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FORORD
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krevende og frustrerende, men aller mest morsomt og sveert leererikt! Det har gitt meg
innsyn i hvordan eiendomsutviklere arbeider med bygningsvern, og hvordan de med stor

entusiasme gjenforteller sine erfaringer.

Jeg vil takke Torbjern Isene, Arnulv Eskeland, Bjorn Holm og Christian Geelmuyden for en
utrolig god oppfelging i etterkant av intervjuene, og for at de har strukket seg langt for &

oppfylle mine onsker underveis.

Til slutt vil jeg takke familien og samboeren min for motivasjon og stette gjennom et slitsomt
halvar, med mange lange lager. Uten deres motivasjon ville nedstengningen av samfunnet

tatt knekken pa meg.

Uten min veileder, Erling Dokk Holm, hadde heller ikke prosjektet kommet i stand. Han har
med sin kunnskap og formidlingsevne hjulpet meg hele veien for & skape et prosjekt som

jeg og forhdpentligvis mange andre finner interessant.

Oslo, 1. juni 2020
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SAMMENDRAG

Temaet for oppgaven er transformasjon, og den skal undersgke hvordan eiendomsutviklere
forholder seg til vernet bebyggelse i transformasjonsprosjekter. Malet med prosjektet er &
kartlegge utviklernes holdninger til vern, og om vernet anses som en hindring eller en

ressurs for verdiskapning.

For & underseke problemstillingen er det gjiennomfort en litteraturstudie og intervjuer med tre
relevante aktorer, som alle har gjennomfert eller arbeider med et transformasjonsprosjekt.
Prosjektet gar i dybden pa temaer som miljg- og klimafordeler ved bevaring, vern som

verktay i kulturminneforvaltning, aktivering av kulturminner og ekonomi i prosjektene.

En fellesnevner for casene er at den vernede bebyggelsen tilfarer prosjektene unike
kvaliteter, atmosfaere og historie som man ikke kan skape i samme grad med nybygg.
Informantene har ulik oppfatning om hvorvidt vern i transformasjonsprosjekter er en ressurs
eller hindring for verdiskapning, men dette preges i stor grad av organisasjonskultur og
holdninger innad i selskapet. Den starste forskjellen er om selskapet har et tradisjonelt
forhold til vern, eller drives av kompetanseheving og utfordringer i forbindelse med

transformasjon.

De siste arene har det veert en fremvekst av organisasjoner med en organisasjonskultur som
verdsetter og drives av transformasjonsprosjekter. Bedrifter med kompetanse om
transformasjon, som spesialiserer seg pa slike prosjekter kan etablere et konkurransefortrinn

I dagnes eiendomsutvikling.



ABSTRACT

The theme for my thesis is Transformational property, and it will examine the relation
between real estate developers and building preservation. The project aims to map the
developers opinion in preservation and the extent to which they see preservation as a

resource or a barrier for value creation in their projects.

To examine the research question | have interviewed three relevant real estate developers, all
of which have completed or are working with transformational property at the time. The
Master Thesis explains topics such as climate advantages from building conservation,
preservation as a tool for cultural heritage management, activation of cultural heritage, and

project finance.

In common for all case projects the preserved buildings adds unique qualities, atmosphere,
and history that new buildings can’t. The informants have differing opinions on wether
preservation in transformational property is a resource or barrier for value creation, but this is
largely characterized by the organizational culture. The biggest difference is whether the
company sees the traditional values in preservation, or is driven by competence

enhancement and challenging projects.

In recent years there has been an emergence of organizations with an organizational culture
that appreciates and is driven by transformation projects. Companies with expertise in
transformational property, specializing in such projects can establish a competitive

advantage in today's real estate market.
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KAPITTEL 1: INTRODUKSJON

1.1 Formal

| norske byer med hoy tetthet og fa ubebygde arealer blir det stadig vanligere og viktigere a
transformere eiendom. Transformasjonsprosjekter beskrives ytterligere i kapittel 2.2, men
kan kort forklares som et prosjekt der en bygning gis et nytt formal uten a vesentlig endre
bygningen. Eiendommenes tidligere bruksomrader, slik som store naerings- og
handelsparker eller logistikk og industri, flyttes til randsonene eller ut av byen. Gjennom slike

prosjekter kan byene fa okt tetthet av boliger og neering uten at det bebygde arealet utvides.

| et transformasjonsprosjekt, slik det beskrives i denne oppgaven, ma utvikleren ta stilling til
eksisterende bebyggelse. | mange tilfeller vil det vaere snakk om vernet bebyggelse, slik at
utviklerne ma avgjere hvordan de vil bruke bebyggelsen i stedet for a rive og bygge nytt.
Dette prosjektet skal undersoke hvordan eiendomsutviklere forholder seg til bygningsvern i
transformasjonsprosjekter. Arbeider utviklerne med vernet bebyggelse som en ressurs, eller

kan det oppfattes som en hindring for utviklers planer?

Med bygningsvern menes det i denne oppgaven a ivareta bebyggelse med historisk
betydning (Regjeringen, 2014). Oppgaven tar utgangspunkt i vern etter Kulturminneloven
(Kulml.), Plan- og bygningsloven (Pbl.) og kommunalt listeferte bygninger. SEFRAK-
registrerte bygninger regnes ikke med i denne sammenheng. Vern som et verktay for

kulturminneforvaltningen, og ulike grader av vern utdypes naermere i kapittel 2.4 om vern.



1.2 Problemstilling

Hvordan forholder eiendomsutviklere seqg til bygningsvern i transformasjonsprosjekter?

Oppgaven skal undersgke hvordan eiendomsutviklere forholder seg til vernet bebyggelse i
utviklingsprosjekter. Vernet bebyggelse skal i utgangspunktet bevares for & viderefore
kulturen og historien i bygget eller i omradet. Et vernet bygg kan ha en historisk betydning
for samfunnet, men pa en annen side ogsa veere et hinder for ensket utforming eller
arealutnyttelse. Prosjektet skal derfor undersgke hvilke holdninger utviklere har til

bygningsvern.

Det mest sentrale sparsmalet er om eiendomsutviklere har et positivt eller negativt syn pa

vern. Spersmalet er derfor formulert som en egen problemstilling:

Underproblemstilling

Er vernet bebyggelse en ressurs eller en hindring for videre verdiskapning i prosjektet?



1.3 Omfang
Prosjektet bygges opp gjennom litteraturstudie og komparativ analyse av case. Bade
litteraturen og casene ma ha relevans for prosjektets problemstilling, altsa

transformasjonsprosjekter med vernet bebyggelse.

For at prosjektet ikke skal bli for stort og uhandterlig ma det settes avgrensninger for
omfanget. Prosjektet er derfor avgrenset til & fokusere pé transformasjonseiendom i Oslo og
omegn. For at prosjektet skal fa ansket vinkling stilles det krav til at casene er utfert av en
eiendomsutviklingsbedrift, og er av en starrelse som kan tilfere verdi i nabolaget eller
lokalsamfunnet rundt. Oppgaven ser ikke pa prosjekter utviklet av enkeltpersoner, ikke-

kommersielle prosjekter, eller prosjekter pa sméa eiendommer med fa bygninger.

Datainnhenting foregér pa to méater; Den forste er research og innhenting av relevant
litteratur til prosjektet. For & innhente data omkring casene gjennomferes det intervjuer med

utbyggerne som har statt for caseprosjektene.

Det er valgt ut tre case, hvorav to er i Oslo og ett er i Drammen. Casene er plukket ut etter
folgende kriterier: geografisk beliggenhet, starrelse og at det inneholder vernet bebyggelse.
Dette utelukker en rekke transformasjonsprosjekter der for eksempel kontorbygg er
transformert til boliger, eller liknende. Det skal undersekes hvilken rolle vernet bebyggelse
har for befolkningen i neeromradet, om et historisk bygg i sterre grad kan bidra til
verdiskapning enn ny bebyggelse, om slike prosjekter viser seg 8 veere lsnnsomme, og i

hvilken grad man kan regne med dette skyldes kulturarven som prosjektet innehar.

| tillegg til disse temaene skal casene belyse erfaringer utbyggerne har hatt med
giennomfaring. Det skal blant annet undersekes hvilken betydning vernet bebyggelse har for
a fa dispensasjon fra gjeldende reguleringer, bade i eksisterende bygningsmasse og pa
eventuelle nye bygninger pa eiendommen. Dette kan vaere et viktig virkemiddel eller incentiv

for & fa utbygger til & bevare verneverdig bygningsmasse uten a foreta vesentlige endringer.



1.4 Bakgrunn

Transformasjon er et sveert aktuelt tema i dagens eiendomsutvikling. Muligheten til & bygge
et nytt prosjekt pa en ubebygget tomt blir mer og mer sjelden, og vi ma derfor bruke tomter
med eksisterende bebyggelse. Bygninger fra en gitt tidsepoke er som regel preget med den

tidens arkitektur og byggeteknikk, noe som ogsa gir slike bygninger en "sjelden" karakter.

Transformasjon handler om & endre funksjonen av et eksisterende bygg, uten & endre
bygget vesentlig. Bevaring og transformering av bygningsmasse kan dessuten veere svaert
beerekraftig da dette er en ren form for gjenbruk og ombruk. Pa en annen side kan

utbyggeren veere last til den bygningsmassen som stéar der.

| tillegg til & spare materialkostnader ved bevaring er mange bygg preget av sterk kulturarv
og historie. Samfunnet verdsetter disse historiske og kulturelle sporene, og det blir dermed
viktigere at utbyggere blir flinke til & bevare slike bygg. Oppgaven skal undersgke om det
ligger verdier — bade skonomiske og

samfunnsmessige — i & bevare bygg med L
historiske og kulturelle spor. Mélet er hvilkken \

verdi et slikt grep kan skape for utbygger, for

beboere/brukere og for lokalsamfunnet.

| Oslos kommuneplan er det lagt til grunn en

forventning om at folketallet gker fra ca.
’: v I.ILLE5'I/GM
673 000 i 2018, til rundt 850 000 innbyggere ,ﬁ,d-;;gg;ff*-"ﬂ- —
i 2040 (Oslo kommune, 2019). Nar byen o gy ...

""" @ Bjorkelangen

ekspanderer vil vi ogsé se at de tidligere

randsoner mellom den sentrale byen og
omkringliggende omrader forflyttes, slik at f" /
disse eiendommene ikke lenger er egnet til Y

sine forméal. Dette er spesielt typisk for Oslo

nde og planlagt) og ve

der ekspansjonen er begrenset av marka |

nord og fjorden i sgr-vest. (Oslo kommune &
Akershus fylkeskommune, 2015) (se Fig.1).

Figur 1. Regional areal- og transportstruktur.
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Figur 2. ABC-prinsippet. Basert pa "ABC-
prinsippet" (Trondheimsregionen, u.a.).

Gamle Akershus og Buskerud (na Viken)
folger aksene mot vest, seor og nord-gst.
Byutviklingen og veksten gjer altsa tidligere
industri- og logistikkomrader mer sentrale
0g egner seg bedre til nytt bruk. De
prioriterte vekstomradene i Oslo-regionen
og omkringliggende byer i deler av Viken

(figur 1) vil i sterst grad pévirkes av dette.

Slik Transportekonomisk institutt (de Jong &
Nore, u.4.) beskriver det er en by delt inn i
A, B og C-omrader. Modellen til venstre
forklarer ABC-prinsippet: A-omradene er

typisk for kontorvirksomhet, med lokaler |

sentrumskjernen og sveert lave transportkostnader. Starre naeringslokaler plasseres i

utkanten av byen eller tettstedet, slik som varehus, bilforhandlere eller liknende. Et stykke

utenfor byen, i G-omradene, finner du vanligvis

industri og logistikk. Slik vi ser pa Figur 2 ma

B- og C-omradene flyttes utover derom byen vokser, og ma relokaliseres. Denne

relokaliseringen danner i stor grad grunnlaget for transformasjonsprosjekter.

Det er verdt & merke seg at mangelen pa jomfruelig mark har veert en faktor for

byutviklingen i Oslo i flere tiar. De fleste store byutviklingsomrader i Oslo som har veert

utviklet siden 80-tallet har veert omradetransformasjon, slik som Nydalen, Aker Brygge,

Kvaernerbyen, Laren, og na Hovinbyen. Selv om det her er snakk om transformasjon av

omrader, og ikke nadvendigvis enkeltbygg, vil det i de fleste store omradetransformasjoner

veere innslag av bygningstransformasjon.
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1.5 Metode

1.5.1 Litteraturstudier

Malet med litteraturstudiet er & danne et teoretisk grunnlag for & definere, forklare og
argumentere rundt de ulike temaene innen eiendomsutvikling, transformasjon og vern.
Studiet géar dypere inn pa hva fagomradet eiendomsutvikling handler om, hvordan vi kan
definere et transformasjonsprosjekt, hva som menes med vern og ulike grader av vern.
Litteraturstudiet tar ogsé for seg hvordan gjenbruk, bevaring, kultur og historie spiller en rolle
i transformasjonsprosjektene. For a forstd transformasjonsprosessen og hvorfor vernet
bebyggelse blir transformert ma vi forst forsd hva eiendomsutvikling er. Prosjektet tar for seg
hvordan en eiendomsutviklingsprosess er bygget opp slik Rasnes og Kristoffersen (2009)
beskriver det, samt andre innfallsvinkler i fagomradet. Videre skal oppgaven se pa hva vi
mener med transformasjon, de ulike formene for vern, og hvordan de andre temaene

pavirker prosessen.

Valg av litteratur har basert seg pa hva som synes a veere relevant for denne oppgaven.
Dette inkluderer faglitteratur, tidligere masteroppgaver som omhandler liknende temaer eller
inneholder overferbar informasjon med tydelig relevans, offentlige dokumenter (kommunalt,
statlig, eller fra planmyndigheter og andre aktuelle parter) og nettsteder med palitelig

informasjon.

1.5.2 Juridisk metode

| kapittel 2.4 skal ulike grader av vern undersekes ved hjelp av juridisk metode, eller
rettskildeleere, som det heter. Rettskildeleere brukes for & fastslé innholdet i rettsreglene. |
denne delen av oppgaven blir ikke rettsavgjerelser brukt for & argumentere for et spersmal.
Malet med delen er i all hovedsak & redegjere for hvilke rettsregler som gjelder for vern av
bebyggelse med hjemmel i lov. Kapittelet er delt inn i én del der juridisk metode er brukt for
a kartlegge rettsreglene som gjelder, og én del som fraviker fra juridisk metode for & forklare

funnene, og redegjere for andre synsvinkler pa vernetemaet.
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1.5.3 Intervju

Oppgavens problemstilling legger vekt pa at prosjektet skal forsta utviklernes holdninger til
vern. Kvalitativ metode brukes for & fa svaret pa hva, hvorfor og hvordan, og passer best til
denne formen for undersekelse. Med utgangspunkt i hvordan prosjektet skal ta stilling il
utviklernes egne meninger og hvilke erfaringer de har gjort seg med
transformasjonsprosjektene, vil problemstillingen utelukkende bli undersgkt kvalitativt. Det er
lite hensiktsmessig & benytte kvantitativ metode for & forsté problemet, ettersom det legges
vekt pa presis forstaelse av temaet og utbyggernes personlige forhold til det. For &
undersgke problemstillingen ble det giennomfert intervjuer med representanter fra ulike
utbyggere. Intervjudeltakerne ble valgt ut pa grunnlag av erfaring, kompetanse og kjennskap
til caseprosjektet. Alle som har blitt kontaktet har veert positive til & delta, slik at

planleggingen av denne delen av prosjektet gikk sveert bra.

Prosjekt ‘ Utvilker ‘ Deltaker ‘ Mgtedato
Entra Torbjern Isene 19. Mars
Papirbredden Drammen Kommune Bjorn Holm 27. Mars

Eiendomsutvikling

Sommerro Hotell Aspelin Ramm Arnulv Eskeland 23. Mars

Vinslottet/Bygg01 Hbegh Eiendom Christian Geelmuyden 26. Mars

Tabell 1. Presentasjon av intervjudeltakerne

Den storste utfordringen har veert de negative effektene av coronautbruddet/Covid-19.
Dette forte i forste omgang til at alle intervjuene méatte planlegges pa nytt med nytt format og
tidspunkt, da de ikke kunne gjennomferes i materom hos hver enkelt utbygger. Intervjuene
ble derfor forskjevet og gijennomfert digitalt gjennom plattformen Microsoft Teams, noe alle
deltakerne var positive til. Opprinnelig skulle 5 informanter delta, men krisesituasjonen med
Covid-19 forte til at et av intervjuobjektene ikke kunne gjennomfore, sé dette intervjuet ble

avlyst. Prosjektet stod da igjen med 4 intervjuer fordelt pa 3 caseprosjekter (Tabell 1).

Det ble gjiennomfart ett semi-strukturert interviu med hver deltaker, pa 30-60 minutter. To av

fire intervjuer gikk over tiden, da temaet var sa aktuelt at de ikke ansket a runde av for de

13



var ferdige med & snakke. Fordelen med & benytte semi-strukturerte intervjuer er at
spersmalene ikke blir for rigide (Store norske leksikon, 2015) — de kan tilpasses hver enkelt
deltaker, og man star fritt til & stille relevante oppfelgingsspersmal. Pa den annen side vil
svarene ogsa variere da sparsmalene ikke alltid bringer frem den samme informasjonen, slik

at sammenlikning av resultater blir en mer krevende jobb.

Intervjuguiden (Vedlegg 1) ble sendt til prosjektdeltakerne péa forhand, for at de kunne
forberede seg. Denne var bygget opp av 2 deler, den forste delen med klart definerte
spersmal og den andre delen innehold sparsmal som rettet seg mot det enkelte caset.
Spersmalene i den forste delen knytter seg opp mot kunnskapene som er tilegnet giennom
litteraturstudiene, og er formulert for & se hvordan utbyggerne forholder seg til de ulike
temaene som er undersokt. De forste sparsmalene baserer seg pa informasjonen fra
litteraturstudiet, men i stedet for at spersmalene springer ut fra funnene er de lagt opp slik at
de sammenlikner funnene med utbyggers meninger og holdninger. Den andre delen
omhandler mer spesifikke elementer ved hvert prosjekt. Sammen med intervjuguiden ligger

det en samtykkeerklaering som intervjuobjektene har signert i forkant av intervjuene.

Siden sparsméalsstillingen i disse intervjuene er variable mellom prosjektene, samt at enkelte
spersmal var ulike ved hvert intervju gir de derfor mindre reliabilitet og validitet enn ved et
mer fast utvalg av spersmal og temaer. Med validitet menes det i hvilkken grad dataene i
forskningsprosjektet kan brukes til & undersgke det de har som hensikt & underseke (Store
norske leksikon, 2018b). Med reliabilitet menes det at dataene er like dersom de innhentes

flere ganger under samme betingelser (Store norske leksikon, 2018a).

Validiteten kan bli pavirket av at intervjuene ikke ble gjiennomfart under like forhold, da
enkelte deltakere hadde tidsbegrensninger og at noen av spersmalene forer til samtaler om
temaer som avviker fra guiden, og dermed ikke er blitt dekket i resterende intervjuer. Ikke
alle dataene fra intervjuene er like relevante, og ikke alle deltakerne kunne svare like
utfyllende. Reliabiliteten kan bli pavirket av at dataene i stor grad er enkeltpersoners
personlige meninger, noe som kan variere over tid. Disse faktorene er p& en annen side
viktig for & oppdage og kartlegge ukjente fenomener, meninger og holdninger, som ellers

ikke ville kommet frem.
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1.5.4 Komparativ analyse av case

| denne delen er all informasjonsinnhenting, bade fra litteraturstudiet og intervjuene, ferdig.
De tre casene skiller seg naturligvis fra hverandre, da de har ulike utbyggere, geografisk
beliggenhet, sterrelse, omfang og mer. Det skal her undersekes pa hvilke omrader casene
har likheter, eller uventede ulikheter, og kople dette opp mot utbyggers holdninger til denne
typen transformasjonsprosjekter. Malet med analysen er a arbeide frem en rekke faktorer
eller elementer som er typisk for prosjektene, og deretter undersoke om dette kan veere

overferbart til andre transformasjonsprosjekter og akterer.
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KAPITTEL 2: TEORI OG LITTERATURSTUDIER

2.1 Eiendomsutvikling
Masterstudiet eiendomsutvikling ved NMBU setter fokus pa tidligfase eiendomsutvikling.

Denne delen av eiendomsutviklingen tar for seg veien fra en utviklingsidé til bygging.

