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Forord

Denne rapporten tar opp kommunenes handlingsrom 1
tilrettelegging for verdiskaping knyttet til kulturarv 1 by. Rapporten
belyser dialogen mellom kommunale aktorer pa den ene siden og
private pa den andre, der kulturarv er en del av et storre
verdiskapingsprosjekt.

Prosjektet har vert finansiert av og gjennomfert i samarbeid med
Riksantikvaren. En stor takk til Ingun Bruskeland Amundsen,
Sissel Catlstrom og Geir Tvedt for mange gode samtaler og
innspill underveis i prosjektet.

En stor takk til alle informanter for 4 ha satt av verdifull tid til vire
mange sporsmal.

Prosjektet er gjennomfort av Arne Holm, som ogsa har skrevet
rapporten. Alle foto i rapporten er ved forfatteren.

Oslo, desember 2015

Trine M. Myrvold
Forskningssjef
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Kortsammendrag

Arne Holm
Gode modeller for verdiskaping med grunnlag i kulturarv i by
NIBR-rapport 2015:23

Den overordnede intensjonen med denne studien er 4 se pa hvilke
muligheter serlig bykommuner har for 4 komme i en
forhandlingssituasjon overfor private aktorer, med formal 4 sikre
og videreutvikle verdier som ligger 1 byenes kulturarv, over i nye
prosjekter. Gitt at utbyggingsprosjekter i okende grad initieres av
private aktorer, hva er de beste arenaene for dialog rundt sporsmal
om vern, verdiskaping og bruk, i grenseflaten mellom kommunene
og private aktorer? Hvordan kan kommunene legge til rette for og
stotte opp under prosesser der verdiskapning gjennom en
kombinasjon av bruk og vern avhenger av private aktorer?

Med utgangspunkt i nerstudier av verdiskapingsprosjekter i to
utvalgte bykommuner, Stavanger og Tonsberg, ser vi pa hvordan
kommunale og private forventninger i ulike faser av en
verdiskapingsprosess kan motes. Hva vi fort lerer, er at
kommunalt planarbeid er en nodvendig betingelse for utvikling, men
ikke en Zilstrekkelig. Kommunenes muligheter for 4 komme 1 en
forhandlingsposisjon overfor private aktorer, gar imidlertid via
plan.

Om de private aktorene ikke ser et konkret positivt resultat av
prosjektutviklingen for seg selv, kan en strategi vaere 4 kombinere
planene med #tlpsende incitamenter. Dette kan vere konkrete tiltak fra
kommunenes side, gjerne utformet 1 tett dialog med private
aktorer, som settes inn for 4 utlese handling og sette prosesser i

gang,.

Dette indikerer at planarbeidet innenfor kulturarvfeltet forutsetter
en implementeringsstrategi. Manglende sammenheng mellom
kommuneplanens samfunnsdel og arealdel vil kunne representere
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en grunnleggende utfordring for en handlekraftig kulturarvpolitikk
i norske kommuner.

Her kommer dialog- og forhandlingsbasert verdiskaping, 1 motet
mellom private og kommunale aktorer, inn med tyngde. Lettest er
det imidlertid 4 etablere en dialog der kommunen pa forhand har
vert inne og definert verdier som bevaringsverdige, 1 sine
planarbeider. Med dette som utgangspunkt, ma en potensiell
kjoper ta dette med i betraktning nar vedkommende erverver
eiendommen. Planbestemmelsene vil etablere en arena og en
standard for dialog i den innledende og kritiske fasen av en
verdiskapingsprosess.

Har private aktorer og kommunen forst etablert en gjensidig tillit
og forstaelse, vil forberedelse og gjennomfering av prosjektet stort
sett forlope uten kritiske utfordringer.

