet varen 2023. Transformasjon av
naringseiendom til bolig er et omfattende tema, og det har derfor vaert nedvendig & foreta flere

avgrensninger.

Bacheloroppgaven er avgrenset til nasjonale lover og beslutningsprosesser, og har dermed ikke tyngde
av internasjonal litteratur. Det er fordi lover og beslutningsprosess vil variere fra land til land, noe
som gjor det utfordrende & trekke slutninger mellom internasjonal og nasjonal litteratur. I tillegg ville
det vert interessant & studere og drefte hvordan andre land lgser transformasjon fra naringseiendom

til bolig, men grunnet bacheloroppgavens omfang er det foretatt en avgrensning fra det.

Beslutningsprosessen rive eller rehabilitere inkluderer flere parter. Det er derfor foretatt en
avgrensning til & kun fokusere pa boligutviklere og kommunene. Videre er det gjort en avgrensning til
a kun fokusere pa Bergen kommune og prosjekter i Bergen. En slik avgrensning medforer at en
hensyntar den lokale konteksten, og fokuserer pa de mest relevante og nyttige faktorene. Det ville
vert utfordrende og tidkrevende & samle inn informasjon om flere byer, da alle kommuner har ulike

planer og mél. Problemstillingen er generell, men resultat og diskusjon baseres pa funn fra Bergen.

I bacheloroppgaven er kommunen avgrenset til & omhandle plan- og byggesaksavdelingen, da ansees

som mest relevant for & belyse beslutningsprosessen.

I forbindelse med transformasjon fra neeringseiendom til bolig er det flere faktorer ved eiendommen
som kan pavirke beslutningsprosessen. Det er foretatt en avgrensning om 4 ikke se pa forhold som
eksempelvis vann og avlap, geotekniske og geologiske vurderinger, brann og infrastruktur. I tillegg er

det tatt en avgrensning om & kun se overordnet pa det byggtekniske.

Klimagassregnskap er et aktuelt emne knyttet til transformasjon av neringseiendom til bolig.
Gjennom arbeidet med bacheloroppgaven ble det tidlig klart at klimagassregnskap er et komplekst
emne, som fortsatt er under utvikling. Problemstillingen krever ikke at man regner pd neyaktige tall i
klimagassregnskapet. Derfor er det gjort en avgrensning & ikke kontrollere klimagassregnskapene,

men bruke resultatene som er utarbeidet.
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Det er foretatt en avgrensning om & ikke ga i dybden i krav og rammer, som blir gjeldende ved
transformasjon fra neringseiendom til bolig. Grunnen er at det ikke anses som avgjerende for &
besvare problemstillingen. Med krav og rammer i bacheloroppgaven menes aktuelle lover, forskrifter

og bestemmelser en ma ta hensyn til ved transformasjon av naringseiendom til bolig.

Begrepet sirkular gkonomi er et spennende og relevant begrep som kan knyttes opp mot
transformasjon av neringseiendom til bolig. I oppgaven er det aktualisert hvorfor begrepet er relevant

i beslutningsprosessen, men likevel avgrenset til & ikke ytterligere utdypes.

1.4 Oppgavens oppbygning

IMRAD-modellen er benyttet som mal for bacheloroppgaven, det innebarer at oppgaven bestér av
introduksjon, metode, resultat og diskusjon. Avslutningsvis blir problemstillingen besvart i

konklusjon.

2. Metode

Kapittelet redegjor for valg av metode som er brukt i oppgaven. Metode omhandler hvordan vi skal gé
frem for & finne og samle inn data, samt analysere og tolke dataene. For & besvare problemstillingen
vil bruk av metode serge for at vi treffer hensiktsmessige valg, og sikrer at vi oppnér enskede

resultater (Johannessen et al., 2021, s. 21).

2.1 Kvalitativ metode

I forseket pé & besvare problemstillingen “Rive eller rehabilitere - hvilke utfordringer moter
boligutviklere og kommunene i beslutningsprosessen ndr en neeringseiendom transformeres til
bolig?” var det avgjerende & samle inn nyanserte og detaljert data, som kunne analyseres og
sammenlignes. Det var ogsa av interesse & undersgke og forstd holdninger og meninger rundt temaet,
og det kan gjares ved hjelp av kvalitativ metode (Johansen & Sundbye, 2019). Kvalitativ metode
benyttes ved & samle inn og analysere kvalitative data. Det kan vaere data som “deltakende
observasjon, etnografi, ustrukturerte intervjuer, fokusgrupper eller kvalitativ innholdsanalyse.”
(Grenmo, 2023). Kvalitativ metode gir detaljert og utfyllende informasjon, og metoden ble dermed

valgt til & besvare problemstillingen.

Kvalitative metoder brukt i bacheloroppgaven er litteraturstudie, casestudie og intervju, hvor
litteraturstudie danner grunnlaget for casestudie og intervju. Metodene brukt for & samle inn

kvalitative data illustreres i figur 1. Poenget med casestudie er & vise konkrete eksempel pa
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beslutningsprosessen rive eller rehabilitere. En casestudie representerer enkelttilfeller, og vil derfor
ikke nedvendigvis vere representativt for det faktiske fenomenet. Ved 4 ta tak i tre forskjellige
eksempel dannes grunnlag for bedre sammenligning, og ved intervju kan funnene forsterkes da

meninger og holdninger kartlegges. Metodene er nermere diskutert i kapittel 2.2, 2.3 og 2.4.

Problemstilling
Intervju — Casestudie — Litteraturstudie
Befaring Sammenligning
Dokumentstudie
Konklusjon

Figur 1. Illustrasjon av metode. Laget i (Canva, u.d.)

2.1.1 Reliabilitet og validitet

For & vurdere kvaliteten pa kvalitative metoder benyttes begrepene validitet og reliabilitet
(Johannessen et al., 2021, s. 255). Reliabilitet betyr pélitelighet, og handler om paliteligheten til
undersekelsens data, og hvordan dataene bearbeides og brukes. Et virkemiddel for & styrke
paliteligheten ovenfor leser er & etterstrebe en detaljert og arlig beskrivelse av fremgangsméten. En
oppnér god reliabilitet hvis en annen kan undersgke det samme fenomenet, og fér likt resultat

(Johannessen et al., s. 256).

Validitet, ogsa kalt gyldighet, omhandler i hvilken grad resultatene kan fore til gyldige konklusjoner
for fenomenet som studeres (Dahlum, 2021). Det skilles mellom intern validitet (troverdighet) og
ekstern validitet (overferbarhet). Ved intern validitet stilles spersmalet “méler vi det vi tror vi maler?”
(Johannessen et al., 2021, s. 256). Med andre ord vurderer intern validitet ssmmenhengen mellom
fenomenet som studeres og innsamlet data, og slik kan en vurdere i hvilken grad resultatene er
gyldige. Ekstern validitet handler om hvorvidt kunnskapen om fenomenet som studeres kan overfores.
Overforbarhet omfatter “hvorvidt man lykkes med & etablere beskrivelser, begreper, fortolkninger og

forklaringer som er nyttig pa andre omrader enn det som studeres” (Johannessen et al. s. 257). Ekstern
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validitet styrkes derfor gjennom detaljerte beskrivelser av fenomenet som studeres, og slik blir det

lettere for andre & vurdere om resultatene kan overfores til lignende fenomener.

2.2 Litteraturstudie

Litteraturstudien danner det teoretiske grunnlaget for bacheloroppgaven, og er et viktig
kunnskapsgrunnlag for &4 kunne besvare problemstillingen. En litteraturstudie gar ut pa a systematisk
vurdere, analysere og sammenstille resultater fra ulike studier (Forsberg & Wengstrom, 2015, s. 15).
Hensikten med litteraturstudien er a kartlegge forskning som allerede finnes om tema, og hvilke
metoder som er brukt (Johannessen et al., 2021, s. 249). Forskning kan kartlegges ved 4 soke i
databaser (Steren, 2013, s. 17). Databaser benyttet er Google Scholar, Oria og vitenskapelige
tidsskrifter, samt fysiske fagboker fra biblioteket pdA HVL.

2.2.1 TONE-strategien

TONE-strategien er benyttet for a velge ut og evaluere litteratur. Strategien baseres pa & kontrollere de
fire nekkelordene: troverdighet, objektivitet, ngyaktighet og egnethet nar en kilde vurderes, slik figur
2 oppsummerer. Troverdighet handler om a underseke kildens pélitelighet. I kartleggingen er det
vurdert forfatterens kompetanse, forum for utgivelse og dato, samt om kildene er vurdert av flere og
kvalitetssikret av forskning. Objektivitet handler om kildens neytralitet. Herav forfatterens hensikt bak
publikasjonen, og om informasjonen samstemmer med annen litteratur. Noyaktighet handler om hvor
grundig kilden er utarbeidet. Eksempelvis om forfatteren har benyttet seg av andre kilder, og om
nettsiden er oppdatert. Egnethet handler om kilden passer inn i studien, og det er gjort ved & vurdere
om kilden er egnet til formalet (Overland, 2018). Hvis kilden oppfyller alle kravene anses den som en

sikker kilde, og kan dermed benyttes.

Troverdig
"Er dette en palitelig
kilde?"

|

TONE-Strategien —1

Egnet

Objekti
"Kan du finne de svarene L

"Er kilden ngytral?"

du trenger?"

Ngyaktig
"Finner du slurv og
Juks?"

Figur 2. Illustrasjon av TONE-strategien. Laget i (Canva, u.d.)
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2.2.2 Snowballing

Snowballing er ogsa en strategi benyttet i litteraturseket. Det skilles mellom forward snowballing og
reverse snowballing. I bacheloroppgaven er kun backward snowballing benyttet, og det handler om &
kontrollere primeerkilden samt bruke kildens egen kildeliste. Det er viktig at man ekskluderer de

kildene som ikke oppfyller kriteriene i TONE-strategien (Wohlin, 2014, s. 3).

2.2.3 Reliabilitet og validitet

Innhentet litteratur i bacheloroppgaven er tilgjengelig for allmennheten, og dermed kan andre oppna
de samme resultatene ved tilsvarende sek. Ved hjelp av TONE-strategien er litteraturen ngye vurdert,
og har dermed hoy reliabilitet og validitet. Validiteten er ytterligere styrket ved hjelp av backward
snowballing fordi primerkilden er benyttet der det er mulig. I de fa tilfellene det ikke har vert mulig a
finne primerkilden er validiteten svekket. Oppsummert anses likevel validiteten til litteraturstudie

som hey, og er med pa a trekke gyldige konklusjoner for fenomenet som studeres.

2.3 Casestudie

Casestudie gér i dybden i situasjoner, og skal gi ny innsikt som kan brukes i andre lignende
situasjoner (Johannessen et al., 2021, s. 206). Ifolge Blumberg er casestudier egnet for forklarende,
beskrivende og utforskende forskning (Blumberg et al., 2014). For a kartlegge utfordringene og fa
dypere forstéelse ble det gjennomfert tre casestudier. Casestudiene ble noye utvalgt, og casene ble
Sandslidsen 46 (Selvaag bolig), Fanteria (OBOS) og Merinokvartalet (Bonava). Det ble sorget for at
prosjektene hadde ulike utfall i beslutningsprosessen rive eller rehabilitere, slik at tema kunne belyses
i storre grad. Planen er at Sandslidsen 46 skal rives, store deler av Fanteria skal rehabiliteres og deler

av Merinokvartalet skal bevares fordi det er et industrielt kulturminne.

Transformasjon av neringseiendom til bolig omhandler et bestemt fenomen. Nar utfallene i
beslutningsprosessen er forskjellige, omhandler det et bestemt fenomen i ulike kontekster. Det dpner
opp for en sékalt cross-case-analyse, som identifiserer fellestrekk og forskjeller. En god lesning pa
casestudie har vaert & analysere casene hver for seg, for sd & benytte cross-case-analyse, hvor de ulike
casene ble sammenlignet. Dermed ble det oppnadd bedre forstaelse og forklaringskraft, som gkte

graden av generaliserbarhet (Johannessen et al., 2021, 5.208-209).

2.3.1 Befaring

Det ble gjennomfert befaring av casene. Hensikten var & gke forstielsen av casestudie i trdd med
dokumenter og intervju. Befaringen bidro til en helhetlig forstielse av planomrédet, og det ble tatt
bilder.
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2.3.2 Dokumentstudie

Dokumentstudie er en form for kvalitativ analyse. Innhentet data ble analysert for & finne relevant
informasjon og sammenhenger om fenomenet (Johannessen et al., 2021, s. 236). En slik type analyse
innebaerer & systematisk samle inn mailer, sitater, bilder og andre dokumenter som belyser
problemstillingen (Grenmo, 2004). Dokumentene i dokumentstudien har primart vart offentlige

kilder som arealplaner og plan- og byggesaks-dokumenter.

“Dokumentanalyse innebarer skimming (overfladisk undersekelse), lesing (grundig undersgkelse) og

tolkning.” (Johannessen et al., 2021, s. 236). Dokumentstudien ble derfor gjennomfort i tre steg. Forst

ble det foretatt en overfladisk analyse av dokumentene for a fi bedre kjennskap til casene. Deretter ble
soket selektert, og det ble foretatt en grundigere analyse hvor dokumentene ble noye gjennomgatt. Til

slutt ble innhentet data tolket og sammenlignet. TONE-strategien ble benyttet for systematisk

gjennomgang av dokumentene.

2.3.3 Intervjuer

Det er vanlig a supplere casestudie med intervjuer (Johannessen et al., 2021, s. 219). Ved & benytte
intervju i casestudie kan det bidra til ny innsikt om fenomenet som studeres. I tillegg kan intervju i
casestudie bidra til raskere og mer utfyllende informasjon, som potensielt kan vaere vanskelig eller
tidkrevende & innhente. Pa den maten kan intervju i casestudier hevdes & vare en snarvei (Yin, 2009,

s. 108).

Kwvalitativ intervjumetode presenteres i kapittel 2.4.

2.3.4 Reliabilitet og validitet

Dokumentene som er innhentet for analysering av casestudie er utarbeidet av profesjonelle akterer
med troverdighet og pélitelighet, og har dermed hgay reliabilitet og intern validitet. Likevel ma det tas i
betraktning at beslutningsprosesser og avgjerelser kan baseres pa subjektive vurderinger. Ulike
interesser eller mandat i saken kan ha farget synspunkt og formuleringer i dokumentene. En annen
saksbehandler i kommunen ville muligens vurdert en konkret sak annerledes, som dermed er med pa &

svekke reliabiliteten.

Det a analysere flere caser, samt foreta cross-case-analyse, kan vare tidkrevende, men styrker
relevansen og overferingsverdien til andre omrdder enn det som studeres (Johannessen et al., 2021, s.
209). Det bidrar til hoy ekstern validitet. Likevel ma det tas i betraktning at casestudie kun bestar av

tre caser, som svekker validiteten, og dermed svekker overferbarhet til andre studier.
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2.4 Intervju

I kvalitativ metode er kvalitative intervjuer den mest brukte formen (Johannessen et al., 2021, s. 105).
Det ble gjennomfert individuelle dybdeintervju for & kartlegge utfordringer ved transformasjon av
naringseiendom til bolig. Dette for a fa dypere forstaelse i partenes personlige erfaringer og meninger
(Silkoset et al., 2021, s. 118). Innenfor dybdeintervju skilles det mellom tre typer, herav standardisert
intervju, semistandardisert intervju og ustandardisert intervju. Grunnet lite kjennskap til tema pa
forhénd, ble det benyttet semistandardisert intervju, som fremmer toveis kommunikasjon med en
fleksibel ordlyd (Silkoset et al., 2021, s. 119-120). Den typen intervjuer gir mulighet til & presisere
eller stille relevante oppfelgende spersmaél underveis, som opprinnelig ikke var med i intervjuguiden.

Dermed fungerer intervjuguiden som en barebjelke og veileder under intervjuet.

I tidlig fase ble det utarbeidet en intervjuguide basert pa problemstillingen (vedlegg 1). For & sikre god
dialog og unngé ja/nei-svar, ble det stilt spersmél som oppmuntret til utfyllende svar (Silkoset et al.,
2021, s. 121). Det ble ansett som relevant a stille ulike spersmal til boligutviklere og kommunen, og
derfor ble det utarbeidet to intervjuguider. Flere utkast av intervjuguidene ble sendt til veileder for & fa
konstruktiv tilbakemelding. I tillegg ble intervjuguiden testet pa to bekjente i byggenaringen, for &

sikre at spersmalene var forstaelige.

For & finne relevante informanter ble det gjort sek pa selskapenes nettsider, samt god hjelp fra
veileder. I noen tilfeller ble en person kontaktet, som videresendte oss til korrekte personer. Til slutt
besto utvalget av étte informanter. For & sikre utfyllende svar og at informantene fikk mulighet til &
forberede seg, ble intervjuguidene sendt i forkant av intervjuene. Det ble valgt &4 gjennomfere
dybdeintervju, herav individuelle dybdeintervju og fokusgruppeintervju. Individuelle dybdeintervju
foregér ved en-til-en situasjon, og fokusgruppeintervju foregar med fire til ti deltakere (Silkoset et al.,
2021, s. 118; Olseng & Sundbye, 2021). Det ble primart gjennomfert individuelle dybdeintervju, men
i intervju med planetaten ble det gjennomfert et fokusgruppeintervju med tre relevante saksbehandlere
som utfylte hverandre. Det var planetaten i kommunen sitt forslag & gjennomfere et

fokusgruppeintervju, grunnet ulike kompetanseomrader blant saksbehandlerne.