Eiendomsutvikling kan omtales som et sekvensbasert prosjekt (Resnes og Kristoffersen.
2009). Begrepet eiendomsutvikling handler om bruksendring av eiendom og endring av
strukturer. Med bruksendring mener vi at eiendommen far et nytt formal, for eksempel
GrUnerlokka studentboliger som tidligere var kornsiloer, eller Aker brygge som tidligere har
veert et skipsverft. En annen definisjon av faget er at eiendomsutvikling handler om "a
transformere et stykke areal fra én tilstand til en annen, slik at arealet gis en verdiokning i seg
selv, eller i form av okt lopende avkastning" (Leikvam & Olsson, 2014). Vi kan forsta dette
som at all eiendomsutvikling i teorien kan omtales som en transformasjon av eiendom, men
vi kommer tilbake til begrepet transformasjon senere. Definisjonen for avrig passer godt il

problemstillingen da den legger vekt pa verdiokning ved transformasjon av eiendom.

Nar en utbygger har fatt en utviklingsidé vil de neste stegene vaere akkvisisjon av eiendom,
risikovurdering, regulering og prosjektering. Rasnes og Kristoffersen beskriver hvert av disse

stegene, eller sekvensene, slik:

Forste sekvens omhandler strukturering av prosjektideen, og forberedelser til akkvisisjon av
utviklingseiendom. Ideen skal samsvare med utbyggers strategi og mal, og vurderes ut fra
foreliggende markedssituasjon og situasjonen for ovrig. Deretter kan man starte leting etter
tomter, og eventuelt kjop. | denne fasen kan man vaere nadt til & ta stilling til vernet

bebyggelse i forbindelse med tomtekjop og mal for utviklingen.

Forst ndr man har skaffet mulig tilgang til en konkret tomt kan man begynne med neste
sekvens: konseptualisering og mulighetsstudier. Mulighetsstudiene er bygget pa betydelig
usikkerhet og ma ha realistiske risikobetraktninger. Giennom mulighetsstudier vil utbygger fa
testet ut flest mulig realistiske lasninger for bygging pa tomten. Ved arbeid med vernet

bebyggelse ma man ta stilling til hvor mye og hvilke deler av bebyggelsen man skal bevare,
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og hvilke feringer plan- og vernemyndighetene legger for vernet. Disse myndighetene, samt
grunneier dersom tomten ikke alt er overfort til utbygger, kan ogsa ha makt og innflytelse til
a bestemme eller pavirke resultatet. Det er derfor viktig & vurdere innspill fra aktarer som kan
pavirke prosjektet. P4 denne maten kan man avklare om prosjektet er fysisk, gkonomisk og

juridisk realiserbart.

Overdragelse av tomt kan skje med utgangspunkt i gjeldende regulering, men i praksis er
det ogsé vanlig at overdragelsen finner sted etter at ny reguleringsplan for prosjektet er
godkjent. Ved det siste tilfellet kan ofte mulighetsstudien bli delt inn i to sekvenser. Den ene |
forbindelse med utarbeidelse av reguleringsplan, og den andre som korreksjon etter at
reguleringsforslaget er godkjent. Dette kan ogsa veere folge av at planmyndighetene foretar

endringer i eller stiller vilkar for prosjektforslaget under offentlig behandling.

Utbygger ma i tredje fase ta stilling pa hvordan prosjektet ber organiseres, med tanke pa
giennomfaring, usikkerhet og offentlige forpliktelser. Den siste delen (fase 4 og 5) omhandler
vurdering av gjeldende reguleringsstatus, og planlegging av prosjektet. Det méa her gjeres en
rekke risikovurderinger med sikte pa at detaljplaner kan bli avslatt, eller at bade

reguleringsforslag og byggeseknad kan bli endret under offentlig behandling.

2.2 Transformasjonsprosjekter
Det er nevnt at ethvert eiendomsutviklingsprosjekt sees pa som en transformasjon (Leikvam

& Olsson, 2014), men i denne oppgaven defineres et transformasjonsprosjekt snevrere.

Transformasjon er, som tidligere nevnt, den delen av eiendomsutvikling som omhandler & gi
eksisterende bygninger et nytt formal, uten & endre bygningene vesentlig, eller &
transformere et omrade fra ett formal til et annet. Nar vi snakker om & transformere et
omrade mé ikke dette na@dvendigvis bety at bygningene endres, men at eiendommene far
nye bruksomréder. Dette kan innebaere & rive og bygge nytt, og faller dermed utenfor
prosjektets kriterier om & underseke vernede bygninger. Transformasjonsprosjekter i denne
oppgaven defineres som "et prosjekt der formalsendring av bygninger eller omrader med

flere bygninger medfarer verdiokning".
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Transformasjon kommer gjerne som et resultat av at tidligere bruk oppherer. Dette er typisk
for industri- eller logistikkeiendom som tidligere har veert mer sentralt i byen, og etablerer
seg i nye omrader i ytterkanten av storbyene eller i nabokommuner (Barlindhaug & Nordahl,
2005). Eiendommene blir dermed frigitt til andre formal og dersom bygningsmassen er

egnet kan den transformeres som en del av byens "ekspansjon” og fortetting.

Bildet til venstre viser
Grinerlgkka studenthus - en
kornsilo som er transformert til
studentboliger av
Studentsamskipnaden i Oslo.
Bygningen er et godt eksempel
pa et historisk bygg som er
transformert til et nytt formal.
Foto: Privat

e TR W | }HmW

| dette prosjektet ser vi neermere pa transformasjon som endring av vernet bebyggelse. Det
legges en forutsetning for resten av oppgaven at “transformasjonsprosjekter” omfatter et
hvert transformasjonsprosjekt der eksisterende bebyggelse er underlagt en form for vern, og
at denne bebyggelsen bevares helt, eller gis ny bruk med stor grad av bevaring. Dette kan
0gsa sammenliknes med slik NIKUs rapport "Transformasjon av industrimiljeer i

by" (Swensen et al., 2012) har definert transformasjon: "Betegnelsen transformasjon brukes
i denne undersokelsen for & beskrive endringer som finner sted nar ulike former for eldre

bebyggelse blir innpasset i nye bylandskapssammenhenger".

Det vi ma forsta er at veksten i flere av de store byene i Norge er begrenset slik som Oslo
med marka pa den ene siden, og fiorden pé den andre. For at disse byene skal kunne

vokse Vil fortetting veere svaret.
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"En hayere arealutnyttelse reduserer transportbehovet og dermed utslippene
av skadelige klimagasser. Fortetting og transformasjon gir ogsa muligheter til &

forbedre de fysiske kvalitetene ved bymiljoet" (Regjeringen, 2019)

Det har siden de siste 20-30 arene veert et starre fokus pa fortetting, spesielt i Osloregionen
(Grenvold, 2011:14; Knutsen, 2016). | lgpet av disse arene har Regjeringen kommet med
flere rapporter om fortetting, slik som "Fortetting med kvalitet" (Miljigverndepartementet,
1998), og har i dag ogsa en rekke veiledere innenfor temaet som Veileder for
fortettingsanalyser i knutepunktsomrader (Asplan Viak, 2014) og Veileder for fortetting og

transformasjon med bykvalitet i bybandet (Kristiansen et al., 2019).

Det legges ogsa opp til sterre grad av fortetting i tidligere Drammen kommune (Drammen
kommune, 2013). Nye Drammen kommune (tidl. Drammen, Nedre Eiker og Svelvik) skal
utarbeide en ny felles kommuneplan i 2021 som erstatter de gamle, men inntil det er utfort
vil den tidligere kommuneplanen fra hver kommune gjelde. Bade den gjeldende planen for
Drammen kommune (Byvekst med kvalitet, Drammen kommuneplan) og Oslos
kommuneplan (Oslo kommune, 2019) legger opp til at den forventede befolkningsveksten
skaper et okt behov for boliger. Regjeringens forventninger for kommunal og
fylkeskommunal planlegging (Kommunal- og moderniseringsdepartementet, 2019) legger
opp til at kommuneplanene skal vektlegge reduksjon av klimagassutslipp, og trekker frem

transformasjon som en ressurs:

"Transformasjon og ny bruk av eldre bygningsmasse kan bidra til bevaring og

vitalisering av de historiske byomrdadene"

Det legges vekt pa god arkitektur, at historiske bygninger og bymiljger i stor grad bidrar til &
skape stedsidentitet og positive opplevelser av sentrum, og at "bygningene er ressurser
som ber utnyttes for & utvikle attraktive by- og tettstedssentre" (Kommunal- og

moderniseringsdepartementet, 2019).
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2.3 Gjenbruk og bevaring

De to begrepene "gjenbruk" og "bevaring" handler om a bruke pa nytt og 8 ta vare pa. |
denne oppgaven snakkes det om & bruke bygninger pa nytt, og da gjerne til et nytt formal,
0g a ta vare pa den historiske verdien bygget baerer. Lynch (1972: 35-36) stiller noen

spersmal som fanger ulike debatter rundt formal og praksis for bevaring:

"Burde vi bevare ting fordi de er forbundet med viktige personer eller
hendelser? Fordi de er unike og tilnsermet, eller motsatt, fordi de var det mest typiske
fra sin tid? Grunnet deres iboende kvaliteter i natiden? Grunnet deres spesielle

nytteverdi som Kilde til intellektuell informasjon om fortiden?"

"Eller burde vi (slik vi vanligvis gjer) la tilfeldighetene bestemme for 0ss, og

bevare for et nytt drhundre alt som har overlevd det forste?"

Disse sparsmalene omfavner temaer som byggekvalitet, arkitektur, historie og tradisjon og
det interessante er at alle disse temaene er viktige i et transformasjonsprosjekt. Bygninger
som i dag blir transformert er gjerne eldre bygninger som er godt ivaretatt, har en unik

arkitektur fra tiden de ble bygget, og spiller gjerne en viktig rolle i lokalsamfunnet.

Grunnene til & bevare historiske bygg og omgivelser er mange, og ofte kultur-, kontekst- og

bygningsspesifikt. Tiesdell et al. (1995) forklarer de vanligste grunnene slik:

* Estetisk verdi
Historiske bygninger og omgivelser er verdsatt pa grunn av deres iboende skjgnnhet

(estetisk verdi) eller fordi de er en "knapp ressurs” (sjelden).

* Arkitektonisk og miljgmessig diversitet og kontrast.
Dagens omgivelser er verdsatt for deres arkitektoniske diversitet, som et resultat av
tilstedeveerelse av bygninger fra mange tidsaldre. | mange byer er det ofte en
stimulerende kontrast mellom omgivelser i menneskelig skala i de historiske omradene

og den storslatte skalaen i de sentrale forretningsomradene (Central Business District).
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* Funksjonell diversitet
Ulike bygninger, byggestiler, alder og funksjoner i byggene skaper et variert tilbud av
bruksomrader. Eldre bygg har gjerne lavere leiekostnader, slik at bedrifter/aktiviteter
med sma marginer, men som er sosialt viktig, ogsa far en plass i det diversifisere

tilbudet.

* Ressursverdi
Gjenbruksverdi av materialer, men ogsa hele bygningen. Materialgjenbruk- og ombruk
er langt mer basrekraftig en nyproduksjon. Ombruk vil ogséa bidra til at historiske

materialer av en bestemt tid eller standard kan prege nye bygninger.

e Kulturelle minner og arv
Visuelle bevis av fortiden — en autentisk form for leerdom om historiske personer,
begivenheter eller steder. Dette er ogsa et sterkt virkemiddel for & investere mening til

et sted.

*  (@konomisk og kommersiell verdi
Historiske omgivelser gir en sterk stedsidentitet. Turisme og gkonomisk utvikling kan

dra nytte av dette.

Det er under hvert punkt tillagt en kort beskrivelse av hvilke poenger som legges i de ulike
grunnene til bevaring. Det en kan legge merke til er at samtlige punkter har en tilknytning til
begreper som miljg, baerekraft, ressursbruk, historie og kulturarv. De neste to delkapitlene

gér i dybden pa hva som menes med disse begrepene.
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2.3.1 Miljo og baerekraft

For & n& klimamalene i Parisavtalen mé ogsad kommunene ta egne grep for en baerekraftig
utvikling. Oslo kommune har i kommuneplanen selv satt fokus pa a forbedre vedlikehold og
rehabilitering av kommunal bygningsmasse, utfasing av fossile energikilder og bevaring av
byens historie og seerpreg. Oslo kommmune skal veere "en internasjonalt ledende by innenfor

avfallsforebygging, ombruk og materialgjenvinning". (Oslo kommune, 2019: 19)

| Drammens kommuneplan er det fremsatt et mal for energi, klima og milig om at
"Arealutnyttelse og transportsystem skal tilrettelegge for miljo- og klimavennlig atferd". Et
strategisk punkt for & nd dette malet er "Gkt bruk av energieffektiv bygnings- og

transportteknologi og okt bruk av klimaneytrale energikilder". (Drammen kommune, 2013:42)

Det er en rekke kjente fordeler og ulemper ved transformasjonsprosjekter, og dette kapittelet
forsgker & beskrive de vanligste. For & kunne si noe om at transformasjonsprosjekter er mer
miljgvennlige eller beerekraftig enn andre prosjekter skal denne delen ta for seg ulike
aspekter og fordeler ved bevaring. At ressursbruk ofte er lavere ved bevaring er ingen nyhet,
og skal diskuteres under, men denne delen fokuserer ogséa pa andre mulige miljgfordeler i

prosjektene.

Beerekraft er et begrep som ofte brukes uten noen klar definisjon. Den opprinnelige
definisjonen dukket ferst opp i forbindelse med verdenskommisjonen for miljg og utvikling,
den sékalte Brundtlandkommisjonen (FN-sambandet, 2019), og lyder slik: "Baerekraftig
utvikling sikrer at vi imatekommer dagens behov uten a adelegge mulighetene for at
kommende generasjoner skal fa dekket sine behov" (United Nations, 1987). Begrepet deles
opp i tre hoveddeler; Miligmessig, okonomisk, og sosial baerekraft. Nar det gjelder bruk av
Baerekraftbegrepet i spersmal knyttet til transformasjonsprosjekter, vil den miligmessige
baerekraften veere knyttet til bevaring og/eller gjenbruk av materialer og bygg, der dette er
tittak som bidrar til & kutte miljgbelastninger fra produksjon og konstruksjon. Produksjon av
nye materialer for et bygg har nesten like stort klimafotavtrykk, altsa det totale

klimagassutslippet ved materialproduksjon, som byggets energibruk gjennom livslgpet
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(Gronn byggallianse, 2019). Den gkonomiske delen av beerekraftbegrepet kan i stor grad
knyttes opp mot besparelser i forbindelse med gjenbruk og ombruk av bygningsmasse.
Bevaring av kulturarv og historiske kulturomrader ma ogsé anses som en viktig ekonomisk
faktor, da disse skaper en unik sammensetning av ny og eldre bebyggelse. Grunnen til at
dette kan trekkes inn i gkonomisk baerekraft er at denne unike sammensetningen kun kan
oppleves pé ett sted og dermed skaper attraktivitet og aktivitet i omradet — noe som igjen

kan fore til gkt omsetning.

Pabygg, tilbygg og fasadeendringer er en av
flere lasninger for & bevare eksisterende
bygningsmasse. Dersom utbyggere legger
eksisterende bygg som en del av det nye
bygget er man heller ikke like last til dets
fotavirykk. Det kan naturligvis ikke flyttes,
men det er mulig & endre det slik at det
passer inn med planene for eiendommen
uten & matte rive. Mathallen pa Vulkan
(utviklet av Aspelin Ramm) for eksempel er
et gammelt industribygg der en liten del av

\ bygget ble fiernet og fikk ny fasade slik at
bygningen skulle passe i prosjektet. Et annet
5 eksempel er Nydalsveien 28 (utviklet av

Avantor) der deler av forste etasje fikk ny

fasade med hayt innslag av glass for & &pne

For/etter fasadeendring av Torgbygget pa Nydalen.
Foto: Kristin Jarmund Arkitekter bygget og gjere inngangspartiet mer

publikumsrettet. Liknende fasadearbeider er
gjort pa Torgbygget i Nydalen (utviklet av Avantor), slik vi kan se pé fer- og etterbildene over.
Miliggevinsten, eller klimagassbesparelser, er ofte vanskelige & dokumentere da

klimagassregnskap eller liknende kan vaere krevende & fremskaffe (Swensen et al., 2012).
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Beregninger av energibruk og klimagassregnskap har tidligere ikke veert like vanlig &
giennomfere. | dag er det flere nye metoder for slike beregninger og er saerdeles viktig i
nyere og kommende prosjekter for & f& kunnskap om tiltakene og bevisstgjere miljovalgene i
prosjektene. Eksempler pé slike metoder er LCA og LCC-analyser som brukes til & beregne
miljoutslipp og klimagassavtrykk for prosjektene. EPC-kontrakter, BREEAM-NOR og

BREEAM-in-Use er ogsa verkteyer og metoder som er blitt mer populaere.

EU har et krav om at minimum 70 % av alt avfall fra konstruksjon og riving skal gjenvinnes
innen 2020 (European Union, 2008), noe som pavirker byggebransjen betydelig. Den
positive siden av malet er at en sterre andel av materialene blir resirkulert, noe som er fint for
miljget, men det har ogsa en negativ effekt; Riving blir samtidig dyrere nar materialene ma

sorteres og transporteres til gjenvinning. Dette kan unngas ved & ikke rive i det hele tatt.

Gronn Byggallianses tipshefte "Tenk deg om fer du UTSLIPP FORDELT PA ET BYGGS ULIKE BYGNINGSDELER
REFERANSEBYGG | KLIMAGASSREGNSKAP.NO, CIVITAS.

river" (Grenn byggallianse, 2019) tar for seg .
argumenter om ressursbruk og -besparelse. Det kan L
veere gkonomisk og miljigmessig hensiktsmessig med 25
bevaring eller gjenbruk. | felge Asplan Viak (Bugge,

2016: 15) er energimengden som kreves til

Utslipp (kg C02-ekv/m2/ar)

materialproduksjon for & bygge nytt den samme som

05

kreves for drift og oppvarming av et bygg i 40-50 &r av o

Wterveee |

Innervegg
Dekker
Yttertak

Baeresystemer

dets levetid. Et annet aspekt som burde vektlegges er

Grunn og fundamenter
Trapper og balkonger

at det vil ta over 50 ar for reduksjon i energibruk i
nybygg veier opp for utslippene ved byggearbeidene Figur 3. Fra tipsheftet
(Berg & Fuglseth, 2018). En av de starste kostnadene i (Grenn Byggallianse)
byggeprosjektet er grunnarbeidene og materialer til fundamenter,

illustrert i figuren til hayre. Neermere 30 % av verdens klimagassutslipp kommer fra
materialproduksjon til byggebransjen (Norsk gjenvinning, 2020). | tillegg kommer utslippene
pa selve byggeplassen og transport av materialer til og fra. Nar man unngar a rive kan man

altsa slippe unna en stor mengde av utslippene.
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Nar det kommer til eldre bebyggelse trekker regjeringen frem hvilke utfordringer vi har med a
forvalte den vernede bygningsmassen i Norge (Regjeringen, 2014). Ettersom den
eksisterende bygningsmassen stér for omtrent 40 % av energibruken i Norge, er det bade
kostbart og krevende a vedlikeholde og forvalte eldre bebyggelse. Tiltak for
energibesparelser i bygningsmassen kan med andre ord fore til inngrep som kan pavirke

den kulturhistoriske verdien i byggene.

