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Sammendrag

Rapporten gir et sammendrag av resultater fremkommet gjennom en casestudie av fire norske
byutviklingsstudier med miljg- og kvalitetskrav. Studiens problemstilling har vart a vurdere
hvilke forhold som fremmer og hvilke som hemmer implementering av miljgkrav i norske
byutviklingsprosjekter. Pavirkningsfaktorer som har vert undersgkt er bl.a. valg av miljgtiltak og
ambisjonsniva, juridisk forankring i dokumenter, forankring av miljgmal hos sentrale aktgrer,
samhandling mellom offentlig sektor og BAE-n@ringen, bruk av offentlige palegg kontra bruk av
incentiver og sluttbrukers rolle.

Studien inngar som et delprosjekt i KMB-prosjektet "Towards carbon neutral settlements”
finansiert av RENERGI-programmet i Norges forskningsrad. KMB-prosjektet er organisert som
et aksjonsforskningsprosjekt rettet mot Trondheim kommunes planlegging av Brgset-omradet, og
utfgres av NTNU, SINTEF Byggforsk og MiSA AS.
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1 Casestudier av fire norske byutviklingsprosjekter med miljg- og
kvalitetskrav

1.1 Bakgrunn

Malet med denne studien har veert d studere faktorer som fremmer og faktorer som hemmer
implementering av miljpmadl i norske byutviklingsprosjekter.

Studien har basert seg pa casemetodikk hvor fglgende fire prosjekter er brukt som case:

Pilestredet Park (Oslo)
Fornebu (Barum)
Strandkanten (Tromsg)
Damsgardssundet (Bergen)

Viktige kilder har vert intervjuer med sentrale aktgrer fra kommunal forvaltning (primert plan-
og byggesaksavdeling) privat og offentlig utbygger/eiendomsutvikler, entreprengrselskap og
arkitektfirma. I tillegg har dokumentstudier og foredrag vert viktige kilder til informasjon.

Casene har til felles at de befinner seg i en norsk kontekst hvor man forholder seg til norsk plan-
og bygningslovgivning og norsk byggebransje. Prosjektutvikling og realisering har foregatt etter
1990, og fire av fem byutviklingsomrader er per i dag bare delvis realisert. Pilestredet Park er det
eneste omradet som er ferdigstilt, og dette byr jo selvsagt pa problemer i forhold til & gi noe
endelig svar pa forskningsspgrsmalet. Grunnen til at disse casene er valgt, er at byutvikling med
serskilte miljgkrav er et nytt fenomen i Norge. De henter riktignok inspirasjon fra utenlandske
forbilder, men prosjektene som er valgt, er allikevel pionerer i en norsk sammenheng.

Byutviklingsprosesser tar lang tid. Som eksempel kan det nevnes at fra arkitektkonkurransen om
gjenbruk av Rikshospitalets eiendommer ble avholdt i 1991 gikk det 12 &r til innflytting i de fgrste
boligene i Pilestredet Park. Omradet fikk Statens byggeskikkpris i 2007. Prosessen rundt
Strandkanten utbyggingen startet i 1995-96, og omradet er i dag (april 2010) bare halvvegs
ferdigstilt.

Pa grunn av de langvarige forlgpene er det ngdvendig a ga inn i prosesser som ennad ikke er
avsluttet for a fa palitelige data. Personer som har veart involvert i prosessen og sitter med viktig
informasjon, skifter jobb og kan vare vanskelige & oppdrive. Glemselens slgr legger seg ogsa fort
over hendelser som ikke lenger er dagsaktuelle.

1.2 Aktgrer og roller i offentlig initierte caseprosjekter

Alle de fire casene representerer et samspill mellom offentlige og private aktgrer, men rollene og
samhandlingens karakter skifter fra case til case. Alle prosessene er derfor relativt forskjellige og
det er naturlig at valg av fremgangsmater og metoder varierer fra case til case i likhet med bruken
av planredskapene som verktgy for implementering av miljg- og kvalitetskrav.

De to prosjektene i Oslo-/Ba&rums-omradet er bygget pa offentlig grunn og er dermed ogsa
offentlig initiert. Statsbygg er en sentral aktgr, men har hatt ulike roller i disse to utviklings-
prosjektene. I Pilestredet Park gikk Statsbygg lengst i sin rolle som bade eier av tomten, utvikler
av bolig- og n@ringsomrader, tiltakshaver for uteomradene og kontrollgr/oppfglger av miljgkrav i
byggeprosessen.
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I Fornebu-prosjektet er Statsbyggs rolle noe mer begrenset. Statsbygg er her involvert i utvikl-
ingen av omradet pa overordnet niva og har vert en viktig padriver for miljgmal. Nar det kom til
utforming av boligomrader, var imidlertid instruksen fra departementet klar: ”Statsbygg skal ikke
planlegge vanlig boliger, kun statlige bygg.”

Private aktgrers rolle i disse to prosjektene har stort sett veert a fglge opp miljgkrav formulert i
reguleringsplan, miljgoppfglgingsprogram (MOP), salgskontrakter og andre dokumenter. Oslo og
Barum kommune har vert involvert i prosjektene, og har i likhet med Statsbygg hatt ulike roller i
de ulike prosjektene.

1.3 Aktgrer og roller i caseprosjekter basert pa offentlig-privat samhandling

Prosjektene i Bergen og Tromsg representerer en annen type samspill mellom offentlig og privat
sektor. Her er ingen tunge statlige aktgrer inne, og offentlige interesser er representert gjennom
kommunal forvaltning. Det offentlige har ingen eierinteresser i omradene bortsett fra kommunal
infrastruktur som veier og skolebygg. I Strandkanten-prosjektet er denne eierrollen ytterligere
begrenset siden ogsa uteomradene er privat eiet og driftet.

Initiativet som ligger bak miljgkravene i disse prosjektene, har stort sett kommet fra private
utbyggere og eiendomsbesittere. Kommunen og Husbanken har imidlertid spilt en viktig rolle i
begge utbyggingene ved a lansere ideer til miljg- og andre barekraftskvalitetstiltak som kan vere
aktuelle for omradene og koble de private aktgrene inn mot relevante nettverk. Husbanken har
ogsa bidratt med finansiell utviklingsstgtte og lan.

Uten offentlige eierinteresser har man ferre juridiske verktgy som kan brukes til & implementere
miljgmal. Man er derfor avhengig av private aktgrer som har en interesse av a palegge seg selv
miljgmal som gar ut over teknisk forskrift. Et motiv kan vare at slike mél kan bidra til positiv
profilering av prosjektet og bedriften, noe som blir nevnt av utbyggere bade i Damsgardssundet
og pa Strandkanten.

Et tettere samarbeid med kommunen for & oppna felles malsettinger kan imidlertid ogséa vare en
gnsket gevinst. Dette ser vi tydeligst i Damsgardssundet, hvor kommunen og de private aktgrene
har gatt sammen for 4 gi omradene rundt Damsgardssundet et kvalitetslgft. Kommunen har
iverksatt tiltak for & bedre levekarene i boligomradene pa Lgvstakksiden hvor det blant annet bor
mange innvandrere med darlig gkonomi. De private utbyggerne pa sin side bidrar med
barekraftsmalsettinger av mer miljgmessig karakter, foruten tiltak knyttet til universell utforming.

