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Forord

Denne masteroppgaven utgjegr 30 studiepoeng i emnet AAR4992 og markerer avslutningen i
masterprogrammet,  Eiendomsutvikling og -forvaltning ved Norges teknisk-
naturvitenskapelige universitet (NTNU). Denne oppgaven er utarbeidet varen 2022, med
forprosjekt hgsten 2021. Far jeg flyttet til Trondheim skrev jeg en bacheloroppgave om
«Hvorfor  eiendomsselskaper — miljgsertifiserer» ~ som  markerte  avslutning i

bachelorprogrammet, @konomi og administrasjon ved Handelshgyskolen BI.

Temaet for masteroppgaven er knyttet til transformasjonen av Dokken i Bergen. Dokken vil
sammen med Bybanen vare et av de mest innflytelsesrike byutviklingsprosjektene for
Bergen de neste hundre arene. Som bergenser gnsker jeg a bidra til at Dokken ikke blir en
bydel forbeholdt de mest ressurssterke i samfunnet. Denne masteroppgaven undersgker
hvordan Dokken kan bli en bydel for alle bergensere.

Gjennom semesteret har jeg veert i kontakt med en rekke dyktige mennesker innenfor
eiendomsbransjen. Jeg gnsker & takke alle som har stilt opp til intervjuer og samtaler knyttet
til masteroppgaven. Engasjementet er definitivt hgyt, og intervjuene bidro til en rekke ulike
perspektiver. | tillegg @nsker jeg a takke Gunnar Leikvam for gode innspill til utforming av

oppgaven, samt akademisk og faglig veiledning.

Haakon Smaamo
Trondheim, juni 2022



Sammendrag

Byene i Norge blir stadig mer kompakte, og urbanisering har fart til befolkningsvekst -
spesielt i storbyene. For & imgtekomme behovet etter boliger har flere industriomrader blitt
transformert til nye bydeler. Dokken i Bergen er et eksempel pa en godshavn som de neste
tiarene skal transformeres til en ny og levende bydel. Denne masteroppgaven forsgker a
undersgke hvordan Bergen kommune kan tilrettelegge for en berekraftig utvikling pa

Dokken. Dermed ble falgende problemstilling utarbeidet:

“Hyvilke tiltak kan bidra til at Dokken blir en bydel med en variert

befolkningssammensetning?”

Det ble benyttet en kvalitativ tilneerming hvor datainnsamlingen er basert pa litteraturstudier,
dokumentanalyser og dybdeintervjuer. | diskusjonsdelen blir funnene fra datainnsamlingen

diskutert opp mot oppgavens teoretiske forankring og forfatterens egne oppfatninger.

Resultatene fra datainnsamlingen avdekket en rekke virkemidler og verktay som kan bidra til
a skape et mangfoldig Dokken. Fundamentet er en barekraftig byutviklingsstrategi. For &
lykkes kreves det blant annet politisk vilje, samarbeid, langsiktig perspektiv, mangfold blant
eiendomsutviklere, samt en helhetlig og offensiv tilneerming knyttet til de ulike dimensjonene
innenfor baerekraftig utvikling. Funnene viser at den sosiale dimensjonen forsterkes dersom

den sees i sammenheng med den gkonomiske og -miljgmessige dimensjonen.

For a sikre en variert befolkningssammensetning kreves det reguleringer, men samtidig
opplever eiendomsutviklere at friheten blir mindre og mindre. Derfor bgr Bergen kommune
motivere, gjennom gkonomiske stgtterordninger og insentiver, aktgrer som utforsker nye
alternative boformer som vil gi flere muligheten til 2 bo pa Dokken. Et avgjerende tiltak er &

tilrettelegge for nok boligbygging og hgy utnyttelsesgrad pa tomtene.

Bergen kommune bgr bruke eierradigheten til a stille strenge faringer og krav knyttet til det
sosiale aspektet i kontraktsvilkarene ved salg av tomter. Introduksjon av den tredje
boligsektoren og sosial boligbygging vil gi flere muligheten til & etablere seg pa Dokken,
enten det er gjennom kommunale boligsosiale tiltak eller boligkjgpsmodeller. For & sikre en
variert befolkningssammensetning i et langsiktig perspektiv, ma prosessene knyttet til det

sosiale aspektet vaere dynamisk og tilpasses samfunnssituasjonen frem mot 2050.



Summary

The cities in Norway are becoming increasingly compact, and urbanization has led to
population growth - especially in the larger cities. To meet the need for housing, several
industrial areas have been transformed into new districts. Dokken in Bergen is an example of
a freight port that will be transformed into a new and vibrant district in the coming decades.
This master's thesis attempts to investigate how Bergen municipality can facilitate sustainable

development on Dokken. The following problem statement was formulated:

"What measurements can contribute to Dokken becoming a district with a varied

population composition?*

A qualitative approach was used for data collection. The findings are based on literature
studies, document analyzes and in-depth interviews. In the discussion section, the findings

are discussed against the theoretical foundation of the thesis and the author's own perceptions.

The results from the data collection revealed several tools that can help create a diverse
Dokken. The foundation is a sustainable urban development. To succeed it requires, among
other things, political will, cooperation, a long term perspective, diversity among property
developers, as well as a holistic and offensive approach related to the various dimensions of
sustainable development. The findings show that the social dimension is strengthened when

seen in connection with the economical and environmental dimension.

To ensure a varied population, regulations are required, but at the same time property
developers are experiencing less and less freedom. Bergen municipality should motivate and
reward, through financial support and incentives, actors who explore alternative forms of
housing that will provide further opportunities to live on Dokken. Another measurement is to

facilitate for sufficient housing construction and high degree of utilization on the plots.

The municipality should use their ownership to set guidelines and requirements related to the
social aspect when selling plots. Introduction of the third housing sector and social housing
construction, either through municipal schemes or “boligkjgpsmodeller”, will give more
people opportunity to establish at Dokken. To ensure a varied population composition over
time, processes related to the social aspect must be dynamic and adapted to the social

situation throughout the project.
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1.0 Innledning

I innledningskapittelet blir bakgrunn for oppgaven presentert med en kort beskrivelse av
Dokken prosjektet. Videre vil valg av problemstilling bli beskrevet med tilhgrende
forskningsspgrsmal som skal utdype og operasjonalisere tematikken. Avslutningsvis vil

oppgavens avgrensninger og struktur bli presentert.

1.1 Bakgrunn

Det er kommunen som har ansvar for arealplanleggingen innenfor kommunegrensene, mens
Kommunal- og distriktsdepartementet er gverst plan- og bygningsmyndighet.
(Statsforvalteren, 2022). Det er et politisk gnske om a skape kompakte byer, hvor vi beveger
oss fra bilbaserte byer til gabyer. Det er en malsetting at kollektivtransport, sykkel og gange
skal ta veksten i persontransporten (Regjeringen, 2021a). Kompakte byer kan sees i
sammenhengen med klimautfordringene vi star overfor. Dersom vi lykkes med effektiv
byfortetting kan urbanisering brukes som et verktgy for a lgse FNs beerekraftsmal (11) som
omhandler barekraftige byer og lokalsamfunn (FN, 2022a). Utfordringen er & gke tettheten

uten at det gar pa bekostning av innbyggernes trivsel.

Byfortetting skal gi flere muligheten til & bosette seg i storbyene og ta klimavennlige valg.
Urbanisering gjar at innbyggertallet i storbyene gker, og det er forventet at trenden fortsetter i
fremtiden (Regjeringen, 2021b). Samtidig som byfortetting skal gi flere muligheten til a
bosette seg i storbyene, er det fortsatt slik at etterspgrselen etter bolig er starre enn tilbudet.
Prisveksten pa boliger har gjort det utfordrende for enkelte grupper a ta del i boligmarkedet.
Boligpriser er kompleks og en av forklaringene til stigende boligpriser er at tilbudet ikke
dekker boligbehovet (Revfem, 2022). Urbanisering stiller stgrre krav til byplanlegging, da
eiendomsutviklerne ma ta hgyde for & utvikle eksisterende omrader og bygningsmasse.
Ubebygd areal i byene blir mindre og mindre. For & imgtekomme den gkende ettersparselen
etter bolig utforsker flere norske kommuner muligheten for & transformere industriomrader,

som er lokalisert i tilknytning til sentrumskjernen, til nye og levende bydeler.

Det er en trend nasjonalt og internasjonalt at havneomrader plassert i tilknytning til
sentrumskjerner gjennomgar en transformasjon. Byutvikling i havneomrader har eksistert

lengre i utlandet og det er flere havneomrader som er ferdigutviklet og anses som sveert



suksessfulle byutviklingsprosjekter. Noen eksempler pa transformasjonsomrader i utlandet er
Vastra Hamnen i Malmg, Hafencity i Hamburg, Kop Van Zuid i Rotterdam og Nordhavna i
Kgbenhavn. | Norge er de fleste transformasjonsomradene i havner fortsatt tidlig i
planprosessen. Noen eksempler pa havneomrader i transformasjon er Nyhavna i Trondheim,
Bjarvika/Filipstad i Oslo og Jattavagen i Stavanger. Det er en kombinasjon av omradenes
beliggenhet og areal tilgjengelig som har drevet frem utviklingen av havneomradene i
utlandet og Norge. Havneomrader er ofte plassert sveert attraktivt og sentralt til
sentrumskjerner og kan saledes kobles opp til eksisterende infrastruktur i byene.
Havneomrader er ofte avsperret for allmennheten. Ved a transformere havneomrader er det
mulig & etablere sjgpromenader som gjer havet mer tilgjengelig for innbyggerne (Bergen
kommune, 2021b). | tillegg har havnetomtene ofte store ubebygde arealer. Det unike med
havneomrader er at handlingsrommet blir mye sterre, og at det er mulig a trinnvis bygge flere

nye nabolag, som til slutt resulterer i en ny bydel.

Alle byer preges av ulike levekar og mennesker med lik bakgrunn og lignende ressurser
trekkes ofte til bydeler hvor beboerne har samme oppfatning og forstaelse av hvordan et
nabolag organiseres. P4 samme mate tvinges ofte mennesker med mindre ressurser, uten a
gnske det selv, til konsentrerte omrader i en annen del av byen. Denne prosessen defineres
som gentrifisering. Dette er en prosess hvor omrader som tilhgrer arbeiderklassen eller andre
underpriviligerte grupper, skritt for skritt endres ved at ressurssterke mennesker flytter inn i
den samme bydelen. Parallelt presses arbeiderklassen gradvis ut av omradet, eller har
problemer med a etablere seg der (Ree, 2022). Det er gkt fokus pa integrering og inkludering
innenfor alle aspekter i samfunnet. | rapporten Future Cities trekkes segregering og sosial
ulikhet frem som den starste utfordringen for fremtidens byer (AFRY, 2021). Sosial ulikhet i
samfunnet er en utfordring, og derfor kan mangfold i byer, bydeler og nabolag veere et

avgjerende virkemiddel for & redusere ulikhetene mellom sosiale grupper.

Denne oppgaven benytter Dokken 2050 prosjektet (heretter omtalt som Dokken prosjektet) i
Bergen som case for a konkretisere og eksemplifisere problemstillingen opp mot et reelt
byutviklingsprosjekt. Det unike med Dokken prosjektet er at Bergen kommune eier
mesteparten av arealet pA Dokken. Kommunen har dermed mulighet til 4 etablere prinsipper
og faringer som skal sikre en baerekraftig byutvikling (Kringstad, 2022a). | kapittel fire blir

en detaljert casebeskrivelse presentert.



1.2 Problemstilling

Formalet med denne masteroppgaven er a undersgke hvordan Dokken kan transformeres til
en bydel, med boliger til mennesker fra ulike sosiale grupper. Hensikten er a undersgke
hvilke virkemidler og verktay Bergen kommune kan anvende tidlig i planprosessen som kan
bidra til en variert befolkningssammensetning. Et ngkkelspgrsmal er hvordan Bergen
kommune, som hovedeier av tomtene, kan sikre at Dokken ikke blir et omrade forbeholdt de
mest ressurssterke i samfunnet. Pa bakgrunn av formalet er problemstillingen for denne

masteroppgaven formulert som faglgende:

Hvilke tiltak kan bidra til at Dokken blir en bydel med en variert

befolkningssammensetning?

| lgpet av forprosjektet hgsten 2021, ble det gjennomfert en uformell samtale med en
representant fra Bergen kommune for & undersgke hvorvidt problemstillingen opplevdes
relevant. Forfatteren fikk positive tilbakemeldinger knyttet til tematikken, men det er viktig a
presisere at oppgaven ikke er skrevet i samarbeid med Bergen kommune eller andre aktarer.

1.3 Forskningsspgrsmal

Det er formulert tre forskningsspgrsmal som har til hensikt & utdype og operasjonalisere

problemstillingen:

Forskningsspgrsmal 1:

- Hvakan Dokken lere av sammenlignbare byutviklingsprosjekter?
Forskningssparsmalet har til hensikt a studere sammenlignbare byutviklingsprosjekter og dra
erfaringer og paralleller fra tiltak og virkemidler som ble innfert for & fremme det sosiale
aspektet 1 byutviklingen. I denne masteroppgaven blir fire internasjonale referanseprosjekt
analysert opp mot forskningsspgrsmalet. Forskningsspgrsmalet brukes som forberedende
arbeid og legger grunnlaget for videre analyse av virkemidler og verktgy som kan skape et

mangfoldig Dokken



Forskningsspgrsmal 2:

- Huvilke virkemidler og tiltak kan bidra til & skape et mangfoldig Dokken?
Forskningssparsmalet skal identifisere og undersgke suksesskriterier og momenter som kan
bidra til & skape et mangfoldig Dokken. Forskningsspgrsmalet vil avdekke hvilke metoder
eiendomsutviklere anser som mest relevante for a lykkes med a etablere en baerekraftig bydel.
Videre vil funnene fra dybdeintervjuene redegjere for typiske fallgruver eller arsaker til at

befolkningssammensetningen i et konsentrert omrade ikke blir mangfoldig.

Forskningsspgrsmal 3:
- Hvordan kan Bergen kommune bruke eierradigheten av tomtene for & sikre sosial
boligbygging pa Dokken?
Formalet med forskningsspgrsmalet er & undersgke hvordan Bergen kommune, som
hovedeier av tomtene, kan bruke eiermakten for & sikre at det sosiale aspektet blir ivaretatt pa
Dokken. Forskningsspgrsmalet skal avdekke hvilke krav og faringer kommunen kan anvende

nar tomtene selges til private eiendomsutviklere.

1.4 Avgrensninger

Overordnet vil den valgte problemstillingen legge en naturlig avgrensning knyttet til
oppgaven. Dokken prosjektet er valgt som case for & avgrense og konkretisere tematikken
knyttet til  beerekraftig byutvikling.  Videre begrenses byutvikling ned til
transformasjonsutvikling av et begrenset omrade. Dokken vil bli en bydel med flere
funksjoner, men funnene fra dybdeintervjuene er avgrenset til & omhandle boligstrategien for
Dokken. Analysene som er gjennomfart er direkte knyttet opp til Dokken prosjektet. Flere av
de tiltakene og virkemidlene som blir presentert kan anvendes i lignende prosjekter, men ma
alltids sees i sammenheng med at undersgkelsene og datainnsamlingen er gjort opp mot
Dokken prosjektet. Funnene vil derfor ikke vere direkte overfgrbar til tilsvarende

transformasjonsomrader.



1.5 Oppgavens struktur

Kapittel 1: Innledning

| det farste kapittelet introduseres bakgrunn for oppgaven og valgte problemstilling med
tilhgrende forskningsspgrsmal. Avslutningsvis blir avgrensninger og oppgavens struktur

presentert.

Kapittel 2: Teori
| det andre kapittelet introduseres oppgavens teoretiske forankring. Hensikten med teorien er

a presentere relevant litteratur som skal belyse oppgavens tema og valgte problemstilling.

Kapittel 3: Metode
| det tredje kapittelet introduseres metoden for oppgaven, samt valg av forskningsstrategi og
hvilke metodiske fremgangsmater som har blitt benyttet. Avslutningsvis evalueres metoden

opp mot reliabilitet og validitet.

Kapittel 4: Casebeskrivelse

| det fjerde kapittelet presenteres caset for oppgaven.

Kapittel 5: Funn
| det femte kapittelet presenteres funnene fra datainnsamlingen. Funnene presenteres

kronologisk etter forskningsspgrsmalene og danner grunnlaget for diskusjonskapitelet.

Kapittel 6: Diskusjon
| det sjette kapittelet diskuteres funnene opp mot oppgavens teoretiske forankring og
forskerens egne refleksjoner. Diskusjonen presenteres kronologisk opp  mot

forskningssparsmalene.

Kapittel 7: Konklusjon
| det siste kapittelet vil problemstillingen besvares med bakgrunn i oppgavens diskusjon.
Auvslutningsvis blir svakheter med oppgaven redegjort for, og refleksjoner knyttet til videre

forskning presentert.



2.0 Teori

| dette kapittelet presenteres det teoretiske rammeverket som danner grunnlaget for a kunne
belyse og besvare problemstillingen med tilhgrende forskningssparsmal. Kapittelet inkluderer
teori knyttet til baerekraftig byutvikling, transformasjonsomrader, befolkningssammensetning,

kommunale styringsredskap i planprosesser og boligpolitikken i Norge.

2.1 Beerekraftig utvikling

Begrepet beerekraftig utvikling fikk internasjonal oppmerksomhet gjennom rapporten Var
felles framtid fra 1987. En kjent definisjon pa beerekraft er, en utvikling som imatekommer
dagens behov uten a gdelegge mulighetene for at kommende generasjoner skal fa dekket sine
behov (FN, 2021). Berekraftig utvikling deles inn i tre dimensjoner: sosiale forhold,
gkonomi, samt miljg og klima. Det er sammenhengen pa tvers av de ulike dimensjonene som
avgjer om noe er bearekraftig. Den sosiale dimensjonen handler om a sikre like rettigheter for
alle mennesker og et rettferdig grunnlag for et anstendig liv. Den gkonomiske dimensjonen
handler om & sikre gkonomisk trygghet for fremtidige generasjoner. Dimensjonen knyttet til
miljg og klima handler om forhold som pavirker klimagassutslipp og har til hensikt & fremme
hva som ma til for a lgse klimakrisen (FN, 2021). Dersom de tre dimensjonene samhandler
med hverandre oppnas berekraftig utvikling.

Sosiale forhold

Milje og klima @konomi

Figur 1 - De tre dimensjonen som skaper berekraftig utvikling (FN, 2021)

FNs 17 beerekraftsmal
For & operasjonalisere bearekraftig utvikling, ble FNs 17 beerekraftsmal utarbeidet som en
felles internasjonal arbeidsplan for a utrydde fattigdom, bekjempe ulikhet og stoppe

klimaendringene innen 2030 (FN, 2022a). Berekraftsmalene ble utarbeidet pa en
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demokratisk mate, der bade land og mennesker kom med innspill eller sa sin mening
gjennom en spgrreundersgkelse. Det resulterte i 17 mal og 169 delmal hvor et av
hovedprinsippene er at ingen skal utelates og de mest sarbare menneskene skal prioriteres
(FN, 2022a). De ulike malene har et bredt spekter, men henger samtidig tett sammen. Det er
kun atte ar til malene skal veere nadd. Det er derfor avgjerende at alle malene sees i
sammenheng og lgsningene utvikles i samarbeid pa tvers av landegrenser, selskaper og andre

institusjoner.

UTRYDDE 60D HELSE 06 60D LIKESTILLING
FATTIGDOM LIVSKVALITET UTDANNING MELLOM KIONNENE

Tl

ANSTENDIG ARBEID INDUSTRI, MINDRE ANSVARLIG
06 BKONOMISK INNOVASION 06 1 ULIKHET FORBRUK 06
INFRASTRUKTUR PRODUKSION

STOPPE LVETI HET SAMARBEID
13 KUMAENDRINGENE 14 HAVET 1

Figur 2 - FNs 17 barekraftsmal (FN, 2022a)

Parisavtalen

Parisavtalen er et annet verktgy som skal bidra til & stoppe klimaendringene og fremme
baerekraftig utvikling. Formalet med avtalen er & styrke den globale responsen pa trusselen
som klimaendringene utgjar. Avtalen etablerer et mal om & begrense temperaturstigningen pa
jorda til godt under 2 °C, og helst til 1,5 °C. Den forplikter medlemslandene til a sette seg nye
og mer ambisigse mal for a redusere sine klimagassutslipp hvert femte ar. Det etableres felles
regler for hvordan landene skal rapportere om status pa klimaarbeidet (Lahn, 2021). Formalet
med FNs 17 bearekraftsmal og Parisavtalen er a operasjonalisere og forplikte til baerekraftig
utvikling blant alle medlemsland.

2.2 Byutvikling i et beerekraftig perspektiv

| rapporten Faglig rad for beerekraftig byutvikling beskriver
Kommunal og regionaldepartement og Miljgverndepartementet
barekraftig byutvikling til & dekke de behov og @nsker
dagens innbyggere har, uten & forringe mulighetene for ~Fiours - Berekraftmalelleve (PN, 20210)
kommende generasjoner til a fa dekket sine. (Regjeringen, 2013a). Et av barekraftsmalene er

seerlig relevant for barekraftig byutvikling, FNs barekraftsmal (11) “bearekraftige byer og


https://snl.no/klimaendringer

lokalsamfunn”. Formélet er & gjore byer og lokalsamfunn inkluderende, trygge, robuste og
barekraftig (FN, 2022a). Det er en rekke delmal som skal operasjonalisere og gi tydelige
indikatorer pa hvorvidt landene er pa vei til a nd malene. Et av delmalene 11.1) er a sikre at
alle har tilgang til tilfredsstillende og trygge boliger til en overkommelig pris, samt a bedre
forholdene i slumomrader (FN, 2022b). Selv om Norge har sveart fa slumomrader, er det
fremdeles viktig & sikre at mennesker kan kjgpe boliger til en overkommelig pris, uavhengig
av sosial bakgrunn. | sum preges berekraftig byutvikling av tillit, trygghet, tilhgrighet og
tilgang til goder som arbeid, utdanning og gode narmiljg (FHI, 2020).