Dybdeintervjuene ble gjennomfert fysisk pa informantenes sine arbeidsplasser, med unntak fra et
intervju som ble gjennomfert pa telefon. I forkant av intervjuet ble det gitt samtykke til opptak.
Intervjuene ble strukturert ved at en person pd bachelorgruppen utferte selve utsperringen, mens de to

andre 1 gruppen sikret lydopptak, presiseringer og oppfelgingsspersmal.

Ved endt intervju ble lyd konvertert til tekst ved & transkribere. Det ble ikke transkribert underveis i
intervjuene, for & sikre gode oppfalgingsspersmaél og ikke forstyrre informantene. Transkriberingen

var en tidkrevende prosess, men da arbeidet var gjort, var det verdifullt & ha intervjuet i tekst.
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2.4.1 Reliabilitet og validitet

For & oppné hey reliabilitet og validitet 1 intervjuer, er det avgjerende & utarbeide en god
intervjuguide, og ha en statisk utforelse av intervjuene (Johannessen et al., 2021, s. 108).
Semistrukturerte intervjuer baserer seg pa en intervjuguide der rekkefolgen og spersmal kan variere,
og store deler av data som man henter inn er personlige meninger og tolkninger. Derfor er

intervjuerens validitet og reliabilitet lav.

Personlige meninger og tolkninger vil ikke kunne vaere gyldige. Tiltak for & bedre validiteten og
reliabiliteten har vert & sikre god utarbeidelse av en detaljert intervjuguide, herav har inndeling av
sentrale temaer bidratt til 4 fa like svar pd flere av spersmalene. Intervjuobjektene har kunnskap og
lang erfaring i bransjen, som har bidratt til flere like svar mellom informantene. Like svar oker
gyldigheten, herav reliabiliteten. Likevel mé det poengteres at atte informanter ikke kan hevdes a vere

representativt.

Det ma ogsa kommenteres at kroppsspréket til intervjueren kan ha péavirket informantene,
eksempelvis ved at intervjueren ubevisst har nikket anerkjennende. Det kan medfere at informantene
kan legge enda mer vekt pd et tema som i utgangspunktet ikke var s viktig, som kan medfore at

annen informasjon gér tapt (Silkoset et al., s. 120).

2.5 Forskningsetiske retningslinjer og juridiske lover

Forskningsetiske retningslinjer og juridiske lover er tatt hensyn til i bacheloroppgaven.
Forskningsetiske retningslinjer innebzrer at informantene har rett til & bestemme over egen deltakelse
underveis i hele prosessen (Johannessen et al., 2021, s. 45-46). Studentoppgaver i regi av en
institusjon der personopplysninger behandles, er meldepliktig til kunnskapssektorens

tjenesteleverander (Sikt) (Sikt, u.a.).

I bacheloroppgaven behandles og benyttes informantenes bidrag som anonyme. Lydopptak fra
intervjuene ansees som personopplysning (Johannessen et al., 2021, s.47). Ved endt transkribering ble
lydopptakene slettet, og ansees derfor ikke som direkte personopplysning i bacheloroppgaven. Likevel
kan informantene identifiseres indirekte ved opplysninger som bedriftsnavn og prosjektnavn. Derfor
anses bacheloroppgaven & inneholde personopplysninger som medferer meldepliktig til Sikt (Sikt,

u.d.). Det er utarbeidet et informasjonsskriv om samtykke, og seknaden til sikt er godkjent.
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Teori

I dette kapittelet skal det redegjores for funn fra litteraturstudier, som danner det teoretiske grunnlaget

for oppgaven.

3.1 Bakgrunnsinformasjon

Bakgrunnsinformasjon vil bli presentert for & danne en dypere forstéelse av oppgavens

problemstilling. Kampen om klimagassreduksjon er en global problematikk, sa derfor presenteres

global informasjon. I tillegg vil nasjonal informasjon bli presentert, samt kommunal informasjon

siden oppgaven er avgrenset til caser lokalisert i Bergen.

Tidslinje: Utpekte historiske begivenheter innenfor bzerekraftig utvikling

1987 - “Var felles fremtid”

Verdenskommisjonen for milje og utvikling, ogsa kjent som Brundtland-kommisjonen,
utarbeidet rapporten. Det var i denne rapporten begrepet barekraftig utvikling ble kjent, og en
kjent definisjon er “En utvikling som imetekommer dagens behov uten & edelegge

mulighetene for at kommende generasjoner skal fa dekket sine behov.” (FN-sambandet,
2021).

1997 - Kyotoprotokollen

Kyotoprotokollen var en juridisk bindende avtale som omhandlet reduksjon i
klimagassutslipp (Amanatidis, 2019; FN-sambandet, 2020a). Protokollen var bindende for
industriland, og inkluderte tall og tidsfrister for utslippsreduksjon (FN-sambandet, 2020a).

2015 - Parisavtalen

Parisavtalen er en videreferelse av Kyotoprotokollen (FN-sambandet, 2020a; FN-sambandet,
2020b; Fufa et al., 2020). Det er en internasjonal juridisk bindende avtale som forplikter alle
verdens land til & redusere klimagassutslipp, med en forventning om at industrilandene bidrar

mest (FN-sambandet, 2020b).

2016 - FNs-baerekraftsmal:

FNs bearekraftsmal er “verdens felles arbeidsplan for & utrydde fattigdom, bekjempe ulikheter
og stoppe klimaendringene innen 2030” (FN-sambandet, 2021). Det er utarbeidet 17 mal og
169 delmal, og malene gjelder for alle verdens land. Norge har oppfylt noen av

barekraftsmalene, men det er fortsatt arbeid som gjenstér (FN-sambandet, 2023).
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e 2020-2021 - Meld. St. 13 (2020-2021)
I Meld. St. 13 (2020-2021) har regjeringen utarbeidet en klimaplan for & redusere
klimagassutslippene fra 2021 til 2030. Regjeringen uttaler blant annet at bygninger mé vaere
klimavennlige gjennom hele byggets levetid, og at bruken av ravarer, energi og
klimagassutslipp kan reduseres ved & ombruke materialer og bygninger til nye formal. |
tillegg onsker regjeringen 4 fortette i byene for a redusere utslippene fra nedbygging av

naturomrader (Meld. St. 13 (2020-2021)).

e 2023 - Politiske foringer
Begrepet politiske foringer menes i denne bacheloroppgaven som politikernes politikk og
oppfordringer som ikke har hjemmel i lov. Dagens politiske foringer har innvirkning p& den
barekraftige utviklingen, og miljo har de siste arene fatt et skende fokus i den politiske
dagsordenen (Arbeiderpartiet u.a.; Hoyre, 2023; Venstre, u.4.; Statistisk sentralbyra, 2008).
Milje har blitt en faktor i avgjerelser 1 storre grad enn for, og et eksempel er at Bergen
kommune har innfert "Grenn strategi” som skal sette foringer for alt arbeid som er relevant

for klima i Bergen (Bergen kommune, u.4.a.).

3.2 Transformasjon

En definisjon av transformasjon er “omdanning eller omforming” (Transformasjon, 2022).
Kommunal- og regionaldepartementet definerer transformasjon som “at bruken av bebygde arealer i
byene endres”, det kan eksempelvis vere en industrieciendom som transformeres til boligformal

(Kommunal- og distriktsdepartementet, 2022).

3.2.1 Eksisterende bygningsmasse

SINTEF estimerer at i 2050 vil 80-90 % av eksisterende bygningsmasse fortsatt std (Fufa et.al., 2020,
s. 4; Sweco, u.a.). Forvaltning av eksisterende bygningsmasse vil dermed vaere av betydning for en
barekraftig fremtid. Rehabilitering og ombruk vil vere avgjerende tiltak for a redusere
miljebelastningen fra BAE-n@ringen, og for 4 nd klimamélene. Likevel er andelen av rehabiliterte

bygg i Norge kun 1-1,4 % (Fufa et.al., 2020, s. 4).

Det fremgér av rapporten “Grent er ikke bare en farge” at miljogevinstene er storre ved & rehabilitere
eksisterende bygningsmasse enn ved bygge nytt. Utslipp fra rehabilitering gir opptil halvparten av
klimagassutslippene. Arsaken til at utslippene reduseres ved rehabilitering og ombruk av eksisterende
bygningsmasse, er primart knyttet til forlengelse av bundne utslipp (Fufa et.al., 2020, s. 74; Nitter,
2020). Bundne utslipp handler om utslipp av klimagasser som er bundet eller lagret i eksempelvis

eksisterende materialer, og ved aktivitet kan utslippene frigjeres (Fufa et.al., 2020, s. 6). Dermed kan
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en fa reduksjon i klimagassutslipp ved & beholde eksisterende materialer, og unnga utslipp fra nye
materialer, avfallsgenerering og bruk av energi ved oppferelse av nybygg (Fufa et.al., 2020, s.74;
Bullen, 2007). Likevel vises det til at i driftsfasen er utslipp fra energibruk vanligvis lavere for

nybygg (Fufa et.al., 2020).

Riving og nybygg medferer hoye utslipp, som igjen forer til at klimagassutslippene oker. Ifolge
SINTEF eker gapet “mellom de faktiske utslippene og klimaambisjonene fram mot 2030 og 2050”
(Nitter, 2020). Det vil ta tiér for fordelen av lavt energiforbruk i drift for energieffektive nybygg,
utjevner utslippene ved & rive og bygge nytt, slik figur 3 illustrerer. For nybygg vil det ta 10 til 80 ar
for klimagassutslippene fra byggeprosessen utlignes, og dermed viser forskning at frem til 2050 er
rehabilitering mest fornuftig i et 30-arsperspektiv. Rehabilitering av eksisterende bygningsmasse er
dermed mest fornuftig pa kort og mellomlang sikt (Fufa et.al., 2020, s. 74; Nitter, 2020; Preservation
Green Lab, 2009).

Utslipp

Rehabilitering

Nybygg

Tid
10 ar Utligningstidspunkt 80 ar

Figur 3. lllustrasjon klimagassutslipp fra nybygg og rehabilitering. Laget i (Canva, u.d.)

Likevel er det nedvendig & poengtere at ikke all eksisterende bygningsmasse egner seg til
rehabilitering og ombruk. Det er fordi eldre bygninger har et hayt energiforbruk i drift, som medforer
haye utslipp, som varierer i trad med alder, materialer, konstruksjon og vern (Fuglseth et al., 2021,
s.4-5). Ved & utarbeide fullstendig klimagassregnskap for bygningers levetid, vil det gjore det enklere
a kartlegge mulighet for rehabilitering, og bygningenes utslipp (Riksantikvaren, 2020).
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3.2.2 Neringseiendom til bolig

De siste drene har det vart en endret bruk av n@ringseiendommer, og eiendommene stér i storre grad
ubrukt. I 2009 ble det varslet flere tomme naringseiendommer som felge av finanskrisen (Indseth,
2009). 12014 ble eksempelvis flere neringsbygg pa Sandsli staende tomme, som et resultat av
nedgangstid og nedbemanning i oljebransjen (Fondenes, 2018; Leoken & Moe, 2015). Videre har okt
fokus pé berekraft resultert i okt kontorledighet nér det gjelder eiendommer med lav energiklasse.
Arsaken er at leietakere stiller krav til gronne og miljesertifiserte bygg, som resulterer i at eldre
naeringslokaler velges vekk (Vidhammer, 2022). Ettersperselen etter naeringseiendommer er ogsa
redusert etter covid-19, hvor hjemmekontor er blitt mer vanlig. Det har fort til at tilbudet er storre enn
ettersporselen til kontorbygg, samtidig som ettersperselen etter bolig fortsatt eker. Det apner for
muligheten for & modernisere og endre bruken av eldre bygg, og utfordrer til kreativ tankegang

(Helsingeng, 2022).

Det er en trend at boligutviklere kjoper neringseiendommer, med planer om & transformere
eiendommen til bolig (Fondenes, 2018; Kunee, 2023; Letveit, 2021; Widing, 2022). Det nevnes at
transformasjon av naringseiendom til bolig er fremtiden for a na klimamalene. Eksisterende
bygningsmasse ma tilpasses endrede behov, og for & redusere utslipp og ressursbruk ma en sikre
ombruk av materialer (Kunee, 2023). Ved 4 transformere omrader og utnytte allerede utbygde arealer,
vil det bidra til at mindre natur bygges ned og faerre karbonlagre edelegges (Kommunal- og
distriktsdepartementet, 2022). Kommunal arealpolitikk i flere og flere kommuner har tydelige signaler
pa at en skal unnga & bygge ned mer natur (Nordre Follo kommune, u.4; Bergen kommune, u.a.a.;
Trondheim kommune, 2022; Vikse, u.a.). Videre er det lagt inn et representantforslag til Stortinget om
at Norge skal bli arealngytralt innen 2025 (Haug et al., 2022). Arealngytralitet betyr kort fortalt “a
gjenbruke og fortette omrader som allerede er utbygd, enn & bygge ut mer natur” (Nordre Follo

kommune, u.4.). Dermed ma det rettes fokus mot utviklingspotensialet i allerede bebygde omrader.

3.2.3 Spersmaélet om & rive eller rehabilitere

Greonn Byggallianse har utarbeidet en rapport som argumenterer for at rehabiliteringsprosjekt kan bli
like gode som nybygg (Grenn Byggallianse, u.4.). Annen litteratur peker pa at det finnes en rekke
fordeler og utfordringer bade ved 4 rive og bygge om, og det er ingen klar oppfatning om hva som er

den beste beslutningen (Baker, 2019, s. 7).

Det er uenighet mellom studier om hva som er mest gkonomisk i spersmélet om tilpasning eller riving
og nybygg (Yung & Chan, 2012, s. 353). Grenn Byggallianse hevder mange kommer frem til at det er
mest gkonomisk & rive og bygge nytt, men mener det ikke nedvendigvis er fasiten. Det er pa grunn av

at svaret avhenger av hvilke faktorer som tas med i beregningen (Grenn Byggallianse, u.a.). Det
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stottes av Alba-Rodriguez, et al. som konkluderer med at selv om bygningen er alvorlig skadet, vil
reparasjon og oppgradering vere det mest skonomiske (Alba-Rodriguez et al., 2017). I motsetning
argumenterer Wilkinson et al. at tilpasningskostnadene er hayere enn kostnadene ved 4 rive og

gjenoppbygge (Wilkinson & James, 2009).

Tilpasningsdyktighet har innvirkning pa byggets fremtidige verdi (Geraedsts et al., 2017). Dersom
bygget har en god tilpasningsdyktighet, klarer det & mete vekslende krav til funksjonalitet.
Multiconsult og byggemiljo peker blant annet pé etasjehoyde, areal per etasje og lastekapasitet til
dekker som sentralt for tilpasningsdyktigheten til et bygg. Etasjehoyde handler om & ha plass til
installasjoner 1 himlingen, samtidig som man fér tilstrekkelig takheyde i rommet. Lastekapasiteten til
dekket begrenser hva som kan etableres i de ulike etasjene. I tillegg vil det vaere bestemmende for om
man kan bygge pa flere etasjer eller ikke. Innunder areal per etasje trekker de frem bygningsbredden

som kan pavirke planutforming og lystilgang (Multiconsult & byggemiljg, 2008).

En annen viktig faktor 1 spersmélet om 4 rive eller rehabilitere er hva som er mest miljovennlig. Som
nevnt 1 kapittel 3.2.1 argumenterer SINTEF for at rehabilitering er det miljovennlige alternativet pa
kort og mellomlang sikt. Det stottes av Alba-Rodriguez,s et al. som argumenterer at det kreves fire til

atte ganger mer materialressurser for nybygg enn for ombygging (Alba-Rodriguez et al., 2017).

3.3 Krav og rammer ved transformasjon av nzringseiendom til bolig

Delkapittelet tar for seg aktuelle lover, forskrifter og bestemmelser en ma ta hensyn til ved
transformasjon av neringseiendom til bolig. Statlige og kommunale krav er av sterst betydning, hvor
de statlige kravene stér i plan- og bygningsloven med tilherende forskrifter, og de kommunale
kravene i kommuneplaner og reguleringsplaner. Plan- og bygningsloven herer til offentlig rett, og det
er kommunen som serger for at lovene overholdes (Byggforsk, 2016). De mest aktuelle krav og
rammer knyttet til bacheloroppgaven er plan- og bygningsloven med tilherende byggesaksforskrift
(SAK10) og byggteknisk forskrift (TEK17), og kommuneplanens arealdel (KPA2018).

3.3.1 Plan- og bygningsloven.

Plan- og bygningsloven, heretter kalt pbl., er lov om planlegging og byggesaksbehandling ved en
byggesak (Byggforsk, 2016). Loven gjelder for hele landet, jf. pbl. §1-2, og har som formal a
“fremme beaerekraftig utvikling til beste for den enkelte, samfunnet og framtidige generasjoner”, jf.
pbl. §1-1 forste ledd. Pbl. inneholder en plandel og en byggesaksdel. “Byggesaksbehandling etter
loven skal sikre at tiltak blir i samsvar med lov, forskrift og planvedtak”, jf. pbl. §1-1 tredje ledd
forste punktum (Plan- og bygningsloven, 2008). Byggesak omfatter behandling av byggesaker hvor

det er en allerede utarbeidet plan til grunn. Det er derfor en forbindelse mellom plan og byggesak.