Kommunens arbeid hever omdgmmet til bydelen generelt, bidrar til verdistigning pa de private
aktgrenes eiendommer og gjgr deres prosjekter mer salgbare. De private aktgrenes miljg-
ambisjoner er delvis et utslag av denne “byttehandelen” foruten den positive omdgmmebyggingen
som milj@- og bgrekraftskvalitetsmalene i seg selv bidrar til.

1.4 Miljomal i caseprosjektene

De fire byutviklingsprosjektene har gjort ulike valg av miljg- og kvalitetsmal for sine prosjekter.
Antallet fokusomrader varierer ogsa i stor grad.

Fornebu (Bxrum)
e Transport
Energiforsyning og forbruk
Materialforbruk, massehandtering og avfall
Natur- og kulturlandskap — bevaring og nye kvaliteter
Forurensning og stgy
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Miljgoppfelgingsprogrammet for etterbruk av Fornebu, som ble initiert i 1996 og godkjent i 1999,
tar opp flere sentrale miljgtemaer som f. eks energibruk, materialbruk og transport, og var en
forlgper for andre omréder, f. eks Pilstredet Park. Fornebu bgd dessuten pa klare utfordringer
m.h.t. opprydding i forurensede masser. Pa den annen side hadde omradet bevaringsverdige
naturkvaliteter som ogsa er et naturlig tema for MOPen. Fornebu-prosjektet har utviklet systemer
for miljgplan og miljgregnskap for de enkelte byggeprosjektene.

Pilestredet Park (Oslo)

e Materialbruk
Vannforbruk
Energibruk
Avfallshandtering i byggefase
Avfallshandtering i driftsfase
Emisjoner til luft, vann og jord
HMS og arbeidsmiljg i byggefase
Inneklima
Transport
Utomhusanlegg

.....

naringen slik at denne innarbeider en mer miljgvennlig praksis. Sortering av rivningsavfall,
gjenbruk av rivningsmaterialer og hensyn til arbeidsmiljg og stgy, stgv og vibrasjoner under
utbyggingen er derfor behandlet i MOPen. Selv om MOPen kun behandler tradisjonelle miljg-
temaer, understrekes det i forordet at miljghensyn ma integreres med andre kvalitetshensyn i
prosjektet, som estetikk og arkitektonisk kvalitet.

Strandkanten (Tromsg)

e Transport
Bilfrie uteomrader
Klimatilpassede uteomrader
Miljgvennlig energiforsyning
Avfallshandtering
Inneklima

Strandkanten-utbyggingen har ikke noe eget miljgoppfglgingsprogram, men miljg- og kvalitets-
malene for Strandkanten er nedfelt i reguleringsbestemmelsene for omradet (2000). Siden det er
eier og utbygger som selv har utviklet reguleringsplanen, har det vert mulig @ implementere
reguelringsbestemmelser som gar ut over forskriftskravene. I tillegg til de nevnte miljgmalene har
reguleringsplanen ogsa fokus pa universell utforming, godt bomiljg og arkitektonisk kvalitet.

Damsgardssundet (Bergen)

e Transport
Energibruk
Grgnnstruktur med tilgjengelighet til sjgkant
Reduksjon av CO, utslipp og forurensing
Avfallshandtering
Inneklima
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Miljgmalene er nedfelt i handlingsplanen "Ny energi rundt Damsgérdssundet” (2007). Dette er et
politisk vedtatt handlingsprogram, men det er ikke juridisk bindende pa samme mate som en
reguleringsplan. Innenfor rammen av handlingsplanen har de ulike aktgrene (Bergen kommune,
Bergen og omegn boligbyggelag (BOB) og Hgyteknologisenteret i Bergen/Rieber eiendom) laget
egne miljg- og kvalitetsprogram for egne omrader. Handlingsplanen omfatter foruten de ovenfor
nevnte miljgmalene ogsa sosiale og skonomiske barekraftsmal. Universell utforming, med-
virkning, bedre bomiljg og estetikk er kvaliteter som @gnskes prioritert i satsingen.

1.5 Valg av miljgmal; en generell vurdering

Som vi ser av oversikten, er det flere miljgmal som gar igjen i de ulike programmene og planene.
Ofte er det fgrst pa tiltaksniva at de ulike programmene/planene skiller seg fra hverandre, fordi
byutviklingsomradenes forutsetninger, problemer og ressurser er ulike.

Som et generelt rad nevner enkelte informanter at antallet fokusomrader bgr begrenses. Arsaker til
dette er at svert brede programmer blir vanskelige a gjennomfgre fordi oppmerksomheten spres.
Det er enklere & holde grepet om faerre utvalgte fokusomrader som tross alt skal fglges opp
gjennom alle faser av prosjektet, ogsa driftsfasen. Potensialet for a ligge i front og bidra til
kunnskapsutvikling pa nasjonalt og internasjonalt niva er ogsa stgrst hvis man velger a avgrense
oppmerksomheten.

Som et godt eksempel nevnes miljgoppfalgingsprogrammet for etterbruk av Fornebu. Her har
man valgt a fokusere pa fem hovedtemaer. De fem temaene gjenspeiler bade de miljg-
utfordringene som er mest i fokus pa den globale agendaen for tiden; klimagassutslippf.eks
knyttet til transport og stasjonar energibruk, og mer lokale utfordringer som forurensning etter
flyplassvirksomhet og vern av strandsoner med en unik fuglebestand. Miljgoppfelgings-
programmet sikrer derved bade global relevans og lokal problemlgsning og forankring. Miljg-
programmet ble til gjennom en forhandlingsperiode pa ca. ett ar mellom parter som i utgangs-
punktet hadde svert ulike stasteder og interesser. Den lange forhandlingsperioden kan ha bidratt
til et mer fokusert dokument enn det man ser i andre prosesser.

Som et alternativ til & innskrenke antallet miljgmal er det ogsa mulig a gjgre klarere prioriteringer
mellom miljgmal og tydeliggjore dette i miljgoppfelgingsprogram, kvalitetsprogram og andre
dokumenter. Dette ser vi sjelden bli gjort i praksis. En slik prioritering kan vare nyttig nar man
ser at gjennomfgringen av miljgmalene vil koste mer ressurser enn hva man hadde forutsatt. Det
kan ogsa oppstd malkonflikt mellom ulike miljg- og kvalitetsmal. Slike malkonflikter bgr ideelt
sett oppdages og utredes i den perioden man utvikler miljgoppfglgingsprogrammet eller andre
dokumenter som fastsetter miljg- og kvalitetskrav. Et eksempel pa en slik konflikt er problemene
Bergen kommune har hatt med a innfri energireduksjonsmaélene ved etterisolering av eksisterende
skolebygg i Damsgardssundet. Her kom arkitekturverneinteressene i veien for malene om redusert
energiforbruk.