2.3.2 Historie/kulturarv

Det er fremmet et onske fra myndighetene om at lokalsamfunnets historie skal bli husket og
verdsatt, og dette gjores ved & bevare spor fra samfunnet slik det var (Regjeringen, 2014).
Kulturminneforvaltningen har ansvaret for & velge ut og verne bygninger av lokal og regional
verdi etter plan- og bygningsloven. Kommunen kan bruke plan- og bygningsloven som et
verktoy i kulturminneforvaltningen, ved a fremme krav og retningslinjer knyttet til den
vernede bygningsmassen. Pbl. blir dermed et av de viktigste redskapene for & sikre at
mangfoldet av kulturminner, kulturmiljger og kulturlandskap blir tatt vare pa og tatt i bruk i et
langsiktig og beerekraftig perspektiv. Bevaringen av bygninger og andre kulturminner gjares
for & ivareta stedets identitet og kulturarv (Riksantikvaren, 2019c). Stedene beskrives som
kilder til kunnskap om tidligere tider, og til opplevelser som beriker menneskers liv fysisk og
mentalt. Nar det er snakk om stedets identitet ber vi sparre oss selv: Hva legger vi egentlig i

begrepet sted?

Yi-Fu Tuan har arbeidet med forholdet mellom space and place (Tuan, 1977). Space kan
omtales som et dpent omrade, grenselast og fritt - som et &pent rom. Et rom kan bli et sted
giennom at mennesker knytter seqg til det; "Place [...] has more substance than the word
location suggests: it is a uniqe entity [...] it has history and meaning” (Tuan, 1979). Sagt pa
en annen mate er et sted et rom det er investert mening i. Feler vi denne logikken ser vi at

nedbrytningen av historiske verdier i samfunnet samtidig vil bryte ned stedets mening. De
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bebygde omgivelsene rundt oss er baerere av datidens «zeitgeist», eller tidsand —
intellektuelle og kulturelle spor fra en bestemt tidsperiode (Knox & Ozolins, 2000). Enhver
inngripen i stedets form og struktur vil irreversibelt endre stedets historie, og bli en del av
stedets nye historie. Dersom arkitekturen og identiteten av omradet ikke blir bevart vil heller

ikke historien bli husket (Carmona et al., 2010).

| boken Space and Place forteller Tuan en historie om hvordan to fysikere opplevde
Kronborg slott i Danmark. De snakker om hvordan slottet i teorien kun bestar av sten og
hvordan arkitekten valgte & sette disse stenene sammen. Stenene, treskjeeringen, og
patinabelegget er de elementene som former hele slottet. Kronborg slott er ogsa stedet der
handlingen i Shakespeares Hamlet foregar. De to fysikerne diskuterer hvordan hele slottet
endres sa fort man ser for seg at Hamlet bodde her. Tuan definerer videre at det vi forst
oppfatter som et rom etter hvert vil bli et sted nar vi blir kjient med det og fyller det med
verdi. Poenget med historien om Kronborg og Tuans definisjon er at steder i utgangspunktet
kan veere udefinerte omrader eller rom vi ikke har noe forhold til, helt til vi leerer om stedets

historier og tillegger det personlige verdier; investert mening.

| en rapport utgitt av NIBR forklares det at bygninger er en del av den fysiske kulturarven og
skaper tilherighet og identitet (Skogheim & Vestby, 2010: 8-9). Tidligere har det veert
vanligere a oppfatte fortetting som en trussel mot det verneverdige, enn som en mulighet for
ny verdiskapning (Berrud, 2014). Kulturarven har i perioden 1980 til 2010 endret status fra
egenverdi til ressurs for annen verdiskapning; "byens historiske identitet brukes aktivt til &
profilere seg og som argument for & tiltrekke seg nye innbyggere og neeringsaktarer".
(Berrud, 2014: 117). Kulturarven kan ikke kun defineres som materiell verdi, den kan ogséa
forklares som en egenskap eller verdi som tillegges et fysisk objekt, i denne sammenheng
en bygning. Bygningen kan kan oppfattes som et symbol eller representere historiske
hendelser, tradisjoner eller tro. Et kulturminne er de fysiske sporene som meningsinnholdet
er knyttet til; "Kulturarv defineres derfor bredere enn kulturminne, og det er gjerne samtidens

verdier, etterspersel og moral som preger arvens mening" (Kahn, 2007: 128).
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Kulturarv forklares ogsé som deler av fortiden som velges ut fra dagens behover; "[..]
heritage is that part of the past which we select in the present for contemporary purposes,
be they economic, cultural, political or social." (Graham et al., 2000: 17). Et annet aspekt er
at kulturarven verken er historie eller sted; "it is a process of selection and presentation of

aspects of both, for popular consumption." (Larkham, 1996: 14)

En NIKU-rapport om transformasjon av industrimiljger i by (Swensen et al., 2012) kom frem
til en rekke resultater som kan ha overfaringsverdi for akterer som er opptatt av
bytransformasjon. Et av resultatene som viser seg 8 veere sveert relevant for oppgaven er at
kulturminneverdiene kan vaere salgbare. Kulturminnene tilferer sjeldne og unike karakterer til
et omrade, noe beboerne i ofte verdsetter, og forer til at omradene blir mer attraktive & bo
og ferdes i. Historiske bygninger kan tillegges en kombinasjon av ulike funksjoner og
aktiviteter, noe som tilfarer variasjon og dynamikk i omradet, slik at det tiltrekker seg flere
brukere eller besokende. Det er altsa viktig & aktivere kulturminnene. NIKU-rapporten
argumenterer for at aktivering av kulturminneverdien i forbindelse med bytransformasjon er
"viktigere enn vernet som sddan [...], Hvis det ikke fins en interesse for & gjere bruk av og
integrere eldre bystrukturer i utviklingen av dagens by, er sjansene for at de graavis forfaller

og forsvinner store" (Swensen et al., 2012: 10).
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2.4 Vern

| dette delkapittelet skal de ulike formene for vern forklares og beskrives ved hjelp av juridisk

metode. Den forste delen er en juridisk redegjorelse av hjiemmelen for vern, og den andre
delen bestar av tolkninger og argumentasjon av vern hjemlet i lov, samt kommunal

listeforing.

Slik Riksantikvaren forklarer det kan et kulturminne eller kulturmiljo veere vernet med
hjemmel i lov eller med andre virkemidler (Riksantikvaren, 2019a). Vern med hjemmel i lov

refererer til kulturminneloven, svalbardmiljgloven, plan- og bygningsloven, kirkeloven og

naturmangfoldloven. Oppgavens avgrensninger medfarer at folgende lover ikke er relevante:

* Svalbardmiljsloven: Oppgaven er avgrenset til Oslo og omegn, og omfattes derfor ikke av

svalbardmiljslovens regler, jf. § 1. (Svalbardmiljcloven, 2001)

* Kirkeloven: Oppgaven er avgrenset til prosjekter som ikke har forbindelse til kirker eller

kirkens ansvarsomrader, og omfattes derfor ikke av kirkelovens regler. (Kirkeloven, 1996)

* Naturmangfoldloven: Oppgaven er avgrenset til vern av bygninger, og omfattes derfor

ikke av naturmangfoldiovens formal jf. § 1. (Naturmangfoldloven, 2009)

2.4.1 Juridisk redegjorelse
Malet med denne delen er & gjere rede for vern av bygninger med hjemmel i
Kulturminneloven og Plan- og bygningsloven. Spersmalet jeg skal besvare er derfor "gjor

rede for hvilke regler som gjelder for vern av bygninger med hjemmel i Kulml. og Pbl."

Kulturminneloven (Lov om kulturminner av 9. september 1978 nr. 50)

Kulturminnelovens formalsparagraf (§ 1) lyder falgende: "Kulturminner ' og kulturmiljger 1
med deres egenart og variasjon skal vernes bade som del av var kulturarv og identitet og

som ledd i en helhetlig miljg- og ressursforvaltning.
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Det er et nasjonalt ansvar & ivareta disse ressurser som vitenskapelig kildemateriale og som
varig grunnlag for ndlevende og fremtidige generasjoners opplevelse, selvforstéelse, trivsel

0g virksomhet".

Forste ledd sier at kulturminner og kulturmiljger skal vernes, og det presiseres i andre ledd at
det er et nasjonalt ansvar & ivareta disse. Kulturminner defineres som "alle spor etter
menneskelig virksomhet i vart fysiske miljg, herunder lokaliteter det knytter seg historiske
hendelser, tradisjon eller tri til", og kulturmiljger som "omrader hvis kulturminner inngar som

en del av en starre helhet eller sammenheng”.

Enkelte kulturminner fra oldtiden og middelalderen (inntil ar 1537) er automatisk fredet, jf. §
4. Disse spesifiseres i bokstav a-j, der bygninger omfattes av bokstav a. Automatisk fredning
av bygninger fra senere enn ar 1537 presiseres i § 4, andre ledd: "Automatisk fredet er de til
enhver tid erklaerte stdende byggverk med opprinnelse fra perioden 1537-1649, dersom

ikke annet er bestemt av vedkommende myndighet”.

Videre om fredning av bygninger finnes i § 15: "Departementet kan frede byggverk og
anlegg eller deler av dem av kulturhistorisk eller arkitektonisk verdi". Vernemyndigheten,
altsd myndigheten for a fatte vedtak om fredning og vern, er delegert til Riksantikvaren, ff.
Vedtak 30. april 1990 nr. 351. Fredning etter § 15 omfatter i tillegg "anlegg som parker,
hageanlegg, alleer mv. og offentlige minnesmerker og andre steder som viktige historiske

minner knytter seg til".

Plan- og bygningsloven (Lov om planlegging og byggesaksbehandling av 27. juni 2008 nr.

71)

| lovens formal, § 1 stér det at "Loven skal fremme baerekraftig utvikling til beste for den
enkelte, samfunnet og framtidige generasjoner”. | lovens Kapittel 11 om Kommuneplan, sier
§ 11-1 at "Kommunen skal ha en samlet kommuneplan som omfatter samfunnsdel med
handlingsdel og arealdel". Dette er et minimumskrav for koommunens planarbeid, og skal

ivareta "kommunale, regionale og nasjonale mal, interesser og oppgaver".
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Kommuneplanens arealdel beskrives videre i § 11-5 og skal vise "sammenhengen mellom
framtidig samfunnsutvikling og arealbruk". Vernetemaet blir presisert i § 11-5, tredje ledd:
"Plankartet skal i nedvendig utstrekning vise hovedformal og hensynssoner for bruk og vern
av arealer". § 11-9 gir kommunen anledning til & vedta generelle bestemmelser
kommuneplanens arealdel. Det kan vedtas bestemmelser om "hensyn som skal tas til

bevaring av eksisterende bygninger og annet kulturmiljg”, jf. § 11-9, nr. 7.

Kravet om reguleringsplan fastsettes i § 11-9, nr. 1. Arealer med krav om reguleringsplan
fastsettes av kommunen. "Kommunestyret skal sgrge for at det blir utarbeidet
reguleringsplan for de omrader i kommunen 2 hvor dette felger av loven eller av
kommuneplanens arealdel" jf. § 12-1, andre ledd. Tiltak som krever reguleringsplan kan
sees i sammenheng med § 20-1 Tiltak som omfattes av byggesaksbestemmelsene. Disse
titakene "kan ikke utferes uten at soknad pa forhdnd er sendt kommunen og den deretter
har gitt tillatelse", jf. § 20-2. Hvis vi ser videre pa § 12-7, finner vi i nr. 6 at reguleringsplanen
kan gis bestemmelser for "a sikre verneverdier i bygninger, andre kulturminner, og

kulturmiljger, herunder vern av fasade, materialoruk og interier (...)".

2.4.2 Tolkninger og argumentasjon

Kulturminneloven legger vekt pa vern av var kulturarv i form av kulturminner og kulturmiljoer.
Oppgaven avgrenses til eiendomsutviklingsprosjekter, som betyr at vi skal ga i dybden pa
vern av bygninger. Det fremgar av bade Kulml. og Pbl. at bygninger kan vernes med
hjemmel i lovene. Kulturminneloven omhandler i hovedsak kun vern av bygninger i form av
fredning. Fredning legger strenge faringer for hvilke tiltak som tillates pa bygningsmassen.
De tre caseprosjektene omfattes ikke av fredning, eller vern etter kulturminneloven. Det er
derfor Pbl. Som legger faringer for hvilke tiltak som kan godkjennes i disse prosjektene.
Kommunen har ansvar for a sikre vern av kulturminner med regional eller lokal verdi

(Riksantikvaren, 2019a), med hjemmel i Plan- og bygningsloven, jf. §§ 11-5 og 11-9.

30



Et annet verktay som brukes i kulturminneforvaltningen er kommunal listefering. Kommunale
lister har ingen lovhjemmel, og det er ingen konkrete regler om rettsvirkninger av lokalt
listeforte bygninger (Jkokrim, 2015). Eksempler pa slike lister er NB!-registeret og Gul liste.
NBI!-registeret er et register for kulturmiljger i norske byer og tettsteder, med nasjonale

interesser (Riksantikvaren, 2015).

De kommunale listene brukes som en veiledning for bygg eller kulturmiljger som er
verneverdige, men ikke vernet etter lov. Disse listene kan dermed gi grunnlag for
hensynssoner jf. Plan- og Bygningsloven § 11-5. Gul liste er forvaltet av Byantikvaren i Oslo
0g er et register over alle registrerte kulturminner i Oslo. Gul liste er et fritt tilgjengelig
kartverktay som markerer vernestatus for bygninger, bade fredning etter Kulml. og vern etter
Pbl., men ogsa kommunalt listeferte bygninger. | andre kommuner uten tilsvarende digitale
kartverktoy kan man finne en oversikt over kommunalt listeforte kulturminner i for eksempel

kulturminneplaner.
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2.5 Forvaltning av Kulturarven

Riksantikvaren og fylkeskommunene har ansvar for den offentlige forvaltningen av
kulturminner og kulturmiliger (Riksantikvaren, 2019d). Riksantikvarens ansvar dreier seg dels
om politikken, men har ogs& myndighet for fredning og forvalter utvalgte kulturminner. |
tillegg skal de utvikle digitale tjenester til bruk i kulturminneforvaltningen. Fylkeskommunen
forvalter kulturminner i fylkene, og er sentrale i arbeidet med arealplaner, regionale planer og
planstrategier for & ivareta kulturminnene. Kommunene har det endelige ansvar for & ivareta
kulturminner, og legge til rette for bruk av disse i samfunnsplanleggingen. 80 % av landets
kommuner far ogsa tilskudd av Riksantikvaren for & lage kulturminneplaner; En plan over
kommunens verneverdige kulturminner, og hvordan kulturarven kan brukes (Riksantikvaren,

2018).

Enkelte kommuner, slik som Oslo, Bergen, Fredrikstad og Trondheim, har en egen
Byantikvar. Oslo er i en seerstilling da Byantikvaren bade dekker fylkeskommunale og
kommunale oppgaver (Byantikvaren, u.d.), mens de andre byantikvarene har ansvar for
kommunens oppgaver alene. Fordelen med & ha en egen Byantikvar er at kommunene far
samlet stor kompetanse inn i en avdeling som kun jobber med forvaltning av kulturarven
(Riksantikvaren, 2019b). | mindre kommuner der kulturminneforvaltningen er tillagt
kommunen kan kompetansen altsd veere betydelig lavere. Kommunene eller byantikvarene

har ogsa ansvar for kommunal listefaring.

Gul liste som forvaltes av Byantikvaren i Oslo er en del av kulturminnedatabasen
Askeladden. Selv om bygninger som ligger i Gul liste ikke er formelt vernet, vil de som regel
veere underlagt en del flere restriksjoner nar det kommer til byggesaksbehandling, noe som
er et viktig virkemiddel for & bevare kulturarven i Oslo. | (tidl.) Drammen kommune ble det
utarbeidet en kulturminneplan i 2018 (Drammen kommune, 2018) med liknende formal som
Gul liste. | planen folger det ogsa kart med fargekoder for ulik vernegrad, som gir ulike
restriksjoner for bygging. Det er viktig & forsta at kombinasjonen av kommunenes gnsker om
bade fortetting og vern legger begrensninger. @nsket om a fortette byene i sterre grad og

samtidig bevare en viktig kulturarv gir ikke mange andre alternativer enn transformasjon.
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KAPITTEL 3: CASE OG INTERVJUER

Dette kapittelet omhandler casene som er undersgkt og intervjuene av eierne og utviklerne
av prosjektene. Casene (Papirbredden, Sommerro Hotell og Bygg01/Vinslottet) presenteres
suksessivt, med nadvendig info, bakgrunnshistorie og hvordan prosjektet har endret seg til i
dag. Etter de tre casene, kommer det et sammendrag av resultatene fra intervjuene. Malet
med presentasjonen er & fa et oversiktsbilde av hvilken historisk bakgrunn prosjektene har,

og hvordan den har blitt behandlet ved transformasjon av prosjektet.

Intervjuene er gjengitt med en kombinasjon av sammendrag, og utdrag fra selve intervjuet.
Det er foretatt en enkel redaksjonell endring av utdragene for at teksten skal flyte bedre og

skape sammenheng. De redaksjonelle endringene er naye giennomgatt slik at

meningsinnholdet ikke blir endret eller annerledes.

Sommerrokvartalet
Foto: Privat

Papirbredden
Foto: Privat

Vinslottet/Bygg01

Foto: Privat
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3.1 Papirbredden

Entra, Drammen Kommune
Eiendomsutvikling

E* Gronland, Drammen
' Byggedar: 2008
rkitekt: LPO Arkitekter

1 ] : jiemmeside: https://papirbredden.no/
PAPIRBREDDEN m-papirbredden/

UN\\‘E‘SQ{HU 1§

ntervju:
&= Torbjorn Isene
Teknisk sjef, Entra

- Bjorn Holm
Adm. dir., Drammen Kommune
eiendomsutvikling

Foto: Privat

Papirbredden er et transformasjonsprosjekt i Drammen kommune, der Entra og Drammen
Kommune Eiendomsutvikling (DKEU) er medeiere med henholdsvis 60 % og 40 %.
Papirbredden 1, som denne oppgaven tar for seg, bestér av et stort neeringsbygg med
tilbygg (Hollenderiet, t.v. i bildet over), en gammel lager- og fabrikkbygning (Union Scene), et
fyrhus og to smé siloer. Méalet var a transformere den gamle industrieiendommen til et
kunnskapssenter for Drammen kommune og fylkeskommunen. Prosjektet er pa totalt ca.
57 000 kvm, med AF Gruppen som entreprenar i prosjektet, samt de nyere prosjektene

Papirbredden 2 og 3.

Tomten var tidligere eiet av Union, og var opprinnelig en av mange papirfabrikker i
Drammen. Papirfabrikken som 18 her er det som i dag er Union Scene. Fabrikken ble for
godt lagt ned i 1988, og eiendommen ble overdratt til Union Eiendomsutvikling (Union
Brygge, u.a.). Eiendommen ble solgt tii Drammen kommune i desember 2004, og
Papirbredden stod klar allerede i mars 2007. Prosjektet bestod i forste omgang av
Papirbredden 1 (naeringsbygget), samt den vernede bebyggelsen. | 2012 ble Papirbredden
2 bygget, og Papirbredden 3 ble ferdigstilt i 2015, og er det siste byggetrinnet i prosjektet.
De to siste byggetrinnene har ingen vernet bebyggelse, og bestar av to nye moderne

kontorbygg.
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Bakgrunn

Gjennomfaeringen av prosjektet var i hovedsak et resultat av at daveerende Hegskolen i
Buskerud (nd Universitetet i Sarast-Norge) hadde behov for et nytt Campus. Den gang var
tomten som na huser Papirbredden 1 eiet av Union Eiendomsutvikling og ble solgt til
Drammen kommune for & utvikles til blant annet nye lokaler for hegskolen. Prosjektet kom
sammen som et samarbeid med Drammen kommune som trengte en eiendomsutvikler.
Bade hagskolen og biblioteket trengte nye lokaler, og kommunen hadde ikke gkonomi til &
ta hele prosjektet alene. Kommmunen innledet derfor et samarbeid med Entra. Papirbredden

Eiendom ble opprettet for & utvikle nye arealer til hagskolen og jobbe med en leieavtale med

hagskolen.

Omréadet var delvis forlatt, og ble
sett pa som et potensielt
byutviklingsomrade. Bygningene pa
tomten var papirfabrikker eiet av
Union, opprettet i 1907. |
begynnelsen ble Grenlandsomradet
i Drammen utviklet av Union
Eiendomsutvikling, som hadde

bygget mye bolig i omrédet.