14



Transformasjon av neeringseiendom til bolig

Plandelen er fundamentet i byggesak, som inneberer at byggesak ma vare i samsvar med plan, slik
figur 4 illustrerer. Dersom det ikke er samsvar, ma det enten bli samsvar eller s mé en seke om

dispensasjon, som vil bli behandlet i kapittel 3.3.1.1. God planleggingen av et omrdde er avgjerende
for a sikre beerekraftig utvikling av samfunnet, fordi det danner grunnlaget for hvilke byggeprosjekt

som kan realiseres (Kommunal- og distriktsdepartementet, 2020).

Kommunedelplan

Omréderegulering

4 v v
Detaljregulering

v v v

Byggesak

-

Gjennomfgring av tiltak

Figur 4. Kommunal planstrategi (Kommunal- og distriktsdepartementet, u.d.)

I transformasjon av naeringseiendom til bolig er utgangspunktet eksisterende bygningsmasse, og derav
blir kapittel 31 i pbl. gjeldende. I henhold til pbl. §31-2 fremgar det at “Pa eksisterende byggverk skal
tiltak etter §20-1 prosjekteres og utferes i samsvar med krav gitt i eller med hjemmel i loven.”.
Begrepet “tiltak” er regulert i pbl. §1-6, og omfatter blant annet “endret bruk”. Paragrafen henviser
videre til pbl. §20-1 forste ledd bokstav a til m. I henhold til pbl. §20-2 ferste ledd er tiltak i pbl. §20-
1 seknadspliktige, sa lenge det ikke finnes unntak av pbl. §§20-5 til 20-8. Det fremgér av pbl. §20-1
forste ledd bokstav d at “varig eller tidsbestemt bruksendring" er et tiltak som omfattes av
byggesaksbestemmelsene. En bruksendring innebarer “4 ta 1 bruk et rom eller en bygning til noe
annet enn det rommet eller bygningen er godkjent som” (Direktoratet for byggkvalitet, 2022d). Siden
transformasjon fra neringseiendom til bolig alltid vil medfere en bruksendring vil pbl. bli gjeldende 1

alle tilfeller.

3.3.1.1 Dispensasjoner

Med dispensasjon “menes tillatelse til i enkelttilfeller & fravike fra bestemmelser/planer gitt i eller i

medhold av loven til gunst for seker” (Fylkesmannen i Innlandet, 2020). Det fremkommer av pbl.

15



Transformasjon av neeringseiendom til bolig

§19-2 andre ledd at “Dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres
fra, hensynene i lovens formélsbestemmelse eller nasjonale eller regionale interesser, blir vesentlig
tilsidesatt. Fordelene ved & gi dispensasjon skal vare klart storre enn ulempene” (Plan- og
bygningsloven, 2008). Det betyr at saksbehandlere ma foreta selvstendige vurderinger nar de

handterer en dispensasjonssagknad.

Dispensasjoner skal sikre fleksibilitet. Eksempelvis skal det gis dersom forholdene har endret seg etter
at planen ble vedtatt, eller dersom det ble oppdaget momenter som ikke er hensyntatt ved
planbehandlingen. En dispensasjon skal derimot ikke gis om den svekker planens intensjoner. Det at
planen er gammel gir ikke grunnlag for dispensasjon, da méa man heller revidere eldre planer fremfor a

gi dispensasjon (Fylkesmannen i Innlandet, 2020).

I et utvalg av dispensasjonsvedtak fra syv ulike kommuner i arene 2020-2021 ble 90 % av

dispensasjonene som blir sekt om innvilget (Holth & Winge & Multiconsult, 2022).

3.3.1.2 Hjemmel for avslag av riving

Riving er et soknadspliktig tiltak, jf. pbl. §20-1 ferste ledd bokstav e og §20-2 ferste ledd (Plan- og
bygningsloven, 2008). Sa lenge det ikke er hjemmel for avslag, skal kommunen som hovedregel
innvilge riveseknader. Hjemmel for avslag for riving er dersom det er tilknyttet bestemmelser 1
kommuneplanens arealdel som forbyr riving, dersom det foreligger regulering av “hensynssone vern
eller spesialomrade bevaring (planer eldre enn 2009)” (Riksantikvaren, u.a.). I nevnte tilfeller skal
kommunen avsla seknaden, eller skal rivesoknaden fremlegges som en dispensasjonsseknad
(Riksantikvaren, u.d.). Kommunen kan i tillegg avsld en rivesegknad “inntil det foreligger

igangsettelsestillatelse for nytt tiltak™, jf. pbl. §31-5 (Plan- og bygningsloven, 2008).

3.3.2 SAK10

Byggesaksforskriften (SAK10) skal supplere plan- og bygningsloven. Bestemmelsene i pbl. §20-1
henger sammen med SAK10 §2-1, og omfatter seknadsplikt ved varig og tidsbestemt bruksendring.
Ved transformasjon fra naringseiendom til bolig blir SAK10 §2-1 bokstav a) og b) gjeldende.
Bokstav a omhandler nar et bygg blir tatt i bruk eller tilrettelagt for noe annet enn det som i
utgangspunktet var tillatt. Bokstav b omfatter endret bruk som kan pavirke de hensyn som skal

ivaretas med hjemmel i pbl. (Direktoratet for byggkvalitet, u.4.; Plan- og bygningsloven, 2008).
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3.3.3 TEK17

Byggteknisk forskrift (TEK17) stiller krav til “minimum av egenskaper et byggverk ma ha for &
kunne oppfoeres lovlig i Norge.” (Direktoratet for byggkvalitet, 2017). Ved hovedombygging trer
TEK17 trer 1 kraft (Direktoratet for byggkvalitet, 2022¢). Hovedombygging defineres som arbeider
som “‘er sa omfattende at hele bygningen i det vesentlige blir fornyet” (Direktoratet for byggkvalitet,
2022a). Det vil vaere tilfellet ved en transformasjon fra naring til bolig, og derfor vil kravene i TEK17
bli gjeldene. Forskriften stiller funksjonskrav til blant annet opparbeidet uteareal,
konstruksjonssikkerhet, sikkerhet ved brann, planlgsning og bygningsdeler i byggverk, inneklima og
helse, og klima og livslep (Direktoratet for byggkvalitet, 2017).

3.3.3.1 “Rehab TEK”

Gronn Byggallianse, Norsk Eiendom, Radgivende Ingenierers Forening og Byggmesterforbundet har
uttalt et enske om en sakalt rehab-TEK (Lotherington, 2021; Norsk Eiendom & Grenn Byggallianse,
2019; Radgivende Ingenierers Forening, 2021). En rehab-TEK er en egen byggteknisk forskrift for
eksisterende byggverk (Prop. 64 L (2020-2021), s. 7). Bakgrunnen for ensket er at dagens TEK er
tilpasset nybygg, men ikke rehabilitering av eksisterende byggverk. Ved a benytte dagens TEK-krav i
forbindelse med rehabilitering, kan det resultere i lasninger som ikke er optimale. I tillegg vil det
medfore at kommuner gir dispensasjoner fra dagens TEK-krav fordi de er vanskelig 4 tilfredsstille 1
transformasjonsprosjekt. En konsekvens av fritakene er at kvaliteten pé prosjektene synker, og
kommunen mé ta mange subjektive vurderinger da de ikke har et tydelig regelverk & forholde seg til
(Norsk Eiendom & Grenn Byggallianse, 2019). Onsket ble stottet av Stortinget som i Meld. St. 13
(2020-2021) ba regjeringen “endre TEK og lage en nasjonal veileder slik at det blir enklere &
rehabilitere og unngé riving og stille klimakrav og krav til sirkularitet i TEK.» (Innst. 325 S (2020-
2021), s. 46).

Pa bakgrunn av det overnevnte har regjeringen uttalt i Prop. 64 L (2020-2021) at de har vurdert &
utarbeide en egen rehab-TEK, men kommet frem til at det blir for komplisert og omfattende.
Bakgrunnen er at kompleksiteten og variasjonen i den eksisterende bygningsmassen gjor det
utfordrende a utarbeide et felles regelverk. Regjeringen uttaler at “Ettersom bygningsmassen er svaert
sammensatt, og tekniske lesninger ma tilpasses den konkrete bruken, tilstanden og andre forhold ved
byggverket, mener departementet at en egen forskrift vil bli for komplisert og omfattende”. Videre
uttaler Regjeringen at “Departementet ser derfor behov for & tydeliggjore rammebetingelsene i loven,
slik at regelverket blir enklere a forstd og praktisere” (Prop. 64 L (2020-2021), s. 7). Inntil videre vil
det altsa ikke utarbeides en rehab-TEK, men Direktoratet for byggkvalitet har i 2022 publisert en ny
veileder for “arbeid pé eksisterende bygg” etter oppdrag fra Kommunal- og distriktsdepartementet.

Hensikten med veilederen er at det skal bli enklere & forsta og praktisere regelverket, for alle som
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jobber med rehabilitering av eksisterende bygg. Videre skal det bidra til at kommunen reduserer tiden

de bruker pé veiledningsarbeid (Direktoratet for byggkvalitet, 2022b).

3.3.4 KPA2018

Kommuneplanens arealdel 2018 (KPA2018) ble vedtatt av Bergen bystyre 19. juni 2019, og regulerer
arealbruken i kommunen. Statlige og regionale planer og retningslinjer skal gi overordnede foringer
for KPA2018. Hvordan arealer i kommunen skal utvikles og brukes angis i KPA2018. I tillegg angir
den rammer for hvilke nye tiltak og bruk av arealer som kan igangsettes. Formalet er & fremme en
barekraftig byutvikling i Bergen, og samtidig ta hensyn til kulturminner, naturverdier og
samfunnsinteresser. KPA2018 ansees dermed som et virkemiddel for & sikre kommunens vedtatte mal
for utvikling, samt hensynta nasjonale og regionale interesser, jf. pbl. §3-1 og §§11-1 og 11-5 (Bergen
kommune, 2019a; Miljeverndepartementet, 2012, s. 8).

Kommuneplanens bestemmelser er juridisk bindende dokumenter for seknader om tiltak, jf. pbl.
kapittel 20. Bestemmelsene ansees som utgangspunkt for utarbeiding av reguleringsplaner, men
dersom man har lesninger som avviker, skal disse vurderes i henhold til forméalsbestemmelsen 1
KPA2018 §1. Kommuneplanens retningslinjer skal utfylle bestemmelsene gitt i KPA samt byrddets
politikk. I henhold til bestemmelsene i KPA2018 er det ikke hjemmel for avslag basert pa
retningslinjene, men de skal gi detaljert veiledning spesielt for reguleringsplanlegging og

dispensasjonsvurdering (Bergen kommune, 2019b).

3.3.5 Verneverdige kulturminner

Verneverdige kulturminner kan eksempelvis vare bygg som er identifisert som verneverdig gjennom
kulturhistorisk vurdering (Klima- og miljedepartementet, 2021b; Riksantikvaren, 2023). Slike typer
bygg viser til historien i form av byggeskikk og arkitektur, og dermed er det viktig & ivareta byggene
(Klima- og miljedepartementet, 2021b). Verneverdige kulturminner er ikke alltid juridisk vernet, men

omtales i kulturminneplaner eller kommuneplaner (Buskerud Bygningsvernsenter, 2021).
En type kulturminne er tekniske og industrielle kulturminner. Et slikt kulturminne inneberer at det “er

spor etter industriell kultur som er av historisk, teknologisk, sosial, arkitektonisk eller vitenskapelig

verdi” (Kulturminnekart, u.4.).
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3.4 Beerekraftig utvikling og klimapolitikk

De mest aktuelle emnene knyttet til baerekraftig utvikling i denne bacheloroppgaven er fortetting,

klimagassberegning, klimanorm Bergen og betydningen av sirkular gkonomi.

3.4.1 Fortetting

Befolkningen oker, og det ssmme gjor ensket om & bo i byene. Det resulterer i press pd arealbruken,
og et relevant stikkord for 4 lese dette er fortetting (Multiconsult, u.d.). Kommunal- og
distriktsdepartementet uttaler at fortetting innebarer at utnyttelsesgraden til et areal eker. Eksempelvis
oppfering av nye bygninger mellom eksisterende bebyggelse pa en eiendom, eller at eksisterende
bygninger rives til fordel for & bygge storre. Videre uttales det at “Miljevennlig by- og
tettstedsutvikling forutsetter at ny utbygging i hovedsak skjer som transformasjon og fortetting
gjennom mer effektiv bruk av arealer som allerede er bebygd” (Kommunal- og distriktsdepartementet,

2022).

Et av Bergen kommune sine satsingsomrader er & serge for byfortetting (Bergen kommune, 2019a).
Bergen kommune har delt byggesonen inn i fire soner, herav sentrumskjerne, byfortettingssone, ytre
fortettingssone og evrig byggesone, slik som figur 5 illustrerer. Sentrumskjernen skal romme neering
og bolig. I byfortettingssonen skal det etableres naering og boliger med gangavstand til
kollektivknutepunkt eller sentrumskjernen. Det er i denne sonen mesteparten av fremtidens boliger
skal etableres. 1 ytre fortettingssone skal det 1 storre grad bli tatt hensyn til eksisterende bebyggelse
enn det skal i sentrumskjernen og byfortettingssonen. I ovrig byggesone kan det oppferes eneboliger
og rekkehus, men det er et enske om minst mulig boligbygging. De fire byggesonene setter rammer
for hvordan Bergen kommune skal utvikles 1 tiden fremover, og legger foringer for fremtidig

utbygging (Bergen kommune, 2019a).
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Bybanestopp

sentrumskjerne =1

byfortettingssone  F———
ytre fortettingssone ~
ovrig byggesone

Figur 5. Byggesoner Bergen kommune (Bergen kommune, 2019a)

3.4.2 Klimagassregnskap

Klimagassberegning er en beregning av byggets klimagassutslipp gjennom byggets levetid.
Beregningen skal bidra til & kartlegge tiltak for & redusere klimagassutslipp, bade pa kort og lang sikt
(Standard Norge, 2018). Mélet med utarbeidelse av klimagassberegning er & sikre okt bevissthet og
kompetanse 1 neringen, samt forberede pa eventuelle strengere krav til klimagassutslipp 1 fremtiden

(Direktoratet for byggkvalitet, 2022c¢).

1.juli 2022 kom kravet om klimagassregnskap, jf. TEK17 §17-1, med en overgangsperiode pa ett ar.
Det fremgér av TEK17 §17-1 at “Ved oppfering og hovedombygging av boligblokk og yrkesbygg
skal det utarbeides et klimagassregnskap basert pd metoden i Norsk Standard NS 3720:2018”.
Standarden deler livslapet til et bygg inn i fire stadier, som vist i figur 6. Modul A1-A3 representerer
produktstadiet, modul A4-AS representerer gjennomforingsstadiet, modul B1-B8 representerer
bruksstadiet og modul C1-C4 representerer livslepets sluttstadiet. Modul D inneholder
tilleggsinformasjon utover bygningens livslep, som ikke inngér i klimagassregnskapet. TEK17 §17-1
stiller minimumskrav om at modulene A1-A4, B2 og B4 skal inkluderes i klimagassregnskapet

(Direktoratet for byggkvalitet, 2017).
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12016 ble den forrige klima- og energihandlingsplanen “Grenn Strategi” vedtatt i Bergen. Det ble da

uttalt et mél om 4 stille krav til klimagassregnskap og energivurderinger (Bergen kommune, 2016, s.

58). 12018 ble malet fulgt opp og det ble vedtatt krav i KPA2018. Det fremgér av KPA2018 §18.3 at

det skal redegjores “for tiltak for & minimere klimagassutslipp” og “for valg av energilgsninger og

99 ¢

byggematerialer”. I tillegg skal det kreves klimagassregnskap ved “vesentlige naturinngrep”, “nybygg

sterre enn 1000m> BRA” og “valg mellom riving eller bevaring av eksisterende bygg” jf. KPA2018
§18.4.

I henhold til TEK17 §2-1 forste ledd, skal det utarbeides klimagassberegning ved ferdigattest.