Kostnader er en viktig grunn til at miljgmal ikke innfris i byutviklingsprosjekter. Ved valg av
miljgmal og konkretisering av tiltak er det viktig at kostnadsoverslag kommer tidlig inn i bildet,
gjerne i form av LCC-bereginger (life cycle costs). Det er ogsa viktig a avklare alle forutsetninger
for utbyggingen. I Damsgardssundet har det oppstétt en konflikt mellom malet om energireduk-
sjon i bygninger ved & bygge lavenergistandard og kommunenes krav om tilknytningsplikt til
fjernvarmeanlegg. Dette er en typisk konflikt mellom utbyggere og kommunal forvaltning som er
kjent fra flere tilfeller i omrader med tilknytningsplikt.

Muligheter for en eventuell dispensasjon burde ideelt sett vert avklart gjennom arbeidet med
handlingsplanen. Handlingsplanen tar for gvrig opp temaet gkonomi som det eneste av de
undersgkte barekraftsprogrammene i denne studien. Dette er gjort ut fra gnsket om & gjenspeile
alle de tre fgttene i baerekraftsbegrepet: gkologisk barekraft, sosial berekraft og gkonomisk



SINTEF 10

barekraft. Oversikt over merkostnader ved eventuelt avslag pa dispensasjon burde ligget til grunn
ved utbyggers utarbeidelse av eget kvalitetsprogram. Pa denne maten ville man ha sikret seg at
dokumentene fikk stgrre gjennomslagskraft.

Valg av miljgmal og utvikling av dokumenter hvor disse er formulert kan vere en tidkrevende
prosess. Det er viktig at alle vesentlige forutsetninger er avdekket, ikke minst de kostnadsmessige.
Malsettingene skal balansere mellom ambisjoner og reell vilje til & strekke seg og hva som er
realistisk & oppna kostnadsmessig og praktisk. Prosessen skal ogsa forankres inn i de ansvarlige
organisasjonene og foretakene. Med tanke pa byutviklingsprosesserslange tidsperspektiv lar det
seg allikevel lett forsvare a bruke noe ekstra tid i denne fgrste fasen av prosjektet for a legge et
godt grunnlag for arene fremover.

Det lange tidsperspektivet krever ogsa at man tgr a sette seg mal som virker litt vel ambisigse pa
det tidspunktet de blir fastlagt. Etter som arene gar vil kravene stadig nerme seg gjeldende
forskriftskrav. For a sette krav som hele tiden byr pa en utfordring i forhold til teknisk forskrift,
kan det vere en ide a formulere kravene som en prosentvis forbedring av de til enhver tid
gjeldende forskriftskravene.

Kvantifiserbare mél med klare resultatindikatorer og ngkkeltall blir ofte fremhevet som et fortrinn
fordi det gir best mulighet for & sette entydige, klare krav til alle aktgrer og a male maloppnaelse i
etterkant. I den grad det er mulig, bgr man forsgke & konkretisere ytelseskrav for a skape mer
bindende kravsformuleringer. Malinger av ytelse er imidlertid ikke alltid like palitelig eller
gjennomfgrbare. Som erfaring fra Pilestredet Park nevnes det at ikke alle de kvantitative malene i
prosjektet har vert like lette a male pa en palitelig mate. Stgvnedfall nevnes som et eksempel.
Gode kalkulasjonsngkler og palitelige teoretiske beregninger ma eksistere for at entydige
kvantitative mal skal gi mening.

1.6 Valg av ulike planredskaper og dokumenter for a fremme miljomal i prosjektene.

De ulike caseprosjektene benytter seg av ulike planredskaper og dokumenter for a formulere og
fremme miljgmal. Dette er naturlig i og med at prosjektene er ulike, men man bgr allikevel drgfte
hvilke planredskaper som har stgrst potensial i ulike situasjoner.

For a sikre gjennomfgringen av miljg- og kvalitetskrav i byutviklingsprosjekter er det viktig at
kravene fremmes i dokumenter som har gyldighet i ulike faser av prosjektet.

I forste fase 1 Pilestredet Park-prosjektet definerte man miljgkrav i dokumentet “Bygkologisk
program for Pilestredet Park”, (1998). Malene herfra ble senere viderefgrt i Miljgoppfalgings-
program for Pilestredet Park som er en videre konkretisering. Utbyggere og entreprengrer
underskrev salgskontrakter med Statsbygg som forpliktet dem i forhold til MOPen.

De fgrste fgringene med hensyn til miljgkrav pa Fornebu ble formulert i St.prp.nr.1 (1995-96),
som ble implementert i Kommundelplanl. Denne dannet grunnlaget for arkitektkonkurransen,
hvor miljgperspektivet ogsa ble fremmet. Med utgangspunkt i vinnerforslaget ble kommune-
delplan 2 utarbeidet med mer detaljerte krav. Samtidig med arbeidet med kommunedelplan 2 ble
Miljgoppfelgingsprogrammet for etterbruk av Fornebu utarbeidet. Dette har siden dannet
grunnlaget for miljgplaner for de ulike utbyggingsomradene og miljgrapportering. For a sikre
gjennomfgringen har miljgkravene ogsa blitt nedfelt i utbyggingsavtaler.

Miljgkravene pa Strandkanten er hovedsakelig fremmet gjennom reguleringsplanbestemmelser.
Som utgangspunkt for reguleringsplanen ble det utarbeidet en “formveileder”. Denne har ikke
status som retningslinje til reguleringsplanen fordi de fleste temaene som blir tatt opp her er
viderefgrt i reguleringsbestemmelsene.
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Handlingsplanen ”Ny energi rundt Damsgardssundet” ble utviklet etter at omradene til de private
utbyggerne/eiendomsutviklerne BOB og Rieber eiendom As var ferdigregulert. Av denne grunn
inngér ikke miljgkrav i utbyggingsomradenes reguleringsplaner. BOB har utviklet et kvalitets-
program for sin utbygging som tar opp bade miljgkrav, krav til universell utforming og
arkitektonisk kvalitet. Et kvalitetsprogram er i likhet med et miljgoppfglgingsprogram ikke
juridisk bindende. Ogsa Rieber eiendom og Bergen kommune har miljgkrav i sine utviklings-
planer.

1.7 Juridisk forankring

Miljgkrav stilt i reguleringsplanbestemmelser pa en mest mulig konkret og tydelig mate ser ut til &
vare en fordel for gjennomfgringen. I den gamle versjonen av plan- og bygningsloven var det
begrenset adgang til & stille slike krav. Med den nye loven er det et mal at dette skal bli enklere.
Miljgoppfelgingsprogram og kvalitetsprogram ma gjerne utvikles i tillegg for a illustrere mulige
tiltak og gi kunnskap om nye lgsninger. Som eneste dokument lgsrevet fra regulerings-
bestemmelser kan slike programmer imidlertid lett bli for uforpliktende. Hovedbestemmelsene i
miljgoppfalgingsprogram og kvalitetsprogram bgr inngd i reguleringsbestemmelsene.