Det farste bygget som kom i den
nye bydelen var Statens Hus,
Gronland 32 (bygget av Union,
kjopt av Entra i 2000). Dette ble
bygget i 1995, men var ganske

ol : o alene og avsidesliggende, og ble

QOverst: Gronlandsomrédet i 1952. Foto: Drammen pa den tiden kalt "Huset pa
kommunes mediearkiv

Nederst: Gronland/Papirbredden i dag. Foto: Torbjorn
Tandberg kunne oppleves som litt skummelt.

praerien". Omradet 1& brakk, og
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Gronlandsomradet i Drammen har i stor grad takket veere Union og Papirbredden géatt fra et
ode og forlatt sted med nedlagte fabrikker og lagerbygg, til en populeer mateplass som
tilferer byen glede og opplevelser - et nytt bysentrum. Industrihistorien i Drammen, og
onsket om & bevare denne, la ogsa grunnlaget for navnekonkurranse i prosjektet.

Papirbredden er et resultat av viljen til & bevare historien.

Papirbredden i dag

Dagens Papirbredden er fremdeles campus for den tidligere hegskolen som na er en del av
Universitetet i Serast-Norge. Prosjektet som er totalt 57 000 kvm, bestér av ca. 10 500 kvm
gammel verneverdig bebyggelse. G60, eller Union Scene er pa ca. 8000 kvm, Hollenderiet
som er bygget inn i Grenland 58, er pa ca. 1400 kvm. | tillegg er Fyrhuset og de to siloene
bevart. DKEU anslar at ca. 30% av den originale bebyggelsen star igjen. Resten av
bebyggelsen var darligere kvalitet og mindre interesse. Disse var bygget pa ulike tider,
lagerbygg og produksjon, men hadde ingen historisk interesse. Denne bebyggelsen var

heller ikke foreslatt vernet av kommunen.

Det har blitt et godt forhold til Papirbredden og den vernede bebyggelsen, dels fordi det er
lett tilgjengelig ogsa for fotgjengere pa grunn av broen Ypsilon som ender der (se foto
under), og dels fordi biblioteket ligger der i et apent publikumsbygg. En annen viktig grunn

er at det er mange arbeidsplasser bade pa Papirbredden, og i resten av omradet.

Papirbredden 1 og Ypsilon er blant de mest fotograferte omradene i byen. P& sosiale medier
legges det stadig ut bilder av omradet, og gjerne
Papirbredden med sine glassfasader og
Ypsilonbroen i bakgrunnen. De vernede byggene, :
slik som Union Scene, Grenland 60, er ogsa mye
fotografert. Bilder av Papirbredden og Ypsilon er

ogsa brukt som forsidebilder pa ulike nettsider,

slik som Vedal, Union Eiendom og Union Brygge

(alle hentet 17/04/20).

Papirbredden, med Ypsilon i bakgrunnen.
Foto: Privat
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it fn 4  Pa Groenland Torg, eller "den bla plassen",
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|} og andre dpne byrom i prosjektet har

]
=

P

arkitektene brukt selve bakken til &

[

fremheve krusningene i Drammenselva.

Det er lagt ulike innlegg i bakken i hvitt og

Pmlf‘r%ﬁFEuBPEg'f 2 , : blatt, slik vi ser pé bildet péa forrige side.

Det har veert en viktig del av arkitekturen at

prosjektet skal ha en industriell "look".

Derfor er det ogsa lagt til innvendige og
Den bla plassen foran Hollenderiet. Foto: Privat

utvendige betongsoyler i de siste to
byggene, for & gjenspeile at det opprinnelig har vaert industri pa omradet. Den bla plassen
(toget) har et tydelig industrielt preg pa benker, sykkelstativ og liknende, slik bildet over viser.
Glassfasadene gir ogsé omradet en dobbel effekt; nar solen skinner vil den gamle bevarte
bebyggelsen speile seg i den nye. Samtidig som disse elementene gjere byrommene mer

attraktive er de med pé & tydeliggjeres byggenes historiske betydning.

Ved gjennomferingen av prosjektet var Papirbredden Eiendom med i et regionalt samarbeid
som blant annet inkluderte fylkeskommunen, LO, NHO og andre aktarer. De andre
samarbeidspartene kan sees pa som et slags rad eller styringsgruppe, som ikke hadde
noen myndighet, men kom med innspill og var en slags kvalitetssikring for at dette ble et

regionalt prosjekt — og ble slik man ensket.
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Vernestatus

Dagens verneverdi for bebyggelsen pa Papirbredden
er beskrevet i Drammen kommunes Kulturminneplan
(Drammen kommune, 2018: 79-80). Kommunens
mal med a klassifisere bebyggelse som verneverdig
finner vi pa side 7 i kulturminneplanen. Retningslinjer
for kulturminner i Drammen Kommune, punkt 1 lyder

slik:

"Den kulturhistorisk verdifulle bebyggelsen
sokes bevart. | kulturmiljoer av regional og nasjonal
verdi og i de enhetlige og sammensatte omradene
identifisert i kommunedelplan for kulturminner og
kulturmiljoer, bor saerpreqg og karaktertrekk i storst

mulig grad bevares." (Drammen kommune, 2018: 7)

Papirbredden er beskrevet pa side 79, som en del av
et sammensatt omrade, der Union Scene,
Hollenderiet, siloene og fyrhuset er utpekt som
kulturminner. | temakartet for kulturminner (Selleeg,

2014) plasseres bygningene i kulturminneklasse B. |

S5 Union - Papirbredden

Moderne sentrumsomradet bygget ut pé et tidligere industriomrade.
Tidligere industribygninger er bevart og gitt ny bruk. Omrédet danner i
dag en urban helhet av gammelt og nytt.

Figur 4. Drammen kulturminneplan

S “~Grgnland torg

Figur 5. Temakart kulturminner

forklaringene til kulturminneregistreringene (Drammen kommune, 2019) ser vi at klasse B

betyr hay verneverdi, og er vernet etter plan- og bygningsloven. Klasse B er "kulturminner

som er viktige for lokal identitet og som har en egenverdi uavhengig av plassering og milje".
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3.2 Sommerro hotell

Aspelin Ramm, Strawberry

~ Sommerrogaten 1, Oslo
® Byggear: 2022
Arkitekt: LPO Arkitekter

‘ Hjemmeside: https:/

WWW.sommerrohouse.com

Intervju:
% Arnulv Eskeland
Prosjektsjef, Aspelin Ramm

Foto: Finn Stale Felberg, 2016. Gjengitt
med tillatelse

Sommerro Hotell skal bli Frogners nye nabolagshotell nar det star ferdig i 2022. Prosjektet
utferes av Aspelin Ramm som eier 40 %, med medeiere Strawberry Brothers (40 %) og

Hdegh Eiendom (20 %). Hotellet skal driftes av Nordic Choice. Prosjektet bestér av et stort
neeringsbygg, Sommerrokvartalet, og en villa (gult bygg til heyre i bildet). Et kontorbygg pa
eiendommen er revet. Malet er & skape et attraktivt hotell med unike kvaliteter, samt
neeringslokaler og bolig. Prosjektet er pa totalt ca. 36 000 kvm, med HENT som

entreprenat.

Hotellet blir i de gamle lokalene til Oslo Lysverker, som bygget bygningen i 1931. De startet
forst et byggeprosjekt ca 10 ar for som de ikke hadde rad til, og bygget som stér der i dag
er en nedskalert versjon. | forbindelse med byggingen ansket de & gi en del tilbake til byen.
Det ble derfor etablert et svammeanlegg, et treningsanlegg og et karbad, for pa den tiden
var det ikke vanlig med badekar hjemme. Dette er kvalitetene Sommerro Hotell skal ta vare
P&, og badet blir en del av hotellets spa-anlegg. Hotellet far rundt 250 rom, flere

restauranter, samt noen mindre forretninger og muligens et kunstgalleri.

Villaen er fra 1870 og skal bli en del av hotellet, som kan leies for seg selv. Der kontorbygget
fra 1957 er revet, vil det bli bygget en utvidelse av hotellet og leiligheter pa toppen i bakkant.

Forsteetasjene vil i hovedsak besté av spisesteder eller resepsjon.
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Bakgrunn

Beslutningen om & bygge hotell i Sommerrogaten ble tatt i fellesskap av Aspelin Ramm,
Petter Stordalen (Strawberry Brothers), og Hoegh Eiendom, som var davaerende eier av
tomten. Bakgrunnen for dette var at bygningen — spesielt delen fra 1957 — fungerte darlig,
og Oslo kommune som en av de viktigste leietakerne skulle flytte ut. Den gamle Lysverk-
bygningen er en bygning med mange kvaliteter som opprinnelig bli laget for & vises frem til
publikum, men fa har sett siden. Det gér mange mennesker forbi bygningen uten & egentlig

vite hva den innebaerer og skjuler.

Vernet var et kjent aspekt fra begynnelsen av prosjektet. De viktigste grepene ble & bevare
detalier som fasadene, gesimshoyde, svammehall og kunst i bygget, og utbygger sé fort at
dette var ting man kunne dra nytte av underveis. P4 denne maten unngikk man at
bygningen ble liggende tom og forlatt. Det finnes mye informasjon om historiske bakgrunnen
til bygget, spesielt da den har blitt mye omtalt i blader som Byggeindustrien, der man kunne
finne ut detaljer slik som hvem som har levert derhandtak og liknende. Det viste seg ogsa at

Aspelin Ramm hadde veert med pa & levere bygningsdeler til Oslo Lysverker.

Lys, kraft og varme

Nar bygget var driftet av Oslo Lysverker var
det ogsa her folk kom for & betale
stramregningene sine. Bygget har veert
mye brukt, ogsa den siste tiden, spesielt pa

grunn av NAVs kontorer, Vestkantbadet og

en privat spa-avdeling. Det er mange
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Foto: Finn Stale Felberg. Skilt til Vestkantbadet med den

ikoniske teksten Lys, kraft, varme - fra inngangspatrtiet til bygget enten fordi de har jobbet der. eller
Oslo Lysverker. Gjengitt med tillatelse ’ ’

mennesker som har et naert forhold til

bruker det. Byantikvaren selv har ogsé et
personlig forhold til bygningen, og var god hjelp for & avgjere hvilke kvaliteter som var de
viktigste ved ombyggingen. | tillegg til drift giennom hotellet skal det ogséa veere restauranter

og handel som drives av andre akterer, for at bygget skal vaere dpent for flere folk.

40



Sommerro i 2022

Nar nabolagshotellet stér klart vil dette
besta av ca. 260 rom, og hele hotellet blir
pa om lag 17’600 kvm. Pa den bakre
nybygde delen skal det bygges 50-60

leiligheter over hotellet. Prosjektet blir

totalt ca. 36’500 kvm, og skal besté av

Foto: LPO Arkitekter. Sommerrokvartalet
illustrasjon

restauranter og forretning pa gateplan, en
kontorseksjon, samt at Vestkantbadet
opprettholdes som en del av Sommerro Hotell. Interigrarkitektene Greco Deco bidrar for &
bevare og forsterke 30-tallsatmosfeeren i bygget. Greco Deco arbeider for & gi interigret en
fortrolighet som vil gi gjestene en helt ny opplevelse, og en felelse av deja vu (GrecoDeco,
u.a.). Altsa skal interioret veere hovedkomponenten for & skape en folelse av 30-tallet i
hotellet. De arbeider ogsé med Villa Inkognito, den tidligere ambassaden i Inkognitogata, for
a gjere denne til en del av hotellet. Kunst, arkitektur og interiardesign blir skreddersydd for &
gi giestene en folelse av & reise tilbake i tid under sitt opphold, mye likt hotellet
Amerikalinjen, som har blitt karet til Nord-Europas beste hotell i 2019 (Hotellmagasinet,

2019).

| folge personlig kommunikasjon med Arnulv Eskeland i Aspelin Ramm (19. april, 2020) og
befaring av prosjektet med Jan Thorbjernsrud i HENT (25. mai, 2020) er det forelapig lite
forsinkelser og utfordringer i prosjektet som felge av corona-utbruddet. De storste
endringene er hiemmekontor og flere digitale mater, men dette har ikke gétt vesentlig ut
over fremdriften i prosjektet. | folge Aspelin Ramm er arbeidsmoralen fremdeles like god, og

alt arbeid vil bli giennomfert like bra som planlagt.

Kunst og interior

Den bevaringsverdige kunsten og interigret i prosjektet er detaljer fra det originale bygget. |
bassengrommet og i konferansesalen i bygget er det to store veggmalerier som er tildekket

under hele byggeprosessen. Veggmaleriet i konferansen er et enormt Per Krogh-maleri.
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Veggene i noen av rommene, lister, og mindre detalier som originale derhandtak skal ogsa

bevares eller restaureres til opprinnelig stand for & opprettholde atmosfeeren i bygget.

Vinduene skiftes ut, men skal vaere i samme stil som originalt, med sorte sprosser. Det aller

meste av Vestkantbadet skal i sin helhet bevares. Bildene under viser noen av disse

detaljene.

Foto: Privat Foto: Privat
7

Vernestatus

Foto: Finn Stale

Felberg

Eiendommen som eies av Sommerro Utvikling AS omfatter bade Sommerrogata 1 der det

gamle Lysverket stér, og en mindre murgéard ved siden av med adresse Inkognitogata 37.

Reguleringsplanen for eiendommen skal sikre "bevaringsverdig bebyggelse og interigr, samt

apenhet og grontarealer mot naboeiendommer i nordest". (Oslo kommune, 2018).

Hotellbygget og murgéarden i
Inkognitogata er vernet etter Plan- og
Bygningsloven, slik kartutsnittet viser
(Figur 6). Sommerrogata 1 er spesielt
vernet for sin kunst bade utenpéa og i
bygningen, og en rekke detaljer i
interigret. Murgéarden fra ca. 1870 med
tilherende hage er vernet og skal

opprettholdes som beplantet forhage.
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3.3 Vinslottet/Bygg01 (Hasle Linje)

Héegh Eiendom, Profier

Bokkerveien, Oslo

Byggeér: 2020
Arkitekt: Kristin Jarmund Arkitekter

= Hjemmeside: https://haslelinje.no
https://www.vinslottet.no/about/

Intervju:
|ﬂr Christian Geelmuyden
Utleiesjef Hasle Linje, Hbegh Eiendom

Foto: Privat

Vinslottet, eller Bygg 01 Vinslottet, som er navnet pa bygningen, er en transformasjon av det
gamle produksjonsanlegget til Vinmonopolet pa Hasle. Bygget stod ferdig i 1932, og var
den gang Nordens sterste av sitt slag. Prosjektet eies i dag av Norwegian Property, utviklet
av Hoegh Eiendom og Profier. Bygningen er totalt ca. 45 000 kvm, med 9000 kvm til naering

og 223 leiligheter. Entreprengren i prosjektet er Solid.

"Bygget var med sine 50 000 kvadratmeter Nordens storste da det stod ferdig
i 1932. Som industrianlegg var det «state of the art» og arkitektonisk anses bygningen

som et ikon for sin tid" (Grann byggallianse, 2019).

ByggO1 er en del av et sterre utviklingsprosjekt, Hasle Linje pa omtrent 100 mal, avgrenset
av Dkernveien, Haslevangen, Frydenbergveien og Alnabanen. Hasle Linje bestar av to
boligprosjekter, Bygg 01 og Krydderhagen, med rundt 1600 beboere totalt. Det er i dag
omtrent 3500 mennesker som jobber pa Hasle Linje, og neeringsdelen vil besta av
kontorlokaler, handel, serveringssteder, hotell, helse og velveere. De moderne
kontorbygningene har tiltrukket seg akterer som Bymiljoetaten, Cowi, Aller Media og Wang

ung.
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Bakgrunn

ByggO01 er utarbeidet av Héegh Eiendom (50 %) i samarbeid med Profier (50 %), og ble i
2018 solgt til Norwegian Property. Bakgrunnen for dette partnerskapet var at Profier hadde
tidligere erfaring med store rehabiliteringsprosjekter med liknende omfang. Resten av Hasle
Linje er utviklet av Hoegh (50 %) og AF Eiendom (50 %). Med AF i farersetet for
boligutviklingen, og Hoegh i farersetet for naeringsdelen ble det et fruktbart samarbeid med

mye laering mellom partene..

Kigpet av Vinmonopoltomten var hovedsakelig preget av tilfeldigheter. Eiendommen var ikke
et utpekt mal for Hoegh, men det var basert pa observasjoner og naturlig samfunnsutvikling,
at lett industri og produksjonsbedrifter trekkes ut av sentrum og mot randsonene. At akkurat
denne eiendommen kom for salg og passet ambisjonene til Hoegh eiendom ser de likevel

pa som en tilfeldighet. Tomten det snakkes om er hele Halse Linje prosjektet, der Vinslottet

er en mindre del.

Vinslottet pa 30-tallet, sett
mot nord.

Foto: Widerges

=== [|yveselskap/Oslo Byarkiv.

§ Retusjert av Borresen & Co,
2017. Gjengitt med tillatelse.

Bygg01 stod klart i 1932 som det nye produksjonsanlegget til Vinmonopolet. Frem til da
hadde produksjonen foregétt spredt i mindre lokaler rundt i Oslo sentrum. Anlegget skapte
mange nye arbeidsplasser og har veert en hjgrnesten for industrihistorien pa Hasle.
kallenavnet "Vinslottet" kom som et svar pé de enorme fasadene og sikkerhetsmuren som

omringet bygget.
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P4 denne tiden hadde Vinmonopolet enerett pa produksjon og salg av sterkvin og
brennevin, og det ble i tillegg etablert et lite utsalg pa tomten. Bygg01 fungerte som
hovedanlegg for Vinmonopolet frem til EFTA krevet en omorganisering av virksomheten,
etter brudd pa E@S-avtalen (Vinmonopolet, u.d.). Dette forte til at Arcus AS ble opprettet i
1996 og tok over all import- og eksportvirksomhet, samt eneretten pa produksjon av
brennevin. Vinmonopolet ble dermed et rent utsalg. | 2012 endte historien pa Hasle da

Arcus flyttet produksjonen til Gjellerasen i Nittedal.

Vinslottet og Hasle Linje i 2020

Hdegh Eiendom kjopte tomten med et enske om & bruke Vinslottet til & skape et nytt
bydelssentrum. Den store tomten ga muligheter til neeringsutvikling som tradisjonelt sett har
veert Hoeghs hovedfelt, samt boligutvikling. Navnevalgene i Hasle Linje-prosjektet, slik som
Bokkerveien og Krydderhagen er brukt for & gi en assosiasjon til industrihistorien pa Hasle,
0g 8 unnga de negative assosiasjonene til spritproduksjon og alkoholproblematikk. Der
Krydderhagen ligger i dag la urteplantasjen til laboratoriesjefen pa vinmonopolet. Ved siden

av Bygg01 er det en fyringssentral som er bevart i sin helhet, og huser i dag caféen Pipa.

De siste leilighetene i Bygg01 overleveres varen/sommeren 2020. Hasle Linje-prosjektet er
likevel lagt fra ferdig bygget. De neste arene skal det bygges flere naeringsbygg, og blant
annet et hotell som skal driftes av Choice. Antall mennesker som arbeider her vil nesten
dobles, fra ca 3500 til 6000 (Hasle Linje, u.a.) nar prosjektet er ferdig. Hotellet er lokalisert i
omtrent i midten av
Bokkerveien, bak Vinslottet,
og Vil serge for & skape mer
aktivitet i dette omradet.
Hbéegh Eiendom har
ambisjoner om at hotellet,
boligene og arbeidsplassene

skal skape et godt miljg med

mennesker i gatene hele
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dognet, slik at ingen skal fale seg utrygge. Ungdomsskolen Wang Ung bidrar ogsa til &

skape liv og aktivitet, noe Hoegh mener beboerne og arbeidstakerne vil sette pris pa.

Vernestatus

Det ble tidlig inngéatt dialog med Byantikvaren for & forsta hva de gnsket & bevare, og det
kom frem at seerlig sydfasaden pa ByggO1 var viktig. Interigret var ikke spesielt interessant,
med Byantikvaren var sveert opptatt av at bygningen skulle synes fra avstand, da det har
veert en hjernestein for industrihistorien i omradet. Fyrhuset ved siden av skulle ogsa
bevares, og det er opprettholdt siktlinjer fra fiernlandskapet, spesielt mot hjgrnene i nord-
ost, og syd-est. P& denne maten vil bygget veere synlig fra omradene rundt Ulven og rundt

Hovin/Valle ogsé i fremtiden.