I de utvalgte casene finner vi at incitamentene kommunene
benytter for 4 utvide det handlingsrommet som ligger 1
planmyndigheten, i liten grad er direkte okonomiske. Det eneste
unntaket i sa henseende av de prosjekter vi ser pa i studien, er
bryggehusene i Tonsberg, som ble overfort til aktorer som igjen
forpliktet seg til 4 sette de i stand etter veiledning. Vanligere er det
at kommunene inntar en gatalysatorrolle 1 torhandlinger med private,
gjennom 4 drive omradeutvikling, legge til rette for infrastruktur,
opprustning av fellesomrader, utvikle kollektivtransportnett etc..
Slik har casekommunene et stykke pa vei lykkes 1 4 utvide sitt
handlingsrom, utover det som ligger 1 deres rolle som
planmyndighet. Dette ser vi tydelig 1 prosjektene i Stavanger ost,
hvor omradet er rustet opp med en rekke miljotiltak, knyttet bade
til samferdsel, fellesomrader og annet.
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Sammendrag

Arne Holm
Gode modeller for verdiskaping med grunnlag i kulturarv i by
NIBR-rapport 2015:23

Problemstillinger

Hvordan fa til gode verdiskapende prosesser i by, med
utgangspunkt i kulturarv? Hvordan kan kommunene legge til rette
for og stotte opp under prosesser der verdiskapning gjennom en
kombinasjon av bruk og vern avhenger av private aktorer? Med
hvilke grep, kan kommunene lykkes i 4 utvide sitt handlingsrom 1
kulturarvpolitikken, utover det som ligger i deres rolle som
planmyndighet? Og; i hvilken grad kan kommunene gi seg selv
innflytelse over byutvikling, pa kulturarvens omrade, der private
aktorers initiativ og motivasjon 1 sa stor grad avgjeres av markedet?
Dette er sentrale problemstillinger i denne studien.

Private aktorers motivasjon og forventning til
verdiskapingsprosesser

Kommunenes viktigste virkemiddel i kulturarvpolitikken springer
ut av kommunene som planmyndighet. Planbestemmelser former
ogsa 1 stor grad de private aktorenes forventninger i
utviklingsprosjekter. Private aktorene har i stor grad kommunale
planbestemmelser som referanseramme for sin forstaelse av
verneverdi. Disse kan ha form av kulturminneplaner, herunder
kulturminneregistreringer, eller de fremkommer i
kommuneplanens arealdel, med eventuelle hensynssoner med
formal vern. Dette er sentrale premisser for de privates
handlingsrom, slik det fremkommer i denne studien.

Kommunalt planarbeid, og forankring av kulturarvverdier i
kommuneplanens samfunnsdel, med tilherende operasjonalisering
i arealdelen, synes som en nedvendig betingelse for en aktiv
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kulturarvpolitikk i mange tilfeller. Planforankring er imidlertid ikke
nodvendigvis en tilstrekkelig betingelse. Der de private aktorene
ikke ser et konkret positivt resultat av en gitt prosjektutvikling for
seg selv, vil det kunne vzare aktuelt for kommunene 4 kombinere
planene med hva vi her vil kalle w#losende incitamenter, 1 form av
konkrete tiltak fra kommunens side som kan bidra til 4 gjore gitte
prosjekter attraktive for private aktorer. Dette vil kunne utvide det
kommunale handlingsrommet i kulturarvpolitikken, og gjere den
mer aktiv.

Kommunalt engasjement kan vise seg 4 vaere av sentral betydning i
situasjoner der det synes vanskelig 4 fa en helhetlig struktur pa et
gitt planomrade. Her kan kommunal inngripen og
forhandlingsbaserte losninger lett fremsta som eneste vet til
handling. Utlesende incitamenter kan knytte seg til en rekke av
kommunenes virkemidler, som gar bade pa det aktuelle omradet,
som samlokalisering av virksomheter, kobling av ulike funksjoner
samt ikke minst nermiljoutvikling, infrastrukturelle tiltak med
videre, og tiltak som gar pa det enkelte prosjekt, som tilpasning og
lemping pa tekniske krav, parkeringsbestemmelser etc. I dette siste
vil det vaere helt grunnleggende 4 ha en god dialog med de private
aktorene rundt verdien knyttet til et gitt bygningsobjekt, og
hvordan dette kan aktiveres og gis ny bruk. Her kommer byggenes
funksjonalitet og anvendelsesomride opp som viktige temaer, og
derigjennom gjensidig forstaelse for hverandres forventninger til
prosjektets okonomi og status.