Ulempen med reguleringsplanbestemmelser er at disse er temmelig statiske. I et byutviklings-
prosjekt som det tar nermere 20 ar a fullfgre fra ferdig regulering foreligger, vil det naturlig nok
ha skjedd en stor utvikling innen teknologi, krav i teknisk forskrift og samfunnsutvikling. Kravene
kan derfor raskt miste sitt preg av a veere i forkant av utviklingen. Spesielt i prosjekter som gnsker
a bidra til utvikling og innovasjon, kan statiske reguleringsplanbestemmelser bli en tvangstrgye.
Miljgoppfelgingsprogam og kvalitetsprogram har mulighet for a stille mer dynamiske krav. For
fremtidige utbygginger vil det vere en utfordring a finne en god kombinasjon av miljgkrav i de to
typene av dokumenter, slik at gjennomfgring av miljgkrav sikres juridisk, men at det samtidig
apnes opp for dynamikk og nyutvikling.

Ogséa andre planredskaper utenom reguleringsplanen kan benyttes til a lovfeste miljgkrav. I
Fornebu-utbyggingen ble kommunedelplan 1 og 2 brukt som aktive redskap for a ilegge miljg-
krav. Det ble stilt spgrsméal ved om man eventuelt kunne greie seg med miljgkravene i kommune-
delplanen og Miljgoppfglgingsprogrammet, men for a vaere pa den sikre siden ble det ogsa
bestemt at det skulle stilles miljgkrav i reguleringsbestemmelsene for de enkelte delomradene.

1.8 Forankring hos aktgrene

Handlingsplanen "Ny energi rundt Damsgérdssundet” er et eksempel pa en plantype som ikke er
juridisk forankret men som bidrar til forankring hos sentrale aktgrer som deltar i prosjektet.
Planen er utarbeidet i samarbeid mellom tre parter, BOB, Rieber eiendom og Bergen kommune.
For a sikre den kommunale forankringen, er den politisk vedtatt. Dette er i fgrste rekke et
samhandlingsdokument som tydeliggj@r samarbeidet i Damsgardssundet, hva de ulike partene
skal bidra med o.s.v. Dokumentet er i stor grad formulert som et visjonsdokument og inneholder
fa konkrete, malbare krav. Konkretisering med malbare krav er siden blitt gjort gjennom arbeidet
med de ulike partenes programmer og planer for egne utbyggingsomrader.

Kvalitetsprogram og miljgoppfglgingsprogram som er utviklet for flere av de aktuelle case-
prosjektene, har som vi ser heller ingen direkte juridisk forankring. Det neermeste de kommer en
rolle innen planloven er som retningslinjer til reguleringsplan. Det betyr imidlertid ikke at disse
dokumentene ikke har verdi. Prosessen med a utvikle programmene er svert verdifull for de
involverte partene. Programmene kan bidra til a sikre gjennomfgring av miljgtiltak fordi malene
blir forankret hos de sentrale aktgrene i prosjektet, som siden vil fgle seg forpliktet av disse. En
annen viktig funksjon av en slik prosess er at man sikrer tiltakenes gjennomfgrbarhet gjennom
utredninger og kostnadsvurderinger.
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Det er ogsa mulig a binde denne typen programmer opp mot salgskontrakter og utbyggingsavtaler.
Dette er f.eks gjort i Pilestredet Park. Her vil privatrettslige forhold gjgre seg gjeldende og styre
den juridiske forankringen av dokumentet.

I situasjoner hvor det er privat eierskap til tomten, og ansvarlig planmyndighet bare i begrenset
grad kan stille miljgkrav, kan man allikevel oppfordre utbyggere til a utvikle miljgoppfglgings-
program eller kvalitetsprogram for sine utbyggingsomrader. Tidligere studier av miljg-
programmering (Narvestad, 2008) viser at kvalitetsprogram kan ha visse fordeler i slike
situasjoner fremfor miljgoppfolgingsprogram. Kvalitetsprogram synliggjgr flere aspekter ved
barekraftsbegrepet, ogsa de mer “’salgbare” som godt bomiljg og arkitektonisk kvalitet. Ordet
kvalitet har dessuten en mer positiv klang enn miljp for mange potensielle interessenter, et retorisk
grep som kan utnyttes i profileringssammenheng.

1.9 Samspill mellom offentlig og privat sektor i caseprosjekter pa privateid grunn

Caseprosjektene Damsgardssundet og Strandkanten er hovedsakelig basert pa private utbyggeres
initiativ og gjennomfgringsevne. Her foreligger ingen offentlig palagte krav, og utbyggerne har
selv utformet reguleringsplaner og eventuelle andre dokumenter som formulerer miljg- og andre
kvalitetsmal for omradene. I denne typen situasjoner, hvor offentlig planmyndighet har fa
sanksjonsmidler, blir det desto viktigere & skape en konstruktiv dialog.

I disse prosjektene har kommunens plan- og bygningsetat tatt en rolle som inspirator for & bygge
opp under miljg- og kvalitetsambisjonene hos utbygger. Kommunen og andre offentlige instanser
som Husbanken og ENOVA kommer ogsa med forslag til tiltak som kan fgre til at miljgambi-
sjonene realiseres i tillegg til & bidra til nettverksbygging med aktgrer i samme situasjon.
Eksempler pa dette er miljgbyprogrammet til MD, hvor Strandkanten deltok, og Concerto-
programmet i EU, hvor Damsgardssund-prosjektet sgkte om midler, en sgknad som dessverre ble
avslatt.

Kommunen som planmyndighet har ogsa et ansvar for a skape et rammeverk for utbyggere i form
av retningsgivende planer pa et overordnet niva. ”Spillet om Tromsg” er et godt eksempel pa en
slik overordnet kommunal planprosess hvor lokalt n@ringsliv og andre interessenter ble trukket
inn. Denne ga fgringer for den videre utviklingen av byen bl.a. ved & ta stilling til arealutviklings-
spgrsmal som hvor man gnsket & bygge boliger og hvor man gnsket neringsarealer. Transport-
planer for byen som helhet ble ogsa utarbeidet; en viktig fgring for en utbygger som gnsker a
planlegge et mer miljgvennlig og barekraftig boligomrade. Strandkanten-prosjektet ble initiert pa
bakgrunn av denne prosessen.

Ogsa i Damsgardsundet har kommunen en viktig rolle som overordnet premissleverandgr og
planlegger. Selv om det ikke finnes utbyggingsarealer i Damsgéardsundet som er offentlig eid, har
kommunen ansvar for kommunikasjon og annen infrastruktur. Kommunen har initiert en ny
gang/sykkelbro i omradet, "Marcusbroen”, som skal binde sammen sentrale byrom pa de to sidene
av Damsgardssundet. Denne vil spesielt bli viktig for a bedre Lgvstakksidens tilknytning til mer
sentrale byomrader, noe BOBs utbyggingsomrade vil nyte godt av i tillegg til eksisterende
boligomrader pa Lgvstakksiden, hvor man gnsker levekarsforbedringer.

Husbanken har finansiert arkitektkonkurransen for broen, men selve byggekostnaden gnsker
kommunen a fordele slik at ogsa utbyggerne i omradet, BOB og Rieber eiendom, tar sin del. Dette
har ifglge utbyggerne ikke vert klart nok kommunisert i forkant av prosjektering og bygging av
broen. De reagerer pa at de ikke i stgrre grad har vert trukket inn i planleggingen for et prosjekt
der de er patenkt som gkonomiske bidragsytere.