Teoretisk sett innebarer det at det kun blir et dokumentasjonskrav (Direktoratet for byggkvalitet,

2017). Derimot stiller KPA2018 krav til utarbeidelse av klimagassberegninger gjennom hele

planprosessen. I tillegg stiller KPA2018 krav til at alle modulene etter NS 3720:2018 utenom B7 og D

skal inkluderes i klimagassberegninger, som er flere moduler enn TEK17 stiller krav til. De modulene

det ikke stilles krav til er markert med grétt, se figur 6 og 7 (Bergen kommune, 2020; Direktoratet for

byggkvalitet, 2017, §17-1). Avslutningsvis tar KPA2018 utgangspunkt i en beregnet levetid pé 60 ar i

klimagassberegninger, mens TEK17 benytter 50 &r jf. §17-1 veiledning til forste ledd (Bergen

kommune, 2020; Direktoratet for byggkvalitet, 2017).
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Figur 6. Livslopsmoduler som TEK17 krever rapportering av [Bearbeidet] (Standard Norge, 2018)
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Figur 7. Livslopsmoduler som KPA2018 krever rapportering av [Bearbeidet] (Standard Norge, 2018)

3.4.3 Klimanorm Bergen

Bergen kommune har utarbeidet “Klimanorm Bergen”, som ble publisert 9. mars 2023. Hensikten
med normen er at det skal fastsettes klimaambisjoner for byggeprosjekter. Kommunen gnsker et fokus
pa reduksjon av klimagassutslipp i tidlig planleggingsfase, og det anses derfor som mer
hensiktsmessig & benytte kvalitative vurderinger enn & utarbeide klimagassberegning i tidlig fase
(Bergen kommune, 2023a, s. 2-3). Som figur 8 illustrerer skal klimanormen benyttes allerede ved
planinitiativ, og kontinuerlig oppdateres gjennom plansaken og til slutt fastsettes i planbestemmelser.
Siden ambisjonene blir fastsatt i planbestemmelser ma prosjektene folge opp ambisjonene videre i

byggesaken og frem til ferdigstillelse (Bergen kommune, 2023a).

Fastsetting KL'MANORM

av klima- dat S ’
ambisjoner oppdaaileres gjennom pianprosesssen

S 1.gangs 2.gangs
Planinitiativ behandling behandling Vedtak plan

PLANSAKER

Helhetlig Helhetlig Kl k
wimagass- | KLIMAGASSBEREGNING | wimagass- i henhold  krav

beregning oppdateres ved endringer beregning Byggteknisk forskrift

Figur 8. Saksgangen i Bergen kommunen (Bergen kommune, 2023a)

Ifolge Bergen kommune skal klimanormen vare “et verktoy og en malestokk for utslippsreduksjon i
arealplanlegging som skal supplere kravet til klimagassberegninger i arealplaner” (Bergen kommune,

2023a, s. 2). Normen er delt opp i fire overordnede tema, med underkriterier slik som illustreres i

22



Transformasjon av neeringseiendom til bolig

figur 9. Innenfor hvert kriterium vil prosjektet fa en poengscore fra -1 til 3 basert pa hvor
klimavennlig prosjektet er. En poengscore lik 3 vil ikke automatisk fore til at prosjektet blir godkjent,
for det er en helhetsvurdering, men det vil ofte fore til en smidigere planprosess. Tilsvarende vil ikke -
1 vaere automatisk grunnlag for avslag, men det gir en indikasjon pa at prosjektet ikke har de samme

klimaambisjonene som kommunen (Bergen kommune, 2023a, s. 3).

( KLIMANORM )

I
| I I |

( Mobilitet ) ( Arealbruk ) Moterioler] Energi

Kompakt Eksisterende Lavutslipps Energiytelser i drifts-
byutvikling karbonlager i natur materialbruk fase av bygg

Omruk av materialer Utslippsfri bygge-
og bevaring av og anleggssfase

Tilgang til service Etablering av

og rekreasjons- vegetasjon som
tilbud binder karbon

eksisterende bygg

Gangvennlig . . Avfallsmengde i
utforming L Massehandtering byggefase
Sykkelvennlig Fleksible bygg
utforming i fremtiden

Bilrestriktive tiltak

Figur 9. Tema i klimanormen (Bergen kommune, 2023a)

3.4.4 Sirkuleer gkonomi

Begrepet sirkulaer ekonomi har ikke en spesifikk definisjon, men begrepet baserer seg pa & utnytte
jordas naturressurser pa best mulig mate, for & sikre at minst mulig ressurser gar tapt. I stedet for en
lineeer okonomi hvor ressurser blir tatt ut, brukt og kastet, vil en sirkuler ekonomi basere seg pé et
kretslop hvor en ombruker, reparerer og gjenvinner ressursene, som illustrert i figur 10

(Utenriksdepartementet, 2015; Miljedirektoratet, 2022; Sintef u.d).
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LINEAR RESIRKULERINGS- SIRKULAR
BKONOMI OKONOMI OKONOMI

Figur 10. Sirkulcer okonomi - en regenerativ tilncerming (Bergen kommune et al., 2021)

Det & gi starre plass til sirkulaer ekonomi er et viktig bidrag 1 arbeidet mot & nd malene 1 Parisavtalen,
FNs barekraftsmél og Norges mal for barekraft (Klima- og miljodepartementet, 2021a; Deloitte &
Direktoratet for forvaltning og ekonomistyring, 2022). Norsk BAE-naring produserer rlig over to
millioner tonn avfall, og det tydeliggjor viktigheten av at naringen blir mer sirkuler (Deloitte &
Direktoratet for forvaltning og ekonomistyring, 2022). TEK17 har innfert krav om
ombrukskartlegging, jf. §9-7 tredje ledd. Kravet innebzrer at det skal utarbeides en rapport, som skal

inneholde informasjon om alle bygningsfraksjonene som egner seg for ombruk:

For seknadspliktige tiltak nevnt i § 9-6 forste ledd bokstav b til d skal det for eksisterende
boligblokk og yrkesbygning kartlegges om noen av bygningsfraksjonene som skal fjernes, er

egnet for ombruk. Det skal utarbeides en egen rapport fra ombrukskartleggingen (Direktoratet

for byggkvalitet, 2017, §9-7 tredje ledd).

Bergen kommune har innfort et eget kriterium 1 klimanormen om “ombruk av materialer og bevaring
av eksisterende bygg” (Bergen kommune, 2023a, s. 16). Formélet er & oppmuntre til ombruk og
bevaring (Bergen kommune, 2023a, s. 16). Til tross for ekt fokus pd ombrukskartlegging er det
fortsatt mange barrierer for ombruk av byggematerialer. Generelt pekes det pa at mesteparten av
eksisterende bygningsmasse ikke er tilpasset ombruk, at det er begrensninger i teknisk forskrift, at det
mangler infrastruktur, og at det ikke eksisterer en verdikjede for ombruk av materialer. Det forer til at
det blir skonomisk krevende for boligutviklere & ombruke materialene sine (Sandberg & Kvellheim,
2021). Dette er barrierer som BAE-naringen burde ta pa alvor, fordi de har potensial til & redusere
store mengder avfall og utslipp ved & ombruke mer av byggematerialene (Bergen kommune et al.,

2021).
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4 Resultat

Kapittelet redegjor funn fra casestudie, og funn fra intervju med boligutviklerne og kommunen.

4.1 Resultat fra casestudie

I dette kapittelet presenteres funn fra casestudiene Sandslidsen 46, Fanteria og Merinokvartalet.

4.1.1 Sandsliasen 46

Prosjektet Sandslidsen 46 er lokalisert pa Sandsli, ca. 15 km ser for Bergen sentrum. Omradet har
narhet til hovedfartsaren mellom Flesland flyplass og Bergen sentrum. Planomradet ligger mellom
hotellet Quality Edvard Grieg i ser og forretningsbygg i nord, og ellers bestdr omradet av variert

boligbebyggelse (Google maps, u.4.a).

4.1.1.1 Byggets historie

I oppgangstiden av oljevirksomheten i Norge okte ettersporselen for kontorplass til de utenlandske
oljearbeiderne. Rundt 1980-tallet ble det utviklet en klynge med naringseiendommer pa Sandsli, som
folge av at Hydro og Statoil etablerte avdelingskontorer i Bergen (Gjerde, u.4.). Sandslidsen 46 ble
bygget som et resultat av ettersperselen av kontorplasser. Bygget er oppfoert i to byggetrinn, i
henholdsvis 1997 og 1999 (Multiconsult, 2022a).

4.1.1.2 Dagens situasjon

Planomradet pa Sandsliasen 46 har et eiendomsareal pa 16 768 m2, og ligger hovedsakelig pa
eiendom med gnr. 116 bnr. 195. Bygningsmassen har et totalareal pa omtrent 9 700 m2, og er en
betong- og stalkonstruksjon. Bygget er to til fire etasjer i tillegg til underetasje, slik figur 13 viser. I
dag benyttes bygget til kontorlokaler. Firmaene OSM Bergen Offshore AS og Bergen kommunale
luftveisklinikk holder til i bygget, og ellers star store deler av bygget tomt (Multiconsult, 2022a).
Selvaag Bolig og Bergen Naeringsbygg eier 50 % av eiendommen hver (Fondenes, 2018; Ardal,
2022). Eiendommen er kjopt med hensikt om & transformere eksisterende kontor-/n&ringsbebyggelse
til boligbebyggelse. I henhold til planinitiativ fra 2021 vurderes det i tillegg & etablere naring i
planomrédet av typen forretning/kafe/service (Multiconsult, 2022b). Figur 11 og 12 er bilder fra

planomrddet tatt pd befaring.
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Figur 11. Sandslidsen 46, Bergen 12. mai 2023.

Figur 12. Sandslidsen 46, Bergen 12. mai 2023.
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Adkomstveg

I henhold til KPA2018 er planomradet hovedsakelig i byfortettingssonen, men en mindre del av
planomrédet er i ytre fortettingssone. Videre fremkommer det av KPA2018 at omréadet ligger i gul

stoysone (Bergen kommune, u.4.b.).

Gjeldende reguleringsplan for omréadet er fra 1983, og ifelge den er omradet regulert til kontor
(Bergen kommune, 1983). Per dags dato er det et pagaende planarbeid for a detaljregulere

planomrédet, og dette planarbeidet ble kunngjort 23.juni 2022 (Bergen kommune, 2022).

I forbindelse med planinitiativet er det utarbeidet tilstandsrapport og ombrukskartlegging av
eksisterende bygningsmassen. Tilstandsanalysen indikerer at bygget har et betydelig utvendig
rehabiliteringsbehov. Ytterveggene er utette grunnet skader pa vindsperren, og har dermed ikke lengre
varbeskyttende funksjon. Pa yttertaket er det problemer med utettheter rundt noen
ventilasjonsaggregat, som forer til fuktproblematikk innvendig. Nye tekniske rom pa tak, samt
taktekking ansees som nedvendig for & lose lekkasjeproblemet. Det vil medfere skonomiske
kostnader & rehabilitere og vedlikeholde bygget slik at det tilfredsstiller dagens krav til kontorbygg
(Multiconsult, 2022¢). Ombrukskartleggingen presenterer hvilke bygningsdeler som egner seg mest
for ombruk. Hulldekker av betong og betongkonstruksjoner i1 parkeringskjeller, og tilfluktsrom vil
veere mulig & ombruke. Det samme gjelder deler av baeresystemet som bestar av stalsgyler. Videre er
det kartlagt at fasadeplatene har en restlevetid pd minimum 35 &r. Vinduer bade utvendig og

innvendig kan ombrukes, men utvendig vil de ikke klare dagens TEK 17 krav sa de ma eventuelt
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ombrukes inne. Ventilasjonskanaler, sanitaerutstyr og steinheller vil ogsa kunne ombrukes

(Multiconsult, 2022a).

4.1.1.3 Planer for omradet

LINK arkitektur utarbeidet i mai 2022 en mulighetsstudie for ombruk av eksisterende bygg hvor det
ble presentert to ulike alternativer. Figur 14 illustrerer alternativ 1 og figur 15 illustrerer alternativ 2,
hvor eksisterende bygningsmasse er markert i gul. Alternativ 1 baserer seg pa eksisterende
bygningsmasse, men river sma deler for a skape siktlinjer og brudd i bygningskroppen. Det blir
bygget pa en til tre etasjer pa de eksisterende bygningene, og potensielt blir byggeareal pa 17 700m2.
Med dette alternativet blir det lite terrenginngrep og adkomst til parkering blir lik som i dag. Det gir
noen begrensninger for uteoppholdsarealer, og flere boenheter vil ikke ha direkte adkomst til
parkering og boder siden parkeringsarealer ligger under bygg F og G. Alternativ 2 tar ogsé
utgangspunkt i deler av den eksisterende bygningsmassen, men legger til nybygg og bygger pa etasjer
pa den eksisterende bygningsmassen. I tillegg vil bebyggelsen i nord bli plassert lengre ser for &
etablere adkomst til parkering nord i planomradet. Dette alternativet vil fore til storre terrenginngrep i
ost enn alternativ 1, men til gjengjeld vil det bli flere og tryggere uteoppholdsarealer ved & utnytte den

ostlige delen av eiendommen og flytte adkomsten til nord i planomradet (LINK arkitektur, 2022a).

Figur 14. Alternativ 1 (LINK arkitektur, 2022a)
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Figur 15. Alternativ 2 (LINK arkitektur, 2022a)

I forbindelse med planarbeidet er det ogsa gjennomfert en klimagassberegning. I andre revisjon av
klimagassberegningen fra januar 2023 har de vurdert alternativ 2, som ble presentert over, opp mot
riving og oppfering av nye boligbygg og rehabilitering til kontorbygg (Multiconsult, 2023). Inkluderte

livslapsmoduler i klimagassberegningen for Sandslidsen 46 er markert med fargen grenn i figur 16.

INFORMASJON OM VURDERING AV BYGNINGEN

INFORMASJON OM BYGNINGENS LIVSL@P TILLEGGSINFORMA
SJION UTOVER
BYGNINGENS
uvsLgP
Produktstadiet | Gjennom- Bruksstadiet Livsl,
forings- utover
Al-A3 stadiet B1-88 a-ca systemgrensen
Ad-AS D
Al (A2 | A3 | A4 | A5 | B1 | B2 | B3 | B4 | B5|B6 B8 [C1|C2|C |4 D
Material- og
energigjenvinning
og ombruk av
materialer og
eksport av
egenprodusert
?i & £ |energi
HE ° € e
= 3 - 2 s 2
clslc| 28 Tlslz|2|3 = el 2|2
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sIE|8|8|25|=|5|z|2|2|¢ HEHEIE IR
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*B7 inngar ikke i NS 3720:2018.

Figur 16. Livslopsmoduler i klimagassberegningen for Sandsliasen 46 (Multiconsult, 2023)
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De tre vurderte alternativene er som folger:
e Riving og oppfering av nye boligbygg:
I dette alternativet skal all eksisterende bygningsmasse rives for & oppfere 15 nye bygg pé
omtrent 19 200 m2 bruttoareal. De nye byggene skal vere townhouse, smahus, lamellbygg og

punkthus slik som figur 17 illustrerer (Multiconsult, 2023).

e Rehabilitering til boligbygg med pabygg og nybygg:
Dette alternativet er presentert over som alternativ 2. Her skal omtrent 89 % av eksisterende
kontorbygg beholdes, og 11 % rives. I tillegg skal det bygges 1-4 nye etasjer pd eksisterende
bygg, og det skal etableres 4 nybygg med 3 etasjer. En forutsetning i beregningen er at bare
barende konstruksjoner og konstruksjoner mot grunnen i den eksisterende bygningsmassen

bevares, resten skiftes ut (Multiconsult, 2023).

o Rehabilitering til kontorbygg:
Dette alternativet har ogsa som forutsetning at bare barende konstruksjoner og konstruksjoner
mot grunnen bevares og resten skiftes ut (Multiconsult, 2023). Basert pa planforslaget hvor
Selvaag presenterer at de vil bygge boliger, og oppgaven er avgrenset til transformasjon av

naring til bolig, er dette et alternativ som ikke utdypes videre.

Resultatene fra klimagassberegningen viser at det totale klimagassutslippet for rehabilitering til
boligbygg med pabygg og nybygg oppndr en reduksjon pé 25 % sammenlignet med referansebygget,
mens riving og rehabilitering oppnar en reduksjon pé 27 % (Multiconsult, 2023). Referansebygget
representerer et gjennomsnittlig bygg i Norge som er bygget pa en standard méte og tilfredsstiller
kravene 1 TEK17. Det fremgar av beregningen, utfert av Multiconsult, at det er minimalt med

forskjell péd klimagassutslipp ved de ulike alternativene etter beregningene.

I planinitiativet anbefales det & ga videre med alternativet riving og nybygg. Det skyldes blant annet at
bevaring av eksisterende bebyggelse vil gi liten variasjon i boligtyper, og det vil vere utfordrende a
etablere gode planlesninger. I tillegg er tilstanden til den eksisterende bebyggelsen dérlig. Den har et
stort rehabiliteringsbehov, og tilstandsanalysen har ikke gjennomfert undersegkelser av baresystemet,
noe som ma gjeres om det skal rehabiliteres. Pa generelt grunnlag vil det kreves forsterkninger av
baeresystemer nér det skal bygges flere etasjer pa eksisterende bygningsmasse. Riving og nybygg vil
ogsa fore til bedre utnyttelse av eiendommen, samt sikre sammenheng til uteoppholdsarealer og

omkringliggende omgivelser (Multiconsult, 2022b).

I alternativ riving og nybygg enskes det en tredeling av planomridet, hvor det i vest foreslés storre

lamellbygg og punkthus, i midten en variasjon mellom lamellbygg og townhouse, og i @st smahus.
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Smahusene skal sikre god sammenheng mot grentomréder i ost, og i vest vil den hoyere bebyggelsen
bli omtrent like hoy som planlagt bebyggelse pa andre siden av gaten. Foreslatt bebyggelse illustreres
i figur 17.