Signalbygg

Det er ulike oppfatninger pa hva som definerer et signalbygg. Gunnarsjaa (2022) definerer
signalbygg som et fremtredende, representativt byggverk med god arkitektonisk kvalitet.
Eksempler pa signalbygg er Operaen og Munchmuseet i Bjgrvika. Signalbygg brukes for a
representere identitet, historie eller kultur. Signalbygg kan sammenlignes med kunst, jo mer
provoserende, desto mer debatt vil byggene skape (Jordal, u.d.). Signalbygg kan brukes som
et markedsfaringsverktay i byutviklingen, der malsettingen er a gke bevisstheten og
oppmerksomheten knyttet til et konsentrert omradet. Et signalbygg kan ogsa brukes til &

signalisere stedsidentitet til en by som helhet.

Byutvikling knyttet til kollektivknutepunkter

Siden prinsippet om fortetting og urbanisering fikk fotfeste pa 80-tallet har det vart en trend
at byutvikling skal gjennomfares i tilknytning til kollektivknutepunkter. Idealet er & skape
kompakte byer med korte avstander mellom bolig, arbeidssted eller andre ngdvendige
funksjoner  (Regjeringen,  2021b). Overordnede  strategiske = dokumenter  som
byutviklingsstrategier, kommuneplaner og byvekstavtaler skal hindre at persontransport med
bil gker. Prinsippet er at kommunene skal sikre at byveksten skjer innenfra og utover.
Formalet er & utvikle eller transformere eksisterende sentrumskjerner og lokalsentre tilknyttet
kollektivknutepunkt til nye og levende bydeler. Fortetting og konsentrasjon av funksjoner
som boliger, arbeidsplasser og kollektivtransport vil bidra til mer berekraftig mobilitet som

igjen kan redusere klimagassutslippene i byene (Onsager, et al., 2021).



Mangfoldige byer

Det er mulig a trekke paralleller fra baerekraftig byutvikling til begrepet mangfoldige byer.
Begrepet mangfold beskriver sammensetningen av menneskene som tilhgrer et samfunn. Det
hagrer med definisjonen at mennesker med ulike kulturer og trosoppfatninger lever side om
side. Mangfold kan i positiv forstand knyttes til det flerkulturelle, der idealet om likeverd og
dialog er grunnsteinen. Like ofte kobles imidlertid mangfold til ordet «utfordring»: A téle
forskjellighet er ingen selvfalge (Andersen, u.d.). A skape mangfoldige byer er en lang
prosess og avhenger i noen grad av hvilke faringer politikerne implementerer gjennom sine
politiske virkemidler. Det krever samarbeid pa tvers av ulike instanser. Forhold som
arbeidsliv, integrerings, helse og utdanningspolitikk ma sees i sammenheng for & skape
inkluderende og mangfoldige byer (Regjeringen, 2013b). For a tiltrekke seg et bredt spekter
av mennesker kreves det ogsa variasjon i arkitektur og funksjonene som er tilknyttet en by.

Variasjon i arkitektur

Det er ikke én konkret definisjon pa hva arkitektur omhandler. Malet med arkitektur er a
planlegge, utforme og oppfere byggverk. For & skape gode og attraktive nabolag ma
arkitekturbegrepet sees i sammenheng med flere fagdisipliner innenfor byplanlegging.
Arkitektur kan brukes som et virkemiddel for a skape gode boliger og bomiljger i et bestemt
omradet (TAG, u.d.). Stedsanalyser brukes som grunnlag for planprosesser. Typiske
kjennetegn ved stedsanalyser er forstdelse av historie, situasjon og fremtidsmuligheter
(Regjeringen, 1993). Dersom verktgyene blir anvendt pa en effektiv mate er det mulig a
skape stedstilhgrighet. Det er ulike definisjoner pa hva et sted er og hvorvidt omgivelser
pavirker mennesket, eller menneskene pavirker omgivelsene. Forholdet mellom steder og
mennesker er beskrevet som (Hauge, 2007) dynamisk og interaktivt. Det dynamiske og
interaktive perspektivet pd de fysiske omgivelsene inkluderer sosiale, kulturelle og
psykologiske betydningen stedet har (Hauge, 2007). Valg av arkitektoniske lgsninger er
viktig fordi det pavirker den sosiale barekraften ved a bidra til livskvalitet, folkehelse,
fellesskap og gode nabolag (Regjeringen, 2020).

Variasjon i funksjoner

Mennesker har ulike behov og for & tiltrekke seg et bredt spekter av mennesker, er det
avgjerende at en by har ulike funksjoner. En by er et konsentrert omrade med bebyggelse for
bolig, arbeid, handel eller kultur. Byer brukes ofte som et knutepunkt for omkringliggende

omréder eller andre byer. Funksjoner i en by er ofte formet av historisk aktivitet. Arsaken til
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en bys grunnleggelse kan ofte knyttes tilbake til den geografiske plasseringen i forhold til
naturressurser (Thorsnaes & Solergd, 2021). Havnebyer vil for eksempel ha mye aktivitet
knyttet til maritime neringer. Hvorfor mennesker bosetter seg der de gjer er ofte sveert
kompleks. Typiske arsaker for valg av bosettelse er arbeid, familie, historisk tilknytning eller
tilfeldigheter. | rapporten Mindre byer og regionsentre knyttes et omrade sin attraktivitet opp
mot fire faktorer (Onsager, et al., s. 32, 2021):

- Tjenestetilbud og forsyning
- Arbeidsmarked og kompetansemiljger
- Fysisk attraktivitet

- Sosiale og kulturelle mgteplasser, aktiviteter og tilbud

Samspillet mellom de ulike funksjonene ma veere til stede og forsterke hverandre dersom en
attraktiv og mangfoldig by skal etableres (Onsager, et al., 2021).

Universell utforming

Et annet moment innenfor mangfold i byer er hvorvidt byen er tilgjengelig for alle
mennesker. | rapporten Universell utforming i planlegging utarbeidet av. Kommunal og
moderniseringsdepartementet beskriver de verdigrunnlaget for universell utforming, som a
legge til rette for at alle skal ha like muligheter for personlig utvikling, deltakelse i samfunnet
og livsutfoldelse. Et samfunn der alle kan delta er et grunnleggende prinsipp i
barekraftsmalene (Kommunal og moderniseringsdepartementet, 2021b). Malet med
universell utforming er & motvirke diskriminering gjennom & planlegge omgivelser slik at
mennesker har like muligheter til samfunnsdeltakelse (Lid, 2021). Et anerkjent eksempel er
den universelt utformede trappen pa Robson Square i VVancouver. Trappen er lett tilgjengelig

for mennesker med nedsatt funksjonsevne og oppleves som naturlig i miljget.

Figur 4 - Universelt utformede trapper i Vancouver (Pruett, 2020)
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Miljgrelaterte sertifiseringer

Pa et generelt grunnlag utvikles det stadig nye miljgsertifiseringer som har til hensikt a bidra
til 4 skape beerekraftig byutvikling. Bygg- og anleggsbransjen medfarer store
klimautfordringer og i et internasjonalt perspektiv star bransjen for om lag 40% av
klimagassutslippene i verden. Ved hjelp av forskning og innovasjon er det mulig a skape
nullutslippsomrader, der man samtidig reduserer fotavtrykket betydelig (Keilman, 2021).
Eiendomsutviklere kan ta miljghensyn pa ulike mater. For eksempel gjennom
energigkonomisering, teknologiutpraving, forbildeprosjekt eller annen hensyntaking til ulike
miljginteresser (Leikvam & Olsson, 2018). Formalet med de miljgrelaterte sertifiseringene er

a bidra mot det granne skiftet i eiendomsbransjen.

BREEAM-NOR

BREEAM star for Building Research Establishment Environmental Assessment Method og
forvaltes av Building Research Establishment (BRE) i Storbritannia. BREEAM-NOR er en
norsktilpasset versjon av BREEAM og er den mest brukte miljgsertifiseringen for nybygg og
starre rehabiliteringsprosjekt. BREEAM-NOR skal sikre at de viktigste aspektene ved
baerekraft er hensyntatt i byggeprosjekter. Dette innebaerer rapportering pa ni kriterier:
ledelse, helse og innemiljg, energi, transport, vann, materialer, avfall, forurensning og

arealbruk og gkologi (Grgnn Byggallianse, u.d.).

FutureBuilt

FutureBuilt er et utstillingsvindu og innovasjonsprogram for de mest ambisigse prosjektene i
byggenaringen. FutureBuilt eies av seks kommuner pa @stlandet og i tillegg har programmet
syv partnere, blant annet Kommunal og moderniseringsdepartementet og Husbanken.
Hensikten med programmet er & illustrere hvordan det er mulig & utvikle den berekraftige og

attraktive nullutslippsbyen (FutureBuilt, 2022).

Bopilot

Bopilot er ikke en miljorelatert sertifisering, men et forskningsbasert innovasjonsprosjekt
utviklet i samarbeid med blant annet NTNU, Bergen kommune og Trondheim kommune.
Formalet med prosjektet var & undersgke alternative boformer som skal skape inkluderende
og mangfoldige nabolag. Videre skulle prosjektet bidra til innovasjon og fremme kunnskap
og betrygge utbyggere pa at det finnes og er kommersielt mulig a tilby alternative

boligmodeller med dele og sambrukslasninger (Kringstad, 2022b).
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Delelgsninger

For & dekke fremtidens boligbehov er delelgsninger et viktig virkemiddel for a redusere
ressurser og forbruk av arealer. Delelgsninger er gkonomisk, miljgmessig og sosialt
baerekraftig (Nitter, 2021). Det er gkt investeringsvilje blant boligbyggerne knyttet til
forskning og innovasjon - spesielt mot alternative boformer og det er gjennomfert flere
prosjekter med fellesskapslgsninger den siste tiden. Det prosjektet som har fatt mest
oppmerksomhet er OBOS sitt boliglaboratorium, Living Lab. Dette konseptet undersgker
fremtidens bolig og har implementert en rekke forskjellige delekonsepter internt i
leilighetskomplekset. Formalet med prosjektet er a utforske ulike bokonsepter og
teknologiske lgsninger, for & finne ut hva som faktisk funker og hvordan vi kan bo mest
mulig effektivt i fremtiden (OBOS, u.d.). Flere bolighbyggere undersgker andre innovative
fellesskapslgsninger som skal gke interaksjonen mellom beboerne og samtidig redusere
behov for areal. Selvaag har for eksempel lansert konseptet plussbolig, hvor noen av
boligprosjektene tilbys med en rekke delelgsninger. Beboerne har for eksempel tilgang til
felles gjesterom, treningsrom, mgterom og selskapsrom (Selvaag, u.d.). Et konsept som har
fatt starre fotfeste i utlandet enn i Norge er Coliving. Dette er et konsept hvor du bor
selvstendig, men sammen med andre. | utgangspunktet blir man plassert med mennesker i
samme livssituasjon hvor man deler fellesarealer (BoColiving, u.d.). Konseptet rettes ofte

mot studenter og yngre mennesker i etableringsfasen.

Figur 5 - lllustrasjon av planlgsning pa Living Lab (OBOS, u.d.)
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2.3 Transformasjonsomrader

Det som kjennetegner transformasjonsomrader er at arealbruken for allerede bebygde
omrader endres over tid. Transformasjonen kan vare kortsiktig, over noen ar, eller lengre
langsomme prosesser, over tiar. Tidsperspektivet knyttes naturligvis opp mot stgrrelsen og
kompleksiteten i transformasjonsomradet. Det vil ofte vaere en trinnvis utvikling, hvor nye
nabolag etableres over tid, som til slutt skal resultere i en ny bydel. Eksempler pa
transformasjonsomrader kan veere store industriomrader, havneomrader eller tidligere
landbruksomrader. Endringene som gjennomfares i et transformasjonsomradet er ofte en
kombinasjon av bruksendring pa eksisterende bygninger eller gamle bygninger som rives og
at det settes nye bygninger opp. Transformasjonsomrader far ofte ny infrastruktur, nye

eiendomsgrenser, eller andre funksjoner som skal skape en ny bydel (Rerholt, 2021).

Det er identifisert fire transformasjonsomrader som skal brukes som referanseprosjekter i
denne oppgaven. Fellesnevneren til referanseprosjektene er at det er havneomrader som har
gjennomgatt, eller har startet en transformasjonsprosess, som skal resultere i en bydel. Alle
referanseprosjektene har hatt som formal & bidra til baerekraftig byutvikling, spesielt knyttet
til den sosiale dimensjonen. Referanseprosjektene er hentet fra utlandet, da det er utfordrende
a vurdere referanseprosjekter i Norge. Transformasjonsomradene i Norge er fortsatt i
tidligfase og det er derfor utfordrende a vise til kvantitative resultater knyttet til demografien.
Det ble identifisert flere havneomrader i utlandet, men fire av havneomradene var sarlig
relevant for denne oppgaven. Referanseprosjektene kan brukes som inspirasjon og erfaring

nar transformasjonen av Dokken starter.

Introduksjon av referanseprosjektene
Det ble gjennomfert en utvalgsstrategi av referanseprosjektene, med en Kkriteriebasert

utvelgelse. Referanseprosjektene matte oppfylle fglgende krav:

- Transformasjonsomradet ma ha opprinnelig hatt verft/havnevirksomhet.
- Store transformasjonsomrader (stgrre enn 200 dekar) med lang utbyggingshorisont.

- Havneomrader er ferdigstilt, eller har konsentrerte omrader som er ferdigstilt.

Det var flere transformasjonsomrader som oppfylt kriteriene, men de fire
referanseprosjektene som er analysert i denne oppgaven er: Vastra Hamnen i Malmg,

Hafencity i Hamburg, Kop Van Zuid i Rotterdam og Nordhavna i Kgbenhavn
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Véastra Hamnen, Malmg

Den farste etappen av transformasjonen
av Véstra Hamnen var BoOl prosjektet
som ble utviklet i samarbeid med en
europeisk boligmesse, som startskuddet
for resterende utvikling av Vastra
Hamnen. Ved ferdigstillelse er det en
malsetting om at det bor 25 000

mennesker i Vaéastra Hamnen, med

tilsvarende antall arbeidsplasser.
Turning Torso i bakgrunnen
er pa 1870 dekar og det siste byggetrinnet

beregnes a sta klart rundt 2035 (Malmé Stad, u.d.).

Hafencity, Hamburg

Hafencity innebaerer transformasjon av 1570 dekar. Na bor det rundt 2000 mennesker i
Hafencity, men ved ferdigstillelse er det en malsetting om at 12 000 mennesker er bosatt i
bydelen og at omradet har 45 000 arbeidsplasser. Hafencity vil trolig ikke veere ferdigstilt far
rundt 2030 (Hafencity, u.d.).

Kop Van Zuid, Rotterdam

Kop Van Zuid var en transformasjon av 920 dekar. Prosjektet er ferdigstilt og det bor rundt
15 000 mennesker i Kop Van Zuid. Bydelen har 18 000 arbeidsplasser (Trondheim
kommune, 2013).

Nordhavna, Kgbenhavn

Den farste etappen av transformasjonen i Nordhavna inneberer transformasjon av omradene
Arhusgadekvarteret, Sundmolen og Traelastholmen som til sammen er omtrent 480 dekar.
Arhusgadekvarteret er omtrent ferdigstilt, og nd bor det rundt 3000 mennesker der. Ved
ferdigstillelses er det en malsetting om at det bor 40 000 mennesker i Nordhavna, med
tilsvarende antall arbeidsplasser. Transformasjonen av hele Nordhavna er pa 2000 dekar og

vil utvikles de neste tiarene (By & Havn, u.d.).
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2.4 Befolkningssammensetning

En befolkning er mengden av innbyggere i et konsentrert omrade. Omradene kan representere
nabolag, bydeler, byer eller land. Laeren om befolkningssammensetningen omtales som
demografi, og de demografiske faktorene som bidrar til befolkningsutvikling er fruktbarhet,
dedelighet og migrasjon. | demografien star fordelingen av befolkningen sentralt.
Fordelingen kan gjennomfgres pa ulike mater, men den vanligste fordelingen er alder og
kjgnn. Kunnskap om befolkningsutvikling er i vid forstand grunnlaget for mange former for
samfunnsplanlegging (Tennessen & Solergd, 2022). Innbyggertallet i Bergen er pa 287 428,
befolkningen er forventet a gke gradvis frem mot 2050 (SSB, 2022). Prognoser og anslag om
befolkningsutvikling gir indikasjoner pa behov. Dersom befolkningsutviklingen er ekspansiv,

vil for eksempel behovet for bolig og skolekapasitet gke.

Forventet utvikling

Q O Befolkning i 2030 Q O Befolkning i 2050

2030 2050

298 834 oy 318 096 msyssere

Figur 7 - Forventet befolkningsutvikling i Bergen frem mot 2050 (SSB, 2022)

Variert befolkningssammensetning

| denne oppgaven handler en variert befolkningssammensetning om samhandling mellom
forskjellige befolkningsgrupper. Dette veere barn, ungdom, studenter, etablerte, pensjonister,
gkonomisk vanskeligstilte, innvandrere, mennesker med nedsatt funksjonsevne ogsa videre.
En variert befolkningssammensetning har som mal & bidra til et mer sammensatt og flerfoldig
samfunn. | rapporten (Reksten & Roald, 2021) Boliger for alle: Et tidsskille i norsk
boligpolitikk  beskriver Carolyn Amer, at en inkluderende o0g representativ
befolkningssammensetning skal omfatte bade boliger for vanskeligstilte, og de som generelt
sliter med & komme seg inn pa boligmarkedet. En befolkningssammensetning skal gjenspeile
mangfoldet ellers i samfunnet. | hvilken grad innbyggerne er inkludert i et boligmiljg, gir en
indikasjon pa grad av innenforskap i samfunnet. Amer forklarer at et inkluderende
boligmarked skal inneha boliger med variert kostnad og starrelse, samt at kommunale boliger

inngar i utbyggingsprosjekter (Reksten & Roald, 2021).
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| rapporten (Rambgll, 2019) Kartlegging av boligplanlegging i regionsenterkommunene i
Hordaland fylkeskommune redegjeres det for utfordringene kommuner i Vestlandet har med a
oppna gnskede kvaliteter i sentrums- og fortettingsomradene. Det gjelder bade kvaliteten pa
boligene og i boligomradene, og det a fa en til variert befolkningssammensetning i
fortettingsomradene. Det trekkes frem at det er utfordrende a fa barnefamilier til & etablere
seg der. Dette kan veere et resultat av for fa store boliger, eller manglende parkeringslgsning,
at uteomradene ikke er egnet eller at boligprisene i disse omradene er for hgye (Rambagll,
2019). For & tilrettelegge for en sosial miks med hgy grad av inkludering i et

transformasjonsomrade kan kommunale styringsredskap anvendes i planprosesser.

2.5 Kommunale styringsredskap i planprosesser

Offentlige Planprosesser

Helt overordnet er plan- og bygningsloven farende for ethvert byutviklingsprosjekt i Norge.
Lovens formal (8§ 1-1) er & fremme beerekraftig utvikling til beste for den enkelte, samfunnet
og framtidige generasjoner. Offentlige planprosesser har til formal & ivareta samfunnsmessige
verdier og interesser, sarlig nar det gjelder arealbruk. Forhold byggeprosjekt ma forholde seg

til kan for eksempel veere gkonomi, milje og kulturhistoriske hensyn (Hansen, 2021).

Planhierarkiet

Plansystemet i Norge strekker seg fra statlig til kommunalt niva, som vist i figur 8. Statlige
og regionale planstrategier legger retningslinjer og forventninger pa et hgyere niva i
plansystemet far kommunal planstrategi. Som hovedregel er det slik at planer pa et hgyere
niva er veiledende ved planlegging pa lavere niva (Hansen, 2021). Samtidig er det slik at jo
hayere i hierarkiet, desto mer visjonzre er planene. De bestar ofte av visjoner, mal og
strategiske veivisere som skal brukes som styringsverktgy for den kommunale planstrategien
og helt ned til reguleringsplaner. For eksempel har Bystyret i Bergen vedtatt “Dokken 2050 -
overordnet strategi” og ba samtidig byradet om komme tilbake med forslag til handlingsplan

for oppfelging av strategien.

16



FYLKE
- Regional planstrategi
- Regional plan

STAT - Regional delplan

- Nasjonale forventningar til - Regionale planferesegner
regional og kemmunal
planlegging = Interkommunalt plansamarbeid

- Statlege planretningslinjer +

- Statlege planferesegner

- Statlege arealplanar KOMMUNE .

- Forskrifter, rundskriv etc. - Kommunal planstrategi

- Kommuneplan
- samfunnsdel med
handlingsprogram
- arealdel
- Kommunedelplan
- Omradereguleringsplan
- Detaljreguleringsplan

Figur 8 - Det norske plansystemet (Wikipedia, u.d.)

Kommuneplan

Kommuneplaner og kommunedelplaner er juridisk bindende og gir feringer for mer detaljert
planarbeid. Videre bestar kommuneplanen av to deler, en samfunnsdel og en arealdel.
Samfunnsdelen er et langsiktig dokument som beskriver mal og strategier for hele
samfunnsutviklingen. Arealdelen er en forlengelse av samfunnsdelen og bestar av et juridisk
bindende plankart. Den har utfyllende bestemmelser og planbeskrivelser som skal sikre at
overordnede planer for arealbruken blir ivaretatt (Hansen, 2021). Plankartet viser ofte ulike
soner, som illustrer hvorvidt omrader defineres som sentrumskijerner eller byfortettingssoner
for eksempel. Kommuneplanens bestemmelser inneholder en rekke krav knyttet til
boligsammensetning, uteoppholdsareal og arkitektur blant annet. Bestemmelsene i

kommuneplanen skal alltid legges til grunn i videre arbeid med reguleringsplaner.