Rieber eiendom kan heller ikke se at broen er spesielt interessant for dem all den tid deres arealer
ligger pa “riktig” side av Damsgardsundet, d.v.s. ”bysiden.” Denne utbyggeren er pa den annen
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side begeistret over den nye bybanen i Bergen, som bedrer den offentlige kommunikasjonen til
deres utbyggingsomrade. At kommunen tar tak i sentrale barekraftsutfordringer som offentlig
kommunikasjon og bedret gang- og sykkelfremkommelighet er et meget virksomt incentiv overfor
utbyggere som gnsker a realisere miljgmal og andre barekraftskvaliteter i sine prosjekter.

1.10 Hvilke incentiver forventes av offentlig planmyndighet

I situasjoner hvor miljg- og baerekraftsmal ikke kan realiseres ved hjelp av “’pisk”, d.v.s. juridiske
reguleringer og palegg, blir incentiver desto viktigere. A skape vinn-vinn-situasjoner hvor bade
offentlige og private aktgrer far gevinst av et samarbeid om miljg- og kvalitetsmal har f.eks vert
en sentral strategi i arbeidet med "Ny energi rundt Damsgardssundet”. Men ogsa i prosjekter hvor
det foreligger klare juridiske palegg om miljgtiltak, kan det vere fruktbart for samarbeidsklimaet
og byggenaringens interesse for prosjektet a prgve a skape situasjoner som gir en gevinst for
utbygger. I Fornebu-prosjektet hadde man fokus pa dette ved utviklingen av miljgkrav og tiltak i
omradet. Det ble bl.a laget en samlet plan for massehandtering, noe som gjorde det enklere for
utbyggere a fa til massebalanse i sine utbyggingsomrader. Dette bidro til store gkonomiske
besparelser for utbyggere.

Stort sett er det en god dialog mellom planmyndighet og prosjekteier i de ulike caseprosjektene.
Enkelte problemer og uoverensstemmelser har allikevel oppstatt i flere av prosjektene. Byggherrer
med miljgambisjoner har en forventning om at plan- og bygningsmyndighetene skal stille med
saksbehandlere som har god kjennskap til deres prosjekt og hvilke ambisjoner utbygger har med
dette. De forventer ogsa at plan- og bygningsmyndighetene fglger opp intensjonene i den
offentlige saksbehandlingen. Dette krever at kommunen har utviklet systemer for kontroll og
etterprgving. Ifglge utbyggere er ikke alltid dette gjort i forventet grad.

En viktig grunn til dette er mangel pa ngdvendig kapasitet og kompetanse i det offentlige
systemet. Caseprosjektene har blitt bygget ut i en periode da det har vert stort press i bygge-
markedet. Dette har fgrt til problemer med rekruttering i offentlig forvaltning, og saksbehandler-
stillinger har blitt stiende ubesatt. Dette har f.eks vert tilfelle for Strandkanten prosjektet hvor
Tromsg kommune i lang tid hadde problemer med & fa tilsatt en saksbehandler for omradet.

Prosjekter med ambisjoner som gér ut over teknisk forskrift og er i front faglig sett, krever gjerne
ogsa mer saksbehandlerkompetanse enn andre prosjekter. I tilfeller hvor kravene ikke er hjemlet
juridisk i plan- og bygningsloven, kan man ogsa diskutere hvorvidt offentlig planmyndighet er
forpliktet til a fglge dem opp pé noen serskilt mate. Statsbygg, som planla Pilstredet Park med
miljgkrav nedfelt i miljgoppfelgingsprogram men ikke i reguleringsplan, fglte at byggesaks-
kontoret i Oslo kommune ikke i tilstrekkelig grad fulgte opp miljgkravene i miljgoppfelgings-
programmet ved deres behandling av byggesaker i omradet. Statsbygg matte selv kontrollere at
disse kravene ble fulgt opp i prosjektene. Rent formelt har Oslo kommune sannsynligvis opptradt
korrekt, sa lenge miljgkravene i omradet kun er privatrettslig forankret i kjgpskontrakter og ikke i
henhold til plan- og bygningsloven.

Den gamle plan- og bygningsloven ga i begrenset grad mulighet for a palegge miljgkrav gjennom
planverktgyet. Et krav planmyndigheten imidlertid hadde lov til & fremme, var tilknytningsplikt til
fjernvarmeanlegg. Dette kravet har i flere tilfeller blitt et omdiskutert tema i prosjekter hvor
utbyggere planlegger energibruksreduserende tiltak eller bruk av alternative energikilder som
varmepumper i sine nye utbyggingsprosjekter. I caseprosjektene gjelder dette i f@grste rekke
Damsgardssundet og Pilestredet Park, men temaet er ogsa kjent fra flere andre studier. Grunnen til
motstanden er at infrastruktur for fjernvarme bidrar til en ekstra prosjektkostnad, og nér energi-
behovet reduseres virker disse investeringene for omfattende og delvis overflgdige. I mange
tilfeller har bygget sa lavt energiforbruk til oppvarming at beboere kan ngye seg med en liten
panelovn.
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Dispensasjoner fra tilknytningsplikten til fjernvarme gis imidlertid sjelden. Bergen kommune
krever f. eks passivhusstandard pa nye byggeprosjekter for a frita dem for tilknytningsplikt. Dette
opplever utbyggere som provoserende. De etterlyser en stgrre grad av imgtekommenhet og
forhandlingsvilje nar de selv tar initiativ til & implementere miljgtiltak i bygninger som gar ut over
teknisk forskrift. Hvorvidt det er riktig eller galt & gi fritak for tilknytningsplikt tar ikke denne
studien stilling til, men eksempelet illustrerer hva som skjer nar et regime basert pa juridiske
palegg brytes mot et forhandlingsregime. Hvor setter man grensen mellom de to regimene? Hva
kan gjgres til gjenstand for forhandlinger, og hva skal vere absolutte krav?

Nar utbyggere selv tar initiativ til a strekke seg ut over lovpalagte krav, forventes gjerne noe
tilbake fra offentlig myndighet. Dette kan vare dispensasjon fra regelverk, rask og ukomplisert
saksbehandling, offentlige infrastruktur eller liknende som stgtter opp under barekraftsmalene,
eller tilgang pé offentlig kompetanse og stgtte. Dette er viktig & ha i bakhodet hvis offentlig
myndighet direkte oppmuntrer utbyggere til & implementere miljg- og kvalitetsmal i sine
prosjekter uten at det foreligger juridiske krav. Har offentlig myndighet de ressurser som er
ngdvendige for a skaffe seg en ngdvendig posisjon innenfor et forhandlingsregime?

Den nye plan- og bygningsloven gir stgrre muligheter for a palegge miljgkrav. @nsket om a gjgre
dette ma veies opp mot andre hensyn. Frivillige initiativer fra byggebransjen vil antakelig fgre til
stgrre engasjement rundt miljgmalene enn krav og palegg. Pa den annen side ma offentlig
myndighet regne med at man i stgrre grad gar inn i et forhandlingsregime om man overlater slike
initiativer til utbygger.