Fra Gul Liste (Figur 7) ser vi at bade Bygg01 og Fyrhuset pé ostsiden av bygget er vernet

7 WV Y EF & 7 etter Plan- og bygningsloven. Vernet
5 ) L S 5 W beskrives som "Funkisanlegg med tapperi-
_ ¢ & / R 0g lagerbygning med fasade i red tegl".
2N m/; @ v l (Kulturminnesegk, 2011). Fyrhuset ved siden
\ 6@? ,;é, av har ingen ytterligere beskrivelse. Det er
N :\ \(1\ ‘ "’;m‘! alts& fasaden som er det viktigste ved

vernet, slik Hoegh ogsa har beskrevet det.
% D Det er ingen andre registrerte verneverdige
[ 9“‘/\\ N \ 4\ bygg pé Hasle Linje-tomten.

Figur 7. Utsnitt fra Gul liste, hentet 29. april 2020
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3.4 Resultater fra intervjuene

Denne delen sammenlikner svarene til de ulike intervjuobjektene. Temaene eller punktene
under er ikke entydige med rekkefolgen pé alle sparsmalene - informasjonen er flyttet til de
kategoriene de passer best til. Dette er gjort for & f& en mer helhetlig forstaelse av de ulike

punktene. Sammendragene er kun basert pa intervjuobjektenes svar.

Intervjuet med Bjarn Holm (Drammen Kommune Eiendomsutvikling - DKEU) er basert pa
hans tid i Entra, og svarene ma derfor til en viss grad ansees vurderes som svar fra Entra.
Intervjuene preges ogsa i stor grad av subjektive meninger, slik at resultatene ikke kan

benyttes for & direkte definere selskapenes strategier eller overordnede faringer.

3.4.1 Vernet bebyggelse - en utfordring eller en fordel?

Tittelen pa dette punktet er et spersmal som oppsummerer svarene fra intervjuene.
Deltakernes svar kommer fra flere ulike sparsmal i intervjuguiden, men i hovedsak fra
sparsmalet "Kan du tenke deg noen fordeler ved & bevare slike bygninger/strukturer?”. Det
ble ogsa stilt sparsmal om aktaerene tror vernet bebyggelse har betydning for & fa

dispensasjon fra gjeldende reguleringer.

| Oslo har Entra en rekke prosjekter med stort innslag av rehabilitering og gjenbruk av
bygningsmasse. De trekker frem byrommene og aktivitet rundt disse, noe som nok henger
sammen med tanken om at det skal veere en miks av nytt og gammelt. Det er snakk om
hvordan transformasjon kan tilfare kvaliteter i et byrom, og hvordan det skal kombineres
med nybygging. DKEU mener at de ikke jobbet s& mye eller aktivt med det, men det ble
etterhvert mye brukt i bilder og illustrasjoner. Alt av markedsfaring, nettsider osv., bruker ofte
de historiske bygningene som motiv. Dette gir mer atmosfaere der enn noe man bare bygger
nytt. "Et viktig poeng er vern sett fra brukerperspektiv". DKEU og Aspelin Ramm nevner at
vernet kan fore til sterre begrensninger og mindre fleksibilitet. Det begrunnes med at mindre
byer uten byantikvar har vernemyndigheten i plan- og byggesaksavdelingen i kommunen,
og ofte med mindre kompetanse. Det er derfor ofte vanskeligere & forholde seg til vern i
mindre byer, mens byantikvaren beskrives som en akter som til tider kan enske & verne litt

for mye. Vern er generelt ofte vanskelig & forholde seg til, og litt uforutsigbart.
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Entra: Vi ser jo pa Papirbredden at bygninger med historie kan bidra til & skape aktivitet, og

gir kvaliteter som et nybygg kanskje ikke har.

"Det er mer snakk om byrommet rundt na for tiden, enn a fylle opp bygget"

DKEU: | begynnelsen var nok vernet litt mer en utfordring enn en fordel. Hadde det vaert
mer tid i prosjektet ville trolig enkelte detaljer blitt utfordret. Hollenderiet er i dag et
atmosfaereskapende element, men under utbyggingen hadde den mange utfordringer
spesielt i forhold til hayde og nivaforskjeller. Samtidig var det i utgangspunktet kun fasadene
som var viktige, resten kunne man gjere som man ville med. | et byperspektiv er det bra at
den er bevart, da den fremstéar som en del av historien der, og gir trolig et hyggeligere
bybilde i dag enn et nybygg ville gjort. Det tiltrekker seg serveringssteder, handel, sa det er
nok det mest positive sénn jeg ser det. Det at du skaper mer spennende arkitektur,

hyggelige omgivelser, bedre atmosfaere - det tiltrekker seg jo leietakere!

Aspelin Ramm: Vernet gir jo mindre fleksibilitet, samtidig som det er baerekraftig & prove &
gienbruke gamle bygninger og ting. Tror ogsa det er med péa a skape glede og gjenkjennelse
vet at ting som var bra for blir tatt vare pd. Det ma tas vare pa pa en slik mate at det vises
og brukes. Vern i bruk er viktig for & fa bade gkonomi og aktivitet rundt det. Vi fikk lov til &
bygge litt hayere enn regulering pd Sommerro fordi bygget er litt lavere i forkant, og vi viser
at vi har tatt vare pé kvalitetene og fremhever disse. Jeg tror du lettere kan fa en konstruktiv
dialog med planmyndighetene hvis du viser at du er villig til & lytte til hovedgrepene fra

byantikvaren.

Héegh: Tror vi ser litt mer etter slike objekter. Som jeg sa innledningsvis, en helt plan tomt
klar til utbygging er jo det letteste, men ikke nadvendigvis det som gir det beste resultatet,
og heller ikke for oss som utviklere. Det er utfordrende og kompetansehevende hver gang vi
gar i dialog med byantikvaren. Det & forstd motparten, forsta hvor de kommer fra og er

opptatt av.
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"Det er berikende for var organisasjon & jobbe med slike detaljer, og ikke bare

kalle det Hasle panorama eller Hasle terrasse som kanskje ville veert mer neerliggende”.

Kommer du med et prosjekt som er verneverdig og som har antikvariske miljgers interesse
kan dette gi fordeler. Byantikvaren som institusjon har jo en hay respekt i plan- og

bygningsetaten.

Egne kommentarer: Entra og Aspelin Ramm er enige om at prosjektene i dag trolig vil
vaere bedre enn om bygningene hadde blitt revet og prosjektet kun hadde veert nybygg.
Entra pé sin side mener at Papirbredden har et fortrinn med sin historie og tiltrekning som et
nytt prosjekt ikke har. | motsetning mener Aspelin Ramm at et nytt prosjekt kunne utnyttet

eiendommen bedre, slik at forskjellen ikke ville veert veldig stor.

Det er tydelig at alle fire selskaper og intervjuobjekter er enige om at bevaringsverdige bygg i
byutviklingen er bade positivt for bruken av byrommene, og for samfunnet. Det trekkes
samtidig frem fra flere akterer at vern ofte kan bli en krevende utfordring, og kan til tider
vaere lite fleksibelt og uforutsigbart nér en skal samarbeide med vernemyndigheter og
planmyndigheter. Intervjuet gir et klart bilde av at Hoegh Eiendom verdsetter slike prosjekter,
mye grunnet kompetansehevingen en kan fa ut av et utfordrende prosjekt. Om de fikk valget

om & rive alt p& Hasle Linje, ville de trolig bevart Bygg01 likevel.

Nér det kom til dispensasjon fra reguleringsplaner var svarene veldig delt. Entra og DKEU
hadde ikke opplevd at dette har betydning, og ser ingen grunn til at planmyndighetene skal
lette pé restriksjoner i forbindelse med vernet bygningsmasse. Aspelin Ramm opplevde at
de fikk lov til & bygge litt hayere enn planen tilsa, pd bakgrunn av de kvalitetene de har
fremhevet. Hoegh var helt tydelig pa at det utelukkende er positivt & arbeide med vern.
Dersom en utvikler presenterer et prosjekt der Byantikvarens meninger er hensyntatt er det

enklere a fa innflytelse hos planmyndighetene.
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3.4.2 Transformasjons-«ressurser» i Oslo/omegn

Her har deltakerne blitt spurt om de kan se for seg noen omrader i Oslo/omegn som i starre
grad har transformasjonsressurser, altsd omrader med mange potensielle
transformasjonsprosjekter. Poenget med spersmalet er & se hvilket forhold de har til andre

transformasjoner og i hvilkken grad de er oppdatert pa potensielle prosjekter.

Alle intervjuobjektene ramset opp omrader og prosjekter de enten liker godt selv, eller som
selskapet har sett til tidligere. Noen av omradene som ble nevnt er Lilleakerbyen,
Sundtkvartalet, Kvadraturen i Oslo og Tangen-kaia i Drammen. Entra og Aspelin Ramm
trekker i sterre grad opp egne gjennomfarte prosjekter, mens DKEU og Hbegh har et videre
syn pa det. En interessant ting er at flere av deltakerne trekker frem prosjekter som utvikles

av Hoegh. Bade Vinslottet og Verket i Moss er nevnt av de andre deltakerne.

Aker Brygge nevnes som en favoritt av DKEU, og har veert giennom utbygging siden 80-
tallet med sterke restriksjoner pa vern, med en total forngyelse i 2013-16. Dette er et typisk
bilde p& hvordan atmosfaere og milja en ny bydel far ndr du tar vare pa det gamle. Aker
brygge er transformert industri, sammenliknet med Tjuvholmen som er en utfylt kunstig oy
der alt er nytt. "Tjuvholmen er et bra prosjekt, men poenget med sammenlikningen er a gi et

tydelig bilde pa hvordan omradet blir annerledes nér det er historie bevart".

Hdegh har en annen mate & se pa sparsmalet, og nevner at det ofte kan finnes mange gode
transformasjonsprosjekter langs jernbanesporene. Uten & ha kartlagt det foreslas det at man

kan se etter potensielle prosjekter langs jernbanen oppover Groruddalen.

Egne kommentarer: Alle akterene er i denne delen sveert engasjerte mens de forteller om
potensielle omrader og prosjekter av samme karakter som casene. Det er interessant at

flere av Hoegh sine prosjekter trekkes opp, bade Verket i Moss, og Vinslottet.

Resultatet fra dette sparsmalet er ikke ment som en kartlegging av gode omrader for mulige
transformasjonsprosjekter, men for & se hvordan akterene stiller seg til
transformasjonstemaet, og hvor mye kjennskap de har til alternative muligheter. Alle

intervjuobjektene hadde ulike oppfatninger av hvor de "beste" prosjektene kunne veere.
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3.4.3 Er vern noe dere ser etter ved tomtesok?

Det kommer tydelig frem av svarene at det ofte ikke er noe en spesifikt seker etter, men at
slike prosjekter gjerne bilir til gjennom tilfeldigheter. Det er avhengig av hvilken strategi
selskapet har, hvilke omrader en i utgangspunktet ser til, og nar de ulike eiendommene

kommer for salg.

DKEU: Det er jo muligheter og positive trekk med vern, men det som er utfordringen i
byomrader, kanskje saerlig Oslo og litt i Drammen, er at vernemyndighetene gjerne vil ta vare
pa alt. | utgangspunktet er det mye positivt ved vern, men utfordringen i det senere er at det

er for mange miljger som ensker a ta vare pa alt for mye.

"Det er forst en mulighet nar det er starre grad av forutsigbarhet - altsa at man

vet nogenlunde hva man far lov til nar man tar tak i en eiendom for utvikling"

Hoegh: Det hadde nok veert mer lennsomt & bygge mer bolig, men da far vi et prosjekt som
beerer enda mer preg av bolig, enn av mangfold. Jeg tror nettopp mangfoldsbegrepet har
veert sentralt for oss hele veien. | reguleringsperioden ogsé var vi pa jakt etter mangfold, og
fa naeringsbygg ned mot Gkernveien som er en stey- og forurensningskilde. | omradet rundt
ByggO01 har vi fatt ulike reguleringsformal, f.eks undervisning og hotell. Dette er ting jeg
bruker aktivt i markedsfaring ovenfor kontorleietakere. Flere har flyttet hit fra lokaler i

sentrum, slik som Aller og Bymiljgetaten.

Egne kommentarer: Ingen av akterene har et klart svar pa om de aktivt ser etter vernet
bebyggelse, eller unngér det. Felles for flere er at tomtevalg oftest preges av tilfeldigheter.
Likevel felger Entra, Aspelin Ramm og Hoegh opp med ulike fordeler ved bevaring av

verneobjekter, noe som viser en entusiasme rundt prosjektene.
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DKEU poengterer at de savner en klar fleksibilitet og forutsigbarhet i forbindelse med arbeid
med vern. Dersom disse faktorene hadde pavirket prosjektene mindre ville de for det meste

veert positive til vernet bebyggelse i transformasjonsprosjekter.

3.4.4 Prisutvikling i omradet
| hvert intervju har det veert enkelte spesifikke sparsmal nyttet til hvert prosjekt, og ett av

disse har handlet om prisutvikling i omradet i forbindelse med det aktuelle caset.

Papirbredden trekkes frem som et sveert lennsomt prosjekt av bade Entra og DKEU. De
forteller at store og solide leietakere, samt en gkning i leieprisene har veert avgjerende for
fortjenesten. Nar prosjektet ble ferdig var Papirbredden med pa & sette en helt ny
leiestandard i Drammen. Mange mente prosjektet ville bli vanskelig & fa til fordi markedsleien
var for lav, men Entra og DKEU satt en leiepris som maétte til for & dekke prosjektet. Union
Eiendomsutvikling begynte ogsa & bygge kontorlokaler i det samme omradet, s& nar
prosjektet var klart ble det satt en langt hayere markedsleie enn den som tidligere var |

Drammen.

DKEU: Det er investeringene og kostnadene som egentlig bestemmer leien, sa du ma soke
etter kunder som vil betale hoyere leie for lokaler i det som er helt nytt og det "hotteste" |
byen. | de siste &rene med lav arbeidsledighet og hoy ettersporsel etter ansatte, er det ogsé

mange som bruker slik i rekrutteringsarbeid for & tiltrekke seg gode folk.

Aspelin Ramm: Det er et sentralt omrade neert kollektivtransport, sd omradet er attraktivt
fra for av, og med Sommerro kommer det jo nye funksjoner som materom og
konferansesaler. Restaurantene har gjerne omsetningsbasert leie og mye er avhengig av
antall gjester, noe som igjen er avhengig av hvilken stemning de har. Da tror jeg at en vernet
bygning, med en historie a fortelle, og i tillegg har innredet det slik at det harmonisere, vil

bety en del.
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Hoegh: Det kan bli lettere & vinne en konkurranse mot et alternativ i sentrum. Sa vi tjener pa
det i den forstand at det er lettere a fa leietakere, og attraktive leietakere som ellers ville
vurdert andre alternativer som bedre. Det er ikke s lett & fa hoyere pris, fordi det likevel

sammenliknes med andre prosjekter, men man kan ofte vinne tid, fa det raskere utleid"

Egne kommentarer: | Oslo er leieprisene sapass faste og stabile at Aspelin Ramm og
Hoegh ikke mener prosjektene vil fare til en stor vekst. Derimot mener de at de ulike
prosjektene tilferer helt nye kvaliteter i omradet som forer til at det blir lettere & leie ut

lokalene.

3.4.5 Er det kostbart & arbeide med vern?
Deltakerne har fatt spersmal om lennsomhet, kostnader og prognoser i sine prosjekter.
Dette sparsmalet vil ikke vises i intervjuguiden, da det er blant de tilpassede spersmalene for

hvert intervju.

Som nevnt i 3.4.4 har Papirbredden veert sveert lonnsomt for bade Entra og DKEU. Dette
skyldes i stor grad prisutviklingen i omrédet, men er ogsé pavirket av gode langsiktige
leietakere, en ledelse som tar vare pa leietakerne, billige investeringer og regional
anerkjennelse. Entra og Hoegh trekker frem av kvalitetene i omradet, altsé de unike

bygningene og arkitekturen, er positivt for leietakere, og gir en verdiokning for begge parter.

Entra: Jeg tror den tanken er snudd litt, og man har mer fokus pé at det koster en del a rive
og a kjore avfall vekk, med miljgavgifter, transportvei osv. Jeg snakket med Mustad om
Lilleakerbyen, og der er det ganske mange tonn med avfall, og om de slipper & kjore dette
vekk blir det billigere og mer lennsomt. Det er jo litt av det nye, det er miljgkrav som styrer
dette litt. Jeg tror at byggebransjen er fremoverlent i forkant, og s& kommer myndighetene

noe senere med krav. N& har man jo krav pa a vise til gjenbruk og avfallshandtering ut av
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byggeplassen. Alt som blir levert skal brukes opp - man er blitt mer opptatt av det med
avfall p& byggeplass. Det er bra at noen tor a teste det ut, sé tror jeg endringen pa

byggeforskrifter kommer etter det.

DKEU: Det som ofte skjer er at verneverdige bygg er en del av noe starre, et kvartal eller del
av et nybygg. Der du pa en mate ma "sponse" rehabilitering av et vernebygg, og ma hente
det igjen i det du far ut av en sterre utvikling i prosjektet. Sa hvis du snakker om et vernet
enkeltbygg, og det eneste du gir er & rehabilitere for & fa en bruk, er det nok ikke sa mange
lonnsomme prosjekter. Sa er det litt ulike holdninger i selskapene, noen er nok mer opptatt
av samfunnsansvar, og andre er mer kommersielle. Men jeg vil si om du har et storre
prosjekt og du méa bevare noe for a for eksempel fa okt utnyttelsen i et kvartal, s& vil det i

det store bildet bli lennsomt.

Attraktivitet for leietakere, og kanskje omdemme for befolkningen i en kommune eller by, gir
pa sikt bedre skonomi. Prosjekter med tydelig innslag av vern blir ikke satt like mye i bas

som nybygg, sé det star seg lenger, og dermed holder attraktiviteten seg over lenger tid.

Aspelin Ramm: Jeg tror de ofte er dyrere, men det er ikke sikkert at det gar ut over
lennsomheten fordi du far det kanskije igjen ved at bygget blir posisjonert pa en annen mate.
Det kommer an pa hvilke kvaliteter det har fra for av. Sa tror jeg miligmessig sett at vi i
fremtiden kommer til & se mer pé hvilken bygningsmasse som kan brukes om igjen slik de
er i stedet for & rive og sette opp noe som er litt bedre pa tekniske spesifikasjoner. Hvis

bygget i utgangspunktet er bra burde det kunne téle noen ombygginger og bruksendringer.

Héegh: Det tar mer tid og planlegging, og tid er penger. Men samtidig er det givende, og gir
kompetanseheving underveis. Det ikke sa lett & si om resultatet er at lsnnsomheten
prosjektet totalt sett blir bedre av at Bygg01 er der, men jeg tror det. ByggO1 differensierer
seg fra Krydderhagen — det finnes ikke noe som Bygg01, og a kunne markedsfere

totalprosjektet med denne bygningen har veert en kvalitet. Vi far ikke to streker under svaret
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pa om det er mer lgnnsomt med eller uten, men jeg er trygg pa at vi har tilfert dette store

prosjektet Hasle Linje noen kvaliteter og noe spennende ved & bevare ByggO1.

‘Jeg vil ogsa understreke det med kompetanseheving, det skal jo veere goy &
jobbe 0gsa, og det er mye morsommere & jobbe med Bygg01, enn et vilkarlig felt i et

nybyggprosjekt. Det gir verdier for oss bade materielt og immaterielt."

Egne kommentarer: Alle akterene er enige om at et transformasjonsprosjekt ofte kan vise
seg a bli dyrere, men det er helt tydelig at aktarene har ulik innfallsvinkel. Entra argumenterer
for at det ogsa kan vaere kostbart & rive, DKEU mener at et slikt prosjekt ma veere en del av
et starre prosjekt for a veere lonnsomt, mens Aspelin Ramm og Hoegh poengterer at de
unike kvalitetene vil gjere opp for de okte kostnadene. Hoegh er ogsa opptatt av de
immaterielle verdiene som tilfares organisasjonen ved a jobbe med komplekse

transformasjonsprosjekter.