Reguleringsplan

Reguleringsplan er det mest brukte redskapet for a styre arealutnyttelsen i et konsentrert
omrade. En reguleringsplan er et juridisk bindende dokument. Planen bestar av plankart,
planbestemmelser og en planbeskrivelse. En reguleringsplan deles inn i to typer:
omraderegulering eller en detaljregulering (Hansen, 2021). En omraderegulering utvikles av
kommunen og tar for seg et sterre omrade, for eksempel Dokken. En detaljregulering
utarbeides av enten kommunen eller private utbyggere og tar for seg et mindre omrade. |
praksis kan kommunen anvende en rekke styringsverktay i planprosessen for a sikre gnsket
utvikling og ivareta samfunnsmessige verdier og interesser. Reguleringsplaner er et viktig
redskap som i praksis sikrer at de overordnede retningslinjene og forventningene

implementeres nar omrader utvikles.
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Reguleringsbestemmelser

Til reguleringsplan utarbeides det reguleringsbestemmelser som har som formal & gi en
detaljert beskrivelse av hvordan de enkelte omradene i planen utnyttes. Bestemmelsene angir
en rekke krav innenfor det avgrensede omradet, dette kan for eksempel vare knyttet til
arealbruk, arealutnyttelse, funksjons og kvalitetskrav eller leilighetssammensetning (Hansen,
2021). En sveert debattert bestemmelse er leilighetsfordelingsnormen i Oslo.
Leilighetsnormen forbyr bygging av mindre leiligheter (ikke mindre enn 35 kvm) i
sentrumsbydelene Gamle Oslo, Sagene, Griinerlgkka og St. Hanshaugen. Videre slar
leilighetsnormen fast at minst 40% av leilighetene skal vare pa over 80 kvadratmeter (Klem,
2021). Formalet med leilighetsnormen er & fa flere barnefamilier til a flytte til
sentrumskjernen, ved a tilby flere starre leiligheter. Pa den andre siden har leilighetsnormen
fort til lavere tilbud av mindre leiligheter, og flere boligutviklere tar til orde for at
leilighetsnormen ma revideres eller justeres til dagens ettersparsel etter mindre leiligheter
(Ardal, 2021a).

Regulering eller insentiver

Eiendomssektorens veikart mot 2050 er en rapport utarbeidet av Grenn Byggallianse og
Norsk Eiendom. Her gis en rekke anbefalinger pa hvordan eiendomssektoren pa kort og lang
sikt kan bidra til et beerekraftig samfunn. | rapporten drgftes det ulike strakstiltak for
byggeiere og myndighetene. Veikartet drgfter blant annet forholdet mellom reguleringer og
insentivordninger. Veikartet (Norsk Eiendom, 2016) peker pa at reguleringer er ngdvendig
for & fa med alle. Noen vil alltid vente til de blir tvunget & endre seg. Et av suksesskriteriene
som trekkes frem er at reguleringer er kommunisert pa et tidlig stadium, slik at
eiendomsutviklerne har tid og er trygge pa at de strategiske valg som blir implementert er i
trad med fremtidige forventninger. Samtidig peker veikartet pa at myndigheten kan og ber
belgnne de som gar foran. Det er ofte knyttet kostnader til innovasjon, og veikartet viser til at
aktgrer som ligger i front begr belgnnes med gkonomiske insentiver eller gkonomiske
stgtteordninger. Rapporten oppsummerer med at det vil veere ngdvendig med bade
reguleringer og subsidierte ordninger for innovasjonsprosjekter. Samarbeid og dialog mellom
det offentlige og private trekkes ogsa frem som et suksesskriterium for a lykkes med
beerekraftig byutvikling (Norsk Eiendom, 2016).
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Salgsstrategi av kommunale tomter

Salgsstrategi kan brukes som er verktay som supplerer reguleringsplanens krav ved salg av
kommunale tomter. Hvilke vilkar som utformes ved salg av kommunale tomter kan variere.
For eksempel undersgkes det hvilke faringer kommunen kan innfgre i Grgnneviken
prosjektet i Bergen, som har mange likheter med Dokken prosjektet. Vilkarene som vurderes

a supplere reguleringsplanen skal bidra til: (Nilsen, 2020):

- Variert befolkningssammensetning

- Boliger til ulike prisniva i et langsiktig perspektiv

- Stille krav til disposisjonsform (borrettslag)

- Tilrettelegging og krav om fellesskapslgsninger

- Utvalgte tomter selges som forbildeprosjekt med forutgaende design og
priskonkurranse
(Nilsen, 2020).

Medvirkning i planleggingen

| plan og bygningsloven § 5-1 er det lovfestet at enhver som fremmer planforslag, skal legge
til rette for medvirkning. En medvirkningsprosess skal sikre at innbyggerne inkluderes i
byplanlegging og til de spesifikke planer. Videre gis kommunene sarlig ansvar i § 5-1 a sikre
aktiv medvirkning fra grupper som krever tilrettelegging, som for eksempel barn og seniorer.
Kommunene har ogsa ansvar for en tett og jevnlig dialog med aktgrene som skal utvikle

planforslag. Formalet med medvirkning i planprosesser er blant annet: (Regjeringen, u.d):

- Sikre gode lgsninger som hensyntar ulike behov i samfunnet

- Gi alle bergrte og interesserte mulighet til & fremme sine synspunkt
- Skape kreativitet og engasjement rundt planforslaget

- Skape et bedre beslutningsgrunnlag

(Regjeringen, u.d.).
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2.6 Boligpolitikk i Norge

| utgangspunktet er boligmarkedet fritt i Norge. Uavhengig av det frie markedet, har det
offentlige ulike pavirkningsmidler knyttet til boligbygging. Hvilken boligpolitikk vi har
avhenger i stor grad av politikken som fgres. Uavhengig av politikk, er det en hierarkisk
pavirkning system pa boligmarkedet, der staten setter de overordnede feringene. Videre er det
kommunen sitt ansvar a operasjonalisere de strategiske dokumentene og godkjenne private
initiativ. Innenfor de overordnede rammene planlegger og bygger private aktgrer boliger, som
deretter blir tilbudt i markedet. (Nordahl, 2012). Boligforsyningen kan deles inn i tre sektorer:
kommunale boliger, markedsbaserte boliger eller den tredje boligsektor. Kommunale boliger
disponeres og tilbys av kommuner til mennesker med sarskilte levekarsproblemer, som for
eksempel flyktninger eller mennesker med sveert lav gkonomisk kapital (SSB, 2021). Pa den
andre siden er markedsbasert boliger, som tilbys pa det 4pne markedet uten noen restriksjoner
i pris eller malgruppe (Nordahl, 2012). Mellom disse sektorene kan den tredje boligsektoren
plasseres. Johansen (2021) definerer den tredje boligsektoren til & omfatte ikke-kommersielle
lgsninger der boutgiftene er lavere enn markedsbaserte priser. De ulike boligsektorene er
grafisk fremstilt i figur 9.

KOMMUNALE TREDJE $ MARKEDSBASERT
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« Tredje bolig sektor
« Boliger til overkommelige priser |
!« Rimelige boliger 0

* Boligsosiale losninger |
* Kommunale boliger

* Kommunal boligpolitikk med sosiale mal
i * Inkluderende boligpolitikk

* Sosial boligpolitikk

« Sosial boligbygging

* En helhetlig kommunal boligpolitikk

Figur 9 — Illustrasjon av boligforsyningen i Norge (Oslo kommune, 2019)
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Nasjonal strategi for den sosiale boligpolitikken

| rapporten Alle trenger et trygt hjem (2021 - 2024) utarbeidet av. Kommunal og
moderniseringsdepartementet beskrives den nasjonale strategien for den sosiale
boligpolitikken. Hensikten med strategien er & samle den offentlige innsatsen overfor
vanskeligstilte pd boligmarkedet. Malet med strategien er forebygge at mennesker far
boligproblemer, samt & hjelpe dem som ikke klarer & skaffe bolig pd egenhand. Strategien
definerer vanskeligstilte pa boligmarkedet som dem som ikke selv er i stand til & skaffe seg
eller beholde en egnet bolig, og som befinner seg i en eller flere av falgende situasjoner: er
uten bolig, star i fare for & miste boligen sin eller bor i uegnet bolig eller bomiljg (Kommunal
0og moderniseringsdepartementet, 2021a, s.5). Det kreves en felles innsats for at alle skal
kunne skaffe seg og forvalte sin egen bolig. | nesten tyve ar med nasjonale strategier og
innsatser er det utviklet og etablert gode rutiner for boligsosialt arbeid i Norge. Der
samarbeid pa tvers av sektorer og forvaltningsnivaer, samt roller og ansvar har blitt
tydeligere. Forlgperen til Alle trenger et trygt hjem (2021 - 2024) var Bolig for velferd (2014
- 2020). Evaluering av Bolig for velferd viser forbedring pa flere omrader. Selv om det er
vanskelig & pavise hvilken betydning selve strategien har hatt pa resultatene, har
barnefamilier fatt mer hjelp enn tidligere. Bosituasjonen for personer med rusproblemer og
psykiske lidelser har blitt bedre. Tiltakene fra Bolig fra velferd som har fungert, skal
forsterkes og videreutvikles fremover. (Kommunal og moderniseringsdepartementet, 2021a).

Sosial boligpolitikk

| rapporten (Stugu, 2018) Vi trenger en inkluderende boligpolitikk defineres sosial
boligpolitikk som a legge til rette for en sosial miks i et byomrade. Det betyr at et bredt
spekter av grupper skal kunne finne bolig i det samme byomradet, og at det skal vare et trygt
sted & bo, ogsa pa lang sikt (Stugu, 2018, s.11). Med sosial boligpolitikk menes vesentlig mer
enn bare a hjelpe de aller mest vanskeligstilte, noe som underbygges av at arbeidet med alle
trenger et trygt hjem. Noe som gjer sosial boligpolitikk kompleks er at dersom vanskeligstilte
far hjelp, kan en ny gruppe mennesker fa utfordringer pa boligmarkedet, fordi de blir
utkonkurrert av vanskeligstilte som mottar offentlige subsidier. Derfor ma sosial boligpolitikk
sees i et helhetlig perspektiv. Et annet begrep som kan knyttes opp mot sosial boligpolitikk er
Inclusionary housing, pa norsk inkluderende boligpolitikk. I rapporten utarbeidet av Stein
Stugu brukes begrepet primart om det som kan kalles en sosial baerekraftig boligpolitikk. En
boligpolitikk som skal inkludere mange forskjellige befolkningsgrupper i samme omrade, en

boligpolitikk med sosial miks som siktemal (Stugu, 2018, s.22).
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Boligsosiale tiltak

| rapporten (Stugu, 2018) Vi trenger en inkluderende boligpolitikk, beskrives boligsosiale
tiltak som individrettede, individuelle tiltak. Dette er en snevrere del av boligpolitikken enn
det som ligger i sosial boligpolitikk (Stugu, 2018, s.10). Husbanken er en viktig stettespiller
for kommunene, som kan bidra med individuelle tiltak som retter seg mot vanskeligstilte som
har behov for gkonomisk stgtte for & kunne eie og beholde sin egen bolig. Husbanken har
som hovedoppgave a forvalte gkonomiske virkemidler gjennom a tilby bostatte, tilskudd og
lan (Startlan). Videre driver Husbanken med kunnskap og kompetanseutvikling til blant annet
kommuner og andre frivillige organisasjoner (Husbanken, u.d.). Malet med boligsosiale tiltak
er & gi skonomisk vanskeligstilte, anledning til & ta del i det ordinzre boligmarkedet, med

bruk av individuelle og tilpassede virkemidler.

Sosial boligbygging

| rapporten Forslag til kulturminneplan definerer Bergen kommune sosial boligbygging som
boliger primeert bygget i regi av det offentlige eller ved hjelp av offentlig subsidiering og
initiativ (Byantikvaren, 2021). Sosial boligbygging handler om a tilby boliger til mennesker
som av ulike grunner har vanskeligheter med a ta del i det ordinare boligmarkedet (Leikvam
& Olsson, 2018). Flere kommuner har forsgkt ulike strategier for & bidra til sosial
boligbygging. Bergen og Trondheim kommune har i samarbeid forsket og utviklet Bopilot.
Konseptet bygger pa ideen om at boliger og boomrader i starre grad kan bidra til & nd malene
i kommuneplanenes samfunnsdel; om mer mangfoldige og inkluderende byer, og muligheten
for & leve baerekraftige og klimasmarte hverdagsliv (Kringstad, 2022b). Husbanken har ogsa
bidratt mot sosial boligbygging ved a innga samarbeidsavtaler med kommuner. For eksempel
utviklet Berum kommune og Husbanken “Det gode nabolag” som er et innovasjonsprosjekt
innenfor boligutvikling. Malet med konseptet er & skape inkluderende og mangfoldig
bomiljger med ulike boligtyper. Eiendommen ble solgt til en privat utbygger (SPG) med en
rekke fgringer. Blant annet tilbakekjgpskrav av 16 omsorgsboliger. Tre familieleiligheter skal
tilbys til smabarnsfamilier som har behov for kommunal bistand og vil fa startlan fra
Husbanken. Videre skal 12 boliger tilbys til fgrstegangskjepere under 35 ar, med
prisregulering (15% kjgpesum under markedspris). Resterende boliger tilbys gjennom det
ordinagere boligmarkedet (minimum 50%). Det forklares at det er avgjgrende at «Det gode
nabolag» fremstar som et ordineart boligprosjekt, som fremmer inkludering (Veiviseren,
2022).
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Den tredje boligsektor

Den tredje boligsektor er mulig & plassere mellom tilbudet av kommunale boliger og
markedsbaserte boliger, illustrert i figur 9. Dersom boutgiftene skal veere lavere enn
markedsbaserte boliger forutsetter dette enten privat eller offentlig subsidiering. Den tredje
boligsektoren kan opprettes eller veere delfinansiert av stat og kommune med private
samarbeidspartnere (Johansen, 2021). Den tredje boligsektoren vil typisk rettes mot
farstegangskjapere eller gkonomisk vanskeligstilte som har utfordringer med a ta del i det
ordinere boligmarkedet. Dette er mennesker som sliter med a oppfylle kravene i
boliglansforskriften — spesielt knyttet til egenkapitalkravet, men som ikke har problemer med
a betale de manedlige utgiftene. OsloBolig er et initiativ byradet i Oslo jobber med innenfor
den tredje boligsektor. OsloBolig er et pilotprosjekt som ble lansert i samarbeid med private
eiendomsutviklere. Formalet med konseptet er a gi flere mennesker muligheten til 4 ta del i

boligmarkedet i Oslo (Oslo kommune, u.d.).

| praksis vil OsloBolig kjgpe prosjekterte og nybygde leiligheter fra utbyggere for a tilby dem
videre med boligkjepsmodeller, som er basert pa deleiemodellen. (Oslo kommune, u.d.).
Denne modellen innebarer at du kjgper halve leiligheten, mens du betaler markedsleie for
den andre andelen av boligen til OsloBolig. Deleiemodellen er attraktivt for personer som
klarer & betjene manedlige utgifter, men som har vanskeligheter med & oppfylle
egenkapitalkravet i boliglansforskriftene. Med deleiemodellen blir lanet halvert, som igjen
tilsvarer halvert krav til egenkapital. Malgruppen til OsloBolig er farstegangskjepere med en
bruttoinntekt lavere enn 600 000,- og mennesker som ikke eier bolig med lavere bruttoinntekt
enn 750 000,- (Oslo kommune, u.d.).

Boligkjgpsmodeller

Det er ingen juridisk definisjon eller mal pa boligkjepsmodeller. Formalet med modellene er
a senke terskelen for & komme inn pa boligmarkedet i pressomrader. Denne utfordringen
prover bade det offentlige og private a lgse. Flere og flere av de store bolighyggerne tilbyr na
boligkjepsmodeller, og noen eksempler pa modeller som er tilgjengelig i dagens boligmarked
er Leie-til-eie, Deleie eller Bostart (Bjgrkholt, 2021). Det er ikke usannsynlig at det tilbys
andre boligkjgpsmodeller i fremtiden. Konseptet er fortsatt i tidligfasen og det utvikles stadig
nye innovative metoder for a gi flere muligheten til a eie sin egen bolig. Fra et gkonomisk
perspektiv er boutgiftene knyttet til a eie eller leie forskjellig. Bokostnadene per maned er

lavere ved & eie enn a leie, visst i figur 10 (Eiendom Norge, 2021). Boutgiftene til
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boligkjgpsmodeller som deleie vil plasseres et sted mellom leiepris og eierkostnadene. | et
historisk perspektiv har det veert lgnnsomt a eie fremfor & leie. Dette fordi du tar del i den

generelle boligprisoppgangen som har vert sveert sterk de siste tiarene.
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Figur 10 - Leiekostnad vs eierkostnad for en 70 kvm leilighet (Eiendom Norge, 2021)
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3.0 Metode

| dette kapittelet vil det innledningsvis gis innfgring i samfunnsvitenskapelig metode og valg
av forskningsstrategi. Det vil beskrives hvilke metodiske fremgangsmater som har blitt
benyttet og hvorfor de ble anvendt. Videre redegjeres det for hvordan informasjonen har blitt
bearbeidet. Avslutningsvis evalueres dataen parallelt med oppgavens reliabilitet og validitet

og det redegjares for forskningsetiske hensyn.

3.1 Samfunnsvitenskapelig metode

Formalet med ethvert forskningsprosjekt er a frambringe troverdig og gyldig kunnskap om
virkeligheten. For & avdekke en problemstilling ma forskeren ha en overordnet strategi for
hvordan man systematisk og strukturert skal ga frem for a avdekke kunnskap om et gitt tema.
Denne strategien er metoden (Jacobsen, 2018). Hensikten med samfunnsvitenskapelig
metode er a undersgke om informasjonen som innhentes er i overenstemmelse med
virkeligheten. Som en del av empirisk forskning handler samfunnsvitenskapelig metode om
hvordan man samler inn, analyserer og tolker data (Johannessen, et al., 2021). Kvalitativ og
kvantitativ metode er typiske skiller i den samfunnsvitenskapelige metodelaren. De to ulike
fremgangsmatene har styrker og svakheter, men en kombinasjon av kvalitativ og kvantitative
tilneerminger vil ofte vare gunstig. Begrensninger knyttet til ressurser, tid og kompetanse er

ofte fgrende pa valg av metodisk tilnaerming (Tjora, 2021).

3.2 Kvalitativ og kvantitativ metode

| et pragmatisk perspektiv er kvalitativ og kvantitativ metode like. Formalet med metodene er
a samle inn informasjon om en bestemt problemstilling (Jacobsen, 2018). Det blir ofte
argumentert for at kvalitativ forskning er mer objektiv enn kvantitativ forskning. Dette er en
feiloppfattelse. To analytikere vil for eksempel komme frem til det samme resultatet, sa lenge
de regner matematisk riktig. Tolkningen av resultatene vil vere annerledes ut fra hvilken

teori og perspektiver forskeren anvender (Tjora, 2021).

Kvalitativ metode er en forskningsmetode som brukes ved innsamling og analyse av
kvalitative data. Dette er data som vanligvis foreligger i form av tekst. (Grgnmo, 2020). Det
gjennomfares flere ulike faser innenfor den kvalitative metoden. Det er en forskningsprosess
som til en viss grad overlapper hverandre. | tidligfasen utarbeides det forskningsspgrsmal

som skal operasjonalisere problemstillingen. Videre utarbeides det intervjuguider som skal
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bidra til & innhente relevant informasjon som kan enten styrke, endre eller avskrive de
forskningsspgrsmalene som er utarbeidet (Tjora, 2021). Kvantitativ metode er en
forskningsmetode hvor man samler inn og analyserer kvantitative data. Dette er data som
foreligger i form av tall eller andre mengdetermer, i motsetning til kvalitative data, som

vanligvis uttrykkes i form av tekst (Grenmo, 2021).

3.3 Valg av forskningsstrategi

Ved valg av forskningsstrategi ma det vurderes hvordan innhenting av informasjon skal bidra
til & kunne besvare problemstillingen. Utforming av forskningsspersmalene vil i stor grad
peke i retning av hvilke metodologiske tilneerminger som er fordelaktig. Problemstillingen til
oppgaven er: “Hvilke tiltak kan bidra til en variert befolkningssammensetning pa Dokken?”.
Formalet med oppgaven er a avdekke virkemidler og verktgy som kan bidra til at Dokken blir
en berekraftig bydel med en variert befolkningssammensetning. Nar man anvender
kvalitative studier forholder man seg gjerne til informantenes fortolkende paradigme, som
setter sgkelys pa erfaringer, opplevelser og meninger samt hvilke konsekvenser meningene
har (Tjora, 2021). Pa bakgrunn av dette har oppgaven valgt en kvalitativ tilneerming som
baseres pa en sammensetning av tre forskningsmetoder, litteraturstudier, dokumentanalyser
og dybdeintervijuer. Litteraturstudien ble brukt for & avdekke forskning som allerede finnes pa
omradet. Dokumentanalysen ble brukt for & innhente informasjon om referanseprosjektene.
Dybdeintervju ble anvendt for & studere eiendomsutviklernes erfaringer, meninger og

holdninger knyttet til sosial beaerekraft i Dokken prosjektet.

3.4 Litteraturstudie som forskningsmetode

Litteraturstudier brukes ofte som et utgangspunkt for en empirisk undersgkelse. Det er en
litteraturgjennomgang av forskningsprosjekter som allerede finnes pa omradet. (Johannessen,
et al., 2021). | prosessen knyttet til valg av problemstilling var et systematisk litteratursgk
viktig for & undersgke hvorvidt det er forsket pa temaet tidligere. Gjennom litteraturstudien
ble forskjellige sgkeord anvendt i databaser som Oria og Google Scholar for a identifisere
vitenskapelige artikler. Litteraturstudien som forskningsmetode ble fulgt kronologisk etter

forskningsspgrsmalene.

Litteraturstudiet som forskningsmetode var spesielt relevant for a finne nyttig informasjon

knyttet til forskningsspgrsmal (1) Hva kan Dokken lere av sammenlignbare

26


https://snl.no/forskningsmetode
https://snl.no/forskningsmetode
https://snl.no/data
https://snl.no/kvalitativ

byutviklingsprosjekter. Det er gjennomfart flere sammenlignbare byutviklingsprosjekter i
havneomrader i utlandet. Gjennom litteraturstudien var malet a undersgke hvorvidt det er
forskning som har resultert i rapporter knyttet til sosial beerekraft i transformasjonsomradet.
Gjennom et systematisk litteratursgk var det mulig & undersgke hvilke tiltak ulike
byutviklingsprosjekter har anvendt for & skape bydeler med fokus pa inkludering og sosial

baerekraft.