Kommunene kan ogsa bidra pedagogisk med informasjon og
veiledning, samt legge til rette for god dialog og kommunikasjon
gjennom en tilpasset organisatorisk modell.

Prosjektdesign

Hoveddesignet baserer seg pa naxrstudier av
verdiskapingsprosesser 1 to utvalgte bykommuner, Stavanger og
Tonsberg. Her har vi bade sett pa den rollen kommunene har i
forhold til verdiskaping med utgangspunkt i kulturarv og den
rollen private aktorer har. Kommunalt har vi 1 hovedsak fokusert
pa plan- og byggesaksavdelingene, samt den kommunale
kulturminneforvaltningen. For 4 se narmere pa de private
aktorenes rolle i disse prosessene, har vi valgt ut noen
enkeltprosjekter eller miljoer, hvor verdiskaping knyttet til
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kulturarv synes som en sewrlig aktuell problemstilling. I disse
prosjektene har vi intervjuet noen sentrale personer.

Hva er verdiskaping?

Forestillingen om verdiskaping i relasjon til kulturarv bygger i seg
selv ikke pa noen entydig definering av hvordan ekonomiske og
ikke-okonomiske forhold skal eller kan verdsettes. Verdiskapingen
vil ogsa se annerledes ut alt ettersom hvem sitt perspektiv en velger
a se det ut fra.

For det forste er det ikke tilstrekkelig bare 4 se pa kvantitative
effekter, knyttet til oskonomisk bzreevne med videre. Man ma ogsa
se pa kvalitative verdier som identitetsskaping, merkevarebygging,
historisk verdi, informasjonsverdi, kunnskapsverdi,
opplevelsesverdi, med videre. Dette er fellesskapsverdier som kan
bidra til skonomisk vekst.

For det andre vil de verdiskapende ringvirkninger av kulturarv
bade kunne vare privat- og samfunnsekonomiske.
Betalingsvilligheten pd sin side, vil avhenge av de verdier som
tilfaller den enkelte aktoren. Dette innebzrer at betalingsvillighet i
et privatokonomisk perspektiv vil kunne vare for snevert, i den
grad kulturarv skaper verdier av mer samfunnseokonomisk karakter.
Dette kan vare kulturarvens verdi for stedets karakter, identitet,
som kilde til kunnskap og inspirasjon for byens innbyggere med
mye met.

En tredje dimensjon ved verdiskaping knytter seg til
tidshorisonten. Private aktorer ma nedvendigvis ha en kortere
tidshorisont pa sine forventninger om avkastning enn det
fellesskapet har, som i sin ytterste konsekvens kan ha hensynet til
ogsd kommende generasjoner inne i sitt verdiregnskap. Her har det
offentlige og fellesskapet et helt annet ansvar for a tenke bzrekraft
over tid enn det en kan forvente at eiendomsutviklere skal ta
hoyde for. I den grad beslutninger om vern eller ikke vern kun
fattes med utgangspunkt i de verdier som pa kort sikt tilfaller den
enkelte eier, vil de samfunnsekonomiske verdiene som skapes ved
vern, bli undervektet. Det er derfor viktig at kulturarvens
samfunnsverdi kommuniseres nar viktige beslutninger angiende
deres forvaltning og utvikling skal fattes.
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Verdiskaping knyttet til enkeltprosjekter

Med utgangspunkt i casene Trehusbyen 1 Stavanger samt
industribygg 1 bydelen Stavanger ost, samt Bryggen og Wilhelmsen
House i1 Tonsberg, analyserer vi verdiskapende prosesser i praksis.
En fellesnevner for disse prosjektene er at de verdier som ligger 1
de respektive bygningsmiljoene, representerer en ressurs for de
nyetablerte virksomhetene. Selv om det alltid vil ligge en mengde
utfordringer i verdiskapingsprosessene, synes verdiene som ble
skapt gjennom disse utvalgte prosessene, ifolge vire informanter,
langt 4 overstige hva de hadde sittet igjen med om de skulle bygget
alt nytt fra grunnen av. Kulturarven tilforte prosjektene et helt sett
av bade kvantitative og kvalitative verdier.