Offentlige krav og palegg til byggebransjen blir som oftest mgtt med protester i fgrste omgang.
Men det som nzringen kanskje er mest opptatt av nar det kommer til stykket, er like konkurranse-
vilkar for alle. Krav og palegg som bare rammer enkelte aktgrer, slik tilfellet vil vere hvis enkelte
omrader reguleres med miljgkrav og andre ikke, kan virke konkurransevridende. For & ga ut med
slike krav i utvalgte omrader bgr man kunne rettferdiggjgre at dette omradet har miljgutfordringer
som ma takles med tiltak som gar utover krav i teknisk forskrift, eller at omradet uansett er sa
attraktivt at det kan bere belastningen som serskilte krav og palegg vil medfgre. Man ma ha i
tankene at det i siste instans er sluttbruker som betaler regningen. Alternativt bgr man vurdere a
fremme krav og palegg i overordnede planer som gjelder stgrre omrader, f. eks kommunedel-
planen, slik som pa Fornebu, slik at alle prosjekter innenfor samme delomrade far like krav og
vilkar.

1.11 Realisering av miljokrav

For & sikre gjennomfgringen av miljg- og kvalitetsmal i utbyggingsprosjekter, ma man sikre
gjennomfgring i alle ledd. Miljgkravene ma vere til stede som en premiss i prosjektet helst fra
starten av og kommuniseres klart og tydelig i dertil egnede dokumenter gjennom de ulike faser av
prosjektet.

Studien viser at flere typer miljgkrav lar seg realisere i det ferdigstilte byggeprosjektet i de
tilfellene der man har klart & fremme miljgkrav pa en tydelig mate i juridisk bindende dokumenter
gjennom hele prosessen. Dette gjelder i fgrste rekke krav som er direkte knyttet til bygnings-
massens utforming, med godt utviklede resultatindikatorer og méltall. Kvantifiserbare krav av
typen energibruk i bygninger eller andel bygningsmaterialer som er sertifisert som ecoprodukt, er
typiske eksempler. Hvis disse kravene er tydelig kommunisert og i tillegg har et realistisk
ambisjonsniva ogsa med tanke pa merkostnader, er det stor sannsynlighet for en vellykket
gjennomfgring. Enkelte mindre avvik forekommer naturligvis, men helhetsbildet er at kravene blir
fulgt opp i praksis hvis disse forutsetningene, er til stede.

Med hensyn til andre typer krav kan maloppfyllelse vare vanskeligere a oppna, eller det vil vare
vanskelig & male maloppfyllelse bl.a. pa grunn av svake resultatindikatorer. Enkelte miljgmal
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strekker seg ogsd ut over det aktuelle planomradet. Transport er et typisk eksempel. For a oppfylle
miljgkrav knyttet til transport, er man avhengig av at transportsituasjonen i byen og bydelen som

helhet fungerer tilfredsstillende. Systemgrensen forflytter seg til omrader som ikke omfattes av de
reguleringsbestemmelsene og eventuelle andre kravsdokumentene man har utviklet for prosjektet.

Driftsfasen for omradet kan ogsa by pa utfordringer. I miljgoppfelgingsprogrammet for Fornebu
er det laget en oversikt over hvilke dokumenter som brukes til & fremme miljgkrav i de ulike
stadiene av prosjektet. Miljgkrav er fremmet i dokumenter og prosesser, som kommunedelplan,
reguleringsplan, byggesaksbehandling, salgskontrakter, utbyggingsavtaler og informasjon og
veiledningsmateriell til utbyggere. Enkelte tiltak griper inn i driftsfasen for omradet, slik som a
kreve at stgrre bedrifter i omradet planlegger tiltak for & minimere motorisert transport og fremme
bruk av kollektive transportmidler. Hovedtyngden av krav og tiltak er imidlertid innrettet mot
plan- og byggefasen.

Hva som skjer i et omrade i driftsfasen, er vanskeligere & kontrollere ved hjelp av juridisk
bindende dokumenter. Ved inngaelse av driftsavtaler for bygningsmassen og uteomradene har
man enkelte muligheter, mens kontroll med sluttbrukers atferd er et stgrre problem.

1.12 Driftsfasen og sluttbrukers rolle

Av de caseomradene som er undersgkt i denne studien, er det kun Pilestredet Park og
Strandkanten som har beveget seg over i denne fasen. Ved salg og videresalg av eiendom i
Pilestredet Park blir alle nye eiendomsbesittere palagt deltakelse i Sameiet Pilstredet Park
@kodrift, som patar seg drift av fellesarealer innendgrs og utendgrs. Tilrettelegging av
komposteringsordningen er f. eks. en oppgave som gar innunder dette. Ogsa Strandkanten har eget
driftsselskap for utomhusomradene som star for bl.a. sngmaking og drift av gatevarme for & skape
et rullestoltilgjengelig omrade ogsa pa vinterstid.

Denne typen oppgaver blir i de fleste boligomrader besgrget av kommunale etater. I Pilestredet
Park var det ogsa tanken at kommunen skulle besgrge dette etter hvert, men de trakk seg ut. Dette
ma derfor besgrges av et privat driftsselskap, noe som medfgrer en ekstra kostnad for beboerne.
Pa tross av dette har ikke Oslo kommune valgt & gd med pa en reduksjon i vanlige offentlige
gebyrer. Komposteringsordningen i Pilestredet Park var per 30.11.09 ikke 1 drift, fordi beboerne
var misforngyd med at de ikke fikk avslag i renovasjonsavgiften. Ogsa pa Strandkanten har man
eget opplegg for avfallshandtering med innlagt sgppellsug, som beboerne er svert forngyd med.
Kommunen har redusert sgppelavgiften for omradet, mens andre kommunale driftsavgifter er pa
vanlig niva. Omradet har driftskostnader som er stgrre enn vanlig, og beboerne fgler det urimelig
at disse ekstra kostnadene blir palagt dem.

Driftsselskapene har ogsa klare begrensinger ved at de kun drifter fellesarealer. I leilighetene er
det beboerne som har drifts- og vedlikeholdsansvaret. I Pilestredet Park meldes det om at det er
enkelte problemer knyttet til beboeres vilje og evne til a bruke bygningsmasse og infrastruktur pa
en miljgriktig mate slik det var tiltenkt. Installasjon av private kjgleanlegg som slar bena under
omradets malsettinger om redusert stasjonzrt energiforbruk i bygningsmassen, er et eksempel pa
dette.

Boligene er godt isolert og har samtidig store vinduer mot syd for a innfri kravet til dagslysfaktor.
Dette farer til overoppheting pa sommerstid, noe som har medfgrt at beboere installerer egne
anlegg for kjgling uten a ga veien om Sameiet Pilestredet Park @kodrift for & avklare dette i
forhold til utvikling av overordende grep og lgsninger for omradet som helhet. Leilighetene er
selveierleiligheter og sa lenge leilighetens eiere tilfgrer tekniske installasjoner i sin egen leilighet,
er det neppe juridisk mulig a hindre dem i det. Den eneste muligheten man eventuelt har er &
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diagnostisere problemet tidlig og komme beboerne i forkjgpet ved & utvikle et samordnet opplegg
for kjgling av leilighetene som lar seg integrere i det totale energiregnskapet.