Det er omfattende forskning pa hva som forarsaker gentrifisering og segregering i storbyer,
som ofte ble knyttet opp mot forskningsspersmal (2). Det er mindre forskning pa hvilke
virkemidler og verktgy som forhindrer gentrifisering. Forskningen pa omradet er
hovedsakelig knyttet til byer som helhet. Det er mindre forskning pa konsentrerte omrader i
byene eller nye transformasjonsomrader. Dette er nok fordi det er en ny trend i Norge at
havneomrader tilknyttet sentrumskjerner blir transformert til nye bydeler. Utfordringen er at
alle disse prosjektene er i tidligfasen. Derfor er det fa kvantitative resultater knyttet til

demografien.

Gjennom litteraturstudien var det mulig & dra paralleller til hvordan andre kommuner har
brukt (3) eierradigheten til & sikre sosial boligbygging i byutviklingsprosjekter. Det ble
identifisert flere pilotprosjekter, ofte i samarbeid med Husbanken, som hadde til formal a gi
flere mulighet til & realisere boligdreammen. Det var nyttig for & forstd hvilke faringer og
premisser kommuner har anvendt ved salg av kommunale tomter. Annen informasjon som

ble innhentet hadde et bredere perspektiv knyttet til sosial baerekraft.

Tabell 1 - Oversikt over sgkeord fra litteraturstudien

Tema / Forskningssparsmal (1-3) Sgkeord

(1) Referanseprosjektet Social sustainability, social housing, urban diversity,

population composition, sustainability assessment

(2) Tiltak og virkemidler Kommunale styringsredskap i planprosesser,
reguleringsplan, reguleringsbestemmelser,

gentrifisering/segregering og delelgsninger

(3) Salgsstrategi av kommunale tomter Sosiale boligpolitikk, boligkjgpsmodeller, den tredje
boligsektor, subsidierte tomter, Husbanken og

omsetning av kommunale tomter
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3.5 Dokumentanalyse som forskningsmetode

Ved & analysere allerede eksisterende dokumenter kan man tilegne seg informasjon og
kunnskap om et spesifikt tema som er utarbeidet pad bestemte tider og steder, med ulike
formal. Dokumentene som anvendes i dokumentanalyser kan vere casespesifikke eller
forskningsdokumenter, som rapporter, masteroppgaver eller lignende (Tjora, 2021). Ettersom
forskningsspgrsmal 1 er knyttet til referanseprosjekter i utlandet var det utfordrende a samle
informasjon fra primeerkilder. Derfor var det ngdvendig & gjennomfare dokumentanalyser for

a identifisere relevant informasjon som kunne belyse forskningssparsmal 1.

Valg av dokumenter

Nar de fire utenlandske referanseprosjektene var avklart ble flere relevante dokumenter
identifisert knyttet til de ulike byutviklingsprosjektene. Til slutt ble fire dokumenter
grundigere analysert og det ble valgt et dokument fra hvert referanseprosjekt. Overordnet
redegjer alle rapportene for hvordan sosial beerekraft kan bidra til & utvikle nye og
fremtidsrettede byer. De ulike transformasjonsomradene har ulike tilnerminger og funn
knyttet til sosial byutvikling. Det er mulig & dra paralleller og leringspunkter fra

dokumentene for a belyse forskningsspgrsmal 1.

Tabell 2 - Oversikt over dokumenter fra dokumentanalysen

Dokument 1

Tittel Case study and sustainability assessment of Bo01, Malmé, Sweden
Forfatter(e) Gary Austin

Utgiver Journal of Green Building

Vedtatt 2013

Type Rapport

Formal Dra leeringspunkter fra referanseprosjektet inn i forskningssparsmal 1.
Dokument 2

Tittel Hafencity Hamburg - A new model for social sustainability?
Forfatter(e) Lea Jordan & Yvonne von Daniels

Utgiver Copenhagen Business School

Vedtatt 2019

Type Masteroppgave

Formal Dra leeringspunkter fra referanseprosjektet inn i forskningsspgrsmal 1.
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Dokument 3

Tittel

REGENERATION IN EUROPEAN CITIES: Making Connections Case Study of

Kop van Zuid, Rotterdam (The Netherlands)

Forfatter(e) Marco van Hoek
Utgiver URBED (Urban & Economic Development) Ltd
Vedtatt 2008
Type Rapport
Formal Dra leringspunkter fra referanseprosjektet inn i forskningssparsmal 1.
Dokument 4
Tittel Nordhavn — A Sustainable City the Copenhagen Way?
Exploring the ambiguity of sustainable urban development
Forfatter(e) Hannah Langmaack
Utgiver Aalborg University Copenhagen
Vedtatt 2019
Type Masteroppgave
Formal Dra leeringspunkter fra referanseprosjektet inn i forskningssparsmal 1.

3.6 Dybdeintervju som forskningsmetode

| folge (Tjora, 2021) er malet med dybdeintervju & skape en situasjon for en relativt fri
samtale som kretser rundt noen spesifikke temaer som forskeren har bestemt pa forhand. Nar
et dybdeintervju gjennomfares, bgr det tilstrebes & skape en avslappet stemning. Dette er
viktig for at informanten skal kunne fale trygghet til a reflektere rundt egne erfaringer og
meninger knyttet til en problemstilling. Dybdeintervjuer bgr ha en rimelig tidsramme, slik at
respondenten ikke mister motivasjonen for & besvare spgrsmalene (Tjora, 2021). Som
hovedregel kan vi si at man bruker dybdeintervjuer der man vil studere meninger, holdninger
og erfaringer. Vi er med andre ord ute etter livsverdenen til informanten (Kvale, 1997), eller
verden sett fra informantens stasted. En fallgruve med dybdeintervju som metode er at
svarene har subjektive perspektiv, men til gjengjeld vil forskeren forstd informantens
opplevelser samt hvordan informanten reflekterer over dette (Spradley, 1979). Det er ingen
fasit pa hvordan et dybdeintervju planlegges og gjennomfares i praksis, men i grove trekk gar
det gjennom tre faser - innledning, refleksjon og avslutning — de ulike fasene preges av ulike

type spgrsmal og ulik grad av forventet refleksjon fra informantens side (Tjora, 2021).
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Det er hensiktsmessig a bruke en intervjuguide for a strukturere intervjuene. Dette er et godt
verktgy bade for intervjuer og for informantene (intervjuguiden er vedlagt). Det er en fordel
om intervjuguiden blir oversendt til informanten pa forhand. Da har informanten anledning til
a forberede seg. Erfaring viser at det er en fordel & starte med typiske oppvarmingssparsmal
og avslutningssparsmal nar intervjuet naermer seg slutten. Videre kan det veere en fordel og
introduserer de ulike temaene som skal undersgkes i starten av intervjuet. Dette gjares for a gi
informanten noen rammer, selv om vedkommende star fritt til & snakke bredt om temaet, eller

snakke seg ut i de andre temaene (Tjora, 2021).

Utvalgsstrategi av informanter

En utfordring ved forskning generelt er & avgrense det empiriske arbeidet. | kvalitativ
forskning arbeidet vi i dybden med relativt fa strategiske utvalgte enheter. Derfor ma den
avgrensningen som settes av informanter vaere godt begrunnet (Tjora, 2021). Hensikten med
a gjennomfgre dybdeintervjuer er a tilegne seg mest mulig informasjon om hvordan Dokken
kan bli en bydel med en variert befolkningssammensetning. En utfordring er a samle et
representativt utvalg som har nok kunnskap om temaet, og samtidig kan bidra med ulike
oppfatninger og diskusjoner knyttet til problemstilling og forskningsspgrsmalene. |
utvalgsstrategien av informanter ble det anvendt en kriteriebasert utvelgelse. Kriteriene var

formulert tilknyttet informanten og selskapet informanten er ansatt i.
Kriterier informanten matte oppfylle:

- Minimum 5 ars relevant erfaring i eiendomsbransjen
- Jobbe innenfor eiendomsutvikling (bolig eller nering)

- Erfaring innenfor byutviklingsprosjekter
Kriterier selskapet informanten er tilknyttet matte oppfylle:

- Byggherre, med hovedvirksomheter innenfor eiendomsutvikling (bolig eller naring)
- Selskapet kan vaere en mulig kjeper av tomter pa Dokken

- Kontor i tilknytning til Bergensregionen

Etter kriteriene var utarbeidet, ble det identifisert en liste pa ti relevante akterer som kunne

bidra til & besvare problemstillingen og tilhgrende forskningssparsmal.
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Rekruttering av informanter til dybdeintervjuer

Nar den aktuelle malgruppen var identifisert, startet arbeidet med a kontakte dem. De fleste
informantene hadde offentlig tilgjengelige e-poster. Det ble utarbeidet en generell e-post med
foresparsel og invitasjon til & delta i masteroppgaven. Eposten ble justert og personifisert noe
til informanten for & gke sannsynligheten for at henvendelsen ble mottatt positivt. Videre ble
formalet med masteroppgaven forklart med tilhgrende problemstilling. E-posten akkumulerte
i en forespgrsel om deltakelse til masteroppgaven. Det var utfordrende & finne
kontaktopplysninger til to av informantene. Lgsningen ble & knytte kontakt med dem

gjennom Linkedin for & sa sende forespgrsel om deltakelse via LinkedIn sin

meldingsfunksjon.

Forespgrsel om deltakelse ble sendt ut i begynnelsen av januar. | e-posten ble det forklart at
intervjuene helst burde gjennomfares i slutten av februar eller starten av mars. Dette for at
forfatter skulle fa tilstrekkelig med tid til & analysere svarene far masteroppgaven skulle
leveres i midten av juni. Det ble videre beskrevet at forfatter vil veere i Bergen i uke 10
dersom informantene gnsket a gjennomfare intervjuet fysisk. Informantene kunne selv legge
faringer pa hvorvidt intervjuet skulle gjennomfares fysisk eller digitalt. Det ble rekruttert
totalt seks informanter fra den opprinnelige listen pa ti. Tre av informantene pa listen gnsket
ikke eller hadde ikke anledning til & delta, mens den siste henvendelse aldri ble besvart.
Informantene sine stillinger strekker seg fra prosjektleder til toppleder.

Tabell 3 - Oversikt over informantene

Informanter Rolle Sted Dato Varighet
1 Eiendomsutvikler (Bolig) Bergen 07.03.2022 ~ 70min
2 Eiendomsutvikler (Bolig) Bergen 08.03.2022 ~ 60min
3 Eiendomsutvikler (Naring) Bergen 09.03.2022 ~50min
4 Eiendomsutvikler (Bolig & Digital 11.03.2022 ~ 50min
Nering)
5 Eiendomsutvikler (Bolig) Digital 16.03.2022 ~ 45min
6 Eiendomsutvikler (Nering) Digital 17.03.2022 ~ 60min

*Uformell samtale med representant fra Bergen kommune etter dybdeintervjuene 01.04.2022 - (40min)
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Gjennomfgring av dybdeintervju

Tre av intervjuene ble gjennomfart fysisk pa kontorene til informantene i Bergen og tre ble
gjennomfgrt over Microsoft Teams. | forkant av intervjuene ble alle informanter tilsendt
intervjuguiden. Denne ble sendt fem dager fer intervjuet var planlagt. Dette ble gjort for a gi
informantene en padminnelse, samt gi informantene muligheten til & forberede seg. De fleste
intervjuene startet med uformelle samtaler knyttet til studiet, far den mer formelle samtalen
knyttet til intervjuguiden startet. Det ble informert og spurt om tillatelse til a ta lydopptak av
intervjuene far den formelle gjennomgangen begynte. Det ble forklart at lydopptak blir slettet
nar masteroppgaven er ferdigstilt. Ingen av informantene hadde innvendinger ved at det ble
gjennomfart lydopptak. Alle informantene hadde sett gjennom intervjuguiden pa forhand,
men inntrykket var at det var forskjellig hvor grundig forberedelse som hadde blitt
giennomfgrt fra informantenes side. Temaene i intervjuguiden springer ut fra
problemstillingen og forskningsspgrsmalene. Intervjuene var semistrukturert, men det var

gnskelig fra forfatters side & belyse alle forskningssparsmalene i lgpet av samtalen.

Alle intervjuene hadde en varighet pa rundt en time. Det lengste intervjuet varte i overkant av
en time, mens det korteste hadde en varighet pa ca 45 minutt. Etter dybdeintervjuene var
ferdig ble forfatteren tipset og viderekoblet med to akterer som har kompetanse om Dokken
prosjektet. Dette var arkitekter som har jobbet med mulighetsstudier knyttet til Dokken
prosjektet. Dette var uformelle samtaler knyttet til Dokken prosjektet. Formalet med
samtalene var & belyse problemstillingen fra andre innfallsvinkler. Det ble gjennomfart en
fullstendig transkribering av materialet fra dybdeintervjuene. Transkriberingen ble
gjennomfart pa et relativt detaljert niva. Det er vanskelig a vite hva som vil ha verdi, derfor
vil det veaere bedre & vaere mer detaljert i transkribering, for & sa droppe det i utdrag man skal
ha med senere (Tjora, 2021). De transkriberte intervjuene resulterte i 40 sider med

transkribert tekst.
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3.7 Analyse av data

Etter at de ulike forskningsmetodene var gjennomfart startet arbeidet med & analysere dataen.
Det ble anvendt (Jacobsen, 2021) en praktisk tilnserming for a analysere den kvalitative
dataen. Ved a kronologisk analysere fire forhold, dokumentere, utforske, systematisere og
kategorisere, samt sammenbinde er det mulig a systematisk sortere informasjonen som er
innhentet (Jacobsen, 2021):

Dokumentere:) Alle dybdeintervjuene ble transkribert pa et detaljert niva. | tillegg ble

relevante utdrag fra dokumentanalysene bearbeidet.

Utforske:) Pa et overordnet niva ble informasjonen farst knyttet opp og sortert mot de ulike
forskningsspgrsmalene. Utdragene fra dokumentanalysene var mest relevant for
forskningsspgrsmal 1, mens de transkriberte intervjuene var relevant for alle

forskningsspgrsmalene.

Systematisere og kategorisere:) Etter den usystematiske sorteringen, startet arbeidet med a
kode dataene systematisk opp mot temaer og momenter innenfor de ulike
forskningsspgrsmalene. Irrelevant informasjon som ikke kunne belyse problemstillingen ble

fjernet.

Sammenbinde:) Deretter startet arbeidet med a finne likheter og ulike synspunkt mot
temaene og momenter som ble definert i forrige steg. Samtidig var det viktig at

informasjonen skulle knyttes sammen med det teoretiske grunnlaget.

3.8 Evaluering av metode

En evaluering av funnene er viktig for & undersgke kvaliteten pa informasjonen som er
innsamlet. De tre kriteriene (Tjora, 2021, s.259) palitelighet (reliabilitet); gyldighet (validitet)
og generaliserbarhet kan reflektere indikatorer pa kvalitet. Dataene i denne masteroppgaven
er vurdert opp mot reliabilitet og validitet. Begrepet reliabilitet omhandler (Tjora, 2021)
palitelighet om sammenhenger internt i forskningsprosjektet og hvordan dette synliggjares i
rapporteringen. Begrepet validitet knyttes opp mot gyldighet og hvorvidt de svarene vi finner
i var forskning, faktisk er svar pa de spgrsmal vi forsgker a stille (Tjora, 2021). Det er ikke
slik at begrepene alltid er korrelert. Validiteten kan veere hgy, selv om reliabiliteten er lav. Pa

den andre siden kan reliabiliteten vaere hgy, selv om validiteten er lav.

33



Reliabilitet

Relevante koblinger mellom empiri, analyse og teori bidrar til en styrket palitelighet, men ma
ogsa redegjares godt fort. Et sarbart forhold i en del kvalitative studier gjelder utvelgelse og
presentasjon av intervjusitater eller utdrag fra dybdeintervjuer (Tjora, 2021). En utfordring
var at informantene prevde, sannsynligvis ubevisst, a styre intervjuet i deres retning. Det var
for eksempel en tendens at bolighyggerne stadig vinklet spgrsmalene mot boligbygging, mens
utviklerne av naringseiendom vinklet spgrsmalene mot kontorutvikling. De transkriberte
intervjuene resulterte i 40 A4-sider. Derfor er det viktig at de fremlagte sitater og utdrag
gjenspeiler informantens helhetlige synspunkter, uavhengig av hvilken sektor innenfor
eiendomsutvikling informanten tilhgrer. Alle informantene fikk tilsendt den samme
intervjuguiden og det var en malsetting om & gjennomfare intervjuene sa lik som mulig, men
det var vanskeligere & felge intervjuguiden kronologisk i de digitale intervjuene, enn de
fysiske. Dette er nok et resultat av manglende erfaring pa gjennomfgringen av digitale
intervjuer. Det er vanskelig & vurdere hvorvidt funnene hadde blitt annerledes om alle

intervjuene ble gjennomfart fysisk.

Validitet

Kvaliteten til kvalitative undersgkelser pavirkes i stor grad av kildene som er rekruttert.
Dataens gyldighet er sterkt avhengig av kildene, og som forsker ma det vurderes hvorvidt de
kildene som er rekruttert har ngdvendig kunnskap og er relevant for & kunne belyse
problemstillingen og tematikken (Jacobsen, 2021). Det ble gjennomfert en kriteriebasert
utvelgelse for & sikre at informantene var relevant for oppgaven. Etter dybdeintervjuene ble
forfatter tipset om en noen aktgrer som kunne bidra til a belyse tematikken ytterlige. Det ble
gjennomfgrt to samtaler med akterer som ble ansett som relevant for oppgaven i etterkant av
dybdeintervjuene. Dette var arkitekter (en offentlig ansatt og en privat ansatt) som bidro med
andre perspektiv knyttet byutvikling enn eiendomsutviklerne. En utfordring i ethvert
forskningsprosjekt er & vurdere nar man skal avslutte a samle inn informasjon. Forskeren kan
vurderer & stoppe rekruttering av nye enheter nar man opplever metning. Metning er et
begrep som vurderer antall enheter som ber undersgkes. | praksis forekommer metning
(Jacobsen, 2021) nar den informasjon som fremkommer ikke gir noe nytt. Etter fem
dybdeintervjuer opplevdes det siste intervjuet som repetitivt og informasjonen som kom frem

opplevdes som gjentagende.
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3.9 Forskningsetiske retningslinjer

Nar man gjennomfgrer intervjuer med informanter er det viktig a vaere bevisst sin rolle som
forsker. | forskning kan det oppsta etiske spgrsmal og dilemmaer, spesielt i
samfunnsforskning hvor man tilegner seg kunnskap om menneskers personlige meninger. Det
som er spesielt for kvalitative forskningsmetoder er at man som forsker kommer nar den man
intervjuer, spesielt i dybdeintervju. Pa bakgrunn av dette er det viktig at man som forsker
forstar hvilke forskningsetiske retningslinjer man ma ha et bevisst forhold til. Den nasjonale
forskningsetiske komite for samfunnsvitenskap og humaniora har vedtatt forskningsetiske
retningslinjer. Retningslinjene som er utarbeidet trekker frem tre hensyn som forsker serlig

ma hensynta far, under og etter et intervju er gjennomfart (Johannessen, et al., 2021, s.45):

1. Informantens rett til selvbestemmelse og autonomi
2. Forskerens plikt til & respektere informantens privatliv

3. Forskerens ansvar for & unnga skade

Den farste retningslinjen dreier seg om at informantene som spgrres om a delta skal gi
uttrykkelig informert og frivillig samtykke til & delta pa undersgkelsen og kan pa hvilket som
helst tidspunkt trekke seg, uten begrunnelse (Johannessen, et al., 2021). Ved & sende
foresparsel om deltakelse pa e-post fikk forfatter en skriftlig tilbakemelding pa hvorvidt
informanten gnsket & delta pd masteroppgaven. Intervjuguiden ble sendt til informantene som
gnsket & delta fem dager far intervjuet og fikk dermed en paminnelse der informanten kunne
trekke seg. | etterkant av intervjuene har ingen tatt kontakt for a trekke deltakelsen.

Den andre retningslinjen dreier seg om at informanten skal ha rett til & bestemme hvem de
slipper inn i livet sitt, og hva som slippes ut av informasjon. Forskeren skal sikre
informantenes konfidensialitet, slik at opplysningene ikke kan identifiseres opp mot personen
(Johannessen, et al., 2021). | e-posten som ble sendt ut til informantene med forespgrsel om
deltakelse, ble det forklart at oppgaven ville bli anonymisert. Erfaringsmessig fra
bacheloroppgaven var det enklere a rekruttere informanter dersom oppgaven ble anonymisert.
Denne masteroppgaven er ikke interessert i enkeltpersoner meninger. Det ble derfor pa et

tidlig stadium avklart at oppgaven skulle anonymiseres.

Den tredje retningslinjen dreier seg om at forskeren skal sikre at intervjuene ikke bergrer
sarbare eller falsomme omrader, som det for informantene kan vare vanskelige a bearbeide

eller komme seg ut av (Johannessen, et al., 2021). Det var viktig & ha et bevisst forhold til
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hvordan spgrsmalene ble fremlagt og hvordan man som forsker reagerer dersom informanten
viste ubehag. Det var fa/ingen sensitive spgrsmal, men det var tilfeller hvor informantene
visste noe uvanlig kroppssprak, typisk knyttet til sparsmal informantene ikke falte de hadde
ngdvendig kompetanse til & besvare. Dette ble lgst ved a gi informanten mulighet til a

undersgke pa egenhand og svare pa spgrsmalet skriftlig i etterkant av intervjuet.