D LAMELLBYGG TOWNHOUSE I:I SMAHUS I:l PUNKTHUS
8300m2 4680m2 4700m2 1820m2

Figur 17. Foresldtt bebyggelse ved riving og oppforing av nybygg (Multiconsult, 2022b)

I januar 2023 ble det gjennomfert et arbeidsmete med byarkitekten. Byarkitekten er positiv til den nye
varierte bebyggelsen og inndelingen av planomradet. I tillegg sees verdien av & ombruke mest mulig
av materialene inkludert fasadeplatene i kombinasjon med nye materialer. Basert pa inntrykk fra

intervjuene med kommunen og Selvaag, tyder det pé at det vil gis tillatelse for planforslaget om riving

og nybygg.

Tilgjengelige saksdokument i plansaken tyder pa enighet om at bygget skal rives, til tross for at det
ikke foreligger et formelt vedtak. Avslutningsvis i arbeidet med bacheloroppgaven ble det publisert
nye dokumenter i saken, blant annet klimanormen til prosjektet. Det ble ikke tydelig presentert hvilket
alternativ klimanormen baserte seg pa. I den forbindelse ble Selvaag kontaktet, som bekreftet at
klimanormen var utarbeidet for alternativet rive og oppfering av nye boligbygg. Selvaag papeker at
det ikke foreligger vedtak om avgjerelsen, fordi vedtaket ikke kommer for det er ferdig behandlet i

bystyret, men forteller videre at innstillingene til administrasjonen er positive til riving.
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4.1.2 Fanteria

Prosjektet Fanteria har adresse Fantoftvegen 38, og er lokalisert mellom bydelssentrumene Fantoft i
Nord og Paradis i servest, i Fana bydel ca. 6 km ser for Bergen sentrum. Planomradet har en sentral
beliggenhet pa Fantoft, hvorav bybanetraseen er omtrent 400 meter unna. Bebyggelsen rundt Fanteria
er en kombinasjon av studentboliger, lavblokker og eneboliger, og Fanteria er det storste

naringsbygget i omradet (Google maps, u.d.b; Mad arkitekter, 2021; LINK arkitektur, 2022b).

4.1.2.1 Byggets historie

Frem til 1950-tallet var planomrédet et jordbruksomréde. I 1978 ble Christian Michelsens Institutt
(CMI) ferdigstilt pa eiendommen. CMI var bygget for & vere laboratorie- og
administrasjonskompleks (Mad arkitekter, 2021). 1 2007 overtok selskapet Fanteria AS eiendommen,
og 12016 inngikk OBOS avtale om & kjope Fanteria AS (Revfem, 2016).

4.1.2.2 Dagens situasjon

Eksisterende bygningsmassen har et totalareal pa 12 442 m2, og er tilrettelagt for neringsfunksjoner,
blant annet kontorer og verksted. Eiendommen bestér av en hovedbygning i ost, og et
parkeringsanlegg med kontorlokaler i vest. OBOS og EGD eier 50 % av eiendommen hver, og
samarbeider om prosjektet Fanteria. Formélet med prosjektet er & utvikle boliger og et mindre
naeringslokale (EGD, u.4.; Mad arkitekter, 2021). Figur 18 viser oversiktsbilde over Fanteria, og figur
19 og 20 er bilder fra planomradet tatt pa befaring.

Figur 18. Oversiktsbilde over Fanteria AS (Tourelle, P. (2023))
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Figur 19. Fanteria AS, Bergen 12.mai.2023.

Figur 20. Fanteria AS, Bergen 12.mai.2023.

I forbindelse med prosjektet er det utfort en kulturminnedokumentasjon i omradet. Den viser at det
ikke er gjort noen funn av automatisk fredete kulturminner i planomradet. Det er derimot kartlagt at
Krakehaugen, som ligger omtrent 150 meter i luftlinje fra planomrédet, har stor verdi for
naturmangfoldet, og at en utbygging pa planomradet derfor vil ha en stor negativ konsekvens. Nar det
gjelder miljoutfordringer har planomradet ikke nevneverdige utfordringer med tanke pa stoy, bymilje,

luftforurensning eller trafikk, slik figur 21 illustrerer (Mad arkitekter, 2021).
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E Red steysone

Gul stoysone

Grenn stoysone

D Luftforurensing

= Lukket fasade

. Mindre attraktivt byrom

@ Fanteria

@ Fanteria parkeringsanlegg
Bussholdeplass for turistbusser
0 til Fantoft stavkirke

Figur 21. Miljoutfordringer (MAD arkitekter, 2021)

I henhold til KPA2018 ligger planomréddet i byfortettingssone og grenn struktur (Bergen kommune,
u.d.b.).

Gjeldende reguleringsplan for omradet er fra 1990, og omradet er regulert til
kontor/forskning/undervisning med en utnyttingsgrad pa 50 % (Bergen kommune, 1990). Det er ogsa
en mindre reguleringsendring fra 1995 som omhandler utvidelse av eksisterende parkeringsplass

(Bergen kommune, 1995).

4.1.2.3 Planer for omradet

Planen for omradet er & transformere Fanteria til bolig/tjenesteyting. I den forbindelse er det startet en
plansak i kommunen (Bergen kommune, 2023b). I planinitiativet er det uttalt at “Bakgrunnen for
planarbeidet er et enske om a skape et nytt og attraktivt boligomrade i Bergen, kjennetegnet ved hay
bokvalitet, innbydende meteplasser og god arkitektur”. Planinitiativet legger altsé opp til en endring

av planomrédets formél fra kontor/forskning/undervisning til bolig og tjenesteyting (A/STAB, 2023).

I forbindelse med planinitiativet er det utarbeidet et klimagassregnskap som ser pa to ulike
alternativer hvor begge har samme utnyttelse med bolig og parkering pa 27 280 m2 bruttoareal.
Noyaktigheten i klimagassberegningene barer preg av at prosjektet er et planinitiativ, altsa at mange
faktorer fortsatt er uavklart. Derfor er beregningene av nybygget sitt klimagassutslipp utfert som

referansebygg. Det er ogsa vanskelig a fastsla utslipp knyttet til riving, men i beregningen er det brukt
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tall fra LCA-studier som tilsier at det i snitt ligger pa omtrent 102 kg CO2e/m2. (Fuglseth et al., 2021;

Tourelle, 2023). De to alternativene i klimagassberegningen er:

e Alternativ 1: Bevare og rehabilitere

Alternativet baserer seg pa a bevare og rehabilitere den eksisterende bygningsmassen, men

omtrent 30 % av den eksisterende bygningsmassen vil rives for & &pne for bruksendring,

dagslys og adkomst. Forutsetninger som er satt for alternativet er at omtrent 10 500 m2

bruttoareal, er transformasjon og bruksendring av eksisterende bebyggelse. Resten er nybygg

og tilbygg pd 13 690 m2 bruttoareal. Siden det ikke er gjennomfort en detaljert vurdering av

ombruksverdien pé det som skal rives, vil ikke eventuell ombruk av det som rives spille inn i

klimagassregnskapet (Tourelle, 2023).

e Alternativ 2: Riving og nybygg

Alternativet er riving av eksisterende bygningsmasse pa 13 590 m2 bruttoareal for deretter &

bygge 27 280 m2 nybygg (Tourelle, 2023).

I klimagassberegningen er modulene A1-A5, B4, B6, B§ og C1-C4 inkludert slik som figur 22

illustrerer. Sammenligner man alternativ 1 og 2, viser det at ved & oppgradere 70 % av eksisterende

2 ¢

bygningsmasse, vil det i en 60 ars periode gi besparelse pa ca. 10 %. Dersom en kun ser pa “pa

produksjonsfasen A1-A4 og riving (inkludert B4-B5) vil alternativ 1 gi en reduksjon pa ca. 35 %

sammenlignet med alternativ 2 (Tourelle, 2023).
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Figur 22. Livslopsmoduler i klimagassberegningen for Fanteria (Tourelle, 2023)
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Malet med prosjektet er & bevare sa mye som mulig av eksisterende bygningsmasse, samt skape
attraktive boliger. I planen fokuseres det pa & bygge pa allerede nedbygd natur, for & ikke edelegge
unedvendig grontareal. Dermed er alternativ 1 den beste lesningen for prosjektet (A/STAB, 2023).

Slik som figur 23 illustrerer er det i dag fire bygg og et parkeringsanlegg pa planomradet, betegnet
som A-E. Det er gjort en vurdering av hvilke bygg som kan bevares og transformeres. A og C er
mulig & bevare ved a transformere dem om til sterre leilighetsbygg, og bygge pa en til tre etasjer. Det
samme gjelder for bygg B utenom en liten del som rives for & frigjere plass til et kvartal. Delene
mellom bygg A, B og C rives for a bedre lysforholdene. Dagens trappekjerner i hovedbygningen vil
ogsa rives for 4 etablere frittstiende leilighetsbygg. Transformasjonen til storre leilighetsbygg vil vaere
mulig uten vesentlig endring av eksisterende bygningsmasse. Store deler av parkeringsanlegget (bygg
E) vil ogsé bevares, og det vil bli etablert utearealer over. Nord for parkeringsanlegget skal det

etableres en kafe (naering), mens resten av byggene skal brukes til boliger (A/STAB, 2023).

Figur 23. lllustrasjon av hva som skal gjores med eksisterende bygningsmasse (A/STAB, 2023)

Det vil i tillegg til transformasjon av eksisterende bygningsmasse etableres nybygg i form av

lamellblokker, punkthus og rekkehus. Det skal ogsé etableres offentlige byrom og gangveier som
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baserer seg pa dagens gangveier i omradet, se figur 24. Planen er at lameller og punkthus skal vere
fire til fem etasjer og rekkehusene to til tre etasjer. Rekkehusene vil etableres pa estsiden og vestsiden
av planomréadet. I gst er begrunnelsen at rekkehusene skal tilpasses naeromradets eneboligbebyggelse,
og i vest bidrar de til & skape et nytt byrom over garasjeanlegget. Til sammen er utbyggingsvolumet
forelapig beregnet til 25 916 m2 hvor 15 366 m2 av dette er nybygg og 10 550 m2 er ombruk av
eksisterende bygningsmasse. Planomréadet vil med dette fa en utnyttingsgrad pa 140 %-BRA
(A/STAB, 2023).
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Figur 24. Forslag til illustrasjonsplan (A/STAB, 2023)

4.1.3 Merinokvartalet

Prosjektet Merinokvartalet, tidligere kalt Merinospinneriet, har adresse Breiviksveien 40, og ligger i
Breivikshavn i Ytre Sandviken tett pa byfjorden. Omréadet ligger i byfortettingssonen, ca.7 km nord
for Bergen sentrum (Bergen kommune, u.d.b.). Det tar omtrent 15 minutter & gé fra planomradet til
E39 hvor det er gode bussforbindelser til hele Bergen. I dag bestdr omradet i hovedsak av eldre bolig-

og neringsbebyggelse (Google maps, u.a.c).

4.1.3.1 Byggets historie

Merinospinneriet er tegnet av arkitekt Erlend Tryti i tre omganger 1946, 1953 og 1961. Ferste
byggetrinn stod ferdigstilt i 1948 midt i tekstilindustriens gullalder (Plan- og bygningsetaten, 2021).
Spinneriet besto av fire industribygg med et lite gdrdsrom i midten. Byggene var utformet som et
fabrikklokale, hvor hensikten var & fa inn store spinnemaskiner for produksjon av merinoull. Derfor

hadde byggene en dybde pa 26 meter, noe som forte til at det ikke kom dagslys inn midt i bygget.
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Tekstilindustrien ved Merinospinneriet ble med tiden utkonkurrert av tekstilvarer importert fra Asia,
og allerede i 1970 ble fabrikken lagt ned. Etter dette har fabrikken veert ubrukt, utenom noen deler
som Norges Handelshoyskole har brukt som undervisningslokaler (Sweco, 2021). I dag er
Merinospinneriet et eksempel pd industriarkitektur fra etterkrigstiden, og ansees derfor til & ha hay

arkitektonisk verdi ifelge byantikvaren i Bergen (Byantikvaren, 2014).

4.1.3.2 Dagens situasjon

Det opprinnelige Merinospinneriet hadde et totalareal av bygningsmassen pa 21 260 m2 (Plan- og
bygningsetaten, 2021)). I dag skal Bonava transformere Merinospinneriet til 177 nye leiligheter
(Sweco, 2021).

Figur 25. Merinokvartalet, Bergen 12.mai 2023.
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Figur 26. Merinokvartalet, Bergen 12.mai 2023.

I henhold til KPA2018 er planomrédet i byfortettingssonen. Fra kartdelen av kulturmiljeplan for
Bergen fremkommer det at bygget inngdr under “tekniske og industrielle kulturminner” (Bergen

kommune, u.4.b.; Kulturminnekart. u.a.).

Arealet er regulert i 2014 til kombinert formal bolig/kontor/forretning/offentlig med en utnyttingsgrad
pa 215 %. Bestemmelsene til planen sier at minimum 30 % av bebyggelsen skal nyttes til
kontor/forretning/undervisning, og det er regulert en offentlig gang- og sykkelvei gjennom prosjektet

(Bergen kommune, 2014).

4.1.3.3 Planer for omradet

Planen for omradet er at tiltakshaver, Bonava, skal bygge leiligheter og naring med et totalareal pa 22
600 m2. Det skal rives 13 925 m2 av eksisterende bygningsmasse og det skal oppferes 15 066 m2
med nybygg i tillegg til 200 m2 parkeringsareal pa eiendommen. Eiendommen har et areal pa 12 824
m2. Det betyr at beregnet grad av utnytting blir 176,23 %, som er innenfor reguleringsplanens

bestemmelser om maksimalt 215 %-BRA (Plan- og bygningsetaten, 2021).

Pa grunn av Merinospinneriet sin heye arkitektoniske verdi har byarkitekten og byantikvaren vert tett
innblandet i prosjektet. Det er avholdt flere meter hvor tiltakshaver, byggesak, byantikvar og
byarkitekt har veert representert. Et diskusjonstema som gar igjen er hvilke deler av bygningsmassen
som skal rives, og hvordan det skal gjennomferes. I vedlegget til seknaden om rammetillatelse fra
mars 2021, fremkommer det at de sitter igjen med en lgsning for & bevare mest mulig av
bygningsmassen og det ytre utseende. Losningen er at den opprinnelige frontfasaden i ser skal

bevares, men den skal apnes i midten og bindes sammen med i topp og bunn, se figur 27. Den
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eksisterende bygningsmassen i nord og vest skal rives og erstattes med nybygg. Nybyggene vil
etableres med samme materialuttrykk som det opprinnelige Merinokvartalet. Ostflayen skal beholdes,
og her var planen opprinnelig & etablere svalgangsbygg, men det gikk de vekk fra i 2022. Planen er nd
a heller etablere oppgangsbygg med fasader og vinduer som ligner pd det originale Merinokvartalet.
Det skal i tillegg bygges to ekstra toppetasjer med metallkledning. I etasjene nedenfor skal fasaden
vare av pusset mur som skal ligne pd den gamle fasaden (Bonva, personlig kommunikasjon, 26. april

2022; Plan- og bygningsetaten, 2022).

Som nevnt ovenfor er det fastsatt i reguleringsbestemmelsene for eiendommen at minimum 30 % av
bebyggelsen skal nyttes til kontor/forretning/undervisning, Det ble sokt dispensasjon for & ga ned til 4
%, og dette ble godkjent 06.08.21 (Plan- og bygningsetaten, 2021). I tillegg var det regulert en
offentlig gang- og sykkelsti gjennom omrédet som Bonava vil flytte deler av lengre nord og vest.

Dette er gitt tillatelse til (Plan- og bygningsetaten, 2022).

Rivingen startet i april 2022 og byggestart var i 4. kvartal 2022. Malet er at prosjektet skal
ferdigstilles innen 2. halvar 2024 (LAB, 2022).

Figur 27. lllustrasjonsbilde av Merinokvartalet ved ferdigstillelse (Bonava, 2021)
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4.1.4 Casestudie sammenligning

I casestudie redegjores cross-case-analyse, og i trdd med den er det gjort en sammenligning av

casestudiene Sandslidsen 46, Fanteria og Merinokvartalet. Ytterligere funn fremkommer i intervju.

Dagens adkomstvei
ville gitt utrygge
uteoppholdsarealer

Klimagassregnskap

Sandslidsen 46 Fanteria Merinokvartalet
Byggear 1997 og 1999 1978 1948
Eksisterende 100 % 30 % 65 %
bygningsmasse som
rives
Vernestatus/ Ingen Ingen Teknisk og industrielt
kulturminne kulturminne
Fortettingssone Byfortettingssone og Byfortettingssone og Byfortettingssone
ytre fortettingssone gronnstruktur
Hovedutfordringer Ingen funn Klimagassregnskap Teknisk og industrielt
med 3 rive fremkommet i kulturminne
casestudie
Hovedutfordringer Eksisterende Lysforhold i Brede bygninger gir
med a rehabilitere bygningsmasse er av hovedbygningen darlige lysforhold
darlig kvalitet
Darlig utnyttelse av Teknisk og industrielt
eiendommen kulturminne

Tabell 1. Casestudie Sammenligning
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4.2 Resultat fra intervjuer med boligutviklere

4.2.1 Krav og rammer ved transformasjon av naringseiendom til bolig

I et transformasjonsprosjekt fra neringseiendom til bolig, ma man forholde seg til krav og rammer i
plan- og bygningsloven, TEK17, KPA2018 og politiske foringer. Selvaag forteller at politikerne

jobber fortere enn kravene, og det ligger ikke et regelverk til bunn for deres foringer.