I de fleste av de prosjektene vi ser pa i denne studien er
kulturverdiene understreket i planarbeidet. Dette har bidratt til 4
lofte de private aktorenes verdivurderinger av bygningsmiljeene og
gjort kulturminnene til den drivende verdikraften i prosjektene.

I kulturarven har bortimot samtlige av vare private informanter i
stor grad funnet en attraktivitet, som de gjennom sine prosjekter,
har klart 4 omsette til inntektsbringende virksomheter.

Initiativet til de fleste av de verdiskapende prosessene vi har sett
p4, tas ved at private aktorer responderer pa de verdier som har
ligget i de aktuelle bygningsmiljeene og finner de interessante og
attraktive for sine respektive forretningsideer. Unntaket er Bryggen
1 Tonsberg, hvor kommunen tok et initiativ og med det fant frem
til en katalysatorrolle for 4 fa virksomheten i gang. I de aller fleste
tilfellene har imidlertid kommunene i forkant definert visse verdier
knyttet til de aktuelle bygningsmiljoene, som bevaringsverdige.
Dette er sa slatt fast i verneplaner, hensynssoner,
bestemmelsessoner eller annet. Med dette definerer kommunene
rammene for den verdiskapende prosessen de private aktorene tar
initiativ til. Kritisk i denne innledende fasen er at de private
aktorene ma ha utsikter til et lonnsomt prosjekt pa kort sikt, skal
det vaere berekraftig i et privatokonomisk perspektiv.

Samtidig er det en vei 4 ga fra det 4 ha en ide om bruk og frem til
ferdig implementert prosjekt. De aller fleste av vare private
informanter i forbindelse med disse prosjektene vi har sett pa her,
har imidlertid funnet veien interessant og til dels verdiskapende i
seg selv. Avstanden mellom kommunale krav knyttet til vern av
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bygningsmiljoet, samt miljo, klima, brann etc. og de private
aktorenes forventninger om funksjonalitet og okonomisk
barekraft har aldri vart lenger enn at partene gjennom dialog har
funnet frem til losninger. Nar samtlige private aktorer vi har
intervjuet gir klart uttrykk for at de er sa fornoyd med
sluttresultatet, at konflikter og frustrasjoner knyttet til dialog og
prosess kommer i annen rekke nar de vil formidle fra prosjektet.
De private eiendomsutviklerne viser til stor bredde i kreative og
spennende losninger, bade arkitektonisk og teknisk, som i samtlige
prosjekter beriker sluttresultatet.

Nir det er sagt finner vi at potensialet knyttet til bedre dialog
mellom kommune og privat akter absolutt er til stede. Dette gar
blant annet pa avveielser mellom storrelser som funksjonalitet,
okonomi, krav til milje, klima og bygningsvern, hvor ofte private
aktorers forventninger til bruk og ekonomisk barekraft veies mot
kommunale forventninger til byggenes integritet.

I naer sagt alle prosjekter vi her har sett pa, har partene gitt
hverandre motstand. Kommunen har stilt krav og de private har
stilt krav. Ut av dette har partene kommet frem til mange og
kreative losninger, som de kanskje ikke hadde funnet frem til, om
de i storre grad hadde vert ettergivende for hverandres krav. At
kreativitet vokser i motbakke, kan synes som en lering i flere av de
prosjektene vi her har sett pa.

For samtlige prosjekter synes bade de private og kommunale
aktorene svart forneyd med det endelige resultatet. Slik sett synes
de prosjektene vi her har funnet frem til, 4 ha en verdiskapende
barekraft i seg.