Fgr man starter datainnsamling er det viktig & undersgke hvorvidt dataene som samles inn ma
sgkes konsesjon om. Ettersom det ble avklart at oppgaven skulle anonymiseres pa et tidlig
tidspunkt, var det ikke meldepliktig til NSD - Norsk senter for forskningsdata. Informantene
er anonymisert og det er ikke mulig & direkte eller indirekte identifisere personene som deltar
i undersgkelsen. Nar respondentene er anonyme, omfattes de ikke av personopplysningsloven
(Johannessen, et al., 2021).
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4.0 Casebeskrivelse

Dokken er en godshavn lokalisert i Bergen sentrum. Beliggenheten til Dokken er sveert
attraktiv pa grunn av den korte avstanden til sentrumskjernen, gode solforhold og neerheten til
sjgen. Sammen med Bybanen, vil Dokken prosjektet veere et av de mest innflytelsesrike
byutviklingsprosjektene for bergenserne de neste hundre arene. Dokken er plassert pa spissen
av Mghlenpris og Marineholmen, med Laksevag i vest, Nordnes i gst og resten av Bergen

sentrum sgr for tomten. Dokken er omradet markert med redt i figur 11:

Figur 11 - Grafisk fremstilling av Dokkentomten (Bergen kommune, 2021b)

Tabell 4 - Ngkkelinformasjon om Dokken prosjektet

Grunneier Bergen kommune (primaert)

Planareal 200 dekar

Tidshorisont 2025 - 2070

Status Bergen kommune arbeider med forslag til arealstrategi
KPA 2018 Havn / Transformasjonsomrade

Plan og programarbeid for transformasjon av Dokken

Den 19.juni 2019 vedtok bystyret i Bergen oppstart av transformasjonen av
Dokken/Jekteviken til ny bydel. Videre fattet bystyret vedtak om a starte opp offentlig plan-
og programarbeid for transformasjon av Dokken og vektla at omradet skulle transformeres til
en bydel med variert arealformal. Herunder forskning, bolig, service, kultur,
naeringsvirksomhet og allmenne interesser. | samme vedtak startet prosessen med a forberede
oppstart av et Utviklingsselskap for de kommunale eiendommene pa Dokken (Bystyret,
2019a). Bergen kommune skal i utgangen av 2022 opprette et Utviklingsselskap for a
handtere utviklingen av de kommunalt eide eiendommene pa Dokken. Det skal apnes opp for
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en selskapsstruktur der enkelteiendommer kan legges inn i egne aksjeselskap som blir

datterselskaper av Utviklingsselskapet (Kringstad, 2021).

Bergen kommune vil ha beslutningsmyndighet og skal ta avgjerelser omkring de planer som
foreligger, mens et Utviklingsselskap heleid av kommunen vil ha det overordnete ansvaret for
fremdriften av prosjektet. Dermed blir utviklingsselskapet en forlengelse av kommunen og
skal sikre at visjoner og mal blir realisert (Kringstad, 2022a). Det er planlagt at Dokken skal
gjennomfares og utvikles i ulike delomrader. Det er

lagt opp til totalt 6 delomrader, hvor utvikling og

gjennomfgring felges kronologisk, men der noen av

omradene utvikles parallelt. Delomradet 1 kan veere

ferdigstilt allerede innen 2030, mens delomradet 6 L Lin i
planlegges ferdigstilt rundt 2050 (Bergen kommune, ot -

2021a).

0

Figur 12 - Delomradene visualisert p& Dokkentomten (Bergen kommune, 2021a)

Overordnede strategi og visjoner

| forste fase av det offentlig plan- og programarbeidet for Dokken har det blitt utarbeidet
overordnede strategier og visjoner, med tilhgrende mal og strategiske malsettinger. Den 28
april 2021 vedtok bystyret den overordnede strategien og legger den til grunn for det videre
transformasjonsarbeidet (Kringstad, 2022d) De ba byradet komme tilbake med forslag til
handlingsplan for oppfelging av strategien. | samme vedtak ble det presisert at Dokken skal
veere en bydel for alle innbyggere i Bergen og at det skal vurderes ulike ordninger som sikrer
at bydelen blir en bydel der mennesker fra

ulike sosiallag kan bo (Loodzt, 2022). Den

strategiske veiviser (9) “Skap gode

Dokken for Bergen og alle |
verden

nabolag med boliger for alle» er spesielt
relevant for oppgaven da den kan direkte
kobles opp mot problemstillingen. Den
overordnede strategien med visjon, mal og

de strategiske veiviserne vises i figur 13.

Figur 13 — Overordnet strategi for Dokken (Kringstad, 2022d)
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Forslag til arealstrategi

Det er utarbeidet et forslag til arealstrategi pa Dokken som tar utgangspunkt i de overordnede
faringene og rammene. Arealstrategien har som formal & konkretisere visjoner og malsetting
og vise hvordan omradet kan utvikles til en ny og beerekraftig bydel. Arealstrategien skulle i
utgangspunktet blitt behandlet i bystyret i slutten av 2021, men etter hgringsinnspillene ble
fremdriftsplanen justert, da byradet mente det var ngdvendig a jobbe mer med arealstrategien
for den legges frem for bystyret (Kringstad, 2022c). Nedenfor er dagens situasjon og

visualisering av arealstrategien.

Figur 15 - Fremtidsbilde av Dokken - visualisering av arealstrategien (Matre, 2021, Fotograf:
Bergen kommune)
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Fremdrift

| lgpet av 2022 er gnsket fremdrift at bystyret vedtar arealstrategien, samt at bystyret

behandler forslag til Utviklingsselskapets vedtekter, eierstrategi og Kkapitalisering av

selskapet. Etter 2022 er det som malsetting at Utviklingsselskapet etableres med ngdvendige

ressurser og kompetanse som skal sikre at gnsket byutvikling kan implementeres (Kringstad,

2021). Dokken prosjektet har en lang tidshorisont og det er flere eksterne forhold som

pavirker fremdriften, men i forslag til arealstrategien blir en mulig fremdrift fram til 2050

illustrert slik (Bergen kommune, 2021b):

Behandling
Bystyret 2

Prinsippavklaring
Bystyret Q2

\
Utviklingsselskap l Utviklingsselskap —
Utredning av selskapssmodell etableringsfase

Hgring Behandling ! Pr°§e§s
Q2  Bystyret Q4 I avvikling godshavn

. Fase 2
Forprosjekt Fase1 3 Lo
; . Overordnede juridiske
Offentlig plan Arealstrategi
arealplan(er

Parallell detaljplan
Havforskningsinst. + Fiskeridir
Alkvariet - Andre

Detaljplaner + prosjektering og utbygging i delomrader:
Infrastruktur - Kvartaler - Offentlige parker/plasser - Skole - Barnehage ++

2019 2050/
Vedtak oppstart 2070?
19.06.19 —209/19

Figur 16 - Forslag til fremdriftsplan (Bergen kommune, 2021b)
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5.0 Funn

Oppgavens problemstilling er hvilke tiltak kan bidra til at Dokken blir en bydel med en
variert befolkningssammensetning? Kapittelet er delt opp med funn Kknyttet til
forskningsspgrsmalene. Funnene presenteres kronologisk med (1) leeringspunkter fra
sammenlignbare byutviklingsprosjekter (2), kartlegging av virkemidler og verktgy som kan
bidra til et mangfoldig Dokken samt (3) hvordan Bergen kommune kan bruke eierradigheten

som styring for a sikre sosial boligbygging nar tomtene selges til private eiendomsutviklere.

De resultater som blir presentert i forskningsspgrsmal 1 er i utgangspunktet hentet fra
litteraturstudien og dokumentanalysene knyttet til referanseprosjektene. Momenter fra
dybdeintervjuene vil underbygge funnene fra referanseprosjektene. Resultatene knyttet til
forskningsspgrsmal 2 og 3 er hentet fra litteraturstudien og dybdeintervjuene.

5.1 Forskningsspgrsmal 1 - Hva kan Dokken leere av sammenlignbare
byutviklingsprosjekter?

Det er viktig & understreke at Dokken prosjektet er helt unikt, men har flere likhetstrekk og
sammenlignbare faktorer som kan knyttes opp mot andre byutviklingsprosjekter. For a finne
gode referanseprosjekter var det en fordel & undersgke norske, nordiske og europeiske
transformasjonsomrader tilsvarende Dokken prosjektet. Gjennom dokumentanalyser av
referanseprosjekter er det mulig a dra paralleller og lere av vellykkede tiltak som har
tilrettelagt for & skape en mangfoldig bydel. Prosjektene som er analysert og undersgkt er
Vastra Hamnen i Malmg, Hafencity i Hamburg, Kop Van Zuid i Rotterdam og Nordhavna i
Kgbenhavn. Suksessfaktorene som fremheves er offentlige investeringer, effektiv
kollektivtransport samt mangfold i arkitektur og funksjoner. Andre suksessfaktorer som er
identifisert, er & bevare stedsidentitet til omradet og integrere den nye bydelen med
omkringliggende omrader. Det vil bli presentert konkrete eksempler pa tiltak og virkemidler

fra referanseprosjektene, som har blitt anvendt for & skape gode nabolag.

Beaerekraftig byutvikling
Dersom et transformasjonsomrade skal iverksettes, eller opprettholde en god fremdrift, kan et
signalbygg eller en offentlig investering bidra positivt i byutviklingen. Signalbygg knyttet til

referanseprosjektene som har drevet frem utviklingen av omradene, er Skandinavias hgyeste
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hus Turning Torso i Vastra Hamnen, konserthuset Elbphilharmonie i Hafencity, World Port
Center i Kop Van Zuid og de to siloene Portland Towers i Nordhavna. Det er avgjgrende at
Dokken prosjektet har en tilsvarende motor for a opprettholde fremdriften i prosjektet.
Havforskningsinstituttet og Fiskeridirektoratet skal samlokaliseres og det var en lang
dragkamp om hvorvidt kontorene skulle etableres pa Marineholmen eller Dokken. 1 2020 ble
det vedtatt at Havforskningsinstituttet og Fiskeridirektoratet samlokaliseres i et nybygg pa
Dokken. Dette vil samle rundt 1200 ansatte og vere en samlet investering i overkant av 3
milliarder kroner (Statsbygg, u.d.). En slik katalysator har vist seg a ha stor effekt pa de
internasjonale referanseprosjektene og vil ogsa bidra til & opprettholde fremdriften i et
prosjekt som Dokken. En av eiendomsutviklerne forklarer at ved en stor offentlig investering
kan kostnader knyttet til rekkefalgekrav etableres og beregnes i tidligfasen av prosjektet.
Eiendomsutvikleren forklarer videre at det er gkt forutsigbarhet knyttet til fremdrift, nar det
allerede er vedtatt at Havforskningsinstituttet og Fiskeridirektoratet skal samlokaliseres pa
Dokken.

Referanseprosjektene har erfart at et effektivt virkemiddel for a innlemme og koble sammen
et nytt utviklingsprosjekt med omkringliggende naromradet, er gjennom kollektivtransport,
sykkelveier og gangveier. Omradene rundt referanseprosjektene opplever gkt verdi, da det er
effektive ruter inn og ut av transformasjonsomradet. Dette gjer den nye bydelen mer
tilgjengelig for menneskene tilknyttet transformasjonsomrade. Den nye bydelen brukes som
et koblingspunkt for & binde opp hele byen. Dermed har perifere omrader blitt koblet opp mot
sentrumskjernene, Malmg, Hamburg, Rotterdam og Kgbenhavn, via transformasjonsomradet.
Det er en sterk ambisjon om at Dokken skal kobles opp med Bybanesystemet som gradvis
utvikles i Bergensomradet. P4 Dokken er bybanen planlagt som en katalysator for en bilfri
bydel. Det er planlagt gang og sykkelvei ved Bybanetraseen. Bybanen vil bidra til & koble
andre bydeler nermere sentrum, som for eksempel Laksevag og pa lengre sikt resten av
Bergen Vest (Ardal, 2021b). Et annet konsept som brukes i et av referanseprosjektene er
kollektivtransport pa sjg. Riverbus, fra Hafencity prosjektet, er en hybrid bat/buss som frakter
kollektivpassasjerer pa sjg og vei (StartupSelfie, 2018). P4 Dokken er det planlagt et
pilotprosjekt, “bld bybane”, som har som formal & gke effektiviteten innenfor

kollektivtransport i Bergens indre havneomrader - en “bybane til sjos” (Prestegarden, 2021).

Et av det viktigste momentet fra referanseprosjektene knyttet til en suksessfull byutvikling, er

a integrere transformasjonsomradet inn i den eksisterende byen. Integrasjon i form av
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infrastruktur, kollektivtransport og myke overganger som skaper en naturlig flyt fra
eksisterende by inn i utviklingsomradet. Typiske barrierer som skaper skiller kan vere
naturlige, men ogsa menneskeskapt. Eksempler pa barrierer fra referanseprosjektene er
kanaler, dominerende bygninger og bilveier. Et tiltak som er til stede i alle
referanseprosjektene som har bidratt til & redusere barrierene, er gangbroer og offentlige
sjgpromenader inn i transformasjonsomradet. Dette har bidratt til at referanseprosjektene har

blitt en del av byen og ikke en del i byen.

«Mangfold blant landskapsarkitekter bidro til ulik karakteriska i forskjellige omrader»
- Bo01 i Vastra Hamnen (Austin, 2013)

Mangfold i arkitektur og funksjoner

Det vi ser i alle referanseprosjektene er variasjon i arkitektur. Referanseprosjektene bruker
ulike arkitektoniske virkemidler for & skape en levende og mangfoldig bydel. Starrelse,
hgyde, skala og fasadeutforming er forskjellige i ulike omrader internt i referanseprosjektene.
| rapporten Case study and sustainability assessment of BoOl forklares det at ulike
landskapsarkitekter fikk kontrakter for a utforme ulike offentlige uteomrader. Dette resulterte
i forskjellig karakteristika og kontraster i de ulike omradene (Austin, 2013, s.38). Et annet
virkemiddel fra referanseprosjektene som er verdt & lere fra, er hvordan det tilstrebes a
bevare historien og stedsidentiteten til omradet. Gjenbruk av bygningsmasse pa
havneomradene er tilstede i alle referanseprosjektene. 1 Nordhavna prosjektet ble for
eksempel to kornsiloer, som var rivningstruede, transformert til private leiligheter og er blitt
offentlige attraksjoner (Renover, u.d.). | forslag til arealstrategien pa Dokken er det planlagt
at Havnelageret, Gassverket og Ngstebodene skal bygges videre pa og transformeres til
bygninger med andre funksjoner, som skal bidra til & bevare stedsidentitet (Bergen kommune,
2021a). Bruk av naturlige elementer som vann og bekker er et effektivt virkemiddel som kan
bidra til gode nabolag, dette er spesielt godt implementert i BoO1 prosjektet i Malmg. Her er
bekker apnet opp og vann er et gjennomgaende element gjennom hele

transformasjonsomradet.

For 4 tiltrekke seg et bredt spekter av mennesker er det viktig med mangfold i arkitektur og
funksjoner. Ved a bruke digitale hjelpemidler og verktgy som Google Maps og Google Street

View har det blitt forsgkt a kartlegge hvilke tilbud som tilbys i de ulike referanseprosjektene.
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Prosjektene har varierte kulturtiloud som teatre, puber, inviterende forste etasjer med ulike
restauranttiloud, men det er en tendens at kulturtilbudene retter seg mot voksne. Pa et generelt
grunnlag er det fa tilbud fra referanseprosjektene som lekeland, kino, badeland eller andre
spillerom som er sosiale mgteplasser som rettes mot barn og unge. Referanseprosjektene har
grgnne lunger, men de er i liten grad tilrettelagt for organisert idrett eller som alternative
rekreasjonsomrader. Pa Dokken trengs det uteomrader som gir mulighet for trening og
mosjon, men ogsa innendgrs alternativer. Klimaet i Bergen er preget av regnveer og derfor

ber det veere tilstrekkelig med offentlige arealer innendars.

Det gode nabolag

Referanseprosjektene anvender en rekke innovative og fremtidsrettet byutviklingsslgsninger
for & bidra til gkt fokus pa det sosiale aspektet innenfor barekraft. | rapporten Case Study of
Kop Van Zuid redegjares det for et program som het “Opzoomeren programme”. Initiativet
fokuserte pa enkeltgater og nabolag og den grunnleggende ideen var & utfordre nabolagene til
a ta ansvar for sitt eget neermiljg. Programmet var bygd opp i tre faser. Programmet startet
med en diagnostisk fase rettet mot & kartlegge demografien i et nabolag. Ferst ble det
undersgkt hvem som bor i gaten og deretter ble dem oppmuntret, gjennom aktiviteter (som
gatefester) til & skape et tettere samhold og ta vare pa miljget sitt. Den andre fasen var a fa
folk til & utvikle og bli enige om regler angaende miljget i gaten deres (for eksempel nar pa
degnet det kan spilles fotball i gaten). | den tredje fasen skulle en avtale som, i form av en
formell sosial kontrakt enes om. Malet var & sikre langvarig samarbeid mellom beboerne i et
nabolag. For & oppmuntre gruppene til & innga en kontrakt, ble det tildelt en belgnning pa
4500€ fra kommunen. Byradet overvaket og sikret at avtalen ble overholdt (Hoek, 2008,
s.27). Formalet med programmet var at beboerne skulle ta eierskap overfor gaten sin, og

sammen bidra til tryggere og grennere miljg.

| rapporten Hafencity Hamburg - A new model of for social sustainability redegjeres det for
et annet sosialt tiltak. | quarter Lohsepark ble syv leiligheter avsatt til a skape et inkluderende
bomiljg, mellom mennesker med nedsatt funksjonsevne og studenter. | dette kollektivet bor
det 19 mennesker med nedsatt funksjonsevne sammen med 10 studenter, med formal om a
skape symbiose og positive synergier mellom studentene og menneskene med funksjonsevne.
| praksis hjelper studentene menneskene med nedsatt funksjonsevne med daglig gjgremal mot
redusert husleie (Jordan & Daniels, 2019, s.78).
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Et annet moment fra referanseprosjektene som har veert en suksess for a skape en
inkluderende bydel er universell utforming. | Hafencity ble det utviklet 371 studenthybler i et
bygg som heter “Universal Design Quarter”. Dette er basert pa eksperimentelle metoder fra
“International Building Exhibition” og ble bygget utelukkende pa prinsippene knyttet til
universell utforming: berekraftig, enkel og inkluderende (Gonzalez, u.d.). En av
eiendomsutviklerne trekker frem at en by med barrierer for funksjonshemmede, lavt
mangfold og darlig utnyttelse av arealer, er det motsatte av hva vi forbinder med en smart
eller universell utformet by. Universelle lgsninger gjgre et omrade tilgjengelig og inviterende

for alle og skaper pulserende bydeler.

«Ambisjonene knyttet til sosial boligbygging har ikke veert haye nok»
- Nordhavna i Kgbenhavn (Langmaack, 2019)

Dersom vi analyserer norsk boligpolitikk i et internasjonalt perspektiv, er det flere momenter
vi kan lere fra referanseprosjektene i Sverige, Tyskland, Nederland og Danmark. Ulike land
anvender ulike strategier for den sosiale boligpolitikken. | Danmark er for eksempel 20% av
boliger som bygges organisert gjennom ‘“alemene boligselskaber”. I praksis betyr det at
kommunene har rett til & anvise boliger, gjennom denne ordningen til vanskeligstilte eller
lavinntektsgrupper. De “alemene boligselskaber” er selveid, altsa ikke eid av kommunen,
men er bygd med offentlig stette og drives etter offentlig kontrollerte regler. Husleien
bestemmes pa lik linje som i et borettslag i Norge (Jensen, 2009). | masteroppgaven
Nordhavn — A sustainable City the Copenhagen way? kommer det frem at ambisjonene
knyttet til sosial boligbygging pa Nordhavna ikke har veert hgye nok. | Nordhavna er det kun
ett leilighetsbygg som er klassifisert som «almene boliger», og kommunen argumenterer for
at reguleringene knyttet til «almene boligselskaber» ikke skulle veere en del av den farste
utviklingsfasen. Videre forklares det at boligprisene pa Nordhavna vil vare svart hgy,
uavhengig av leilighetens starrelse eller hvorvidt boliger organiseres gjennom «almene
boligselskaber» (Langmaack, 2019, s.35 & s.38).
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5.2 Forskningsspgrsmal 2 - Hvilke virkemidler og tiltak kan bidra til &
skape et mangfoldig Dokken?

Gjennom intervjuene med eiendomsutviklerne er det kartlagt en rekke virkemidler og tiltak
som kan bidra til a skape et mangfoldig Dokken. Begrepet mangfold beskriver
sammensetningen av  menneskene som tilhgrer et samfunn (Andersen, u.d.).
Eiendomsutviklerne oppfordrer til langsiktige samarbeidsavtaler med hgy grad av tillit for a
skape felles forstaelse og eierskap til visjoner og malsettinger om et Dokken for alle.
Kommunale styringsredskap i planprosessen trekkes frem som et virkemiddel kommunen kan
bruke for a sikre en sosial profil pA Dokken. Eiendomsutviklerne fremhever aktiv bruk av
reguleringsplan, hgy utnyttelsesgrad, fleksibilitet i krav til minste uteoppholdsareal, en
dynamisk leilighetssammensetning og bruk av ulike delekonsepter som virkemidler og tiltak
som kan bidra til & skape et mangfoldig Dokken. Geografisk diversifisering av boliger med
sosialprofil trekkes ogsa frem som en suksessfaktor.

Langsiktige samarbeidsavtaler

En eiendomsutvikler forklarer at et av de viktigste grepene kommunen kan gjare er 4 tiltrekke
seg utbyggere som gnsker a vaere med pa en «reise». Eiendomsutvikleren forklarer videre at
et langsiktig perspektiv hvor kommunen samarbeider og gir tillit til utbyggerne, vil bidra til &
skape et mangfoldig Dokken - spesielt pa lang sikt. En annen eiendomsutvikler trekker frem
at ngklene til et vellykket samarbeid er apen og transparent dialog, ogsa nar prosjektet mater
utfordringer. Dersom man gjennom et samarbeid har en felles forstaelse for utfordringer som
skal lgses far, underveis og etter prosjektet ferdigstillelse, kan eierskap til malsettingene vare
et resultat av godt samarbeid. Dersom kommunen inngar langsiktige samarbeidsavtaler med
private akterer, er mulighetsrommet starre for & utfordre etablerte sannheter knyttet til sosial
boligbygging. En annen eiendomsutvikler forklarer at det vil vaere sveert nyttig a spille pa lag
med bransjen og gi frihet til & utvikle de beste lgsningene knyttet til sosialprofil pa Dokken.
Videre forklarer eiendomsutvikleren at det er vanskelig a skape innovasjon og gode lgsninger

nar alt blir regulert, og friheten blir stadig mindre.