OBOS forteller at ikke alle foringer er like forstielige og fornuftige, og Selvaag trekker frem at de er
rigide. De forteller at nér alle bygg skal bygges etter samme krav, kan det resultere i at det bygges noe
som ikke burde vert bygget med tanke pa berekraft og ekonomi. Det pdpekes at de som har
utarbeidet foringene gjerne kun har sett pd faktorene ekonomi, sosial barekraft og klima isolert. Som
boligutvikler mad man ha med seg alle faktorene i vurderingen. OBOS og Selvaag forteller at det hele
tiden ma gjores en vekting, og at det er samspillet mellom faktorene som er utfordrende. Bade
Selvaag og OBOS papeker at det er lettere a tilfredsstille krav og rammer, dersom man river og
bygger nytt etter gjeldende krav, kontra & rehabilitere og tilpasse krav. Avslutningsvis poengterer
OBOS og Bonava at dersom kravene blir for rigide og mange, kan det resultere i at man ma innga
kompromisser om & redusere det salgbare arealet. For a fa fortjeneste resulterer det i at salgsprisen pé

boligene oker.

4.2.1.1 Utfordringer

Det er en felles enighet mellom Selvaag, OBOS og Bonava at hovedstrukturene pa eksisterende
bygningsmasse er hovedutfordringen. Videre trekkes faktorer som stoy, dagslys, brann og remning
frem som andre utfordringer. Hovedstrukturen til et neeringsbygg er ikke tilpasset et boligbygg, og det
medforer at en ma tilpasse strukturen. Det blir ofte dyrt og vanskelig, forteller Selvaag. Neringsbygg
er konstruert for bredt for et boligformal dersom en har gjennomgéaende leiligheter, og er for smalt
dersom en gnsker & ha midtkorridor med leiligheter pa hver side, forteller bade Selvaag og Bonava. I

et klimaperspektiv gnsker man flest mulig mennesker inn pa feerrest mulig kvadrat, forteller Bonava.

Det er ogsa andre krav som kan vere vanskelig 4 tilfredsstille ved transformasjon av naringseiendom
til bolig. Selvaag papeker at naringsbygg ofte er bygget med hulldekker, som er ugunstig 4 bruke i
boliger grunnet darlig lydisolering. Dersom hulldekkene skal brukes i bolig ma de ytterligere
lydisoleres, og det er ofte ikke barekonstruksjonen dimensjonert for. Videre forteller bade Selvaag og
Bonava at en annen utfordring med eldre naringsbygg er at kravene til materialer har blitt strengere.
Tidligere ble det brukt materialer som inneholdt asbest og betong som var tilsatt stoffer som ikke er

tillatt i dag.
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I forhold til takheyde mener Selvaag at det ikke er et problem i transformasjon fra neringsbygg til
bolig, fordi neringsbygg i1 utgangspunktet har hoy takheyde grunnet tekniske installasjoner som ikke

er nodvendig i bolig.

Bonava forteller at en utfordring med transformasjonsprosjekter er at det er forbundet storre risiko
med 4 rehabilitere enn & rive og bygge nytt. Ved rehabilitering vil det kunne oppsta uforutsette

hendelser, som vil kunne medfere ekstra kostnader.

4.2.1.2 Vern

Boligutviklerne pdpeker at dersom et bygg har fitt vernestatus, sa er vernet avgjerende 1 sporsmélet

om 4 rive eller rehabilitere.

4.2.1.3 Dispensasjon

Alle boligutviklerne forteller at det er mulig & fa dispensasjon fra krav. Likevel pastar Selvaag og
OBOS at dispensasjonssgknadene tar sa lang tid i kommunen at de unngar & seke. Selvaag og OBOS
papeker at det er en utfordring at kommunen ikke har behandlingsfrist pa seknadene. Risikoen ved a
begynne pd noe og ikke vite om dispensasjonsseknaden gar igjennom, vil kunne medfere store

ekonomiske konsekvenser.

4.2.2 Barekraft

Boligutviklerne papeker at ikke alle bygg er egnet til rehabilitering grunnet eksempelvis byggets
tekniske tilstand, levetid og materialkvaliteter. Videre uttaler de at dersom riving av et bygg resulterer
i at man bygger flere boliger pa eiendommen, og dermed slipper & bygge boliger pa et annet
grontomrade, s vil riving vere det beste alternativet. Selvaag presiserer at en ma utnytte allerede

nedbygd natur til et maksimalt niva.

4.2.2.1 Klimagassregnskap

Boligutviklerne forteller at de er positive til at det skal utarbeides klimagassregnskap, og at
klimagassregnskap er den dominerende faktoren i spersmal om & rive eller rehabilitere. Krav til
utarbeidelse av klimagassregnskap bidrar til at Selvaag blir mer bevisst i materialvalg i tidlig fase, og
bidrar til bedre forstielse av hvordan materialvalg pavirker regnskap. Selvaag og OBOS forteller at en
utfordring er at det kun er krav til utarbeidelse av klimagassregnskap, men resultatet blir ikke vektlagt.
En annen utfordring de nevner er at det ikke er noen krav til hva et klimagassregnskap skal inneholde,
og dermed blir det vanskelig & sammenligne. Selvaag forteller videre at det ikke regnes livslep i
klimagassregnskapet. Det skyldes at dataene blir mer ungyaktige jo lengre bak man kommer, samt jo

lengre frem man gar. Eksempelvis transportkostnader, progresjon og energibruk er vanskelig & fa tak i
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bade pa eksisterende bygg og pa det nye bygget. En usikkerhetsfaktor omhandler det som kommer fra

utlandet, da man ikke har kontroll pa type transport det transporteres med.

Alle boligutviklerne forteller at kravet til klimagassregnskap har fort til nye arbeidsoppgaver. De
forteller at de nye arbeidsoppgavene spesielt er for raidgiverne som utarbeider regnskapet. I tillegg
forteller Selvaag at det har fort til nye arbeidsoppgaver innad i selskapet i form av at de ansatte bade

ma serge for & forstd og innfare endringer.

Selvaag trekker frem at en utfordring med klimagassregnskapet er den lange behandlingstiden i
Bergen kommune. Det fremlegges et eksempel pé at dersom man utarbeider et klimagassregnskap
som godkjennes i 2023, og nar man skal starte byggeprosessen fem ar senere, sa kan det ha skjedd
mange endringer i eksempelvis materialvalg. I den forbindelse skulle man gjerne hatt mulighet til &
soke dispensasjon for & kunne benytte andre hensiktsmessige materialer. Tilbake til utfordring med a
soke dispensasjon, resulterer det 1 at en heller bygger etter gammel plan, vel vitende om at det har

skjedd endringer de siste fem arene.

4.2.2.2 Sirkulaer ekonomi

Béde Selvaag, OBOS og Bonava forteller at det er et fokus pé sirkulaer ekonomi i BAE-n@ringen.
Selvaag og OBOS forteller at fokuset pé sirkulaer ekonomi har fert til at de gjor grundige tekniske
vurderinger av alle bygningsdelene i bygget, for a kartlegge hva som eventuelt kan ombrukes. Likevel
papeker OBOS at selv om transformasjon av bygninger har blitt gjort tidligere, er ombruk av
materialer en ny tilneerming som ikke mange har tatt 1 bruk. De fleste som har forsekt det har ikke

lyktes med & gjore det lonnsomt.

Selvaag forteller at krav til ombruk og krav i TEK17 kan vare motstridende. Eksempelvis kan det
veare situasjoner hvor materialer fra eksisterende bygningsmasser kan ombrukes, men fordi de ikke
tilfredsstiller krav 1 TEK17 lar det seg likevel ikke gjore. Videre forteller bade Selvaag, OBOS og
Bonava at det er fokus pa sorteringsgrad. Selvaag har satt seg et internt mal i bedriften om

sorteringsgrad pd 90 % ved riving.

OBOS og Bonava trekker frem at en utfordring i BAE-naringen er at ombruk ikke er systematisert og
industrialisert. Det er eksempelvis ingen mulighet for & hverken levere inn eller kjope brukte
materialer. Sa dersom et prosjekt ensker a benytte ombrukte materialer ma de mellomlagres for de
ombrukes i et senere prosjektet. Det blir dyrere & oppbevare og transportere materialer for senere
ombruk, enn 4 rive og sortere. OBOS forteller at det ikke er noen ekonomiske insentiv for et prosjekt
a levere fra seg materialer som kan ombrukes i et annet prosjekt. Oppbevaring og transport av

materialene vil heller gjore det dyrere. Bonava forteller at en annen utfordring med ombruk er at
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dokumentasjon kan vare vanskelig & fremskaffe pé eldre bygg. Det medferer at prosjekterende ikke

onsker & vare ansvarlig for & godkjenne materialer for ombruk.

4.2.3 Prosjektspesifikk

4.2.3.1 Sandsliasen 46

I beslutningsprosessen rive eller rehabilitere, poengterer Selvaag at det er avgjerende a kartlegge
hvilken tidsepoke bygget tilhgrer. Selvaag forteller at Sandslidsen 46 ble bygget raskt og billig pa 90-
tallet som folge av at det hastet a etablere kontorplasser til amerikanske oljeselskap. Det resulterte i et

naringsbygg med darlig kvalitet.

Selvaag har utarbeidet klimagassregnskap i forbindelse med prosjektet Sandslidsen 46. For & komme
frem til det beste alternativet for Sandsliasen 46 ble det utarbeidet tre ulike klimagassregnskap, herav
riving og oppfering av nye boligbygg, rehabilitering til boligbygg med pabygg og nybygg, og

rehabilitering til kontorbygg. Selvaag forteller at alternativet med & rive hele bygget med hoy grad av

ombruk var det beste alternativet.

Selvaag forteller at Sandslidsen 46 ble vurdert rehabilitert, men det fremkom at baerekonstruksjonen
og strukturen til eksisterende bygningskonstruksjon ikke var egnet til boligformal. Selvaag papeker at
eksisterende barekonstruksjon ikke er dimensjonert for at det kan bygges pa flere etasjer, og at
eksisterende etasjehayder gir darlig utnyttelse av eiendommen. En annen utfordring som trekkes frem
med & rehabilitere eksisterende bygg er sol pa bakkeplan, vind og sosiale soner. Eksisterende

naringsbygg er plassert uten 4 tenke pa de nevnte faktorene.

4.2.3.2 Fanteria

OBOS forteller at i tidlig transformasjonsfase fra naering til bolig utarbeides det en tilstandsanalyse. I
tidlig fase blir det vurdert ulike alternativer pa hvordan eiendommen kan lgses, og forslagene
inkluderer riving og nybygg, full rehabilitering, og delvis rehabilitering. Prosjektet Fanteria er i tidlig
fase, og ved intervjuet var det kun sendt inn en seknad til rddgiver om & utarbeide klimagassregnskap.
OBOS forteller at hovedutfordringen med & rive er klimagassregnskap, og at Fanteria ikke skal rives
fordi det ville gitt utfordringer med klimagassregnskapet. En annen utfordring som trekkes frem
dersom Fanteria skulle blitt revet er at det ville blitt utfordringer med & bevare antall etasjer. Dersom
man river n@ringsbygget for deretter 4 bygge nye boliger, sd far man ikke bygget samme antall etasjer

i henhold til krav 1 planene.

OBOS forteller at selv om Fanteria skal rehabiliteres, sd er det noen utfordringer. Hovedutfordringen

med & rehabilitere Fanteria er beerekonstruksjonen til den eksisterende bygningskonstruksjonen. Det
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blir presisert at det blir utfordringer med dagslys i bygget, sol, bredder, hoyder, og lav takheyde pa
parkeringskjeller. Fanteria er et stort bygg som deler eiendommen fra nord til ser, og det gjor at pa
vestsiden far vi ikke morgensol, mens pé estsiden far du ikke kveldssol. I tillegg blir det utfordringer
med inngangspartier da det i dag er for et stort naeringsbygg, som ikke passer like godt for bolig. I

forbindelse med inngangsparti til bolig skal det vaere faerre sma innganger, trapper og heis.

Avslutningsvis forteller OBOS at det er flere faktorer som er avgjerende i beslutningsprosessen rive
eller rehabilitere. Det fortelles at det ikke hjelper & ha et godt klimagassregnskap, dersom prosjektet
ikke er lonnsomt. Det er heller ikke gunstig dersom ekonomien er bra, men boligene blir dérlige.

Derfor er det en totalvurdering av faktorene byggbarhet, klima og ekonomi som avgjer avgjerelsen.

4.2.3.3 Merinokvartalet

Bonava forteller at i tidlig transformasjonsfase fra nering til bolig ma tilstanden pé bygget kartlegges
i form av en tilstandsanalyse. I tillegg ble det utfort en skanning av hele bygningskonstruksjonen for &
lage en 3D-modell av bygget, slik at avgjorelsene ikke ble basert pd gamle tegninger. Merinokvartalet
var et bygg fra etterkrigstiden, og pa den tiden var materialene dyr og arbeidskraften billig, og man
valgte derfor & spare materialer der man kunne. Resultatet ble at byggene ble bygget billig, og med
darlig kvalitet. Eksempelvis ble det trappet ned pé betongtykkelsen der det var mindre last og kortere
spenn, som resulterte i konflikt med dagens krav til universell utforming nar bygget skulle jevnes ut
ved rehabilitering. Bonava papeker ogsa at bygget er gammelt, og det var mye som matte skiftes ut og
forsterkes, og det medferte okte kostnader. Det ble ikke utarbeidet klimagassregnskap fordi det pa den

tiden ikke var krav til utarbeidelse.

Bonava forteller at de i utgangspunktet ensket & rive Merinokvartalet, men ikke fikk tillatelse fra
kommunen og byantikvaren. Likevel var store deler av Merinokvartalet ikke egnet til boligformal,
grunnet bygningskonstruksjonens struktur, manglende dagslys i leiligheter, samt at krav til
uteoppholdsareal ikke ville blitt tilfredsstilt. Bonava mente at deler av bygget métte rives for & oppna
fornuftige planlesninger til leiligheter, og kommunen var enig i det. Kommunen ensket i
utgangspunktet & apne fasaden 1 vest, men Bonava mente at det ville fore til at feerre leiligheter fikk
sjoutsikt og dérligere solforhold. Resultatet ble at kommunen tillot & dpne 1 ser, men for & bevare
fasadens s@rpreg var det viktig at vest- og ostblokken ikke ble fradelt, men ble bundet sammen i topp

og bunn.

Bonava forteller at deler av Merinokvartalet skal rehabiliteres, og det medferte at de métte ta hensyn
til eksisterende feil og mangler. Ved endt resultat skal Merinokvartalet vaere en moderne utgave av det
opprinnelige bygget. Bonava papeker at alt kunne veart revet og bygget nytt identisk med planlagt
bebyggelse, og dermed ville man fatt mer effektive leiligheter og bedre planlegsning. Delene av bygget
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som ble bestemt bevart vil ikke vere synlig ved ferdigstillelse, grunnet at fasadene er utvendig isolert

og pusset opp, og vinduene er skiftet ut.

Bonava pépeker at den sterste utfordringen med bygningsmassen som skal bevares er tirnet i servest.

Armeringen er korrodert, og det kreves utbedringer i fasaden og dekkene for & tilfredsstille krav.

4.3 Resultat fra intervjuer med kommunen

I dette kapittelet redegjores funn fra intervju med kommunen, herav planetaten, byggesak og
klimaradgiver. Planetaten opplever et endret fokus i byggenaringen om at bygg ber rehabiliteres og
ikke rives, men at neringen fortsatt er i en tilvenningsfase. Videre papekes det at boligutviklerne har

en holdning om & rive, men har forstaelse for at kommunen oppfordrer til bevaring av bygningsmasse.

4.3.1 Krav og rammer for transformasjon

Planetaten forteller at det er en utfordring & forholde seg til foeringer ved transformasjon fra
naeringseiendom til bolig. Det er i forbindelse med fortettingsomrader og hensynssoner at det oppstar
utfordringer, og vekting blir en diskusjon. Planetaten papeker at krav og rammer ikke er tilpasset
transformasjon, og at de forventer at det blir en revisjon av blant annet pbl. og KPA. Byggesak

forteller at feringene i utgangspunktet ikke er utfordrende.

Krav og rammer har ulik pdvirkningskraft nir kommunen tar avgjorelser. Planetaten og byggesak
forteller at pbl. er everst i lovhierarkiet, og at byggesak har avslagshjemmel dersom loven ikke blir
fulgt. Planetaten uttaler videre at KPA bade er forende og lovhjemmel, og at det er denne de bruker til
a stille krav. Byggesak uttrykker frustrasjon over at enkelte foringer i KPA2018 er for upresise, som
kan resultere i uklarhet. I tillegg papekes det at det kan resultere i at boligutviklerne fér for stort
handlingsrom til & eventuelt unnvik fra feringene. Politiske feringer endrer seg med jevne
mellomrom, og dermed blir det utfordrende & vektlegge foringene i planlegging nér de ikke er nedfelt

1lov.