3.4.6 Samarbeidet med myndighetene
Her har deltakerne blitt spurt om hvordan de har samarbeidet med de ulike myndighetene |
lopet av prosjektet. Det viktigste er samarbeidet med verne- og planmyndighetene, da disse

to er akterer du ma samarbeide med i et hvert transformasjonsprosjekt.

Alle deltakerne er opptatt av god dialog, tett samarbeid og god meatestruktur med
planmyndighetene. Det er varierende svar pa i hvilkken grad de har samarbeidet med andre
myndigheter, da for eksempel Papirbredden i hovedsak var ferdig regulert for kommunen og
Entra tok over eiendommen. Det er likevel mange detaljer og grep som ma avklares, og alle
prosjektene hadde tett oppfering med vernemyndighetene. For Sommerro og Vinslottet var
dialogen med Byantikvaren sveert viktig for & forsta vernet og hvilke restriksjoner og

muligheter som ligger i prosjektene.

DKEU: | Hollenderiet var det mange grep vi matte fa godkjent, det samme gjelder Union

Scene. Samarbeidet var bra, men kommunen som myndighet var jo s& klart restriktive, de
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skal jo forvalte vernet. Det handler generelt om & vise at resultatet av inngrepene gir flere
fordeler enn ulemper. Det handler om balansen mellom & vise historien men samtidig fa
bygninger du faktisk kan bruke i dagens situasjon. Synliggjering av denne balansen er det

viktigste.

Aspelin Ramm: PBE brukte litt lenger tid pé regulering, de ville ikke at vi skulle bygge sé
hayt, men ellers har ting lost seg godt. Det kan bli noen endringer na i "coronatiden”. Vi har
ogséa samarbeidet mye med Bymiligetaten, grunnet trikkespor, park i neerheten osv. Denne
dialogen er ogsa viktig nér vi skal begynne fysisk bygging. Vi skal sikre tilgjengelighet og

fremkommelighet i et trafikkert omrade, og kan ikke sperre Solli plass sa lenge av gangen.

Hoegh: Erfaringer fra prosjektet demonstrerer en sterk vilje fra Byantikvaren for a
giennomfare prosjektet. Kommer du med noe som er verneverdig som har antikvariske
miljoers interesse er det lett & samarbeide, byantikvaren som institusjon har jo en hoy
respekt i PBE. Det handler om & oppfare oss ordentlig og at vi gjennomfarer det vi sier, sa vi
foler at vi gjennom hele prosessen har hatt god dialog, bade med Byantikvar og Plan- og

bygningsetaten. Men har jo forstéelse for hvor langt vi kan taye strikken selvfalgelig.

For vi begynte & legge planene vare og sende inn reguleringsplan til behandling sa visste vi
jo hva som l& i kommunedelplanen og de politiske faringene for omradet. Det var planer
som harmonerte godt med feringene, i motsetning til @kernsenteret som har gatt i krig pa
det meste. Da tar det ogsa ekstremt lang tid, og for oss som er en relativt liten akter betyr
0gsa tid penger. Det er viktig & serge for fremdrift hele veien sa det ikke stopper opp, og da

ma man kompromisse litt.

Egne kommentarer: Plan- og bygningsetaten og Byantikvaren i Oslo har selv veert positive
til, og padrivere for, transformasjonen av Bygg01 pa Hasle. Hoegh forteller at de gjerne har

fatt spersmal og kommentarer om prosjektet i lang tid etter behandling av planen, nar de
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har veert pa mater, konferanser og liknende hos PBE. Denne oppfatningen skiller seg veldig

fra hvordan DKEU har sett pd Byantikvaren, og vernemyndighetenes restriktive holdning.

Spesielt under denne delen av intervjuet viser ogsd DKEU en endring i holdningen til
vernemyndigheten. Tidligere er det trukket frem faktorer som at vern er uforutsigbart og ilagt
mange restriksjoner. Denne gangen fokuseres det pé at god dialog og gode forberedelser vil

gi positive resultater nar prosjektet behandles av myndighetene.

3.4.7 Stolthetsfaktoren

Slik det fremgar av intervjuguiden har jeg lagt merke til at disse caseprosjektene er noe
selskapene er sveert stolte av. Dette er basert pa dialog med akterene i forkant av
intervjuene, og prosessen med a finne en representant som kunne delta. Intervjuobjektene
har blitt spurt om hvorfor de tror selskapet er sa stolt av sitt prosjekt. Fellesnevneren er at
alle deltakerne trekker frem de positive resultatene fra prosjektene som grunner. Dette er

resultater som gode byrom, givende samarbeid, og historien i bygget.

Entra: Vi onsker jo nd & se pa dette med fotavtrykk og byrom, her [i Drammen] har det jo
blitt et bra byrom, og det har blitt veldig synlig i byen. Det er viktig med de kvalitetene
utenfor husene. Lokalsamfunnet har ogsa reagert positivt, de har fatt et nytt matepunkt.
Papirbredden blir ogséa brukt til konferanser pa Union Scene, da kommer flere folk og ser
Drammen. S& har det jo kommet hotell her, bygget av Union, med noen etasjer leiligheter pa
toppen. Dette ligger rett ved inngangen til Union Scene — praktisk med hensyn til

konferanser og overnatting.

DKEU: det henger nok sammen med starten av utviklingen. Det var et helt spesielt prosjekt
som engasjerte mange. | tillegg til samarbeidet mellom hagskolen, kommunen og entra
laget man et regionalt samarbeid i forbindelse med utviklingen. Man engasjerte bredt fordi

dette skulle veere en regional satsning. Man var opptatt av at det var et prosjekt for regionen
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og ikke bare Drammen kommune. Det som skjedde var at prosjektet hadde f& motstandere,
og det var vellykket, morsomt & jobbe med, mange folte de var deltakere i prosjektet. sa
klarte vi & dra dette med oss videre inn i driften. Kirsten Heggelund ble ansatt like for det
stod ferdig, og var daglig leder i Papirbredden eiendom, og tok godt vare pa driftspersonalet
og leietakerne. Vi har klart & dra med oss en positiv holdning og medvind i hele prosjektet
og videre inn i driften. Drammensbiblioteket ble et varemerke eller et begrep som ble tatt i
bruk i "bibliotek-Norge", der kommunens, fylkeskommunens og hayskolens bibliotek ble

etablert i ett lokale uten fysiske grenser.

Aspelin Ramm: Er nok litt av det med sentrale historiske bygninger som appellerer til
mange menneskers opplevelser av & dra ut og reise. Ikke bare bo i en hvit kasse to

kilometer fra sentrum, men & bo i sentrum i et bygg med en historie & fortelle.

Vi tror mange naboer synes dette blir attraktivt, far tilgang til nye kvaliteter i omradet og det
blir fint med oppgradert park osv. De fleste blir nok fornayd, sé har du alltid noen som

mener at alt var bedre for.

Hoegh: Som jeg har veert innom tidligere, er mye mer spennende & jobbe med et slikt
prosjekt, enn a fore opp 10 identiske kasser pa et jorde, litt som Krydderhagen. Du kan
sammenlikne med en tur i fiellet: en tur pa kjereveiene fordi det regner og du ikke vil bli vat
pa bena er ikke sd morsom, og du er ikke like tilfreds med deg selv, kontra etter en litt

krevende tur med noen kamerater der dere har hjulpet hverandre opp noen kneiker.

Det er litt team-feeling i det, vi har gjennomfert et prosjekt som er krevende, og da er det
mer tilfredsstillende til slutt. Da blir stoltheten av giennomferingen og innad i teamet bedre,
og Vi etterlater oss ting som skal sta i 100 ar. Det er fint & vite at det er kvalitet i det man
etterlater seg, bygningsmessig kvalitet, men ogsé miljg og atmosfeere, og harmoni mellom
ny og gammel bygningsmasse. Vi jobber i en familiebedrift med etternavnet i
selskapsnavnet, og da vil man jo gjare en ekstra god jobb. Det vokser frem en stolthet over

det vi leverer.
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Egne kommentarer: Over har det blitt presentert 4 helt ulike grunner til hvorfor selskapene
er stolte over sine prosjekter. Attraktive byrom og omradeutvikling i Drammen, den unike
sammensetningen av involverte aktarer i Papirbredden, tilgang til nye kvaliteter og
opplevelser, og teambuilding/kompetanseheving — dette er noen av mange gode grunner til

at et vellykket transformasjonsprosjekt verdsettes innad i organisasjonen.
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KAPITTEL 4: DROFTING OG KONKLUSJON

4.1 Komparativ analyse

Dette kapittelet er en Komparativ analyse av de méalbare kvalitetene i prosjektene. Slik det er
beskrevet innledningsvis i kapittel 1.5 skal den komparative analysen trekke frem erfaringer
som er typisk for prosjektene i casestudiet, der jeg i neste del skal undersgke om disse kan
vaere overfarbare til andre prosjekter eller aktarer. Dette kan gi en pekepinn pa hvordan
utbygger har arbeidet med vernet, og skal brukes videre i vurderingen av hvordan utbyggere
forholder seg til vern i transformasjonsprosjekter. Analysen sammenlikner de tre casene pa
ulike faktorer, basert pé resultatene fra intervjuene og research av casene. Pa hvert spersmal

blir prosjektene vurdert etter lav grad, middels grad eller hey grad.

Analysen blir brukt videre i dreftingen i kapittel 4.2.

Kvalitet Papirbredden 1 Sommerro Hotell Vinslottet/Bygg01
Aktivering av kulturarven Middels Middels Hay
Historisk verdi Hay Middels Hay
Lennsomhet i prosjektet Hay n/a Middels
Utfordringer i prosjektet Lav Middels Hoy
Samarbeid med plan-/ Middels Hoy Hay
vernemyndighet

Tabell 2. Komparativ analyse

| tabellen over har jeg méalt i hvilken grad de tre prosjektene oppfyller "kvaliteten" i venstre
kolonne. Hoy er den beste karakteren, med unntak av utfordringer i prosjektet, der det vil

vaere positivt & ha sé lav score som mulig. De fem kategoriene gjiennomgas enkeltvis under.
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Kvalitet Papirbredden 1 Sommerro Hotell Vinslottet/Bygg01

Aktivering av kulturarven Middels Middels Hay

Viktigheten av & bevare kulturarven og baerekraftig forvaltning og bruk av denne er beskrevet
flere ganger i lopet av oppgaven. Kulturarven omtales ogsé som noe som tiltrekker
mennesker og aktarer, og beriker menneskers liv. Under kvaliteten "aktivering av
kulturarven" scorer alle tre prosjektene hayt. Kriteriet er hvorvidt kulturminnet er "aktivert",
altsa aktivitet i omradet, bruk av bebyggelsen og publikumsrettet virksomhet, og er vurdert

giennom observasjoner av Papirbredden og Vinslottet, og forventninger for Sommerro.

Papirbredden har i hoy grad klart & skape aktivitet i omradet rundt kulturminnene, eller den
vernede bebyggelsen, tatt i betraktning at omradet pa fa ar ble omgjort fra et nedlagt
industriomrade til et bysentrum. Torget, den bla plassen, dpner opp omradet rundt de verne
bygningene og skaper en atmosfaere med en god miks av eldre og ny bebyggelse. Alle
bygningene er i bruk i dag, men det er stor variasjon pa bruken. Entra poengterer at
publikum far ikke like mye glede av all bebyggelsen, men enkelte bygg slik som Union
Scene og Hollenderiet er i dag aktivt i bruk. Mangelen pa publikumsrettet virksomhet og

aktivisering av alle byggingene trekker noe ned.

Sommerro Hotell er vurdert ut ifra de forventninger som settes av utbygger og informasjon
som er tilgjengelig, da det ikke er utbygget for i 2022. Vurderingen av aktivisering av
kulturarven kan begrunnes med at bygningen skal brukes som et hotell, noe som skaper
aktivitet doagnet rundt hele aret. Det som trekker Sommerro Hotell fra topp score er at det
kun er fa deler av bygningen som vil veere apent for ikke-betalende publikum. Endringen fra
opprinnelig bruk er heller ikke like omfattende som de andre prosjektene da denne

bygningen har veert aktivt i bruk for leietakere de senere arene.

Vinslottet/ByggO1 er omgjort fra en fraflyttet eiendom omringet av sikkerhetsmurer til et
publikumsrettet omréde med torg og naeringssenter. Bygningen er tilgjengeliggjort for
samfunnet, og preges av aktivitet rundt serveringsstedene, og forbipasserende.
Omgjeringen er et stort loft for aktivisering av kulturarven og gir Bygg01 karakteren sveert

hay.
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Kvalitet Papirbredden 1 Sommerro Hotell Vinslottet/Bygg01

Historisk verdi Hay Middels Hay

Det er flere ganger i lopet av oppgaven blitt diskutert den historiske betydningen i de
verneverdige byggene. Det legges stor vekt pd om transformasjonsprosjektene klarer
bade bevare og videreformidle historien i byggene. Dette skal ogsa vurderes for de tre

casene.

| Papirbredden star den historiske delen av prosjektet hoyt. Det var et viktig mal bade for
Entra og kommunen at prosjektet skulle fremme Drammens industrihistorie. Prosjektet har
en miks av vernet og ny bebyggelse, men de er blandet godt og utfyller hverandre i stor
grad. Arkitekturen i hele prosjektet er rettet mot & fremheve industrien i de gamle
papirfabrikkene, slik som benkene i industrielt stal og glassfasadene, samt andre elementer

som gir en god atmosfeere slik som de fargerike innleggene i bakken.

Aspelin Ramm forteller at Sommerroprosjektet har satt et sveert hayt fokus pa a skape en
folelse av 30-tallet i hotellet, vel hjelp av arkitekturen i den historiske bygningen og at store
deler av byggets opprinnelige interigr bevares og restaureres. P& denne maten vil bygningen
fa en tydelig historisk verdi, men ikke basert pa bygningens historiske betydning. Bygningen
bevarer historien fra tidsperioden den ble bygget, men fremhever ikke i like stor grad hva
bygningen var skapt for, nemlig Oslo Lysverker. Dette kan dog endre seg innen prosjektet er

ferdigstilt.

Vinslottet er et eksepsjonelt godt prosjekt ndr det kommer til & fremheve historien. Ved
forste oyekast rettes fokuset mot den enorme Vinmonopol-logoen ved hovedinngangen, og
de industrielt pregede vinduene. Det originale reisverket, stalbjelkene, er fremdeles synlige
bade i neeringsarealet og i selve leilighetene. Naeringsdelen preges ogsa av utstillinger og
plansjer som forteller om byggets og Vinmonopolets historie fra tidlig 1900-tall til i dag.
Disse plansjene vil trolig fiernes nér flere av handelslokalene fylles opp, men Hoegh
poengterer i intervjuet at de vil preve beholde s& mye av det som mulig, sé lenge det lar seg

gjare.
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Kvalitet Papirbredden 1 Sommerro Hotell Vinslottet/Bygg01

Lonnsomhet i prosjektet Hay n/a Middels

Et transformasjonsprosjekt med verneverdige bygg kan medfelge hayere kostnader for
utbygger enn andre tomter. Sammenliknet med en eiendom med sveert lite bygningsmasse
der rivekostnadene er lave vil det veere langt mer kostbart & bevare historiske bygninger. P&

den annen side kan kvalitetene i bygget bidra til en langsiktig bedre fortjeneste.

Papirbredden har utmerket seg som et sveert lannsomt prosjekt. Dette skyldes mange
faktorer, men de som trekkes frem som viktigst er omradetransformasjonen av Grenland i
Drammen, og langsiktige gode leietakere. At Granland har blitt til et bysentrum har selvsagt
hatt mye & si for fortjenesten, med hoyere leiepriser, solide leietakere og okt aktivitet, samt at

lanerentene og en rekke kostnadsfaktorer var lave pa den tiden det ble bygget.

Sommerro kan ikke vurderes i forbindelse med prosjektets lannsomhet for etter 2022. Det er
ikke mulig & méle inntekter og aktivitet i prosjektet pa dette tidspunktet, men en kan anta at
utbyggers prognoser peker pa fortjeneste, ettersom utbygger er en kommersiell akter. Med
kommersiell akter i denne sammenheng menes bedrifter som har som formal & skape et
salgbart produkt (Store norske leksikon, 2019), med gkonomisk gevinst som konsekvens
eller resultat av salget. Aktarene vil altsé ikke gjennomfere prosjektet dersom de ikke

forventer tilfredsstillende avkastning.

Vinslottet har vaert et heykvalitets neerings- og boligprosjekt, og vil dermed ogsa veere
dyrere & bygge. Hoegh har ingen prognose for ByggO1 alene, delvis fordi prosjektet ble solgt
i 2018 til Norwegian Property, men sett i sammenheng med resten av Hasle Linje er det et
lannsomt prosjekt. Prosjektet har trolig marginalt hayere leiepriser og boligpriser, men
tiltrekker seg gode og trygge leietakere til naeringslokalene i hele Hasle Linje prosjektet, og

antas a veere mer lennsomt pa lang sikt enn et nybygg uten de samme kvalitetene.

Det er verdt & merke seg at ingen av informantene har prognoser eller andre gkonomiske
vurdering for prosjektets verdi dersom den eksisterende bebyggelsen ble revet og erstattet

med ny bebyggelse. Slike vurderinger var ikke relevant da byggene var underlagt vern.
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Kvalitet Papirbredden 1 Sommerro Hotell Vinslottet/Bygg01

Utfordringer i prosjektet Lav Middels Hay

Ethvert eiendomsutviklingsprosjekt kan fa en rekke utfordringer, og gjer en rekke
risikovurderinger. Dette temaet ser ikke pa generelle utfordringer i prosjektene, men retter

sokelyset mot utfordringer som direkte knyttes opp mot vernet i bygningen.

Papirbredden ble bygget ut pa en eiendom som var ferdig regulert for Entra og kommunen
gikk sammen om & utvikle prosjektet. Det var dermed fé eller ingen utfordringer i forbindelse
med regulering av den vernede bebyggelsen. Vernet ble heller ikke utfordret av utbygger,
altsd forsek pa a gjere endringer, da dette trolig ville krevet omregulering - noe det ikke var
tid til i prosjektet. Den sterste utfordringen var Hollenderiet, men ble lost ved at det ikke 1&

noen restriksjoner pa innvendige grep i bygningen.

Sommerro Hotell har satt et mal om & gjenskape opplevelsen av 30-tallet i hotelloygningen.
Ved hjelp av dyktige interigrarkitekter skal hele hotellet tilpasses det interigret og de kvaliteter
som eksisterer fra for. Dette arbeidet kan bli en krevende og kostbar jobb avhengig av hvor
detaljert og giennomfert resultatet skal blir, og det antas at de vier mye tid og ressurser til
interigrdesignet. Fra personlig befaring med HENT Entreprenar (25. mai 2020) kom det frem
at det har dukket opp noen utfordringer i forbindelse med rivningsarbeidet. Dette skyldes at
tegninger ikke har stemt overens med bygget nar arbeidene ble satt i gang. Prosjektet er
vurdert til middels da det ogsa kan komme flere krevende problemer eller utfordringer i

forbindelse med gnsket om & bevare og tilbakestille bygget til en bestemt tidsperiode.

Vinslottet er et bygg som var lite egnet for boliger, ettersom det er konstruert for & holde hay
luftfuktighet og slippe inn minimalt med lys. Mange endringer matte gjores for & skape et
stabilt ventilasjonssystem og langt sterre vindusflater. Dette medferte store utfordringer for &

skape et godt inneklima og attraktive boliger.
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Kvalitet Papirbredden 1 Sommerro Hotell Vinslottet/Bygg01

Samarbeid med plan-/ Middels Hay Hay
vernemyndighet
Transformasjonsprosjekter med vernet bebyggelse er ofte bade tid- og kostnadsdrivende,
0g utbygger er avhengig av et godt samarbeid med planmyndigheter og vernemyndigheter
for & begrense disse faktorene. Et godt samarbeid reduserer tidsbruken og kostnadene i
prosjektet, noe som vil gi okt fortjeneste for utbygger. Kriteriene i denne delen er i hvilken
grad utbyggerne har hatt et godt samarbeid med plan- og vernemyndighetene, samt andre

aktuelle myndigheter.