Kommunale styringsredskap i planprosessen
For a oppna en variert befolkningssammensetning ma en rekke ulike virkemidler benyttes, og
reguleringsplanen ma brukes som et ledende verktay i utviklingen av Dokken. Det er en

unison enighet blant eiendomsutviklerne at dersom det kun er markedskreftene som rar, vil
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det vaere vanskelig & oppna en variert befolkningssammensetning. For & oppna kommunens
malsetting om boliger for alle kreves det en kombinasjon av reguleringer og insentiver.
Hvordan reguleringsplanen brukes mest effektivt for & oppna gnsket malsetting har
eiendomsutviklerne ulik oppfatning om. Ved salg av tomter kan reguleringsbestemmelser
indirekte brukes som et verktgy for a sette premisser knyttet opp mot sosial boligbygging. En
av eiendomsutviklerne mener det mest effektive virkemiddelet er a sette kvantitative krav i
reguleringsplanen knyttet til for eksempel sosial boligbygging. Dette underbygges av OBOS i
deres innspill til hgringsuttalelsen om Dokken - overordnet strategi. De foreslar at
myndighetene kan sette krav i reguleringsplanen om at f.eks. 15% av boligene i
utbyggingsprosjekter eller omreguleringsprosjekter med 6 eller flere boenheter skal tilbys
med alternative boligkjepsmodeller. Det argumenteres videre at myndighetene ma legge til
rette for at private aktgrer er med pa a lgse utfordringene knyttet til a gi flere muligheten til &
eie sin egen bolig (OBOS, 2021). En annen eiendomsutvikler forklarer at kvalitative krav kan
utnyttes av boligbyggerne, da de ofte bruker tolkningen i bestemmelsen til sin fordel. En
annen eiendomsutvikler forklarer at grad av detaljstyring fra Bergen kommunen gker og
detaljregulering blir mer og mer rigid, noe som igjen hemmer innovasjon og kreativitet. Dette
er ofte fordi innovative prosjekter ikke kan vise til dokumenterte resultater. Dermed blir
utarbeidelse av gode lgsninger underveis i prosjekter vanskeligere, da det krever mer
byrakrati for & gjgre endringer som til syvende og sist har som formal & gke kvaliteten. Til
slutt  forklarer en annen eiendomsutvikler at det er vanskelig & knytte
reguleringsbestemmelser til et tall, da bransjen er i stadig utvikling. Derfor kan det veere en

fordel om reguleringer er mer dynamiske og utarbeides etter behov og samfunnssituasjon.

«Kommer det til & bygges nok boliger?» - Eiendomsutvikler

Dokken har en sveert attraktiv beliggenhet. Neerhet til sjg, gode solforhold og kort avstand til
Bergen sentrum vil bidra til stor ettersporsel etter boliger pd Dokken. En av
eiendomsutviklerne forklarer at dette vil mest sannsynlig presse kvadratmeterprisen til
rekordnivaer i Bergen. Et gjentagende funn som blir nevnt av eiendomsutviklerne, er
skepsisen til antall kvadratmeter med boliger det legges opp til av Bergen kommune. Flere av
eiendomsutviklerne setter spgrsmaltegn til arealstrategien og hvorvidt det legges opp til nok
boligutvikling. En av eiendomsutviklerne trekker frem at det er voldsom frykt for & bygge
hegyt og tett, og om Dokken skal ha boliger for alle, ma det tilrettelegges for mye mer

boligbygging. Et grep for & gke boligmassen er a gke utnyttelsesgraden. Dette underbygges
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av en annen eiendomsutvikler som forklarer at det finnes sapass mange krav i plan- og
bygningsloven som sikrer gode bokvaliteter, at dersom det er mulig & bygge tolv etasjer, bar
dette absolutt gjeres. Videre forklarer eiendomsutviklerne at det handler om tilbud og
ettersparsel. Ved a tilby flere boliger er det mulig & dempe boligprisene, som igjen vil gi flere

mulighet til & etablere seg pa Dokken.

En annen eiendomsutvikler trekker frem at minste uteoppholdsareal (MUA) kravene bgar
reduseres for & gi mer spillerom til hgyde, skala og bygningsmasse. MUA er ganske
definerende i dag og legger i stor grad feringer pa tomtens utnyttelsesgrad. Balansegangen
mellom antall kvadratmeter grgntareal og boligbygging er en problemstilling en av
eiendomsutviklerne trekker frem. | arealstrategien er det planlagt store grentanlegg og parker
som vil reduseres antall kvadratmeter til boligformal og vil derfor ga pa bekostning av antall
boliger. Samtidig forklarer en annen eiendomsutvikler at dersom Dokken skal veere attraktivt
for smabarnsfamilier er trygge og attraktive parker viktig trekkplaster, samt at alle leiligheter
har tilgang til felles takterrasser. Derfor vil offentlige uteomrader og parker ha en avgjerende

rolle for trivsel og byliv.

En barriere som trekkes frem av eiendomsutviklerne for & sikre en variert
befolkningssammensetning er krav til leilighetssammensetning. Det er strenge krav til
boligstarrelse i byfortettingssoner i bestemmelsene til kommuneplanens arealdel (KPA)
2018-2030 i Bergen . Det er kvantitative begrensninger pa starrelsen pa boenheter. Det er for
eksempel minstestarrelse pa 35 BRA, og maksimum 20% av boenhetene kan ha bruksareal pa
under 50% (Bystyret, 2019b). Intensjonen for kvantitative krav til boligsterrelse er i
utgangspunktet for a sikre mangfold, men en av eiendomsutviklerne mener det kan virke mot
sin hensikt og forklarer at det er viktig at vi tillater at det bygges flere mindre leiligheter enn
hva bestemmelsene i KPA viser til. Farstegangskjgpere og single vil typisk ha behov for
mindre boligareal, men fordi bestemmelsene i KPA ikke lar eiendomsutviklerne bygge flere
mindre leiligheter presses prisene parallelt opp. Dette gjar det vanskeligere for mennesker i
etableringsfasen a ta del i boligmarkedet. En annen eiendomsutvikler forklarer at vi ikke kun
kan ha mindre leiligheter, da er det umulig & ha hele livslgpet sitt pa Dokken. Bestemmelsene
kan med fordel vere mer fleksible, og forklarer at det er viktig med en variert
leilighetssammensetning slik at man kan flytte inn i en starre leilighet nar livssituasjonen

endrer seg og man har rad til det.
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En annen eiendomsutvikler trekker frem at det med fordel kan vere en dynamisk planlegging
av boligstarrelser, til de ulike boligkompleksene. For eksempel at boliger i tilknytning til
parker tilbys med flere store leiligheter og at bakkeplan leiligheter tilbys med mindre private
uteareal/hager. Da vil kanskje flere smabarnsfamilier vurderer a bosette seg pa Dokken til
fordel for enebolig eller rekkehus med hager i utkanten av byen. Videre trekker
eiendomsutvikleren frem organisering av borrettslag som et effektivt virkemiddel for & gi
flere muligheten til & bosette seg pa Dokken. | 2021 utgjorde farstegangskjopere pa
landsbasis 41 prosent av alle kjepere av borettslagsboliger, mens andelen var 26 prosent for
selveierboliger (Heggem, 2022). | tillegg er borettslagsleiligheter mindre attraktivt for private

spekulanter, og andelen utleieboliger vil dermed reduseres.

Det har blitt gjennomfert en rekke innovative metoder for & sikre en god
medvirkningsprosess. | vinterferien ble det gjennomfart en byggekonkurranse i Minecraft,
som var apen for alle opp til 10 klasse i grunnskolen. Malet med konkurransen var a fa unge
begeistret for byutvikling (Prestegarden, 2022). Et annet grep som ble gjennomfart av plan og
bygningsetaten, var & holde foredrag om Dokken prosjektet pa Senioruniversitetet. Malet var
a fa bedre forstaelse for perspektiver om hva eldre opplever som god bokvalitet og gode
nabolag (Veda, 2022). Det har blitt gjennomfart en rekke workshops og samlinger for private
eiendomsutviklere som skal utvikle Dokken. Alle eiendomsutviklerne opplever at det frem til
na har veert god dialog knyttet til medvirkningsprosessene. Samtlige understreker viktigheten
av effektive reguleringsprosesser nar Dokken prosjektet beveger seg inn i en ny fase, hvor de
ulike omradene skal reguleres, og alle visjonene skal implementeres i praksis. En av
eiendomsutviklerne forklarer at Bergen er en unik by. Bergensere er over gjennomsnittet

engasjerte og historien har vist at store utviklingsprosjekter ofte tar tid.

Delelgsninger

Det bar tilrettelegges for delekonsepter som bidrar til gkt effektivitet og reduserer behov for
private arealer. En av eiendomsutviklerne forklarer at delemuligheter gjar arealer billigere og
vil derfor gi flere mulighet til & kjgpe bolig. Delekonsepter bidra til interaksjon mellom
beboerne og bidrar dermed positivt pa alle parameterne knyttet til beerekraft, spesielt den
sosiale dimensjonen. En juridisk problemstilling som en av eiendomsutviklerne trekker frem
er knyttet til fellesarealer. Hvilke tekniske krav skal fellesarealene ha med tanke pa
brannhensyn, dagslyskrav og materialer? Hva skal defineres som gang og oppholdsrom?

OBOS er en annen akter som forsker pa delekonspeter med alternative boformer - gjennom
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Living Lab. Delelgsninger i leilighetskomplekser er fortsatt i tidligfasen og derfor gkes
risikoen til slike konsepter far det kan vise til tallfestede resultater pa grad av suksess. Flere
av eiendomsutviklerne har ikke dette i sitt mandat, og det krever store gkonomiske
investeringer med hgy risiko for gjennomfering. En annen eiendomsutvikler trekker frem
Coliving som en lgsning som kan bidra til at flere unge i etableringsfasen kan etablere seg pa
Dokken. Videre forklarer eiendomsutvikleren at Dokken kan veere pionerer i norsk
sammenheng knyttet til coliving, og understreker viktigheten av tilstrekkelig andel
utleieboliger slik at leieprisene ikke blir for hgye.

Boliger med sosialprofil

En av eiendomsutviklerne trekker frem viktigheten av en gradvis geografisk diversifisering
av boliger med sosialprofil pd Dokken. Kommunale boliger disponeres og tilbys av
kommuner til mennesker med serskilte levekarsproblemer (SSB, 2021). Dersom en stor
andel av boliger med sosialprofil tilknyttes et konsentrert omrade risikere man & skape et
inntrykk av et mer «belastet omrade». En utfordring er at det kan etableres egne normer og
regler knyttet til det sosiale miljget, for eksempel knyttet til stgy og innetid. En annen
eiendomsutvikler forklarer at det er ngdvendig a tilby kommunale boliger pa Dokken dersom

man virkelig skal lykkes med & skape et mangfold som representeres samfunnet ellers.

5.3 Forskningsspgrsmal 3 - Hvordan kan Bergen kommune bruke
eierradigheten av tomtene for a sikre sosial bolighygging pa Dokken?

Bergen kommune er i en unik posisjon som hovedeier av tomtene pa Dokken. De kan dermed
bruke eierradigheten til & stille strengere krav til konsept knyttet til beerekraft i
salgsprosessen, enn ved et privat initiativ. Begrepet sosial boligbygging handler om a tilby
boliger til mennesker som har vanskeligheter med 4 komme inn pa det ordinere
boligmarkedet (Leikvam & Olsson, 2018). Balansegangen mellom regulering og
intensivering er en problemstilling Bergen kommune ma vurderer ngye for private utbyggere
kan investere i tomtene pa Dokken. Momenter som Bergen kommune kan bruke for a sikre
sosial boligbygging er en salgsstrategi, hvor sosial barekraft verdsettes hgyt ved omsetning
av tomtene. Mangfold og en logisk oppdeling av Dokkentomten trekkes frem av
eiendomsutviklerne som suksessfaktorer. Introduksjonen av en tredje boligsektor og aktiv

bruk av boligkjgpsmodeller kan gi flere muligheten til & bosette seg pa Dokken. Hushanken
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trekkes frem av samtlige eiendomsutviklere som en uavhengig akter som kan sikre sosial
boligbygging. En av eiendomsutviklerne trekker frem at noen av tomtene kan selges til ikke
kommersielle eller private eiendomsutviklere som forplikter seg til & innfgre eksperimentelle

boligformer.

«Det blir spennende & se hvilke av de barekraftige dimensjonene Bergen kommune veier

tyngst nar tomtene skal selges» - Eiendomsutvikler

Salgsstrategi

Det er en bred enighet blant eiendomsutviklerne om at alle virkemidler som Bergen
kommune kan bruke, bgr implementeres i salgsprosessen, sa lenge det er innenfor
rimelighetens krav. Utfordringen er a finne skjeeringspunktet mellom insentiver og
reguleringer. Det er avgjerende at Bergen kommune sikrer forutsigbarhet knyttet til krav og
faringer. Eiendomssektoren veikart mot 2050 trekker frem at reguleringer bgr kommuniseres
pa et tidlig stadium, slik at aktgrene er klar over fremtidige forventninger og kan strategisk
posisjonere seg slik at forventingene kan innfris (Norsk Eiendom, 2016). Reguleringer kan pa
kort sikt gi resultater knyttet til sosial bolighygging, men utfordringen er a sikre at Dokken
forblir en bydel for alle bergensere om hundre ar. En av eiendomsutviklerne forklarer at det
er enkelt & si at det skal bli boliger for alle pa Dokken nd, men ndr alle de store ideene skal
plukkes ned a settes i praksis blir det spennende a se hvilke av de berekraftige dimensjonene
(sosial, miljgmessig eller skonomisk) Bergen kommune veier tyngst nar tomtene selges. En
annen eiendomsutvikler trekker fram at sosialprofil ber veere et viktig premiss i
konseptkonkurranser, men understreker samtidig at dersom prosjektene ikke er gkonomisk
barekraftig, blir det utfordrende & bygge sosiale boliger pa Dokken. Prosjekter kommer til &
mgte utfordringer underveis. For & sikre at den sosiale profilen ikke blir nedprioritert i
gkonomiske nedgangstider, kan det veaere en fordel med en grunnleggende verdirettet
tilnerming. Dette for & sikre at det bygges boliger med sosialt formal gjennom hele
prosjektets levetid. En annen eiendomsutvikler trekker frem at det er mulig & se pa hvordan
andre kommuner har balansert regulering og insentiver i salgsprosessen av kommunale

tomter.
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«De beste kreftene ma slippes til pa Dokken, uavhengig av om de finnes i Oslo, Danmark

eller Nederland» - Eiendomsutvikler

Det har veert en Igpende debatt om hvilke aktgrer som skal drive frem utviklingen av Dokken
prosjektet. Akkvisisjonskostnadene til tomtene pa Dokken vil trolig bli hgye og det vil kreve
finansielle muskler for & by pa tomtene. Det er en bred enighet om at det ma veere plass til
sma og store utviklere pa Dokken. En av eiendomsutviklerne drar frem at lokale aktgrer vil
ha «hjerte litt mer med» i det du bygger enn internasjonale bgrsnoterte selskaper. De har ofte
andre intensjoner enn kun gkonomisk profitt. En annen eiendomsutvikler er ikke enig i
premisset om at lokale akterer vil gjgre det bedre enn andre selskaper. Starre selskaper har
stordriftsfordeler og ingen eiendomsutviklere gnsker a bli assosiert med darlige bygninger
med lav kvalitet. Videre forklarer eiendomsutvikleren at det ikke gir noe annet enn en
utilsiktet fordel for dem som er lokal dersom prinsippet legges til grunn. En annen
eiendomsutvikler forklarer at det er ngdvendig med lokale, nasjonale og internasjonale
aktgrer pa Dokken. Eiendomsutvikleren forklarer at vi har ekstremt mye & lere av
omgivelsene og det veldig mange i Bergen som ikke helt har forstatt. Vi ma slippe til de beste
kreftene pa Dokken, uavhengig om de finnes i Oslo, Danmark eller Nederland. Alle ma ha
mulighet til & by pa tomtene, vi ma inkludere og slippe til de beste kreftene. Dersom Dokken

skal lykkes med ambisjonene om mangfold, kreves det mangfold blant eiendomsutviklere.

Eiendomsutviklerne trekker frem at Bergen kommune, som hovedeier, ma sikre logisk
oppdeling av arealet pa Dokken. Tomtene bgr ha ulik sterrelse slik at man lar sma og store
aktgrer ha reell mulighet til & by pa tomtene. Dersom tomtene blir for stor, vil tomteprisene
bli sa hgye at man risikerer a ekskludere mindre utbyggere. Dersom tomtene blir for sma,
risikere man at de starre utbyggerne ikke klarer & utvikle kommersielt lannsomme prosjekter.
Balansen mellom mindre og stgrre tomter er viktig for a tiltrekke seg forskijellige utbyggere,

som igjen bidrar til gkt konkurranse i budgivningen pa de ulike tomtene.

Den tredje boligsektor

Johansen (2021) definerer den tredje boligsektoren til & omfatte ikke-kommersielle lgsninger
der boutgiftene er lavere enn markedsbaserte priser. En av eiendomsutviklerne forklarer at
den tredje boligsektor vil ha starst pavirkningskraft dersom den utvikles i samarbeid mellom
offentlige myndigheter og boligbyggere. Oslobolig er et eksempel pa et boligselskap hvor
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private aktgrer samarbeider med Oslo kommune, med malsetting om at flere skal komme inn
pa boligmarkedet. OsloBolig rettes mot mennesker som har utfordringer med a oppfylle
egenkapitalkravet, men som klarer a betjene de manedlige boutgiftene. De som tilbys bolig
skal kunne kjgpe halvparten av en leilighet og betale en markedsbasert leie til selskapet
Oslobolig (BaneNor, 2021). En av eiendomsutviklerne lanserer ideen “Dokkenbolig” som et
tilsvarende boligselskap, hvor Bergen kommune setter premiss om opsjon eller
tilbakekjopsavtaler av leiligheter som bygges av eiendomsutviklerne som investerer i tomter
pa Dokken. | praksis vil Bergen kommune Kkjgpe tilbake ferdigstilte boliger fra
boligbyggerne, for & sa fordele dem videre til forhandsdefinerte grupper, enten med
subsidierte leier hvor Bergen kommune fortsetter a eie, eller ved a tilby dem med for
eksempel alternative boligkjgpsmodeller. Hensikten med et slikt premiss er a bruke
eierradigheten til a sette faringer knyttet til sosialprofil pa Dokken fer private aktarer

erverver tomter.

Eiendomsutviklerne trekker frem alternative boligkonsepter som for eksempel leie til eie,
eller andre boligkjgpsmodeller som alternative veier inn pa boligmarkedet pa Dokken. Alle
eiendomsutviklerne stetter og anerkjenner at boligkjgpsmodeller kan fungere som et effektivt
tiltak for & bidra til en variert befolkningssammensetning, spesielt pad Dokken hvor det er
forventet hgye boligpriser. Det er uenighet i hvorvidt det bar settes krav om 4 at ferdigstilte
prosjektet ma tilby boligkepsmodeller. En eiendomsutvikler har starre tro pa verdikrav og
ikke kvantitative krav, og argumenterer for at fremtiden er usikker. Vil et spesifikt nummer,
for eksempel 15% veere representativt eller realistisk om 10 ar? Hva om denne bestemmelsen
er utdatert og 15% er altfor konservativt, og at vi ma veaere mye mer offensive. En annen
eiendomsutvikler forklarer at krav knyttet til sosial bolighbygging og boligkjgpsmodeller bar

veere dynamiske og justeres etter behov etter hvert som nye lgsninger utvikles.

Husbanken

Eiendomsutviklerne trekker frem Husbanken som en uavhengig aktgr som bgr ha en aktiv
rolle knyttet til den sosiale profilen prosjektet gnsker a implementere. Boligprisene vil
sannsynligvis bli hgye, derfor ma Husbanken bruke hele verktaykassen for & gi flest mulig
mennesker muligheten til & bosette seg pa Dokken. En av eiendomsutviklerne trekker frem at
Husbanken bgr kontinuerlig ekspandere virkemiddelpakken og undersgke alternative
muligheter for & bidra til & gke andelen vanskeligstilte pa boligmarkedet. Et alternativ er at

Husbanken inngar samarbeidsavtaler med eiendomsutviklerne knyttet til enkelte prosjekter,
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hvor alternative boformer blir introdusert. Beerum kommune og Husbanken har gjennomfart
et innovasjonsprosjekt (Det gode nabolag) innenfor boligutvikling. Malet med konseptet er a
skape inkluderende og mangfoldige bomiljger med ulike boligtyper for & skape stgrst mulig
mangfold av beboere. En andel av boligene skal tilbys med bolig sosiale tiltak (Startlan og
Bostgtte) fra Husbanken (Veiviseren, 2022). Et slikt samarbeid, mellom Bergen kommune,
Husbanken og private aktgrer ber tilstrebes for & gi flere muligheten til & bosette seg pa
Dokken.