Beboerne i omradene har hatt lite fokus pa miljgspgrsmal ved kjgp av leiligheter i omradene.
Béde Pilestredet Park og Strandkanten er populare pa grunn av sentral og attraktiv beliggenhet,
og god arkitektonisk kvalitet pa bebyggelse og uteomrader. Boligprosjektene er markedsfgrt som
hgykvalitetsbyggeri, og spesielt Pilestredet Park har en kjgpergruppe med gkonomi over
gjennomsnittet. Med tanke pa at miljgkvalitetene ogsa medfgrer ekstra kostnader som til sist
havner hos sluttbruker, er dette ikke til & undres over. Selv om reduserte strgmutgifter vil bli en
viktig gevinst for sluttbruker pa sikt, vil det med dagens strgmpriser ta relativt mange ar fgr disse
ekstra investeringskostnadene er nedbetalt. Omradene er heldigvis attraktive nok til at det er mulig
a kreve den salgsprisen som er ngdvendig for at prosjektene ikke skal ga med underskudd.

Problemet som oppstar er imidlertid at denne kjgpergruppen ofte ikke er den mest miljgbevisste.
For a sette det pa spissen, er det ikke "karrieremennesker i mgrk dress” som er mest ivrige til a
kompostere. Ved salg av denne typen boliger er det derfor viktig at miljgmalene i prosjektet
markedsfgres tydelig som en positiv kvalitet i salgsprosessen og at kjgpere far tilstrekkelig
informasjon om deres egen rolle for a sikre miljgprosjektets gjennomfgring. Om det i tillegg er
mulig a forplikte dem til & ivareta miljgambisjonene, ville det vaere en fordel, men med dagens
lovverk er det antakelig ikke hjemmel for a styre f. eks. beboeres bruk og endring av tekniske
installasjoner i egen bolig.
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2 Casestudienes implikasjoner for Brgset-prosjektet

2.1 Valg av miljgmal og fokusomrader

Ved valg av fokusomrader og miljgmal for Brgset, vil det vare en fordel & begrense antallet for a
sikre gjennomfgring i alle faser av prosjektet. Gjennom deltakelse i Fremtidens byer har omradet
allerede fatt et sett miljgmal som skal ivareta ambisjonen om redusert utslipp av klimagasser. De
fire fokusomradene i fremtidens byer er:

Areal og transport
Energibruk i bygninger
Avfall og forbruk
Klimatilpasning

De tre fgrste omradene tilsvarer omtrent de fokusomradene som har vert fremmet i de fleste
caseprosjektene i denne studien for & kunne svare pa de globale klimautfordringene vi star over-
for. Av disse tre er det sannsynligvis Areal og transport som vil by pa de stgrste utfordringene.
Selv om man kan legge til rette for miljgvennlig transport innad i Brgset-omradet, vil flere av
forutsetningene for a lykkes ligge utenfor omradets avgrensing. Her ma det gjgres en jobb pa
bydelsniva.

En bearekraftig arealbruk innebzrer at omradet far en hgyere utnyttingsgrad enn naboomradene.
For utbyggere vil dette veare attraktivt og et viktig incitament for 4 implementere miljgtiltak i
bygningsmassen. For naboer og beboere, derimot, kan mer konsentrerte utbyggingsformer vekke
motstand. Det vil bli viktig & gi omradet kvaliteter som kan rettferdiggjgre en hgyere tetthet, slik
som flere narservicetilbud, bedre kollektivtransport, god arkitektonisk utforming og vakkert
opparbeidede uterom.

Med hensyn til tiltak som reduserer energibruk i bygninger, viser caseprosjektene at man med stor
sannsynlighet kan fa denne typen tiltak gjennomfgrt ved hjelp av krav i reguleringsbestemmelser,
miljgoppfelgingsprogram, utbyggingsavtaler og salgskontrakter. Caseprosjektene viser riktignok
bare eksempler pa gjennomfgring av lavenergistandard, og Brgset setter seg hgyere mal enn dette.
Det skulle imidlertid ikke vare noen prinsipiell forskjell pa kravsformuleringer for de ulike
standardene. Med hensyn til energibruk er det mulig & sette kvantitative mal og a utvikle klare
resultatindikatorer. Man har stort sett mulighet for & male maloppnaelse ved byggets ferdig-
stillelse. Denne typen krav er knyttet til bygningsmassen innenfor Brgset-omradet og i mindre
grad avhengig av utenforliggende faktorer.

Driftsperioden og sluttbrukers pavirkning kan imidlertid by pa problemer, slik som vi har sett i
Pilestredet Park-prosjektet. En annen mulig utfordring er tilknytningsplikten til fjernvarmeanlegg.
Innenfor KMB-prosjektet “Towards carbon neutral settlements” er det etablert et delprosjekt som
ser pa utvikling av infrastruktur for fjernvarme i omrader med lavt energiforbruk. Enklere og
rimeligere fjernvarmeinfrastruktur kan gjgre det mer lgnnsomt bade for varmeleverandgren og
utbyggeren a legge inn fjernvarme i bygninger med passivhusstandard.

Brgset har flere eksisterende bygninger med verneverdi. Funksjonell integrering av denne
bygningsmassen og oppgradering til passivhus eller lavenergistandard uten & komme i konflikt
med bygningsvernet kan bli en utfordring. Statsbygg har lang erfaring innen kulturminnevern,
som bgr kunne nyttiggjgres i denne sammenhengen.

Temaer knyttet til avfall og forbruk har blitt behandlet i samtlige fire caseprosjekter. Dette er ogsa
et fokusomrade hvor prosjektene kan vise til gode resultater. Enkelte skjer i sjgen finnes imidler-
tid. Bade pa Strandkanten og i Pilestredet Park har det vert vanskelig & finne en lgsning med
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hensyn til kommunale avgifter hvor det tas hensyn til at omradene tar pa seg stgrre drifts-
belastninger enn det som er vanlig. Hvis Brgset legges inn under vanlig kommunal forvaltning,
bgr man kunne unnga dette problemet. Brgset vil kanskje bli et mer arbeidskrevende omrade a
drifte for kommunen enn andre tilsvarende omrader, men erfaringene vil kunne overfgres til andre
omrader senere for a kunne tilby en mer miljgvennlig kommunal drift for byen som helhet.

Klimatilpasning har bare vert tema i ett av caseprosjektene, Strandkanten i Tromsg. Vindutsatthet
kan vere et aktuelt tema pa Brgset slik det har vert pa Strandkanten. Overvannshandtering er
ogsa brakt inn som et tema. Bdde Fornebu og Pilestredet Park har gkologiske parkprosjekter med
overflatevannshandtering, og erfaringene herfra er stort sett positive. Imidlertid ser den stgrste
gevinsten ut til & vere av estetisk karakter.