Private aktgrers motivasjon og forventninger

Vire private informanter finner i stor grad en attraktivitet i de
serpregede bygningsmiljeene, som har gjort det interessant a sette
prosjektet 1 gang. Dette kommer blant annet til uttrykk i form av at
bygningsarven oker markedsverdien av det produktet de selger,
noe vi sxrlig finner innenfor bevertningsbransjen, der autentiske
historiske miljoer ses pa som serlig attraktive. For andre naringer
ligger attraktiviteten i de kreative bygningslgsningene en har funnet
frem til 1 skjaeringsfeltet mellom modernitet og autentiske
historiske bygningsmiljoer. Dette gjelder flere kreative naringer,
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som opplever at dette underbygger deres egen onskede
neringsprofil.

Ogsa i et markedsforingsperspektiv synes byggenes identitet og
historie 4 representere en stor ressurs.

Aktuelle byggs autentisitet og sarpreg er imidlertid bare en av tre
hovedfaktorer vi finner motiverer de private aktorene til 4
videreutvikle verdiene som ligger i serpregede bygningsmiljoer.
Det handler ogsa om funksjonalitet og privatekonomisk
lonnsomhet. Her kommer kommunen inn som en viktig
dialogpartner.

De private aktorene har klare forventninger til en dpen og
forutsigbar dialog med kommunen rundt bade de estetiske sidene
ved prosjektet, der kulturarvverdiene har en sarlig rolle, men ogsa
knyttet til standardkrav for milje, klima etc. Her etterlyser vare
informanter klare og forutsigbare retningslinjer knyttet til hva som
er absolutte krav og hvor det kan dispensere.

Modeller for verdiskaping

Hvordan kan kommunene legge til rette for gode
verdiskapingsprosesser 1 by med utgangspunkt 1 kulturarv?
Hvordan jobber kommunene for 4 gjore det attraktivt for private
aktorer a utvikle kulturarvens verdiskapende potensial?

Basert pa erfaringer fra de utvalgte casekommunene og —
prosjektene, kan viktige modeller summeres opp i tilknytning til
fire ulike faser i en verdiskapende prosess, initiativ-, forberedelses-,
gjennomforings- og vedlikeholdsfasen.

1. Verdiskapingens initiativfase

Dette er den mest kritiske 1 hele verdiskapingsprosessen og handler
om 4 sikre at prosessen i det hele tatt kommer i gang. Det er ikke
tilstrekkelig 4 definere noe som bevaringsverdig. Noen, og da
fortrinnsvis private aktorer, ma ogsa se det som interessant 4 ta
utgangspunkt i og videreutvikle verdiene vernet fokuserer pa, og
skape nye verdier med dette som utgangspunkt.

De private aktorene ma med andre ord overbevises om at
prosjekter, som har en langsiktig samfunnsekonomisk gevinst i
seg, ogsa har en kortsiktig privatokonomisk barekraft.
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Kulturarvens verdi ma synliggjores 1 utgangspunktet

Det kanskje viktigste grepet kommunene kan gjore 1 initiativfasen
er a synliggjore de store verdiene kulturarven representerer, slik at
verdien av dette blir tilstrekkelig vektlagt i de privatekonomiske
beregningene. Her synes vernebestemmelser definert med
utgangspunktet i planapparatet 4 vere helt grunnleggende. Pa
denne maten kan ogsa kommunen sikre at ”de sitter igjen med
aktorer som ser verdien av eiendommene”, som en kommunal
informant sa det.

I noen tilfeller synes vektingen av de kulturhistoriske verdiene som
er definert i planarbeidet a vare tilstrekkelig til at de private
aktorene ser et positivt resultat av prosjektet ogsa
privatokonomisk. I andre tilfeller ma for eksempel en gkonomisk
gunstig avtale eller annet fra kommunenes eller andre
myndighetsorganers side til, for at verdiskapingsprosessen skal
settes 1 gang.