Miljgrelaterte sertifiseringer

En av eiendomsutviklerne trekker frem at noen av tomtene kan selges til ikke kommersielle
utviklere eller private aktgrer som forplikter seg til & innfere eksperimentelle boligformer,
som er i trdd med FutureBuilt eller Bopilot. Dette kan veere merkelapper utbyggere gjerne vil
kunne assosieres med, pa lik linje med BREEAM-NOR sertifisering pa bygg. En annen
eiendomsutvikler forklarer at BREEAM-NOR nesten har blitt bransjestandard da banker,
offentlige institusjoner og private leietakere bruker sin makt pa a akselerere utviklingen mot
det grenne skiftet, ved a stille krav om BREEAM-NOR sertifisering ved inngaelse av
husleieavtale for eksempel. Dersom FutureBuilt og Bopilot pa lik linje gir de samme
insentivene og fordelene som for eksempel BREEAM-NOR bygninger far, kan disse
sertifiseringene ogsa bli bransjestandard etter hvert. En eiendomsutvikler forklarer at
utfordringen er & definere realiserbare tiltak som ikke er sa kostbar & innfare. Historisk har
kommuner anvendt en rekke ulike metoder for & hjelpe flere mennesker til & realisere
boligdremmen, for eksempel ved & selge kommunale tomter med rabatterte priser til private
boligbyggere. En av eiendomsutviklerne forklarer at erfaringsmessig vil ikke subsidierte
tomtepriser bidra til flere boliger knyttet til sosiale boligformal - spesielt uten
reguleringsbestemmelser og tilbakekjopskrav. Balansen mellom miljgrelaterte sertifiseringer

og subsidiert ordninger ma veies opp for a ikke bli misbrukt av de kapitalistiske kreftene.
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6.0 Diskusjon

Funnene som ble presentert i forrige kapittel danner grunnlaget for diskusjonen som knyttes
opp mot oppgavens teoretiske rammeverk og forskerens egne refleksjoner. Oppgavens
problemstilling er hvilke tiltak kan bidra til at Dokken blir en bydel med en variert
befolkningssammensetning? For & svare pa problemstillingen er kapittelet strukturert opp mot

forskningsspgrsmalene og diskusjonen vil presenteres kronologisk.

6.1 — Laeringspunkter fra referanseprosjektene

Analysene av de sammenlignbare byutviklingsprosjektene avdekket en rekke virkemidler
som kan implementeres for & skape en barekraftig utvikling i trad med FNs 17 barekraftsmal
og Parisavtalen. De ulike referanseprosjektene har ulike tilneerminger for & skape
inkluderende, trygge, robuste og beerekraftige byer (FN, 2022a). Funnene viser at det ikke er
en mal eller fasit pa hvordan man lykkes med a skape en bydel med en variert
befolkningssammensetning. Mangfold oppnas som et resultat av en rekke ulike tiltak.
Fundamentet er beaerekraftig utvikling, hvor den sosiale dimensjonen forsterkes om den sees i
sammenheng med den gkonomiske og -miljgmessige dimensjonen. Ut fra funnene vil

leeringspunkter fra referanseprosjektene diskuteres videre i dette kapitlet.

Samlokaliseringen av Havforskningsinstituttet og Fiskeridirektoratet vil trolig vere
signalbygg som kan bidra til & drive frem utviklingen av hele Dokken prosjektet. Gunnarsjaa
(2022) definerer et signalbygg som et begrep som ofte brukes om et fremtredende,
representativt byggverk med god arkitektonisk kvalitet. Bergen har ambisjoner om a bli en
«havby» som skal samlokalisere maritime neeringer. Malet er & skape positive synergier
mellom havnaringene. Disse signalbyggene kan bli hjgrnesteiner og forsterke ambisjonene
om «havbyen» og dermed bidra til at Bergen blir en signalby knyttet til havet. Det var
dragkamper knyttet til hvor kontorene til Havforskningsinstituttet og Fiskeridirektoratet
skulle lokaliseres. Dersom store offentlige investeringer uteblir i byutviklingsprosjekter, kan
man risikerer lavere investeringsvilje blant private aktgrer. Balansegangen mellom offentlige
og private investeringer er utfordrende, men avgjgrende for a skape god byutvikling.
Samtidig er det viktig a forsta at det er de private eiendomsutviklerne som tar hgyest risiko og
bygger store deler av byene. For a tiltrekke seg private eiendomsutviklere er det viktig at
kostnader knyttet til forhold som forurensning, avfallshandtering, rekkefglgebestemmelser og

annen infrastruktur blir fastsatt tidlig. Dersom Bergen kommune etablerer forutsigbarhet
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knyttet til kostnader som for eksempel rekkefglgebestemmelser, kan risikoen til akkvisisjon

av tomter reduseres. Bergen kommune vil da gke antall tilbydere som kan gi bud pa tomtene.

Sett i et historisk perspektiv, har kollektivligsninger blitt mer og mer tilgjengelig ettersom
kollektivnettverk utvides og kobles opp mot andre kollektivlgsninger. Det er viktig a forsta at
kollektivtransport er dynamisk og behov kan endre seg pa kort tid. For eksempel har
alternativer til kollektivtransport som introduksjonen av elektriske sparkesykler og bysykler
redusert noe av behovet for buss og trikk i storbyene. Hvilke kollektivlgsninger som brukes
hyppigst ved ferdigstillelse av Dokken prosjektet er vanskelig & forutse. Derfor bgr et apent
tankesett om nye lgsninger, som for eksempel introduksjonen av lgsninger som Hafencity
Riverbus alltid etterstrebes. Videre er det avgjerende at kollektivligsninger pa Dokken ikke
isoleres til prosjektet, men brukes som et virkemiddel for a koble og knytte sammen hele
Bergen. Bybanen er planlagt til Dokken og vil bidra til & redusere biltrafikken. Fortetting og
konsentrasjon av funksjoner som boliger, arbeidsplasser og kollektivtransport vil bidra til mer
baerekraftig mobilitet som igjen kan redusere klimagassutslippene i byene (Onsager, et al., s.
33, 2021). I tillegg til at Bybanen er et baerekraftig alternativ til bilen, vil det ha positive
synergier for omradene rundt Dokken. Det vil veare flere holdeplasser pa Dokken omradet
som vil bli tilgjengelig for mennesker som bor rundt transformasjonsomradet.
Kollektivligsninger kan brukes som et virkemiddel til at Dokken blir en del av Bergen og ikke
en del i Bergen.

Det mest avgjegrende tiltaket fra referanseprosjektene som har bidratt til et vellykket
byutviklingsprosjekt er hvordan et transformasjonsprosjekt implementeres inn i byen, og ikke
blir en del i byen. Bergen kommune omtaler Dokken prosjektet som en ny bydel. Bydels
terminologi kan virke mot sin hensikt og skape ungdvendige barrierer og geografiske
ulikheter med omkringliggende nabolag. Det ma planlegges for gode lgsninger som knytter
Dokken sammen med Laksevag i vest, Nordnes i gst og resten av Bergen sentrum i sgr. Det
er avgjegrende at infrastruktur og kollektivtransport kobles og knyttes sammen med det
omkringliggende nettverket og at det er lave barrierer fra omkringliggende omrader inn til
Dokken. Prosjektet bgr brukes som et koblingspunkt for & knytte sammen Bergen tettere, og
da serlig pa lengre sikt, Bergen Vest. For a redusere barrierene inn til Dokken bgr nybyggene
dimensjoneres slik at dem ikke blir for dominerende mot eksisterende bygningsmasse i

omradene rundt transformasjonsomradet.
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Variasjon i arkitektur og funksjoner

Nabolag kan vare dynamiske og interaktive. Der de dynamiske og interaktive perspektivet pa
de fysiske omgivelsene inkluderer sosiale, kulturelle og psykologiske betydningen stedet har
(Hauge, 2007). Eldre nabolag sees ofte pa som attraktive da de har klart & opprettholde den
historiske identiteten til omradet. | forslaget til arealstrategien pa Dokken, opplever man at
ulike omrader vil ha ulike kjennetegn som kan knyttes tilbake til den historiske bruken nar
Dokken prosjektet er ferdigstilt. Det er en tydelig malsetting & bevare og transformere
bygninger med spesiell bevaringsverdig. For eksempel er det planlagt at Havnelageret,
Gassverket og Ngstebodene skal bygges videre pa og transformeres til bygninger med andre

funksjoner, som skal bidra til & bevare stedsidentiteten til Dokken (Bergen kommune, 2021a).

| 3D modellen til arealstrategien pa Dokken ser vi for eksempel at taket pa Havnelageret er
planlagt med en fleksibel funksjon. Taket skal kunne brukes som et idrettsomrade med
varierte rekreasjonsmuligheter med fotballbane og skatepark (Bergen kommune, 2021a). Det
ber vere en god miks og en geografisk diversifisering av andre funksjoner som
restauranttilbud, kino eller biblioteker, slik at ikke alle fritidstilbud blir plassert i samme
omrade. Dette er viktig for & gke tilgjengelighet og bevissthet rundt alternative funksjoner en
bydel kan inneha. Det er viktig med gode rekreasjonsomrader innendgrs. Bergen kommune
ma sette av tilstrekkelig areal for idrett og kultur innendgrs, for at barnefamilier i det hele tatt
vil vurdere Dokken som et reelt alternativ for bosetting. Nar uteomrader og parker skal
planlegges pa Dokken, er det viktig a ta hgyde for klimaet i Bergen. Veeret er ustabilt og
derfor ma det tilrettelegges for utearealer som er attraktive nar solen ikke skinner. For at
grentarealer og parker skal veere effektive ma arealene vaere fleksible etter behov og arstider.
For eksempel ma sandvolleyballbaner dimensjoneres slik at banene kan brukes til
beachhandball eller at skateparker dimensjoneres slik at det er mulig & transformere dem til
skgytebaner om vinteren. Essensen er at parker og rekreasjonsomrader dimensjoneres og
designes mest mulig effektivt slik at de kan brukes om sommeren, hgsten, vinteren og varen.
En helhetlig plan som binder sammen de ulike grgntarealene og parkene, med for eksempel
en opparbeidet sti bar implementeres. Parkene bar inneha et bredt spekter av ulike aktiviteter
som inviterer til trening og mosjon, men ogsa omrader som tilrettelegger for mer tradisjonelle
aktiviteter, som avslapping og boklesing. Variert arkitektur og funksjoner pa Dokken er
avgjarende for 4 tiltrekke seg ulike befolkningsgrupper.
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Det gode nabolag

Et annet element er hvordan beboerne i et nabolag skaper eierskap til sitt eget nseromrade.
Dette var et virkemiddel som ble anvendt i for eksempel Kop Van Zuid prosjektet. Pa
Dokken vil de samme prinsippene knyttet til samhold, eierskap og interaksjon mellom
beboerne veere viktig for & skape og opprettholde gode sosiale miljger pa Dokken. For a
unnga store utskiftninger blant befolkningsmassen kreves det tiltak som sikrer at beboerne
faler sterk tilhgrighet pa Dokken. Dersom Dokken skal lykkes med dette er det flere metoder
som kan bidra til gode nabolag. Virkemidler og prinsipper kan utarbeides internt i
nabolagene, der Bergen kommune sammen med ngkkelpersoner fra nabolagene overvaker
hvorvidt nabolagene lykkes/mislykkes med & na suksessfaktorene som skal knyttes opp mot
gode sosiale nabolag. Nabolagene kan belgnnes med for eksempel kulturelle “pop-up”
utstillinger fra bergenskunstnere. Dette vil veere mer fordelaktig enn a tilby rene gkonomiske
belgnninger, som ble gjort i Kop Van Zuid, da dette kan virke udemokratisk og samtidig

skape starre skiller mellom nabolagene.

Et samfunn hvor alle er likestilt er avgjerende for at Dokken blir en bydel for alle
bergenserne, ogsa dem med nedsatt funksjonsevne. Malet med universell utforming er &
motvirke diskriminering gjennom & planlegge omgivelser slik at mennesker har like
muligheter til samfunnsdeltakelse (Lid, 2021). Dersom Dokken skal bli en inviterende bydel
for alle bergensere er lgsninger som bidrar til universell utforming avgjerende & ha fokus pa
gjennom hele prosjektet. Dette innebarer reelle alternativer til mennesker som er avhengig av
bil for eksempel, uavhengig om at det skal vere en bilfri bydel. Et tett samarbeid mellom de
ulike eiendomsutviklerne er viktig for & sikre naturlige overganger mellom tomtegrenser.
Funnene fra referanseprosjektene avdekket at det er viktig & ha en proaktiv tilnserming og
utforske nye lgsninger som kan bidra til gkt tilgjengelighet for alle, som for eksempel

studentbygget “Universal Design Quarter” i Hafencity.

Boligpolitikk i et internasjonalt perspektiv

Sosial boligpolitikk er kompleks, og det er flere faktorer som pavirker hvorvidt ulike tiltak
eller politiske virkemidler har god pavirkningskraft i hvert enkelt land. Det er viktig a
understreke at det ikke er automatikk at et politisk virkemiddel som har bidratt til mangfoldig
demografi i Danmark, vil ha samme effekt i Norge. Sosial boligpolitikk handler om & legge

til rette for en sosial miks i et byomrade og at et bredt spekter av mennesker skal kunne bo i
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det samme byomradet (Stugu, 2018, s.11). Laringspunktet er at Bergen kommune kan dra
erfaringer fra hvilke politiske virkemidler som har fungert i tilsvarende prosjekter i andre
land, og vurdere hvorvidt lignende bolig sosiale tiltak ber innfgres i Dokken prosjektet. Dette
veere for eksempel & hente inspirasjon fra «<almene boligselskaber» i Danmark. Dette handler i
stor grad om politikk, men tiltak som kan gi flere muligheten til & bosette seg pa Dokken bgr

alltid vurderes og undersgkes.

6.2 — Regulere eller motivere?

Funnene fra dybdeintervjuene avdekket at tillit og tett samarbeid mellom det offentlige og
private blir avgjerende for a bidra til en variert befolkningssammensetning. Bergen kommune
ma motivere utbyggerne, gjennom insentivordninger, til & introdusere innovative boformer
som pa lang sikt vil gi flere mulighet til & bo pa Dokken. Gjennom et langsiktig
privat/offentlig samarbeid, med tett dialog og en felles forstaelse for visjoner og malsettinger
kan man tilrettelegge for at Dokken forblir mangfoldig. Det vil introduseres nye lgsninger og
alternative boformer i lgpet av prosjektet. Derfor kan ikke de overordnede planene som setter
faringer i 2022 diktere hvordan det tenkes om 10 til 20 ar. Malsettinger og ambisjoner ma
veere dynamisk og justeres etter hvert som de private eiendomsutviklerne introduserer nye

lgsninger knyttet til det sosiale aspektet.

Kommunale styringsredskap i planprosessen

Dersom det ikke stilles noen krav til sosial og miljgmessig berekraft, vil sannsynligvis de
kapitalistiske kreftene prioritere gkonomisk berekraft. Derfor trengs det bade reguleringer og
insentiver for & sikre en helhetlig baerekraftig byutvikling. Eiendomssektoren veikartet mot
2050 peker pa at reguleringer er ngdvendig for & fa med alle, men peker samtidig pa at
myndigheten kan og ber belgnne de som gar foran (Norsk Eiendom, 2016). Derfor er
balansegangen mellom reguleringer og insentiver avgjerende for a tiltrekke seg de beste
samarbeidspartnere pa Dokken. Dersom prosjektet har altomfattende reguleringer, risikerer
man lav investeringsvilje eller fa tiloydere som igjen hemmer konkurransen for a fremme de

beste og mest baerekraftige lgsningene.

Arkitektur og byplanlegging har de siste arene fatt starre plass i den offentlige debatten.
Kritikken er ofte knyttet til at byutvikling ikke gjennomfgres i trad med menneskelig

malestokk. Motargumentet blant bolighyggerne er ofte at de benytter arkitektur som et
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verktgy for & bidra til at flere har mulighet til & oppna boligdremmen. Dette er en sveert
kompleks problemstilling. Eiendomsutviklerne skal bygge nok og dekke boligbehovet i
boligmarkedet, og parallelt sikre at prosjektene er lannsomme og attraktive for boligkjgpere.
Innbyggertallet i Bergen er forventet & gke med omtrent 20 000 frem mot 2050 (SSB, 2022).
A tillate nok boligbygging er et av de mest effektive virkemidlene for & gi flest mennesker
mulighet til & bosette seg pa Dokken. Tomten har begrenset areal og boligbyggerne ma veere
bevisst sin rolle i byutviklingen, men kommunen ma tillate at det bygges bade hgyt og stort
innenfor byggetekniske forskrifter for & dekke bolighehovet. Dersom det bygges for lite, vil
knappheten gke, og boligprisene bli hgye. For & dempe de forventede hgye
kvadratmeterprisene pa Dokken, bgr omrader som er tiltenkt boligformal planlegges med hay
utnyttelsesgrad. Dette henger sammen med det gkonomiske aspektet. Dersom
eiendomsutviklerne kan bygge hgyt er det mulig a tilby flere rimeligere boliger. Dette fordi

kostnadene per kvadratmeter kan reduseres ved hgyere bygninger.

Effektive reguleringsbestemmelser i reguleringsplanen er ngdvendig for a sikre en variert
befolkningssammensetning pa kort og lang sikt. Bestemmelsene angir en rekke krav innenfor
det avgrensede omradet, knyttet til for eksempel arealbruk, arealutnyttelse, funksjons og
kvalitetskrav eller leilighetssammensetning (Hansen, 2021). Utfordringen er & utforme
bestemmelsene slik at det forblir attraktivt a investere i tomter pa Dokken for private aktgrer.
Dersom reguleringsbestemmelsene blir altomfattende risikerer man at fa, eller ingen gnsker a
ga til akkvisisjon av tomter. P den andre siden er regulering ngdvendig for & fa med alle, da
noen alltid vil vente til det blir patvunget (Norsk Eiendom, 2016). Kvantitative
reguleringsbestemmelser knyttet til boliger som skal ha sosial profil, kan i et kortsiktig
perspektiv bidra til boliger for alle. Utfordringen er a sikre det over tid. Det vil virke mot sin
hensikt om for eksempel boliger som er avsatt til ferstegangskjgpere selges pa det private
markedet neste gang. Derfor er gjenkjgpsavtaler, som i praksis kan organiseres gjennom
borettslagets vedtekter viktig for a sikre at leiligheten blir solgt til en ny farstegangskjaper i
neste transaksjon. Farstegangskjepere har starre mulighet til & komme inn pa boligmarkedet
ved & kjope borettslagsleiligheter enn selveierleiligheter. Boligkjepsmodeller tilbys ofte i
borettslagsleiligheter og et premiss for a tilby Deleie er borettslag som boform (Heggem,
2022). 1 tillegg er ikke borettslagsleiligheter like attraktivt for spekulanter. Som et resultat er
det mindre utleieboliger i et borrettslag. Borettslagsleiligheter kan skape flere positive
synergier, fordi menneskene som kjgper en borettslagsleilighet i starre grad bor der fast. Det

er ofte enklere a skape et godt bomiljg dersom utskiftningen blant beboerne reduseres.
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Leilighetssammensetning og krav knyttet til boligsterrelse skal i utgangspunktet sikre
mangfold i utviklingsprosjekter. Hensikten er at ulike befolkningsgrupper som
farstegangskjepere, smabarnsfamilier, eldre ogsa videre, skal kunne kjgpe leilighet i samme
bygg. Leilighetsnormen har bidratt til flere stgrre leiligheter, men hvorvidt det er flere
smabarnsfamilier som bor i dem, er vanskelig a dokumentere. Det er mulig a regulere krav pa
antall boliger, men det er ikke mulig & regulere hvem som skal bo der. Det er for eksempel
ingen begrensninger for boligspekulanter & investere i starre selveierleiligheter for & leie dem
videre ut til studenter. Flere og flere bor alene, og ettersparselen etter mindre leiligheter gker
parallelt. Bolighyggere argumenterer for at det bygges for fa mindre leiligheter, og at krav til
leilighetssammensetning setter begrensninger. Det er apenbart en sammenheng, men det er
ikke isolert sett at det bygges for fa leiligheter som er den eneste utfordringen. Det er ikke
slik at alle gnsker & bo pa 35 kvadratmeter, men det er ofte hva single og ferstegangskjepere
har finansiell mulighet til & kjgpe. Boligsammensetning og sterrelser er kompleks, men det
oppleves noe misvisende av bolighyggerne a bruke antallsbegrensning pa mindre leiligheter
som et hovedargument for at farstegangskjgpere ikke kommer inn pa boligmarkedet.
Veiledere pa boligstarrelser er viktig for & sikre mangfold pa Dokken, men en fleksibilitet i
utformingen av stgrrelsene kan bidra til gkt salg, som gir bolighyggerne mulighet til a

igangsette nye byggetrinn og tilby flere boliger.

Dokken prosjektet er fortsatt i en tidlig fase hvor det er viktig med ryddige
medvirkningsprosesser hvor alle bergensere blir hert, forhastede beslutninger vil kun skade
prosjektet. Det gis searlig ansvar i plan- og bygningsloven § 5-1 om & sikre medvirkning fra
grupper som krever tilrettelegging, som for eksempel barn og unge. Bergen kommune
arrangerte en byggekonkurranse i Minecraft. Dette er et godt eksempel pa en kreativ
medvirkningsprosess som skapte begeistring og engasjement blant yngre bergensere. Dokken
sin prosjektledelse ma opprettholde tett og god dialog med de private utbyggerne, slik at de
har klare forventning til tidshorisont og kan posisjonere seg til a ha tilgjengelig likvide midler
nar tomtene kommer til salgs. En inkluderende medvirkningsprosess er avgjerende i en by
som Bergen. Dokken prosjektet er avhengig av a bruke engasjementet blant bergenserne til
sin fordel. Dersom aktgrene som utvikler Dokken klarer & samle og skape eierskap blant
bergenserne er sannsynligheten for et vellykket utviklingsprosjekt hgy. Det er viktig a ikke
undervurdere hvilke negative effekter prosjektet kan oppleve dersom bergenserne ikke faler

seg hart eller inkludert i transformasjonen av Dokken.
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Delelgsninger

Delekonsepter og delingsgkonomi er en trend som gker i omfang innenfor bil, hytter, kler og
bolig. Delelgsninger kan vare gkonomisk, miljgmessig og sosialt baerekraftig (Nitter, 2021).
Noen av boligbyggerne har allerede innfert delekonsepter i utvalgte leilighetsprosjekter, som
for eksempel Selvaag sine Plussboliger. En problemstilling er hvorvidt det faktisk reduserer
antall areal i private boliger, eller om det tilbys som et ekstra produkt. Dersom boligbyggerne
Klarer a tilby fellesarealer som reduserer behov for antall private kvadratmeter, vil det gi flere
mulighet til & kjgpe bolig. En annen utfordring med delekonsepter er at det er dyrt a drifte og
at fellesarealene blir brukt feil eller er anvendt lite. Det er ingen automatikk i at mennesker
som tilfeldig blir plassert sammen kommer overens. Beboerne kan ha ulik oppfatning pa
regler og normer knyttet til fellesarealene. Nordmenn er konservative, og de fleste eier sin
egen bolig. Delelgsninger har et stort potensial, men det vil ta tid & endre vaner og atferd.
Delelgsninger er fortsatt i tidligfasen og det er vanskelig & vite hvilke funksjoner vi deler i
fremtiden. Det er noen arealer som er enklere a dele enn andre, for eksempel selskapslokaler
eller felles gjesterom. Prosessen og tankegangen knyttet til alternative boformer og
sambrukslgsninger vil utvikles over tid, og det er mulig at enkelte prosjekter som utvikles pa

Dokken i fremtiden deler stuer, kjgkken og bad.