Brgset har sa vidt man vet ingen forurensningsproblematikk slik man mgter den pa Fornebu. Stgy
fra omkjgringsveien kan imidlertid vare en ulempe som bgr tas pa alvor. Et grundig utrednings-
arbeid hvor ogsa kostnader knyttet til ulike tiltak kommer i betraktning, vil kunne gi et generelt
godt utgangspunkt for a fastsette kravnivaer for de ulike miljgmalene pa Brgset.

2.2 Forankring av miljgkrav i avtaler og dokumenter

Ved planleggingen av Brgset-omradet brukes verktgyene i den nye plan- og bygningsloven. Det
betyr at man for Brgset-omradet som helhet utarbeider en omradeplan i stedet for kommunedel-
plan som ble brukt tidligere. Det er et kommunalt ansvar a utarbeide omradeplaner, men private
kan utfgre planarbeidet i samsvar med kommunale rammer og retningslinjer. Med hensyn til
Brgset har kommunen selv valgt a utfgre denne oppgaven. Prosessen knyttet til omradeplanen
likner mye pa tidligere reguleringsprosesser. For de ulike utbyggingsomradene utvikles senere
detaljplaner.(NOU:2003 14)

Den nye plan og bygningsloven skal bl.a. gi:

o gkte muligheter for a knytte bindende bestemmelser til arealplaner for sikring av miljg-
hensyn —for eksempel knyttet til energibruk, vann- og avlgpslgsninger, ferdsel og ulike
typer inngrep

o gkte muligheter for tilrettelegging for beerekraftig naeringsutvikling og utbygging, gjennom
a knytte bindende kriterier til utbyggingen bade om bevaring av verdier og om miljg- og
funksjonskrav (NOU:2003 14)

Casestudien som er foretatt, viser at a stille miljgkrav i reguleringsbestemmelser er den sikreste
metoden for & ha hap om gjennomfgring. Nar disse mulighetene gker med ny plan- og
bygningslov, er det viktig & utforske dette mulighetsrommet, og se pa om man eventuelt skal
kombinere krav stilt i omradeplanens bestemmelser med retningslinjer gitt i miljgoppfglgings-
program eller kvalitetsprogram. Denne typen programmer er mer dynamiske enn regulerings-
bestemmelser og kan dermed gi mulighet for a justere kravene i takt med at de generelle
forskriftskravene i TEK blir strengere.

Brgset er i offentlig eie, men eierforholdene er noe uklare p.g.a. ideelle andeler fordelt mellom
Statsbygg, Helse Midt-Norge og Sgr-Trgndelag fylkeskommune. For a kunne realisere Brgset
som klimangytralt omrade, vil det vere en fordel & kunne selge tomter til utbyggere med klare
miljgkrav som vedlegg til salgskontraktene. Miljgkrav bgr ogsa kobles opp mot
utbyggingsavtaler. Dette behovet kan eventuelt veies opp av at man i stgrre grad kan stille
bindende miljgkrav i den nye omradeplanen, men erfaring fra de andre caseprosjektene viser at
miljgkrav sa langt det er mulig bgr fremmes i alle avtaler og juridisk bindende dokumenter for
tydelig a synliggjgre kravene og derved sikre gjennomfgring.

Ogsa i FDV-avtaler for omradets bruksfase vil det vaere viktig a stille miljgkrav. Driftsfasen kan
by pa uforutsette utfordringer som det er vanskelig a ta hgyde for ved planleggingen av omradet.
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Det siste tidrets arbeid med miljgprogrammering har i stor grad baret frukter. I dag har vi en viss
oversikt over muligheter for a stille bindende miljgkrav i et byggeprosjekt sa lenge vi begrenser
oss til planleggings- og byggefase. Dette er relativt sett et kort tidsspenn, selv om fasen kan
strekke seg over et par tiar for stgrre byutviklingsprosjekter. Bygningers livslgp kan strekke seg ut
over 100 ar, og det er derfor viktig a utvikle forpliktende modeller for hvordan man drifter et
omrade i trad med intensjonene om miljgvennlighet. Her gjenstar mye utviklingsarbeid, men som
en god start kan man sgrge for at omradene etter ferdigstillelse blir driftet i henhold til miljg-
malene av profesjonelle aktgrer eller beboerorganisasjoner med tilstrekkelig kunnskap og evne til
a sgrge for gkologisk drift. Boligbyggelag vil kunne ha et fortrinn her fordi de har bygget opp en
organisasjon som ogsa besgrger forvaltning og drift av boligmassen.

Brukermedvirkning, bevisstgjgring av beboere og kommunikasjon av omradets miljgmal ved
inngéelse av kjgpskontrakt med beboere kan bidra til styrket giennomfgring av miljgmal i
driftsfasen. Utvikling av robust og brukervennlig miljgteknologi gker ogsa mulighetene for at
omradet blir driftet i trad med intensjonene. Sarskilt markedsfgring av omradet mot grupper som
er interessert i en barekraftig livsstil bgr ogsa vurderes.

2.3 Incitamenter overfor BAE-nzringen

Utbyggere som gnsker a delta i utbyggingen av Brgset, bgr bli mgtt med tydelig kommuniserte
miljgkrav i ulike dokumenter med gyldighet for alle de ulike fasene av plan- og byggeprosessen. |
tillegg er det imidlertid viktig at de ogsa blir mgtt med incitamenter.

Det viktigste incitamentet vil vere Trondheim kommunes eget engasjement i omradet. Hva kan
kommunen bidra med i egen forvaltning i form av saksbehandlerkompetanse og kapasitet? Hvilke
offentlige tilbud vil kommunen legge til Brgset som gjgr omradet attraktivt for beboere? Hvordan
har kommunen tenkt a sgrge for at omradet far et transporttilbud som rettferdiggjgr at man gar inn
med strenge restriksjoner pa bilbruk? I hvilken grad er det mulig & skape vinn-vinn-prosjekter som
bade kommune og utbyggere drar nytte av?

Informasjonstiltak overfor byggen@ringen kan lette arbeidet med implementering av miljgtiltak
betraktelig. Kommunal veiledningstjeneste, egen kommunal miljgradgiver, utarbeidelse av
brosjyremateriell og handbgker kan vere mulige metoder for a lette de utfordringene som
bransjen star overfor. Nettverksbygging, kurs og konferanser kan vere andre aktuelle tiltak.
Barum kommune har vert en foregangskommune pa dette omradet og satset mye pa
informasjonstiltak i forbindelse med Fornebu-utbyggingen.

Informasjonsarbeid overfor mediene vil ogsa spille en stor rolle i denne sammenhengen.
Profilering av omradet ikke bare som miljgvennlig, men ogsa som attraktivt, vil vere med pa a
styrke utbyggeres engasjement og vilje til a satse pa Brgset. Positiv medieprofilering vil gjgre
boliger og utleieobjekter mer attraktive for potensielle beboere og leietakere. I tillegg vil det gi de
foretakene som engasjerer seg pa Brgset et positivt image, en merverdi som kan ha stor betydning
for firmaer i bygg- og anleggsnaringen.
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