Under arbeidet med Papirbredden var eiendommen allerede ferdig regulert, og akterene var
under et stort tidspress. Entra forteller at samarbeidet med plan- og vernemyndighetene
derfor var veldig forhdndsbestemt da de ikke gnsket & utfordre planen mer enn nedvendig.
Prosjektet vurderes ikke lavt grunnet et darlig samarbeid, men trekkes da det ikke har gitt et
tydelig fruktbart samarbeid med kompetanseheving og nye utfordringer. Prosjektet far likevel
hay score grunnet et unikt samarbeid mellom et starre knippe akterer og myndigheter under

prosjektlopet.

Sommerro Hotell vurderes til & ha et godt samarbeid med plan- og vernemyndighetene hittil
i prosjektet. Fornuftige grep i planprosessen har fort til dispensasjon fra enkelte krav i
planen, giennom god planlegging og matestruktur, fremgar det av intervjuet. Et fornuftig
samarbeid og god dialog mellom akterene viser seg & veere viktig for & oppna onsket

resultat.

Vinslottet trekkes frem som et prosjekt med sveert god kommunikasjon med myndighetene.
Hoegh forteller at ved & sette fokus pa de grepene som Byantikvaren har utpekt som viktig,
har resten av planleggingen og prosjektutviklingen fatt gode tilbakemeldinger hos
planmyndighetene. Prosjektet er ogsa ansett som noe plan- og vernemyndighetene har

veert sveert positive til fra starten av.
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4.2 Diskusjon av resultater

4.2.1 Holdning til vern

Det har veert mye snakk om utbyggers holdninger til vern gjennom hele oppgaven, men hva
har det egentlig & si? Vernet bebyggelse kan vasre en stor utfordring & arbeide med siden
utbygger mé ta hensyn til langt flere krav, og vernemyndighetene, gjiennom hele prosjektet.
Her skal jeg undersgke om det finnes forskjeller i hva informantene i dette prosjektet legger i

begrepet bygningsvern.

Min oppfatning er at de fleste akterene i dagens eiendomsutvikling vektlegger de
tradisjonelle verdiene ved bevaring. Lynch er en av de tidligste til & presisere de
grunnleggende sparsmalene i debatten rundt bevaring (Lynch, 1972). Spersmalene utdypes
videre og begrunnes godt av Tiesdell (Tiesdell et al., 1995). Dette innebeerer at historisk og

vernet bebyggelse har:

¢ Estetisk og arkitektonisk verdi, i form av at de er unike eller sjeldne, og preges av

arkitektur en annen tidsepoke

Funksjonell verdi, i form av varierte bruksomrader

Ressursverdi, i form av ombruk eller gjenbruk av materialer

Historisk verdi, i form av kulturarv og historiske bevis

@konomisk verdi, i form av gkt turisme, aktivitet og bruk

Estetisk og arkitektonisk verdi er mye av grunnlaget for kulturminneforvaltningen, i tillegg til
historisk verdi. Det er noe som gér igjen i politiske budskap (Drammen kommune, 2018;
Kommunal- og moderniseringsdepartementet, 2019; Oslo kommune, 2019) og i de fleste
artikler, veiledere og annen informasjon fra Riksantikvaren (Riksantikvaren, 2019d),
Byantikvaren (Byantikvaren, u.a.), Regjeringen (Regjeringen, 2014). Funksjonell verdi og
ressursverdi tar utgangspunkt i at byggene far nye funksjoner gjiennom ombygging, pabygg
eller tilbygg (Grenn byggallianse, 2019), eller klimafordeler ved materialgjenbruk (Berg &
Fuglseth, 2018; Bugge, 2016). Historisk verdi handler om & bevare arven og historien véar og

synliggjere den i dagens samfunn (Swensen et al., 2012; Tuan, 1977). Den siste delen,
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okonomisk verdi, handler om at prosjektet skal veere lsnnsomt og attraktivt, spesielt for

kommersielle aktorer (Berrud, 2014).

Graham (2000), Larkham (1996) og Kahn (2007) tar ogsa tak i disse tradisjonelle grunnene,
men utfordrer de litt mer. Den tradisjonelle transformasjonen er altsé begrunnet politikk og
myndighetskrav, kulturelle og sosiale behov, og etter hvert ogsad kommersialisering. Det
Graham, Larkham og Kahn legger til er at fortidens kulturarv forvaltes etter natidens verdier,

og ikke kun fordi de er gamle eller historiske.

Et funn jeg har avdekket giennom intervjuene er at enkelte utviklere tillegger
transformasjonsprosjektene enda en dimensjon; kompetanseheving innad i organisasjonen.
Kompetansehevingen oppstar som et resultat av & arbeide med komplekse
transformasjonsprosjekter, noe som i liten grad er fremmet i teorigrunnlaget. Fra empirien
kan vi se at flere av informantene enten direkte eller indirekte trekker frem
kompetanseheving og arbeidsglede som viktige faktorer nar de arbeidet med
caseprosjektene. Dette er et funn som overrasket meg, og kan vise seg a veere helt

avgjerende for holdningsendringer, og for a forsta hvordan dagens transformasjon drives.

Blant informantene er det to som skiller seg mest ut. Drammen kommune eiendomsutvikling
er et eksempel pé en utvikler som retter seg mest mot de tradisjonelle grunnene til & bevare.
De fokuserer forst og fremst pa de direkte folgene av & jobbe med vern. Her snakkes det
mer om utfordringer som flere myndigheter inn i bildet, mer krevende regulering, og hoyere

direkte kostnader.

Pa den andre siden ser vi Hoegh som i stor grad vinkler intervjuet til & handle om alle de
positive erfaringene de har gjort seg, kompetanseheving og spennende utfordringer.
Inntrykket de gir fra intervjuet er at de har en helt spesiell organisasjonskultur som fokuserer
pa disse immaterielle og positive erfaringene de far giennom et sveert utfordrende prosjekt.
De indirekte folgene, slik som unik historisk verdi, arkitektonisk verdi og okt aktivitet, ble

vektlagt langt heyere enn blant de andre utviklerne.
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Dette skyldes trolig at de har ulikt perspektiv pa den fysiske jobben som skal gjores. Om
utvikleren tror transformasjonsprosjekter er lannsomme eller fornuftige er avhengig av
hvilken kultur og ideologi du har i organisasjonen. En méa ha den rette holdningen, drivkraft
og motivasjon for & pata seg en slik mulighet. Hvis denne organisasjonskulturen er pa plass
vil ogsa holdningene blant de ansatte endre seg. Nar utviklerne arbeider med kompleks og
utfordrende bygningstransformasjon vil de oppna en kompetanseheving som kan gi en klar

fordel.

Organisasjoner med den rette kulturen og kompetansen som drives av slike prosjekter vil fa
et konkurransefortrinn i eiendomsmarkedet. Transformasjon kan bli en forretningsidé i seg
selv, da det er noe som ikke mange har drevet med. Informantene selv forteller at
transformasjon gjerne er en tilfeldighet fremfor en strategi, men i nyere tid ser vi fremvekst av
selskaper som spesialiserer seg pa transformasjon. Et eksempel pa dette er Profier som ble
hentet inn av Héegh Eiendom pa grunnlag av deres erfaring med omfattende
rehabiliteringsprosjekter. Dersom slike selskapene klarer & skape en forretningsmodell rundt
dette, og bidrar til & utvikle markedet og entreprengrene, vil det veere en mate a tjiene penger
pa. Det er en helt ny mate & jobbe med transformasjon pa, og er et svaert viktig tema i

dagens eiendomsutvikling.

4.2.2 Behov for transformasjon

Det er et behov for transformasjon av eiendom i norske kommuner. Behovet varierer i stor
grad fra kommune til kommune, avhengig av befolkning og vekst, areal, eksisterende
bebyggelse og politikk. | Oslo er befolkningsveksten forventet a veere hey (Oslo kommune,
2019), byen er sterkt avgrenset av marka, sjgen og omkringliggende kommuner, og det er fa
ubebygde arealer. Det foregar langt flere byggeprosjekter i hovedstaden enn i de fleste
andre kommuner, men ansket om fortetting krever andre grep enn a bygge i randsonene.

Dersom Oslo skal fortettes ma det transformeres naermere sentrum.

NRK-tomten er nylig kjgpt av Ferd og skal utvikles til bolig og neering. Dette skyldes at NRK

trenger nye lokaler, og flere av forslagene er basert pa flytting til @kern eller Nordre Follo.
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Flere av byggene pd NRK-tomten er bade fredet og vernet, noe som apner for spennende

transformasjonsprosjekter der de vernede bygningene vil berike omradet.

Fraflytting og relokalisering gir ofte gode muligheter til transformasjon av eksisterende
bygningsmasse (Barlindhaug & Nordahl, 2005; de Jong & Nore, u.a.), bade vernede og
moderne bygg. Et annet incentiv for & transformere er at en bygning ikke lenger tjener sitt
formal, og mé endres. Vi ser tydelig at eldre bebyggelse ma transformeres dersom byene

skal fortsette & vokse, og for & skape gode bymiljiger og byrom slik Entra fokuserer pa.

Et siste behov for transformasjon er forvaltning av kulturarven. Kulturminneforvaltningens
hovedoppgave er & tilrettelegge kulturminnene for bruk i samfunnet (Riksantikvaren, 2018;
Riksantikvaren, 2019d). Arbeidet gjeres for & ivareta samfunnets historie og minner om
tidligere hendelser, personer eller tradisjoner. Bygninger er ogsé en form for kulturminne, og
forvaltes derfor pd samme maéte. Av samme grunn er det ofte ikke lov & rive disse byggene,

som betyr at transformasjon er eneste alternativ dersom en gnsker & endre bygningen.

4.2.3 Fra komparativ analyse

Analysen (kapittel 4.1) er ikke en drefting i seg selv, men en analyse av resultatene fra
intervjuene. Denne oppgaven tar kun for seg et lite utvalg av akterer i et stort marked og kan
derfor ikke generaliseres som en kollektiv holdning eller mening, men kan gi en pekepinn pa
hvordan det er & arbeide med transformasjonsprosjekter. Jeg skal na se pa hvilke resultater i
analysen som har overfaringsverdi til utbyggeres holdninger til vern. Her er et gjensyn med

Tabell 2 fra den komparative analysen.

Kvalitet Papirbredden 1 Sommerro Hotell Vinslottet/Bygg01
Aktivering av kulturarven Middels Middels Hoy
Historisk verdi Hay Middels Hay
Lonnsomhet i prosjektet Hay n/a Middels
Utfordringer i prosjektet Lav Middels Hay
Samarbeid med plan-/ Middels Hoy Hoy
vernemyndighet

69



Den forste sammenhengen jeg vil se pa er mellom aktivering av kulturarven og historisk
verdi. Disse to analysene viser at det kan veere en sammenheng mellom hvor godt aktarene
aktiverer kulturarven og i hvilkken grad bygningens historie oppleves i samfunnet. Som nevnt i
analysen fokuserer Sommerro mer pa hvordan et (tilfeldig) bygg oppleves pa 30-tallet, og
ikke nok p& hvordan akkurat det bygget var. En liten detalj jeg savner er navnevalget. De to
andre prosjektene har dratt byggenes historie inn i prosjektnavnet. Dette kan en ogsa finne
igien i et sort utvalg av prosjekter: Vulkan - etter Vulkan Jernsteoberi, Magasinparken - etter
militeerleiren i Ski, Aker Brygge - etter Akers mekaniske verksted, og mange flere. Det er
naturligvis mange prosjekter som ikke har dette i navnet, men det gir et ekstra innblikk i

historien bak bygget eller omradet.

Teorien legger sterk vekt pa & formidle historiene i forbindelse med & fremme kulturminnene i
landet. Det er altsa viktig & aktivere kulturminnet, nettopp for & forhindre at bruken oppharer
og historien forsvinner (Swensen et al., 2012). Mer aktivitet i selve bygget oker og forlenger
den historiske verdien. Historien og identiteten i den gamle bygningsmassen brukes ogséa
som et argument til & tiltrekke seg innbyggere og neeringsakterer (Barrud, 2014: 117).
Dersom dette ikke gjares pa et forsvarlig og beerekraftig vis risikerer vi at kulturarvens verdi
reduseres og historiene glemmes. Det forsvares tydelig i teorigrunnlaget at verdien av
kulturarven, bade samfunnsmessig og personlig, er sveert hay. Dersom samfunnet ikke tar
godt vare pé historisk og verneverdig bebyggelse vil byene og omgivelsene véare bli mer
ensformige og mindre verdifulle. Eiendomsutviklerne har med andre ord deler av ansvaret for

at disse kvalitetene blir ivaretatt.

Den beste méaten for & serge for aktivitet i eller rundt kulturminnet er & inkludere
publikumsrettet virksomhet. DKEU trekker ogsa frem at det er viktig 8 s& péa vern fra et
brukerperspektiv. Det er ikke dermed sagt at folk strammer til omrédet fordi man har en café
her — men det skjer i hvert fall ikke hvis du ikke prover. Hayere aktivitet vil bety mer bruk av
bygningene, og pa denne maten kulturarven en hayere betydning og verdi. Det er svaert
tydelig i caseprosjektene med hey grad av publikumsrettet virksomhet (malt i aktivitet) far
hoyere historisk verdi. Dette mener jeg er en faktor som er tydelig overferbar til andre

verneverdige bygg.
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Nar det kommer til lIsnnsomhet i prosjektet viser det seg at aktorene ikke er like opptatt
av lennsomheten i selve den vernede bygningsmassen. Det betyr ikke at utbyggere ikke
forsoker & skape et bygg med hoy kvalitet, men at det ikke er en forventning om at selve
bevaringen skal vaere en stor fortjeneste. Inntjeningen viser seg pa den annen side & komme
som et resultat av at prosjektet inneholder verneverdig bebyggelse. Det poengteres at den
storste verdien i prosjektene er at denne bebyggelsen skaper en helt unik atmosfeere |

prosjektet og omradet som sadan, som igjen ferer til hayere aktivitet og attraktivitet.

| flere av intervjuene kommer det frem at transformasjonsprosjektene ikke i vesentlig grad
forer til okte leiepriser sammenliknet med tilsvarende nybygg, til tross for at prosjektet bestér
av helt unik bygningsmasse. Med vesentlig menes det at det gjerne kan veere en marginal
okning, men liten nok til at det ikke pavirker inntjening eller markedet. Unntaket er
Papirbredden som satt en ny markedsstandard for leiepriser, men dette skyldes i stor grad
to ting; Prosjektet ble bygget i 2007, mens de senere arene har leieprisene og yieldnivaer
veert sveert stabile, og prosjektet ble giennomfert i Drammen, en by som péa den tiden hadde
lite naering med denne haye standarden. Det vi med sikkerhet kan si er at nye
transformasjonsprosjekter i Oslo og de naermeste regionene i liten eller ingen grad pavirker

leiepriser i omradet, spesielt dersom det er et godt etablert nasringsmarked i omradet fra for.

Til tross for at leieprisene gjerne bilir lite pavirket av prosjektet kan flere av deltakerne
bekrefte andre former for lannsomhet. Det mest merkbare er at attraktiviteten i prosjektet
trekker til seg attraktive leietakere. Det vil altsd veere enklere og raskere 8 skaffe gode

leietakere, bade i kontorlokaler og handelslokaler, som et resultat av prosjektets atmosfeere.

Utfordringene i prosjektet kan (og bar) sees i sammenheng med samarbeidet med
myndighetene. En ser at Entra og DKEU ikke har hatt noen store utfordringer, mye grunnet
at tomten av ferdig regulert, og dermed ikke har hatt like mange utfordringer med plan- og
vernemyndigheter. Hoegh pé den annen side tok pé seg et veldig utfordrende prosjekt og
var avhengig av et godt og fruktbart samarbeid med Plan- og bygningsetaten og

Byantikvaren. Sommerro er det nok for tidlig & si s& mye om, men de har veert nadt til &
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samarbeide med flere aktarer enn resten, ettersom den naerliggende kollektivtransporten
bade kan pavirke, og bli berart av prosjektet. Et godt samarbeid med Bymiligetaten er

nadvendig for & redusere eventuelle problemer, fremgar det av intervjuet.

Dette anser jeg & kunne omfatte de aller fleste transformasjonsprosjekter. Det faktum at et
godt samarbeid med planmyndigheter reduserer utfordringer i prosjektet gjelder i stor grad
de aller fleste prosjekter, ikke bare transformasjon. Dersom det er vern inn i bildet ma
vernemyndighetene ogséa inkluderes. | motsetning til byer med byantikvarer er
vernemyndigheten kommunen eller fylkeskommunen, avhengig av vernegrad, men selv om
kommunen béde kan vasre planmyndighet og vernemyndighet betyr ikke dette at
avdelingene er entydige. Det vil derfor alltid veere nadvendig & ha en god dialog, og
fornuftige diskusjoner med alle akterer og myndigheter for & redusere problemene som kan

oppsta.

Prosjektet skulle ogsa underseke hvorvidt prosjekter med vernet bygningsmasse kunne fa
dispensasjon fra gjeldende planer, som et incentiv for utviklere & pata seg slike prosjekter. To
av informantene kunne bekrefte at transformasjonsprosjekter som ivaretar den historiske
verdien vil fa sterre innflytelse for planmyndighetene. Det er vanskelig & si noe om
overfarbarheten til andre transformasjonsprosjekter, men det viser en vilie hos myndighetene

til & lette pa planbestemmelser for & motivere utviklere til & respektere vernerestriksjonene.

Stolthet er en viktig del av organisasjonskulturen nar en arbeider med kulturarv og historie.
Informantene viser at de er stolte av sine prosjekter og hvilken verdi disse tilfarer
lokalsamfunnet, bade fordi dette forsterker motivasjon og samholdet i organisasjonen, og
fordi det tilfarer glede til menneskene som bruker bygningene. Flere av intervjuobjektene
sammenlikner sitt prosjekt mot sakalte "hvite kasser" pa et jorde. Poenget med
sammenlikningen er bade at brukerne av bygningene og forbipasserende vil sette langt mer
pris pa et historisk bygg med gode kvaliteter enn ny og "anonym" bebyggelse, og at det er
mer spennende & arbeide med unik bygningsmasse enn en standarisert boligblokk som i
teorien kan bygges hvor som helst. Erfaringen med prosjektene, og resultatet som star der i

dag er det som skaper denne "stoltheltsfolelsen" for utbyggerne.
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4.2.4 Engasjement

Denne faktoren var sa viktig at den fikk et eget punkt i intervjuet. Allerede for intervjuene ble
giennomfert, altsd nar kandidatene ble invitert til & delta, var det en sterk motivasjon hos
utbygger til & f& giennomfert intervju til tross for travle arbeidsdager. | denne fasen tok jeg
kontakt med selskapene for & finne en representant med nok kunnskap om prosjektene
som hadde mulighet til & stille til et intervju. Flere av de kandidatene jeg forst kontaktet
hadde ikke mulighet selv, men kastet seg rundt for a finne noen i bedriften som kunne stille
til intervju. | stedet for & takke nei var det viktig for bedriften at de kunne finne noen til & delta
da de selv sd pad oppgavens tema som sveert relevant og viktig. | etterkant av intervjuene har
jeg ogsa hatt mye kontakt med intervjudeltakerne. Dette er i utgangspunktet ikke uvanlig, da
en gjerne kommer pa spersmal underveis som en ikke avklart under intervjuet. Det som
derimot er spesielt er at akterene selv har kontaktet meg for & felge opp oppgaven. Noen
har tatt kontakt for & bista med informasjon uoppfordret, mens andre har sendt lenker og
liknende med informasjon som de mener kan veere interessant for meg personlig. Entra og

DKEU har jeg hatt kontakt med pa telefon for & avklare spersmal i etterkant.

| forbindelse med presentasjonene av casene var det enkelte bilder som var sveert vanskelig
a oppdrive. Dette ble tatt videre med de representantene jeg snakket med, for & forsgke a
finne en lgsning. Hoegh Eiendom kontaktet entreprengren som deretter matte meg for &
overlevere en bok, slik at jeg kunne peke ut enskede bilder, mens Aspelin Ramm arrangerte
en befaring for & kunne fotografere anskede deler av bygget selv. Dette engasjementet for
oppgaven er sveert viktig for & beskrive hvilken holdning akterene har, bade til arbeidet med

verneverdige bygg og verdien av disse, men ogsa forskningen rundt temaet.