Boliger med sosialprofil

Det bar ikke veere et mal & «gjemme» boliger med sosialprofil pa Dokken. Begrepet
mangfold beskriver sammensetningen av menneskene som tilhgrer et samfunn (Andersen,
u.d.). Det ma veere plass til kommunale boliger dersom omradet skal representere samfunnet
ellers. Det er kommunen som har hovedansvar for & hjelpe vanskeligstilte pa boligmarkedet.
Kommunen kan sgrge for geografisk diversifisering av kommunale boliger. Derfor er god

planlegging og en proaktiv tilneerming til plassering av boligene viktig.
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6.3 — Strategisk omsetning av tomter pa Dokken

A etablere mangfold i demografien har veart utfordrende i tilsvarende prosjekter. Det unike
med Dokken prosjektet er at mesteparten av tomtearealet pa Dokken er eid av Bergen
kommune. Det gjer det mulig for kommunen & sette premisser og feringer pa hvordan
byutviklingen skal bli pd Dokken. Kommunen har signalisert malsettinger om hgy grad av
mangfold, gjennom den strategiske veiviseren 9, “skap gode nabolag med boliger for alle”.
Dette innebeaerer & tilby boliger til alle befolkningsgrupper, blant annet farstegangskjapere,
smabarnsfamilier og gkonomisk vanskeligstilte. Det krever bred politisk enighet og vilje til &
investere og avsette gkonomiske midler til boliger som skal ha sosialt formal, for & na
malsettingen. For & kunne innfri den politiske malsettingen om & tilby flest mulige boliger,

kan kommunen bruke eiermakten til sin fordel ved omsetning av tomtene.

En salgsstrategi med forhandsatte kriterier knyttet til det sosiale aspektet kan sikre gnsket
utvikling. Vilkarene som kan supplere reguleringsplanen i en salgsstrategi vil kunne bidra til
enn mer variert befolkningssammensetning, boliger til ulikt prisniva eller tilrettelegging og
krav om fellesskapslgsninger (Nilsen, 2020). Som hovedeier av tomtene, kan Bergen
kommune vektlegge de ulike dimensjonene knyttet til baerekraft forskjellig ved salg av
tomtene. Det er sammenhengen pa tvers av de ulike dimensjonene som avgjer om noe er
beerekraftig (FN, 2021). @konomi vil veere en viktig faktor, men Bergen kommune har
muligheten til & prioritere aktgrer som kan vise til hgy kompetanse og erfaring pa utforming
av bygninger med lavt utslipp (miljg), samt forskning pa alternative boformer med
fellesskapslgsninger (sosial). Nar tomtene selges, kan kommunen bruke arkitektkonkurranser
for & fa inn flest mulig alternative konsepter. Formalet med salgsprosessen ma vare a vekke
konkurranseinstinktet blant budgiverne, slik at Bergen kommune kan selge tomter til aktgrene

som tilbyr de beste totallgsningene pa alle dimensjonene knyttet til barekraft.

Funnene avdekket at det bar tilstrebes a selge tomter til forskjellige eiendomsutviklere. Bade
for a sikre et bredt spekter av ulike arkitektoniske omrader, men ogsa fordi ulike
eiendomsutviklere har forskjellige prosesser og kompetanse knyttet til alternative boformer.
Sosial boligbygging handler om a tilby boliger til mennesker som av ulike grunner har
vanskeligheter med a ta del i det ordinere boligmarkedet (Leikvam & Olsson, 2018). Det er
en dynamisk og innovativ prosess som utvikles over tid. Det er ikke sikkert at de bolig sosiale
tiltakene som er fremtredende i dag er like relevante om 10 ar. | fremtiden kan lokale,
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nasjonale og internasjonale eiendomsutviklere ha utviklet alternative boformer som gir enda
flere mulighet til & eie egen bolig. Bergen kommune kan tilrettelegge for en mangfoldig
gruppe eiendomsutviklere ved & legge opp til ulike tomtestgrrelser. Da kan bade store og
mindre eiendomsutviklere ha reell mulighet til & by pa tomtene. Dette skaper konkurranse i
budgivningen, som igjen farer til at Dokken prosjektet kan velge mellom eiendomsutviklerne
som tilbyr de beste totallgsningene. Dersom det er en liten andel eiendomsutviklere som har
anledning til & by pa tomtene vil Bergen kommune risikere lav konkurranse og darlige

prosjekter.

Den tredje boligsektor

Ut fra funnene i dybdeintervjuene ble den tredje boligsektor avdekket som et tiltak som kan
sikre sosial bolighygging pa Dokken. En tredje boligsektor kan opprettes eller vare
delfinansiert av stat og kommune med private samarbeidspartnere (Johansen, 2021). En tredje
boligsektor er ressurskrevende bade med tanke pa gkonomi og administrasjon knyttet til drift
og forvaltning av boligene. Det vil kreve samarbeid blant flere aktgrer, bade offentlig og
privat. En tredje boligsektor, hvor det utelukkende er Bergen kommune som hjelper frem
vanskeligstilte pa Dokken, vil ikke ha like stor pavirkningskraft og potensiale som et
offentlig/privat samarbeid. En svakhet med den tredje boligsektoren er at en ny gruppe
mennesker kan fa utfordringer pa boligmarkedet, fordi de blir utkonkurrert av mennesker som
mottar offentlige subsidier av staten. De fleste eiendomsutviklerne ser pa problemstillingen
knyttet til utvikling av alternative boligkonsept som senker terskelen til & kjgpe bolig som en
sosial samfunnsoppgave. Samtidig bidrar det positivt til bedriftens omdgmmebygging.
Andelen av boliger som skal tilbys gjennom en tredje boligsektor er vanskelig a tallfeste. Det
er et gkonomisk og politisk sparsmal hvor mange boliger kommunen er villig til a eie eller

disponere.

Det er ikke bare farstegangskjepere som har utfordringer med & ta del i det ordinere
boligmarkedet. Derfor ma boliger som tilbys gjennom kommunen fordeles til ulike grupper.
Dersom kommunen velger & subsidiere boliger til for eksempel fgrstegangskjepere, ma det
sikres tilbakekjgpsavtaler, slik at de som fikk tak i leilighet ikke far en utilsiktet gevinst ved a
selge pa det private markedet i neste transaksjon. En annen utfordring med den tredje
boligsektoren er at dersom du kun eier 50% av boligen vil den gkonomiske gevinsten vere
lavere enn dersom du eier hele boligen. Du tar altsa kun del i halvparten av

boligprisoppgangen, som kan gjere det utfordrende a bevege seg fra den tredje boligsektoren
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over til markedsbaserte boliger. Avkastningen er lavere i en tredje boligsektor enn i det
ordinere boligmarkedet. Dermed kan man risikere & bli sittende fast i den tredje
boligsektoren. Introduksjon av en tredje boligsektor har fordeler og ulemper, men kan bidra
til at mennesker med ulike gkonomiske forutsetninger har mulighet til & bosette seg pa
Dokken.

Et annet grep som skal gi flere mulighet til & eie bolig, er boligkjgpsmodeller. Det er ingen
fasit eller mal pa hvordan modellene skal utformes. Formalet med modellene er & senke
terskelen for & komme inn pa boligmarkedet i pressomrader (Bjerkholt, 2021). Hvordan
boligkjgpsmodellene skal brukes mest effektivt er vanskelig & definere. Boligkjgpsmodeller
er en demokratisk ordning og alle kan velge & kjgpe en bolig med modellene. En
problemstilling er hvorvidt boligkjgpsmodellene bar konsentrert seg mot spesifikke
malgrupper som har utfordringer med & etableres seg pa boligmarkedet, som for eksempel
farstegangskjepere. Problemet med en udemokratisk lgsning, hvor boligkjgpsmodeller tilbys
til konkrete malgrupper er at andre befolkningsgrupper far vanskeligheter med a kjepe bolig.
Det vil veere gkonomisk fornuftig a kjepe en leilighet gjennom ordinzre ordninger, derfor er
det ikke en risiko at private spekulanter kan utnytte boligkjgpsmodellene. En annen
problemstilling er hvorvidt det skal stilles krav om & tilby boligkjgpsmodeller i
kontraktsvilkarene ved salg av tomtene. OBOS, som allerede har innfart boligkjepsmodeller,
fremmet i hgringsuttalelsen om Dokken - overordnet strategi at det ber stilles krav i
reguleringsplanen knyttet til utbyggingsprosjekter i pressomrader om at en viss andel (15%)
av leilighetene kan tilbys med alternative boligkjgpsmodeller (OBOS, 2021). Dette betyr
indirekte, at for & delta pa utviklingen av Dokken, ma alle eiendomsutviklere tilby alternative
boligkjgpsmodeller. Dersom dette blir et krav, vil boligbyggere, typisk de sterste, ha et
ufordelaktig konkurransefortrinn da dette allerede er implementert i deres virksomhet.
Dersom premisset legges til grunn risikere man a ekskludere mindre boligbyggere som ikke

tiloyr alternative boligkjgpmsmodeller enda.

Husbanken

Det er avgjerende at en tredjepart som Husbanken bidrar til at vanskeligstilte kan skaffe seg
bolig og beholde en egnet bolig pa Dokken. Husbankens utfordring er at deres portefalje med
virkemidler ikke har hatt like stor effekt de siste tidret. Det er ikke noen serlig fordel a lane
fra Husbanken, enn markedet ellers. Boligrenten kryper opp igjen, sa det kan bli en relativt

starre fordel pa lengre sikt. Et tett samarbeid mellom Bergen kommune, private
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eiendomsutviklere og Husbanken kan bidra til & skape alternative metoder for kjgp av bolig.
Det bar gjennomfgres innovasjonsprosjekt med inspirasjon fra «Det gode nabolag» i Baerum
(Veiviseren, 2022). Da kan enkelte prosjekter pa Dokken tilbys med starre innslag av sosial
boligbygging og bolig sosiale tiltak. Hvor enkelte boliger er gremerket fgrstegangskjgpere,
smabarnsfamilier eller gkonomisk vanskeligstilte. En utfordring er hvordan boligene skal
fordeles. Hvilke kriterier skal legges til grunn og hvem i Bergen skal fa tilbud om a kjgpe
boligene? Det vil veere avgjerende med en transparent og demokratisk utvelgelsesprosess.
Det ma ogsa sikres at boligene organiseres slik at subsidiene ikke blir misbrukt eller farer til

utilsiktede gevinster til privatpersoner.

Miljgrelaterte sertifiseringer

Et alternativ er a selge subsidierte tomter til ikke-kommersielle aktgrer eller private aktarer
som forpliktes til & bygge i trad med for eksempel FutureBuilt eller prinsippene utarbeidet i
Bopilot prosjektet. Eiendomssektorens veikart mot 2050 trekker frem at myndighetene bar
belgnne aktgrer som innfgrer beerekraftig lgsninger med gkonomiske insentiver eller
gkonomiske stgtteordninger (Norsk Eiendom, 2016). Dette skal veere forbildeprosjekter for
resten av byutviklingen pa Dokken. Det er viktig & understreke at bransjen har drevet frem
BREEAM-NOR sertifiseringer av bygninger i stor grad pa eget initiativ, selv om det ikke er
lovpalagt. Subsidierte tomter kan derfor virke mot sin hensikt da man risikerer & hemme
innovasjonen blant private akterer. Eiendomsutviklerne vil sannsynligvis pa eget initiativ
drive frem FutureBuilt pa lik linje som BREEAM-NOR innen kort tid. Dokken prosjektet er
avhengig av & generere sa mye inntekter som mulig gjennom salg av tomter. Subsidierte
tomter vil sannsynligvis fare til hgyere tomtepriser pa resten av arealet pA Dokken. En annen
svakhet med de miljarelaterte sertifiseringene og innovasjonsprogrammene er at de i mindre
grad tar hgyde for berekraftig byutvikling, men isoleres mot det enkelte og spesifikke

prosjektet.
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7.0 Konklusjon

Formalet med denne masteroppgaven var a undersgke falgende problemstilling: Hvilke tiltak
kan bidra til at Dokken blir en bydel med en variert befolkningssammensetning? Gjennom
litteraturstudier, dokumentanalyser og dybdeintervjuer har det blitt identifisert en rekke
virkemidler og verktgy Bergen kommune kan bruke for & sikre at mennesker med ulike

gkonomiske forutsetninger kan bosette seg pa Dokken.

Det er mulig & skape en variert befolkningssammensetning pa Dokken. Overordnet kan
Bergen kommune sikre sosial beerekraft ved effektiv bruk av kommunale styringsverktgy og
eiermakten. Dette vil gi ulike befolkningsgrupper som blant annet smabarnsfamilier,
farstegangskjepere, studenter, pensjonister og gkonomiske vanskeligstilte mulighet til &
bosette seg pa Dokken. For a lykkes kreves det politisk vilje, samarbeid, langsiktig perspektiv
samt en helhetlig og offensiv tilnerming knyttet til de ulike dimensjonene innenfor
beerekraftig utvikling. Funnene viser at den sosiale dimensjonen forsterkes dersom den sees i

sammenheng med den gkonomiske og -miljgmessige dimensjonen.

Utviklingen av Dokken er et innovasjonsprosjekt. Aktarene som utvikler Dokken ma ha en
proaktiv og fremtidsrettet tankegang, hvor de motiverer hverandre til & utvikle de beste
Igsningene, som sannsynligvis ikke finnes enda. Et av tiltakene vil veere a gi mer frihet til
eiendomsutviklerne, hvor kommunen motivere samt belgnner akterer som tar sosialt
samfunnsansvar for & gi flere muligheten til & bosette seg pa Dokken. Et bredt spekter av
eiendomsutviklere er viktig for det arkitektoniske, men ogsa fordi ulike eiendomsutviklere
har ulik kompetanse og tenkesett knyttet til fremtidig utforming av byer og alternative

boformer.

A tillatte nok boligbygging p& Dokken vil bidra til en variert befolkningssammensetning.
Dersom etterspgrselen blir hgyere enn tilbudet vil boligprisene presses opp, og Dokken vil bli
en bydel forbeholdt de mest ressurssterke. Boligkjgpsmodeller, dellgsninger og introduksjon
av den tredje boligsektor vil bidra til & gi flere muligheten til & bosette seg pa Dokken. For &
senke terskelen ytterligere bgr Husbanken ha en aktiv rolle i prosjektet. Det er summen og
samspillet mellom tiltakene som vil bidra til & utvikle en inviterende og inkluderende bydel.
For & sikre en variert befolkningssammensetning over tid, ma prosesser knyttet til sosial

boligbygging veere dynamisk og tilpasses samfunnssituasjonen frem mot 2050.
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7.1 Avsluttende refleksjoner

| utgangspunktet var malet med masteroppgaven a identifisere konkrete tiltak som kunne
sikre en variert befolkningssammensetning pa Dokken. Dette var fer jeg forstod hvor
kompleks boligmarkedet og utviklingen av transformasjonsomrader er. Boligmarkedet i
Norge er i utgangspunktet fritt. Likevel er det flere eksterne forhold som pavirker hvordan
boligmarkedet utvikles. For a nevne noen, politikk, byrakrati, styringsrenten og generell
samfunnsutvikling. Pa bakgrunn av dette ble ordlyden i problemstillingen endret fra hvilke
tiltak kan “sikre” til hvilke tiltak kan “bidra™ til at Dokken blir en bydel med en variert
befolkningssammensetning. Derfor har denne oppgaven fokusert pa a kartlegge hvilke
virkemidler og verktay Bergen kommune kan bruke for & gke sannsynligheten for at Dokken

blir en bydel for alle bergensere.

Svakheter ved oppgaven

Oppgaven kunne med fordel ha anvendt kvantitativ metode i sterre grad. Det var svert
utfordrende & finne representative tall knyttet til demografien i et avgrenset omradet. Jeg
hadde som mal a finne tall knyttet til befolkningssammensetningen i referanseprosjektene. |
noen tilfeller fant jeg tall pa alder og kjenn, men ikke til det avgrensede omradet som
representerte referanseprosjektet. Mangfold er i utgangspunktet vanskelig & male, og
kriteriene krever mer enn alder og kjenn. Derfor var det vanskelig a kvantitativt konkludere

om referanseprosjektene har lykkes med & etablere en variert befolkningssammensetning.

Det var utfordrende a identifisere relevante rapporter til referanseprosjektene. Det var relativt
fa rapporter som hadde undersgkt sosial beerekraft. Flere dokumenter kunne belyst
referanseprosjektene bedre, men de rapporter som ble valgt hadde konkrete eksempler pa

tiltak som hadde blitt anvendt for & skape sosialt beaerekraftige bydeler.

Oppgaven er hovedsakelig konsentrert rundt eiendomsutvikling knyttet til boligformal.
Dokken prosjektet er et byutviklingsprosjekt og det kunne med fordel har blitt gjennomfart
egne brukermedvirkning undersgkelser. Da kunne jeg fatt et bredere kompetansegrunnlag om
hvilke synspunkter ulike befolkningsgrupper anser som viktig for a vurdere & bosette seg pa
Dokken. P& bakgrunn av tidsbegrensninger ble en slik undersgkelse nedprioritert.
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Forslag til videre forskning

Et gjentagende funn fra dybdeintervjuene er hvordan vi skal male sosial barekraft. Innenfor
den miljgmessige dimensjonen har eiendomsbransjen ulike sertifiserings verktay, som
BREEAM-NOR og Svanemerke. Dersom man klarer & utvikle et lignende verktgy for den
sosiale dimensjonen, med klare parametere og Kriterier, kan utviklingen knyttet til det sosiale
aspektet akselereres. Det er utfordrende og ressurskrevende a drive frem utviklingen alene.
Derfor kreves det samarbeid pa tvers av eiendomsbransjen, finansieringsinstitusjoner,

offentlige myndigheter og akademia.

Oppgaven kan ogsa vere utgangspunkt i undersgkelser knyttet til leilighetssammensetning.
Det hadde vert interessant & undersgke hvordan krav til leilighetssammensetningen pavirker
et konkret og avgrenset omradet som Dokken. Vil flere smabarnsfamilier bosette seg pa
Dokken dersom det tilbys flere store leiligheter? Etter hvert som prosjektet utvikler seg, og

mennesker bosetter seg pa Dokken vil det vaere mulig & male demografien i stgrre grad.
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Vedlegg

Intervjuguide — Eiendomsutvikler

1.0 Innledningsvis

e Hva legger dere i Dokken prosjektets strategiske veiviser 9, “skap gode nabolag med
boliger for alle?

e Huvilke tiltak og virkemidler kan bidra til at Dokken 2050 prosjektet lykkes/mislykkes
med 4 etablere en bydel med en variert befolkningssammensetning med boliger for
alle? (boligpolitikk, tredje boligsektor, boligsammensetning, privat/offentlig
samarbeid)

e Hvordan har medvirkningsprosessen fra kommunen vert frem til na?
(kommunikasjon, samarbeid, medvirkning og forutsigbarhet til framdrift)

1.1 Sosial
e Ved kjop av tomter, hvilken sosiale krav vil utbyggere anse som rimelig?
e Ved kjop av tomter, hvilken sosiale krav vil utbyggere anse som urimelig?
(leilighetssammensetning, krav til boligsosial utbygging, boligkjgpsmodeller)
e Bgr kommunen vektlegge regulering for & fremme sosial boligbygging eller vil
insentiver ha starre pavirkningskraft? (Husbhanken)

1.2 Miljgmessig
e Hva er fordelen/ulempen dersom lokale aktgrer driver frem eiendomsutviklingen pa
Dokken, og vil en lokal forankring i byutviklingen bidra til en mer mangfoldig bydel?

e Hvilken konkrete tiltak bar implementeres for a redusere fotavtrykket pa Dokken?
(gjenbruk av bygningsmasse, utslippsfri byggeplass, miljgregnskap, BREEAM-NOR,
Svanemerkede boliger)

e Hva kan vere typiske arsaker for at byutvikling lykkes/mislykkes med mangfold i
befolkningsmassen? (demografi, smabarnsfamilier og farstegangskjgpere)

1.3 @konomi
e Hvordan vurderer dere risikoen eller usikkerhet knyttet til Dokken 2050 prosjektet?
(tid, kostnad, utnyttelsesgrad og reguleringer)
o Huvilke forutsetninger legges til grunn for at dere vil investere og vurdere a investere i

Dokken 2050 prosjektet? (rekkefaglgekrav, infrastruktur/utfylling og opparbeidelse av
tomt, avkastningskrav og risiko)

e Hvordan vil dere ga frem for & vurdere verdiskapingspotensialet for Dokken 2050
prosjektet? (arealutnyttelse, utleie, BRAs, avkastningskrav, fremdrift og risiko)

1.4 Leeringsprosess fra andre byutviklingsprosjekter
e Er det noen spesielle byutviklingsprosjekter (nasjonalt, internasjonalt) vi kan lere av
og hva er typiske arsaker for at prosjekter lykkes/mislykkes med mangfold i
befolkningsmassen?

1.5 Avslutningsvis

e Er det noe annet som kan belyse problemstillingen/temaet ytterligere som ikke har
blitt nevnt?
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