Planetaten forteller at de dominerende faktorene i en beslutning kan vere avhengig av
saksbehandlerens meninger og interesser. I utgangspunktet skal alle saksbehandlere behandle saker
likt. Likevel kan subjektive vurderinger pavirke beslutningen. Eksempelvis vil noen saksbehandlere

vaere mer interessert i klima, mens andre gjerne er mer interessert i vern.

Planetaten opplever at det kan vere utfordrende for boligutviklerne & tilfredsstille enkelte foringer gitt
i regelverket. De trekker frem det ekonomiske aspektet for boligutviklerne, og peker pa at de gjerne

vil ha sterre utnyttelse av eiendomsarealene enn det kommunen mener er forsvarlig. Det uttales videre
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at en negativ konsekvens med at kommunen utfordrer boligutviklerne for mye er at hver sak tar lengre
tid. Dette er skonomisk krevende for boligutviklerne, og kan fore til at faerre prosjekter blir realisert.
Noe som verken er positivt for kommunen eller boligutviklerne. Planetaten forteller at de prover &
vare fleksible i mate med boligutviklerne, men de har feringer som de er nedt til & folge. Byggesak
opplever derimot at det ikke er utfordrende for boligutviklerne 4 tilfredsstille bestemmelsene som er
nedfelt i lov. Feringer som derimot er mer upresise og ikke nedfelt i lov opplever byggesak at det er
vanskelig for boligutviklerne 4 tilfredsstille. Foringene ma vere nedfelt i lov for at byggesak skal ha

avslagshjemmel om de ikke folges.

4.3.1.1 Utfordringer

Planetaten forteller at de bruker bestemmelsene i KPA2018 nér de avgjer hvordan
transformasjonsprosjekter utfores. Videre trekker planetaten frem §18.3 som boligutviklerne i tillegg
ma redegjore for. Byggesak forteller at de forholder seg til krav i pbl., KPA2018, samt andre
kommunedelplaner og reguleringsplaner. Byggesaksbehandleren ma stort sett folge reguleringsplan
og bestemmelsene der, men dersom det foreligger mangler mé de serge for at tiltaket er 1 trdd med
pbl. Byggesak omtaler pbl. som en “Ja-lov”’, som innebzarer at s lenge tiltaket er i trdd med pbl., har
byggesaksbehandleren begrenset mulighet til & hindre tiltaket i & gjennomferes. Avslutningsvis

forteller byggesak at det er de prosjekterende som forholder seg til krav og faringer i TEK17.

Planetaten og byggesak peker pa ulike utfordringer ved & rive. Planetaten uttrykker at den sterste
hovedutfordringen med & rive er klimagassutslippet. I tillegg peker de pa en utfordring med tanke pa
vern og stedsidentitet. I fortettingssonene ensker man a utnytte eiendommene, og noen steder kan det
komme 1 konflikt med eldre villastrek. Byggesak forteller at vern er den sterste hovedutfordringen

med & rive.

Planetaten og byggesak forteller at det stilles ulike kvalitetskrav til nering og bolig. Dersom et bygg
skal transformeres fra naeringseiendom til bolig peker partene sazrlig pa strengere krav til
uteoppholdsareal, eksempelvis stoy og dagslys, og at neringsbygg ofte har en baerekonstruksjon som
ikke er egnet som boligformél. Byggesak forteller at hovedutfordringen med & rehabilitere er &
vurdere hvilke tekniske krav som blir gjeldende i hvert tilfelle. Rehabiliteringsprosjekter er
omfattende og ulike, og det blir presisert at dersom man gjennomforer et rehabiliteringsprosjekt sé vil
det neste rehabiliteringsprosjektet med stor sannsynlighet vare ulikt. Dersom man river og bygger

nytt, vil man bygge etter gjeldende krav som er like for alle.

Avslutningsvis forteller planetaten at de sterste utfordringene en meter ved transformasjonsprosjektet

fra neringseiendom til bolig er klimagassberegninger, egnethet og strengere krav til stoy og dagslys.
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4.3.1.2 Vern

Kommunen forteller at i forhold til riving eller rehabilitering er vern det eneste grunnlaget kommunen
har for & nekte riving av et bygg. Dersom kommunen skal hindre riving av et bygg mé det bli lagt inn
hensynssone i KPA. Dermed blir vern den dominerende faktoren som avgjer avgjerelsen i riving og

rehabilitering.

Planetaten forteller at arealneytralitet ma vurderes i forbindelse med vern. Byantikvaren kan veaere
imot at en enebolig skal rives, vel vitende om at det kan etableres flere boenheter pa eiendommen.
Planetaten presiserer videre at rehabilitering er bedre enn & rive & bygge nytt, men det ma likevel
hensyntas at det trengs flere boenheter. For kommunen oppstar det dermed et dilemma mellom vern

og fortetting.

4.3.1.3 Dispensasjon

Dispensasjonssgknader behandles av byggesak, og de ma vurderes ulikt i hvert enkelt tilfelle, redegjor
planetaten og byggesak. Byggesak forteller at det er vanskelig & fa dispensasjon fra noen krav for &

unnga riving, og trekker frem pbl. §19-2.

4.3.2 Barekraft

Det papekes av kommunen at bygg ber rehabiliteres fremfor & rives for a redusere
klimagassutslippene. Likevel forteller klimaradgiveren at det oppstér en utfordring i forbindelse med
fortetting og vernehensyn. For & nd noen av klimamélene kan det vaere at den beste losningen er & rive
noe for a kunne bygge storre. Planetaten forteller at de har en holdning om at rehabilitering er best til
det motsatte er bevist. De forteller at dersom boligutvikler utarbeider en detaljert ombrukskartlegging

som viser potensialet og status for eiendommen, sa kan man diskutere mer fleksibelt.

Béde planetaten og klimaradgiveren i kommunen er positive til at det stilles krav til utarbeidelse av
klimagassregnskap ved oppfering og hovedombygging. Nar planetaten skal ta vurderinger i forhold til
klimagassregnskap benytter de §18.4 i KPA2018. Dersom planetaten ikke er forneyd med det
fremlagte klimagassregnskapet stilles det krav om revisjon. Planetaten forteller at de ikke har
hjemmel til & avvise et transformasjonsprosjekt basert pa klimagassregnskapet, men dersom de ikke er
forneyd med regnskapet utarbeider de et fagnotat som sendes til politisk behandling. Det er altsa

politikerne som tar avgjerelsen, men planetaten er med & pavirke avgjorelsen.

I intervjuet med klimarddgiveren ble den nye klimanormen for Bergen kommune presentert. Tanken
med klimanormen er at den skal bidra til & gjere det enklere for boligutviklerne og kommunen 4 ta
avgjerelser og vurdere klimautslippene ved byggeprosjekter. Videre problematiserer klimaradgiveren

kravet om klimagassregnskap i TEK17 §17-1, da kravet stiller klimagassregnskap ved ferdigattest.
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Dermed blir det kun et dokumentasjonskrav. Klimaraddgiveren forteller at nar klimagassregnskapet
leveres ved slutten av et prosjekt er det lite man kan endre. Fordelen med klimanormen er at den skal

benyttes gjennom hele planprosessen og byggesaken, som lettere synliggjor de store utslippene.

Planetaten og klimaradgiveren forteller at kravet om klimagassregnskap krever en helt ny
fagkompetanse hos kommunen. Planetaten forteller at deres oppgave er & sikre at boligutviklerne
utarbeider klimagassregnskap, jf. KPA2018 §18.4. Klimagassregnskap er et sdpass nytt fagfelt at
kunnskapen til saksbehandlerne i planetaten er liten, og det medferer at klimaradgiveren ma hjelpe til
1 samtlige prosjekter. Klimaradgiveren jobber med & forstd klimagassregnskapene, og tilfore
kommunen nedvendig kompetanse. Kommunen er samstemt i at kravet til klimagassregnskap har fort

til okt fokus pa klima internt i kommunen.

Planetaten og klimaradgiveren forteller at de alltid stiller spersmal til validiteten av boligutviklerens
klimagassregnskap. De kontrollerer derfor regnskapene, men har ikke ressurser til & dobbeltsjekke alle
tall. Klimaradgiveren papeker at det er boligutviklerens ansvar at tallene er riktig. I tillegg papekes det
at det er en utfordring at det mangler historiske data om eldre bygg. I dag kartlegges informasjon om
bygg som bygges, slik at en i fremtiden har dataene som kreves for & utarbeide fullstendig

klimagassregnskap.

5. Diskusjon

I dette kapittelet skal funnene fra litteraturstudie, casestudie og intervjuene sammenlignes og
diskuteres. Droftingen skal belyse problemstillingen for oppgaven, som er “Rive eller rehabilitere -
hvilke utfordringer mater boligutviklere og kommunene i beslutningsprosessen ndr en
neeringseiendom transformeres til bolig? ”. For & belyse utfordringene er diskusjonen inndelt i tre

overordnede utfordringer som er fremkommet.

5.1 Utfordring med krav og rammer

Regelverket er ikke tilpasset rehabilitering av eksisterende bygningsmasse

Det resulterer i utfordringer i beslutningsprosessen. Dagens lovverk medferer at
rehabiliteringsprosjektet ma folge lover som er tilpasset nybygg. Ingen rehabiliteringsprosjekter er
like, og derfor er det en utfordring at krav og rammer skal vaere like. I litteraturstudien fremkommer
det onske om et tilrettelagt regelverk for rehabilitering av eksisterende bygningsmasse, og i intervju
fremkommer det at Bergen kommune forventer en revidering av pbl. og KPA2018. Grunnet
kompleksiteten og variasjonen i den eksisterende bygningsmassen, medferer det at kommunen ma ta

subjektive vurderinger fordi de ikke har et tydelig regelverk a forholde seg til. De subjektive
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vurderingene vil kunne pavirkes av saksbehandlerens egne interesser og motiv, og avgjerelsene
baseres pé saksbehandleres individuelle meninger. Med tanke p& dagens fokus pa & unngé riving er
det uheldig at det ikke eksisterer et tilpasset regelverk. Likevel indikerer funn fra litteraturstudien og

intervjuene at det vil komme en revisjon av lovverket.

Manglende regelverk for 4 hindre riving

Kommunen ensker & hindre riving, og det blir utfordrende nar boligutviklere gnsker & rive bygg for a
utnytte eiendommene maksimalt. I litteraturen fremkommer det at kommunen ikke kan hindre riving
med mindre det foreligger bestemmelser i KPA som forbyr riving, eller det foreligger regulering av
hensynssone vern. Kommunen forteller at dette er en utfordring fordi de ensker & bevare bygg fremfor
arive. Det er i trdd med litteraturen som indikerer at rehabilitering av bygg er hensiktsmessig i et kort
og mellomlangt klimaperspektiv. I forbindelse med at Norges klimamal skal nas innen 2030, er det
naturlig at det kortsiktige perspektivet vektlegges. For & nd mélene er det derfor uheldig at kommunen
ikke har flere hjemler til & nekte riving. En konsekvens av ikke tilstrekkelig hjemmel er eksempelvis i
de tilfellene boligutviklerne utarbeider klimagassberegninger, og rehabilitering fremkommer som det
beste alternativet. I de tilfellene er det uheldig at kommunen ikke har hjemmel til & hindre riving. Det
kan likevel tenkes at grunnen for at kommunen ikke har flere hjemler til & nekte riving, er at det nylig
er endret fokus pé & rehabilitere fremfor & rive i BAE-n@ringen. Det er tydelig at et tilrettelagt

regelverk for & hindre riving er nedvendig for & redusere klimagassutslipp ved at faerre bygg rives.

Regelverket er ikke oppdatert etter de politiske foringene

Béde boligutviklerne og kommunen mener det er utfordrende at politiske foringer ikke er nedfelt 1
loven, noe som skyldes at politiske foringer utarbeides raskere enn lovene oppdateres. Det tolkes som
at boligutviklerne onsker & tilfredsstille de politiske foringene, men nér de allerede har mange krav og
foringer & forholde seg til, kan det virke som at de politiske foringer som ikke er nedfelt i lov blir
tilsidesatt. Nar politiske faringer ikke er nedfelt i lov, har de liten gjennomslagskraft, og dermed

utfordrende for kommunen 4 tilfredsstille.

Manglende fleksibilitet i regelverk for transformasjonsprosjekt

Boligutviklerne mener at gjeldende regelverk er for rigid. I tillegg hevder de at det er enklere & bygge
et nybygg som bygges etter kravene, enn a rehabilitere et bygg som skal tilpasses kravene. Det er
byggesak enig i. Et rigid og ikke fleksibelt regelverk medferer at boligutviklere blir begrenset av
sterke foringer, som kan komme i konflikt med deres intensjoner. Dersom regelverket blir for rigid
kan det resultere i at flere bygg rives, fordi boligutviklerne ikke klarer & tilpasse bygningsmassen etter
de nye kravene. Det er i konflikt med kommunens enske om & bevare bygg. Derimot er det viktig &

poengtere at dersom regelverket blir for fleksibelt, kan det tenkes at det gar pa bekostning av krav,
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som kan ha negative konsekvenser for bygninger og samfunn. Det belyser at det er viktig & holde en

balanse mellom fleksibilitet og overholde regelverket.

Dispensasjonsseknader

Muligheten for & seke dispensasjon er til for a sikre fleksibilitet i regelverket. Det er interessant at
boligutviklerne unngér & seke dispensasjon fordi seknadsprosessen kan bli for tidkrevende og
uforutsigbar, og medfere skonomiske konsekvenser. I et transformasjonsprosjekt fra neringsbygg til
bolig vil man i flere tilfeller vaere avhengig av 4 unnvike fra noen krav for 4 klare a ta vare pa
eksisterende bygningsmasse. Selv om det fremkommer 1 litteratur at de fleste seknadene blir innvilget,
har boligutviklerne behov for en smidigere prosess. Det tydeliggjor viktigheten med & sikre en rask og
effektiv soknadsprosess for & fa et godt transformasjonsprosjekt, og her er det et forbedringspotensial

hos kommunen.

Verneverdige kulturminner

Av casestudie fremkommer det at Merinokvartalet er et teknisk og industrielt kulturminne, og ifelge
litteraturen medforer det at det er viktig 4 ivareta bygningsmassen. Det er derfor naturlig at
kommunen har interesse i hva som gjores med bygget. Bonava papeker at deler av bygget som er
bevart ikke vil vere synlig ved ferdigstillelse, og det er dermed interessant at kommunen vektlegger
verneverdige kulturminner. Merinokvartalet kunne vert revet og bygget nytt, med det samme
historiske uttrykket, og da ville leilighetene fatt bedre planlgsninger. Det er viktig a ta vare pa
historiske bygg, men i et klimaperspektiv kan det tenkes at det er minst like viktig at bygg som bygges
i dag har en lang levetid. I et kortsiktig klimaperspektiv er det uheldig at bygg rives, men nar man
river og bygger nytt kan det i hvertfall sikres at byggene egner seg for rehabilitering i fremtiden nar
spersmélet om riving eller rehabilitering pa nytt dukker opp. Det er derfor uheldig at store deler av
Merinokvartalet er revet, ndr det fortsatt resulterer i planlgsninger som ikke er optimale. Dermed kan

det undres hvorfor ikke hele Merinokvartalet ble revet.

5.2 Utfordringer med det byggtekniske

Bygg i ulike tidsepoker har ulike kvaliteter

Boligutviklerne poengterer at bygg har individuelle forutsetninger for ombruk og transformasjon. Det
stottes 1 litteraturen som peker pd at ikke alle bygg er egnet til rehabilitering med tanke pa byggets
tekniske tilstand, levetid og bygningsmaterialer. Selvaag og kommunen er enig i at Sandsliasen 46
burde rives og bygges nytt, grunnet byggets darlige kvaliteter. Tidsepoken Fanteria er bygget i er ikke
en avgjerende faktor i deres beslutning om & rive eller rehabilitere. Merinokvartalet er bygget i
etterkrigstiden, og Bonava mener det burde vert revet grunnet byggets dérlige kvalitet. Det indikerer

at bygningskvaliteten avgjer saken om 4 rive eller rehabilitere, og 1 den forbindelse ser det ut til at
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tidsepoken kan ha innvirkning. Det viser at dagens fokus pa milje og bevaring ikke trumfer gjennom i

alle tilfeller.

Okonomi

I litteraturstudien fremgar det uenigheter om det er mest ekonomisk 4 rive eller rehabilitere. Selvaag
papeker at ekonomi er en dominerende faktor i spersmalet om 4 rive eller rehabilitere. Dersom
Sandsliasen 46 skulle rehabiliteres ville forsterkninger av bygningskonstruksjonen medfert
okonomiske kostnader. Det er i trdd med Wilkinson & James som hevder at i det ekonomiske
perspektivet sé vil tilpasningskostnadene vare hoyere enn & rive og bygge nytt. OBOS onsker ikke &
rive Fanteria for & blant annet beholde bygningsheyden. Det vil fore til mer salgbart areal, og dermed
oke gkonomien i prosjektet. Det er i trad med Alba-Rodriguez, et. al som hevder at reparasjon og
oppgradering av eksisterende bygningsmasse er mest gkonomisk. Basert pa litteratur og funn fra
intervjuene er det altsa ingen klare svar pa hva som er mest skonomisk, men mye avhenger av

kvaliteten péa den eksisterende bygningsmassen.