4.2.5 Sense of Place

Slik Tuan beskriver det er forholdet mellom rom og sted avhengig av personlige tillagte
verdier; investert mening (Tuan, 1977; Tuan, 1979). Berrud trekker ogsa frem kulturminner
og kulturarv som historisk identitet (Berrud, 2014). Slik jeg har tolket "investert mening" vil
det bety at stedet preges av en form for historie. Det knyttes ofte historier eller historiske

hendelser til kulturminnene, jf. Kulml., noe jeg pastar kan tilfare kulturminnene
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meningsinnhold. Dersom vi fortsetter pd denne tankegangen kan en si at de akterene som
skaper aktivitet og bruk av verneverdig bebyggelse, altsa kulturminner, samtidig investerer
mening til stedet. Bevaring av vernet bebyggelse gir altsé en "gratis" Sense of Place i den

forstand at byggene innehar det historiske meningsinnholdet fra for.

En annen tanke jeg ensker & utforske er verneverdige bygg som "ambassadarer" for byens
eller omradets historie. Flere av informantene har veert opptatt av at prosjektene skal
fremheve industrihistorien fra gamle dager, spesielt Papirbredden og Vinslottet. I[déen
kommer naturligvis fra vernemyndighetene, da bygningen er vernet, men akterene har
likevel géatt lenger enn nedvendig for & utfere slike grep. Derfor vil Papirbredden kunne sta
som en "ambassader" for papirindustrien i Drammen, naermest som et minnesmerke. P&
samme mate er Vinslottet en ambassader eller et minnesmerke for industrihistorien pa
Hasle, og for Vinmonopolet/Arcus som organisasjon. Et annet eksempel er Grunerlekka
Studenthus (siloene) som representerer landbrukssamfunnet i Oslo. Ideen om bygninger
som historiske ambassaderer kan til en viss grad sammenliknes med tanken om at

bygninger er baerere av datidens zeitgeist, eller tidsand (Knox & Ozolins, 2000).

Denne analogien er nok ikke like populeer i alle sammenhenger, da omrader som for
eksempel Hasle kan veere kontroversielle. De fleste som ser bygningen og leser om historien
om Vinslottet tenker nok pa industrieventyret pa 30-tallet, men det er ogsa en fare for at
enkelte far negative assosiasjoner til spritproduksjonen og samfunnsproblemene det bade
har skapt, og fremdeles skaper. Det er altsa viktig & vise forsiktighet i hvilke historiske

momenter en gnsker a fremheve.

Et annet synspunkt er at enhver inngripen i stedets form og struktur vil forandre stedets
historie (Carmona et al., 2010). Dersom arkitekturen og identiteten av omradet ikke blir
bevart vil heller ikke historien bli husket. A transformere bygninger vil med andre ord
irreversibelt forandre stedets historiske verdi, fremfor & fremheve den. Dette motsetter seg
ideen om at transformasjon kan forsterke eller fremheve byggets opprinnelige historie. |
stedet for a tolke denne teorien ordrett mener jeg hovedbudskapet er at en ma behandle de
historiske elementene med forsiktighet. Dersom en foretar for store endringer vil deler av det

historiske budskapet forsvinne.
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4.2.6 Miljo og baerekraft
Det finnes mange gode argumenter for at bevaring av bygg er mer miljigvennlig enn a rive og
deretter bygge nytt. De viktigste argumentene som trekkes frem er kostnadene ved selve

rivningsarbeidene og avfallstransport, og mest av alt materialproduksjon.

Bade utbyggerne eller entreprengrene, og myndighetene er opptatt av baerekraftige og
klimavennlige lasninger. Slik det ble fortalt av Entra er det en oppfatning om at
entreprengrene selv gjerne er tidlig ute med & innfore tiltak, noe som underbygges av Norsk
gjenvinning (Norsk gjenvinning, 2020). De forteller at sammen med OBOS, Aspelin Ramm
og Construction City Eiendom har de startet et prosjekt for & se pa muligheter til & benytte

mer baerekraftige materialer, og & opprette gjenvinningslasninger til nye materialer.

Pa myndighetenes side er det ogsa noen gode eksempler pa at de har tatt saken i egne
hender. Fra Oslos kommuneplan kunne en lese at de arbeider med utfasing av fossilt
brensel pa byggeplasser, og at de vil se mer mot rehabilitering og gjenbruk av kommunal
bygningsmasse enn tidligere (Oslo kommune, 2019). Drammen gnsker & ta i bruk
energieffektiv transportteknologi og klimanaytrale energikilder (Drammen kommune, 2013).
EU stiller strenge krav til resirkulering og gjenvinning (European Union, 2008). Dette er tiltak
som kan fore til store reduksjoner i klimagassutslippene — og den beste méaten 8 redusere
materialproduksjon, transportkostnader og klimautslipp er & transformere den eksisterende

bygningsmassen.

Transformasjonsprosjekter har med andre ord ofte et godt grunnlag for miljgbesparelser.
Dette gjelder spesielt vernede bygg hvis restriksjoner tilsier at det ikke kan rives, men det er
ogsa viktig & se pa prosjekter uten vernet bebyggelse. Det vil ta over 50 ar for reduksjon av
energibruk i et nybygg tar igjen utslippene fra byggearbeidene (Berg & Fuglseth, 2018), og
materialproduksjonen tilsvarer utslippene fra omtrent 40-50 &r med drift og oppvarming
(Bugge, 2016). Pabygg, tilbygg aller andre fornuftige lasninger vil spare kostnadene ved
rivning, produksjon av materialer og grunnarbeider, samt spare klimaet for enorme mengder
utslipp. Sommerro og Vinslottet er prosjekter der hele eller store deler av bygningsmassen
er bevart. Pa papirbredden kan vi ogsa se at Hollenderiet er brukt som et tiloygg pa

Papirbredden 1. Slike lasninger er i mange tilfeller langt mer baerekraftige enn & rive.
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Unntaket er dersom bygningene er i s& darlig stand slik at det vil veere en sterre kostnad &

rehabilitere eksisterende bebyggelse.
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4.3 Konklusjon
Malet med dette prosjektet har veert & kartlegge eiendomsutvikleres holdninger til
bygningsvern i transformasjonsprosjekter. Underproblemstillingen var 8 avgjere om vernet

bebyggelse er en ressurs eller en hindring for verdiskapning.

| lopet av prosjektet har vi sett pa litteraturstudier om eiendomsutvikling og transformasjon,
gienbruk, milig og baerekraft, og kulturarv. Prosjektet har ogsa tatt for seg tre case med
transformasjonsprosjekter der vernet bebyggelse er tatt i bruk pa ny. Hovedproblemstillingen
baserer seg i stor grad pé empirien fra intervjuene, men teorien er uunngaelig for a forsta

problemstillingen og svarene.

Hvordan forholder eiendomsutviklere seg til bygningsvern i

transformasjonsprosjekter?

Bygningsvern ble innledningsvis definert som prosjekter som ivaretar bebyggelse med
historisk betydning, men informantene har ulikt syn pa hva en legger i begrepet
bygningsvern. Tolkningene kan deles opp i to kategorier; Utviklere som forholder seg til de

tradisjonelle verneverdiene, og utviklere som tillegger et knippe ekstra verdier i arbeidet.

De tradisjonelle verneverdiene er politiske, kulturelle, sosiale, og til dels kommersielle, og
fremmes vanligvis giennom myndighetskrav. Slike krav fremmes i kommmuneplaner,
reguleringsbestemmelser og gjennom dialog og diskusjon med planmyndigheter. De
aktarene som skiller seg ut er de som tillegger prosjektene verdier som kompetanseheving,
arbeidsglede, og okt selvfolelse i forbindelse med & lase nye utfordringer.
Transformasjonsprosjekter med vernet bebyggelse er underlagt restriksjoner fra flere

myndigheter, og tilsier vanligvis mer komplekse prosjekter.

De siste arene ser vi eksempler pa selskaper som spesialiserer seg pa
transformasjonsprosjekter. Dersom akterene med kompetanse om transformasjon og en
organisasjonskultur som drives av nye utfordringer klarer & utvikle markedet og
entreprengrene, vil transformasjon vaere en forretningsidé i seg selv! En eiendomsutvikler

med spesialkompetanse innenfor transformasjon og ombruk av vernet bygningsmasse vil fa
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et stort konkurransefortrinn i dagens eiendomsmarked. Et argument som trekkes frem av
informantene er at transformasjon er kostbart, og vanligvis kombineres prosjektene med
nybygging. Begrunnelsen er at transformasjonen i seg selv sjelden gir onsket avkastning.
Dersom akterene samtidig utvikler kompetansen blant entreprengrer og leverandorer for &
redusere kostnadene vil det bli mulig & pata seg prosjekter med utelukkende

bygningstransformasjon, og likevel na avkastningskravet.

Er vernet bebyggelse en ressurs eller en hindring for videre verdiskapning i

prosjektet?

Transformasjon av eiendom er en dpenbar form for gjenbruk og bevaring av
bygningsmasse. Vi har sett at EU, FN, regjeringen, kommunene, byggebransjen og andre
aktarer ser mot storre grad av materialgjenvinning, ombruk og rehabilitering av
bygningsmasse, og reduksjon av klimagassutslipp. 30 % av verdens klimagassutslipp
stammer fra materialproduksjon til byggebransjen, og energibruken til materialproduksjon i

ett bygg tilsvarer omtrent energibruken til drift og oppvarming av bygget i 40-50 &r.

Samtidig som transformasjonsprosjekter kan gi en klimafordel, vil ogsé gjenbruk av
bygningsmassen fore til kostnadsbesparelser for byggebransjen. Innkjop av materialer,
grunnarbeider, rivningsarbeider og avfallstransport er kostnadsposter som kan reduseres
kraftig dersom hele eller deler av bygningsmassen bevares. Klimafordelene er en stor verdi
for samfunnet og miljiget, og kostnadsreduksjon ma tolkes som en form for akonomisk

verdiskapning.

Kulturminneforvaltningen handler om & bevare steders historiske identitet og en viktig
samfunnsoppgave, da kulturarven vér forteller om hvordan verden var fer. Bygninger er en
sveert synlig del av denne arven, og for & forhindre at disse historiene forsvinner og blir
glemt, er det viktig at de aktiveres — altsd at det skapes aktivitet i og rundt kulturminnene.
Transformasjonsprosjektene er med andre ord viktige for & ta vare pa kulturarven. Til en viss

grad vil verneverdig bebyggelse tilfere transformasjonsprosjektene stedsidentitet giennom
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kulturminnene som alt ligger der. Bade teorien og empirien fremmer dette som et viktig
argument for verdiskapning. Stedsidentitet er en faktor som tiltrekker seg innbyggere og
naeringsaktarer. Det er med andre ord enklere og raskere & selge boliger, og & skaffe solide

0g trygge leietakere i prosjektene.

4.4 Videre arbeid

Det er lite forskning om lennsomhet og prosjektakonomi i transformasjonsprosjekter. Et
naturlig steg for videre forskning pa temaet vil vaere & undersgke og dokumentere
prosjektenes avkastning, og sammenlikne med tilsvarende prosjekter uten verneverdig

bygningsmasse.

Et alternativ vil veere & folge transformasjonsprosjektene giennom hele lapet fra tidligfase, og
videre inn i forvaltning. Pa denne maten kan man muligens observere hvilken effekt
kulturminnene har pa prosjektet. Denne méaten kan veere krevende da det er langt flere
faktorer som avgjer om prosjektet vil vellykket, og i hvilkken grad. Det ville dog veert
spennende & se resultatet dersom man finner en pélitelig metode for & undersoke

prosjektene.

En annen mate kan veere & opparbeide prognoser for prosjektet dersom utvikleren hadde
revet bygningene og bygget nytt. Slike prognoser var ikke mulig & fremskaffe fra
caseprosjektene, da rivning aldri var et alternativ. Det vil ogsa vaere kostbart & utarbeide en

slik prognose i tillegg til den faktiske prosjektkalkylen.
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VEDLEGG 1 - INTERVJUGUIDE

Intervjuguide

Innledningsvis forutsettes det at deltakeren har erfaring med et transformasjonsprosjekt, eller har veert
neert knyttet til et.

I et transformasjonsprosjekt er det ofte slik at omradet/eiendommens historie spiller en rolle i
lokalsamfunnet. Eldre bygninger kan bli ansett som berer av kulturarv, ofte beskyttet av vern, fredning
eller registrert pa gul liste. I et transformasjonsprosjekt der eiendommen inneholder vernede bygninger ma
utbygger ta stilling til hvordan de gnsker & arbeide med bygningsvernet. Er det mulig 4 bygge utenom de
vernede bygningene? Er det mulig & fa dispensasjon til a rive eller foreta omfattende endringer til tross for
vernet? Eller er det en mulighet til & transformere bygningen til et formal der den vil bidra til gkt
verdiskapning?

Hvorfor gnsket dere a gjennomfgre dette prosjektet?
*Hva er bakgrunnen for tomtevalg?
*Hvordan tok dere stilling til de(n) vernede bygningen(e)?

Nar dere skulle transformere bygningen(e), hvordan gikk dere frem for a undersgke bygget/
bygningenes historisk bakgrunn (kulturarv)?

*Hvordan var lokalsamfunnets forhold til bygget?

‘Kunne dere fremheve byggets historiske betydning?

Er det noen omrader Oslo/omegn som i stgrre grad har flere transformasjons-«ressurser»?

Ser du pa bygningsvern som en utfordring/ulempe ved tomtesgk, eller prgver dere a finne slike
prosjekter som kan ha en mer «unik» bygningsmasse?
*Er slike prosjekter lgnnsomt eller gkonomisk krevende?
Mer spesifikt: Vil fortjeneste gke pa lang sikt da omradet har historisk betydning?

Kan du tenke deg noen fordeler ved a bevare slike bygninger/strukturer?
+(F.eks siloene pa Griinerlgkka — PBE ville ikke godtatt et sa hgyt bygg om det ikke alt stod der)

Vil et prosjekt ansett som "historisk viktig" ha stgrre gjennomslagskraft for planmyndighetene?
*Vil et slikt prosjekt ogsa kunne «unngé» enkelte krav (i f.eks. omradeplan/kommuneplan, da de tilfgrer
samfunnet en betydelig verdi)?

Hvordan er det 4 samarbeide / forholde seg til disse aktgrene i lgpet av prosjektet?
-Planmyndighetene
Byantikvaren
*Andre?

Det oppfattes som at [case] er et prosjekt [selskap] er svaert stolte av. Hva tror du er bakgrunnen for

dette?

* Videre falger spesifikke spgrsmal knyttet til det enkelte case/transformasjonsprosjekt, og er ikke
inkludert i den generelle intervjuguiden
*Disse defineres pa bakgrunn av prosjektets fokusobjekt (vernede bebyggelse)
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VEDLEGG 2
Vil du delta i forskningsprosjektet

"Hvordan forholder eiendomsutviklere seg til bygningsvern i
transformasjonsprosjekter?"

Dette er et spgrsmal til deg om & delta i et forskningsprosjekt hvor formalet er 4 undersgke verdien av
kulturminner og historiske elementer i et transformasjonsprosjekt.

Formal

Prosjektet er en masteroppgave som tar for hvordan utbyggere tar stilling til vernede bygninger i
transformasjonsprosjekter. Prosjektet skal avdekke om eiendomsutviklerne ser pa bygningsvern som en
ressurs for verdiskapning, eller om de gnsker a unngd d ta stilling til vernet.

Hvem er ansvarlig for forskningsprosjektet?
Masteroppgaven skrives ved fakultet for landskap og samfunn, Norges Miljg- og Biovitenskapelige
Universitet.

Hvorfor far du spgrsmal om a delta?

Du er plukket ut fordi du ansees som relevant til a svare pd spgrsmdal om problemet. Kriteriene er
kunnskap om eiendomsbransjen, kulturarv og/eller erfaring med transformasjonsprosjekter, eller annen
relevant erfaring.

Hva innebarer det for deg a delta?

Hvis du gnsker a delta i prosjektet, innebceerer det at du deltar i et intervju. Dette vi ta ca. I time, 0g kan
gjennomfgres pd et foretrukket sted som minimerer reisevei for deg. Dersom det ikke er mulig d mgtes kan
alternativt intervjuet gjennomfpres over telefon/Skype eller liknende. Intervjuet vil bli referert, og tatt
lydopptak av dersom du samtykker til dette. Bdde referat, og transkripsjon av eventuelt lydopptak vil bli
sendt til deg for godkjenning for informasjonen kan benyttes i oppgaven. En intervjuguide med spprsmdl
vil bli sendt til deg i forkant av intervjuet.

Det er frivillig a delta Det er frivillig d delta i prosjektet. Hvis du velger d delta, kan du ndr som helst
trekke samtykke tilbake uten d oppgi noen grunn. Alle opplysninger om deg vil da bli anonymisert dersom
du samtykker til at disse kan brukes videre, eller slettes. Det vil ikke ha noen negative konsekvenser for deg
hvis du ikke vil delta eller senere velger d trekke deg.

Ditt personvern — hvordan vi oppbevarer og bruker dine opplysninger

Vi vil bare bruke opplysningene om deg til formdlene vi har fortalt om i dette skrivet. Vi behandler
opplysningene konfidensielt og i samsvar med personvernregelverket. Kun student og veileder vil ha
tilgang til personopplysningene dine. Personopplysningene vil oppbevares adskilt fra gvrige data, og data
fra intervjuene vil lages som krypterte og passordbeskyttede filer.

Navn og rolle vil kunne gjenkjennes i oppgaven/prosjektet dersom dette er relevant og du samtykker til
dette. Dette vil veere i forbindelse med beskrivelse av eventuelt case/transformasjonsprosjekt du
representerer.

Hva skjer med opplysningene dine nar vi avslutter forskningsprosjektet?
Prosjektet skal etter planen avsluttes 15. mai. Datamateriale fra intervjuene vil slettes ved prosjektets slutt.



Dine rettigheter
Sa lenge du kan identifiseres i datamaterialet, har du rett til:
- innsyn i hvilke personopplysninger som er registrert om deg,
- 4 fa rettet personopplysninger om deg,
- fa slettet personopplysninger om deg,
- féa utlevert en kopi av dine personopplysninger (dataportabilitet), og
- & sende klage til personvernombudet eller Datatilsynet om behandlingen av dine
personopplysninger.

Hva gir oss rett til 24 behandle personopplysninger om deg?
Vi behandler opplysninger om deg basert pé ditt samtykke.

Hvor kan jeg finne ut mer?
Hvis du har spersmal til studien, eller ensker & benytte deg av dine rettigheter, ta kontakt med:
o Fakultet for landskap og samfunn, NMBU ved Erling Dokk Holm (erling.dokk.holm@nmbu.no)
o Vebjorn Fjeld Engh pd epost (vebjorn.f.e@icloud.com, veen@nmbu.no) eller telefon:
413 48 577
e Vart personvernombud: Hanne Pernille Gullbrandsen pd epost (personvernombud@nmbu.no)
eller telefon 402 81 558
e NSD — Norsk senter for forskningsdata AS, pd epost (personverntjenester@nsd.no) eller
telefon: 55 58 21 17.

Med vennlig hilsen

Vebjern Fjeld Engh Erling Dokk Holm (Veileder)

W7/ Eo i,




Samtykkeerklering

Jeg har mottatt og forstatt informasjon om prosjektet, og har fitt anledning til 4 stille spersmél. Jeg
samtykker til:

O adelta i intervju
U at opplysninger om meg publiseres slik at jeg kan gjenkjennes. I denne sammenhengen vil navn

og rolle beskrives i forbindelse med beskrivelse av case/transformasjonsprosjekt

Jeg samtykker til at mine opplysninger behandles frem til prosjektet er avsluttet, ca. 15. mai 2020

(Signert av prosjektdeltaker, dato)
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