Neringsbygg er ikke tilpasset bolig

Det fremkommer i litteraturstudien at byggets egnethet for transformasjon avhenger av byggets
tilpasningsdyktighet, som igjen avhenger av flere byggtekniske forhold, som er omtalt i kapittel 3.2.3.
Det er anbefalt at Sandslidsen 46 rives og bygges nytt grunnet blant annet darlig tilpasningsdyktighet.
Fanteria har derimot ogsa darlig tilpasningsdyktighet, men det er likevel valgt a rehabilitere noen
deler. Det kan tenkes at det skyldes at bygget er i god stand, og at det dessuten er fordelaktig for
klimagassregnskapet. Det ma poengteres at selv om planen er at Fanteria skal rehabiliteres, sa skal
store deler av eksisterende bygningsmasse rives. Merinokvartalet hadde darlig tilpasningsdyktighet,
og det ble derfor inngatt avtale med kommunen om at deler ble revet. Det er tydelig av casestudie at
hovedstrukturen til naeringsbyggene ikke er tilpasset bolig, og det ble bekreftet av Bonava og
kommunen. Altsa er tilpasningsdyktigheten til eksisterende bygningskonstruksjon avgjerende i
beslutningen. Det kan tenkes at tilpasningsdyktigheten er en av arsakene til at boligutviklerne ensker &

rive 1 flere tilfeller.

5.3 Utfordringer med baerekraft

Fortetting og arealutnyttelse

Litteraturstudien viser at fortetting og arealnoytralitet er viktig for & skape miljevennlige byer og
tettsteder, og det stottes av kommunen og boligutviklerne. Boligutviklerne ensker hoy utnyttelse av
eiendommen de kjoper, og peker pa at dersom ikke allerede bebygde eiendommer utnyttes maksimalt,
ma en omregulere grontomrader til bolig og heller bygge der. Hayere utnyttelse av eiendommen gir

mer salgbart areal. Det kan derfor undres om hovedmotivet er bevaring av natur eller ekonomi.
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Kommunen ma forholde seg til fortettingssonene i KPA, og méa derfor sikre hey utnyttelse pa
eiendommene 1 byfortettingssonen. I henhold til Bergen kommune sin fortettingsstrategi er det et
onske om hey utnyttelse av eiendommene for & sikre tilstrekkelig med boliger til innbyggerne, og &
etablere miljevennlige byer. Altsa har begge parter et enske om a utnytte eiendommene. Likevel har
kommunen flere aspekter & ta hensyn til, eksempelvis gode boforhold, stedsidentitet, bevaring av
bygningsmasse, innslag av natur pa eiendommene og at bygg kan vare vernet. Dermed oppstar
spersmélet om hvordan kommunen vektlegger fortetting opp mot de overnevnte faktorene. Fra
intervju med kommunen fremkommer det at det ikke finnes et klart svar, men at det er en vurdering

som ma gjeres 1 hvert enkelt tilfelle.

Det stilles ikke krav til hva klimagassregnskapet skal inneholde

Boligutviklerne forteller at det er en utfordring at det ikke stilles krav til hva klimagassregnskapet skal
inneholde. I litteratur fremkommer det at krav om klimagassregnskap i TEK 17 har et minimumskrav
til hvilke moduler etter NS 3720:2018 som skal inkluderes i klimagassregnskapet. Det er dermed
motstrid i uttalelse fra boligutviklerne og krav som fremkommer i litteratur. Likevel forteller
boligutviklerne at de bestiller klimagassregnskapet av rddgivende ingenierer. Derfor kan det vaere at

boligutviklerne uttaler seg om noe de har begrenset kompetanse om.

Det stilles ingen konkrete krav til resultatet av klimagassregnskapet

Kommunen forteller at det skyldes at kunnskapen om tema og innsamlet data ikke er tilstrekkelige
nok til & stille konkrete krav til resultat. Nar det ikke stilles krav til resultat kan det tenkes at det
brukes mindre tid i utarbeidelsen, og at det kan oppleves som bortkastet tid. Likevel forteller
boligutviklerne at de er opptatt av klimagassregnskapet, og arbeider for at resultatet blir best mulig.
De mener at hovedutfordringen med & rive er & tilfredsstille klimagassregnskapet, noe kommunen
stotter. Det viser at innfering av klimagassregnskap har fort til okt fokus og bevissthet omkring klima.
I tillegg kan det tenkes at innforing av klimagassregnskap har fort til at feerre bygg rives, nar
hovedargumentet for a rehabilitere Fanteria er klimagassregnskapet. Likevel er det uheldig at det ikke
stilles et konkret krav, men dersom krav hadde blitt utarbeidet uten bakenforliggende kunnskap ville
det ogsa vert kritikkverdig. Funn tyder likevel pa at det i fremtiden vil stilles konkrete krav i TEK17
og KPA, nar arbeidet med a kartlegge det som bygges i dag er innarbeidet.

Ufullstendig klimagassregnskap

Manglende historisk data om bygget gjor det vanskelig a utarbeide et fullstendig klimagassregnskap.
Det medferer at det ikke regnes livslep i klimagassregnskap, til tross for at det er et krav ifelge
litteraturen. Derfor benytter boligutviklerne tilgjengelige data 1 utregningen, som ikke gir en neyaktig
representasjon av byggets klimagassutslipp. Nar klimagassutslippet er ufullstendig kan det undres

hvilken betydning resultatet har for klima, og hvilken betydning det har for reduksjon av utslipp. Det
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blir dermed vanskelig & avgjere om det er best a rive eller rehabilitere bygget. Kommunen er enig i
utfordringen, men papeker at det pagar arbeid med a kartlegge data for nye bygg, som vil vere nyttig i
fremtiden. Det kan derfor tenkes at arbeidet med klimagassutslipp vil ha pavirkning pé klima pa lang
sikt, men pa kort sikt ferer manglende historisk data til uneyaktige vurderinger. Dette understreker

viktigheten av & samle inn og analysere data, for 4 ta riktige beslutninger for a redusere utslipp.

Ombruk av byggematerialer

Det er utfordrende for boligutviklerne & ombruke materialer nar det ikke er systematisert og
industralisert i byggeneringen. TEK 17 stiller krav til ombrukskartlegging, men kvalitetskrav i
forskriften begrenser hva som kan ombrukes. Ifolge litteratur vil ombruk bidra til & redusere
klimagassutslipp. Det er en utfordring at ombruk i ne@ringen fremdeles er umodent med tanke pa
dagens fokus pa baerekraft og klimagassutslipp. Boligutviklerne drives av gkonomi. For & motivere til
ombruk er det dermed avgjerende at det etableres systemer som gjor det gkonomisk & ombruke
materialer. Likevel ser man at bransjen er under omstilling, og at det arbeides med & lage en

verdikjede slik at materialer med kvalitet kan ombrukes.

6. Konklusjon

Bacheloroppgaven har identifisert flere utfordringer som boligutviklere og kommunene meater i
beslutningsprosessen rive eller rehabilitere, nar en naringseiendom skal transformeres til bolig. Det
konkluderes med at det ikke finnes et entydig svar pa hva som er best av & rive eller rehabilitere.
Utfordringene i beslutningsprosessen er knyttet til krav og rammer i regelverket, byggtekniske

utfordringer ved naringsbygg og barekraft, samt vektingen mellom dem.

Det blir poengtert at ikke alle naeringsbygg er like, og dermed er det utfordrende at krav og rammer
skal vaere like. Det tydeliggjor behovet for et tilpasset regelverk for rehabilitering, og bedre balanse
mellom fleksibilitet og overholdelse av regelverket. Effektive saknadsprosesser, og grundige

vurderinger av byggets kvalitet er avgjerende for a ta hensiktsmessige avgjorelser. I tillegg ma alle

avgjoerelser 1 beslutningsprosessen vare 1 trdd med klima- og ekonomiske hensyn.

Transformasjon fra naringseiendom til bolig er nytt og under utvikling. Det finnes ikke et entydig
svar pd hvordan man meter utfordringene. Likevel kan det tenkes at en grundig vurdering 1
kombinasjon med en kreativ tiln&erming kan bidra til de beste losningene. Boligutviklere og
kommunen er innstilt p& endringer i naer fremtid. Det arbeides med lgsninger, og det er stor grunn til &

tro at noen av utfordringene presentert i bacheloroppgaven vil leses i nar fremtid.
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Forslag til videre forskning

Forslag til videre forskning er med utgangspunkt i noen av avgrensningene foretatt i kapittel 1.3, samt

andre tema som er funnet interessant ved endt arbeid av bacheloroppgaven.

For det forste ville det vart spennende & underseke og sammenligne utfordringer i
beslutningsprosessen i andre land. Eksempelvis er Selvaag etablert i Sverige, og dermed kunne

beslutningsprosessen i Norge og Sverige blitt sammenlignet.

Et annet forslag til videre forskning er & inkludere entreprenerer og rddgivende ingenierer 1
beslutningsprosessen, og studere hvilke utfordringer de meter ved transformasjon av neringseiendom

til bolig.

Det ville ogsa veert interessant & undersgke hva boligkjepere syntes om transformasjonsprosjekter. Er
det eksempelvis sterre utskifting av beboere i bygg som er et resultat av rehabilitering av

naringseiendommer, enn nybygg?

Videre kunne klimagassregnskap blitt studert neermere. Eksempelvis kunne en studert hvilke
utfordringer det er ved & utarbeide klimagassregnskapet, hvordan innferingen av klimagassregnskap

kunne blitt gjort pé en annerledes méte, og hvordan utfordringene kan loses.

Klimanorm Bergen ble nylig publisert, og er et verktoy som det hadde vaert spennende & undersake
narmere. Eksempelvis kunne en kartlagt hvordan det er for boligutviklere & bruke verkteyet, samt om

det forer til mer baerekraftige prosjekter.

Et siste forslag til videre forskning er & arbeide med enske om rehab-TEK. Eksempelvis har
regjeringen uttalt at det ikke vil utarbeides rehab-TEK fordi bygningsmassen er for kompleks og
variert. Derfor hadde det vert spennende 4 undersegke om det likevel var mulig & utarbeide et tilpasset
regelverk. Alternativt kunne videre forskning omhandlet & studere om det hadde vart mulig a tilpasse
dagens TEK17 til rehabiliteringsprosjekter, og kartlagt hvilke krav som eventuelt hadde krevd

endring.
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Transformasjon av neeringseiendom til bolig

Vedlegg

Vedlegg 1: Intervjuguide, boligutviklerne

Orientering

Intervjuene som skal gjennomferes er i forbindelse med en bacheloroppgave ved Hogskulen pd
Vestlandet, ved fakultet for ingenier- og naturvitenskap (FIN). Bacheloroppgaven undersoker
utfordringer som boligutviklere og kommuner meter i beslutningsprosessen nar en naeringseiendom
skal transformeres til bolig. Vi ensker & belyse og diskutere begge parters argumenter og utfordringer,

og se pa fordeler og ulemper med a rive og rehabilitere.

Tidsrammen for intervjuene er estimert til en time. For & fa best mulig utbytte av intervjuene, skal vi
benytte oss av lydopptak og transkripsjon. Lydopptaket vil bli slettet nar transkriberingen er fullfort.
Intervjuobjektene vil bli identifisert som selskapenes navn, og konkrete byggeprosjekt vil bli

beskrevet.
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Transformasjon av neeringseiendom til bolig

Spersmal til boligutviklerne

Innledning
e Opplever dere et endret fokus 1 byggenaringen om at bygg ber rehabiliteres og ikke rives? Og

1 tilfelle, hvordan?

Myndighetskrav

e Det stilles ulike kvalitetskrav til nering og bolig. Hvor ser dere de sterste konfliktene her
dersom et naringsbygg skal transformeres til bolig?

e Erdet mulig & {4 dispensasjon fra noen krav for & unngi riving?

e Transformasjon fra neringseiendom til bolig: Hvordan er det & forholde seg til plan- og
bygningsloven, TEK 17, og politiske feringer? Er det noe som er spesielt utfordrende?

e Hvilken pdvirkningskraft har krav og rammer?

e Opplever dere faringene som forstaelige og fornuftige?

e Opplever dere at det er vanskelig 4 tilfredsstille feringene? Hvis JA, hvordan?

Baerekraft

e Gronn Byggallianse har utarbeidet en rapport “Tenk deg om for du river” som argumenterer
for at rehabilitering er det mest baerekraftige alternativet. Hvordan stiller dere dere til det?

e [ henhold til TEK17 §17-1 stilles det krav til utarbeidelse av klimagassregnskap ved
oppfering og hovedombygging. I hvilken grad opplever dere at kommunen vektlegger
resultatet 1 avgjorelsen?

e Har kravet til klimagassregnskap fort til nye arbeidsoppgaver? Har det fort til store endringer?
Hvis JA, hvilke?

e Har dere utarbeidet klimagassregnskap? Hvis JA, hvilke faktorer har dere tatt med i
beregningen? Har dere inkludert hele byggeprosessen fra riving/rehabilitering til

ferdigstillelse?

Sirkulzer ekonomi
e Det rettes stadig storre oppmerksomhet mot sirkuler ekonomi, bédde i samfunnsdebatten og

BAE-naringen. Hvordan merker dere det, og hvilke grep gjores?

Prosjektspesifikk
e [ tidlig transformasjonsfase, hvilken informasjon er viktig & kartlegge for det fattes beslutning

om 4 rive/rehabilitere?
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Transformasjon av neeringseiendom til bolig

e Hvilke hovedutfordringer er det med a rive? Har dere vurdert det?
e Hyvilke hovedutfordringer er det med & rehabilitere? Har dere vurdert det?
e [ forhold til riving eller rehabilitering, opplever dere at det er noen dominerende faktorer

som avgjer avgjerelsen? Hvis JA, hvordan er disse faktorene vurdert i prosjektet?

Avslutningsvis

e Har du noe 4 tilfoye?

71



Transformasjon av neeringseiendom til bolig

Vedlegg 2: Intervjuguide, kommunen

Orientering

Intervjuene som skal gjennomferes er 1 forbindelse med en bacheloroppgave ved Hogskulen pd
Vestlandet, ved fakultet for ingenier- og naturvitenskap (FIN). Bacheloroppgaven undersoker
utfordringer som boligutviklere og kommuner meter i beslutningsprosessen nér en naringseiendom
skal transformeres til bolig. Vi ensker & belyse og diskutere begge parters argumenter og utfordringer,

og se pa fordeler og ulemper med a rive og rehabilitere.

Tidsrammen for intervjuene er estimert til en time. For & fa best mulig utbytte av intervjuene, skal vi
benytte oss av lydopptak og transkripsjon. Lydopptaket vil bli slettet nar transkriberingen er fullfort.
Intervjuobjektene vil bli identifisert som selskapenes navn, og konkrete byggeprosjekt vil bli
beskrevet.
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Transformasjon av neeringseiendom til bolig

Spersmaél til kommunen

Innledning
e Opplever dere et endret fokus 1 byggenaringen om at bygg ber rehabiliteres og ikke rives? Og

1 tilfelle, hvordan?

Myndighetskrav

e Hyvilke konkrete krav legges til grunn for avgjerelser i forbindelse med transformasjon fra
naringseiendom til bolig?

e Det stilles ulike kvalitetskrav til n@ring og bolig. Hvor ser dere de sterste konfliktene her
dersom et bygg skal transformeres fra naring til bolig?

e Erdet mulig & {4 dispensasjon fra noen krav for & unnga riving?

e Transformasjon fra neringseiendom til bolig: Hvordan er det & forholde seg til plan- og
bygningsloven, TEK17, og politiske foringer? Er det noe som er spesielt utfordrende?

e Hvilken pavirkningskraft har krav og rammer?

e Opplever dere at det er vanskelig for boligutviklingsselskaper 4 tilfredsstille krav og rammer?

Baerekraft

e Gronn Byggallianse har utarbeidet en rapport “Tenk deg om for du river” som argumenterer
for at rehabilitering er det mest beerekraftige alternativet. Hvordan stiller dere dere til det?

e [ henhold til TEK17 §17-1 stilles det krav til utarbeidelse av klimagassregnskap ved
oppfering og hovedombygging. I hvilken grad vektlegges resultatet ndr kommunen tar
avgjorelser?

e Har kravet til klimagassregnskap fort til nye arbeidsoppgaver? Har det fort til store endringer?
Hvis JA, hvilke?

e Klimaforskriften er ny: stiller dere spersmal til validiteten av boligutviklerens

klimagassregnskap?

Sirkulzer ekonomi
e Det rettes stadig sterre oppmerksomhet mot sirkuler ekonomi, bade i samfunnsdebatten og
BAE-naringen. Hvordan merker dere det, og hvilke grep gjores?

e Hvordan veier kommunen riving kontra rehabilitering, opp mot fortetting og arealutnyttelse?

Prosjektspesifikk

e Hvilke hovedutfordringer er det ved a rive?
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Transformasjon av neeringseiendom til bolig

e Hvilke hovedutfordringer er det ved a rehabilitere?
e [ forhold til riving eller rehabilitering, opplever dere at det er noen dominerende faktorer

som avgjer avgjerelsen? Hvis JA, hvordan er disse faktorene vurdert 1 prosjektet?

Avslutningsvis

e Har du noe 4 tilfoye?
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