Etablere arenaer for dialog, bide om verneverdi og standardkrav

I kommunale vernekrav ligger ogsa en mulighet for 4 etablere en
arena for dialog mellom partene, eksempelvis ved
forhandskonferanse og dialogmeter, mens prosjektet enna er i
initiativfasen. Dette synes svart viktig. Her kan kommunene
formidle sine forventninger knyttet til det aktuelle bygningsmiljoet
til potensielle private eiendomsutviklere, og slik synliggjore bade
aktuelle samfunnsekonomiske verdier, men kanskje vel sa viktig,
de potensielle privatokonomiske verdiene.

Denne dialogen bor ogsa si langt det er mulig, knyttes til de
tekniske standarder og krav, for slik 4 gi prosessen storst mulig
forutsigbarhet. Vare private informanter onsker mest mulig
avklaring rundt hvilke krav som er ufravikelige og hvilke krav det
kan dispenseres fra, samt hvordan krav skal imotekommes.

Pedagogiske virkemidler

Verdier knyttet til eldre bygningsmiljoer, og ikke minst tekniske
muligheter for 4 ivareta disse verdiene, handler ogsa om
kunnskapsformidling og veiledning. Verneplaner, herunder
kulturminneregistreringer, og reguleringer er viktig for a oke
bevissthet rundt kulturarvens verdi, og slik fa potensielle
eiendomsutviklere til 4 vekte dette hoyere. Dette gjelder enten det
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handler om enkelthus, som en eier onsker 4 videreutvikle, eller det
handler om investorer som ser pa storre bygningsmiljeer. Ulike
typer informasjonsmateriell kan ogsa vare et viktig virkemiddel for
a fa eiere til 4 se de kulturhistoriske verdiene tydeligere.

Organisatoriske virkemidler

Sarlig viktig synes tilgjengelighet for rad og veiledning a vare. Et
dialogforum vil imidlertid ogsa vare et viktig organisatorisk grep,
og det er viktig a utvikle gode rutiner for 4 innkalle til slike
dialogmeter og gi de en bred relevant sammensetning.

Utlesende incitamenter som bvgger attraktivitet

Ved 4 koble ulike kommunale handlingsvalg, samtidig som en har
et fokus pa a bygge attraktivitet rundt potensielle verdiskapende
prosjekter, kan kommunene utvide sitt handlingsrom i
kulturarvpolitikken. Dette handler om ulike kreative losninger,
fremkommet i og formidlet gjennom dialog og forhandlinger med
bade ulike private aktorer, men ogsa vertikalt og horisontalt innad i
kommunen. Ved 4 koble og aktivere ulike interesser og tiltak kan
kommunene innta en kreativ katalysatorrolle i utviklingen av
verdiskapende prosjekter med utgangspunkt i kulturarv.

Mulige elementer i en slik politikk kan veare:

e Samlokalisering av virksomheter gir merverdi

Samlokalisering av ulike virksomheter kan vare viktig for a fa
verdiskapende prosesser i gang og slik et mer utlosende
incitament for prosjektutvikling. Ved 4 planlegge ulike
virtksomheter innenfor kultur, smaverksteder, kafeer,
restauranter etc. i sammenheng, kan kommunen bidra til 4
bygge attraktivitet og samtidig signalisere til potensielle aktorer
at et omrade er prioritert politisk.

e By- og stedsutvikling som verdiskapingsprosjekt

Verdiskaping med utgangspunkt i eldre bygningsmiljoer
handler om mer enn utvikling av et enkelte bygg. Det handler
om steder, neromrader, bydeler. Skal verdier skapes i slike
miljoer ma en ogsa legge en plan for hvordan omradet som
helhet kan utvikles, og gjerne da i sammenheng med de
virksomheter som er sentrale i det aktuelle prosjektet.
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Grontanlegg, lekeplasser, veinett, forretninger med videre kan
vare viktige elementer her.

e Infrastruktur

Kommunalt ansvar for en god infrastruktur knyttet til vann,
avlep, og andre infrastrukturelle tiltak vil ogsa vere tiltak av
betydning for at initiativ tas for en verdiskapende prosess med
utgangspunkt i kulturarv. Dette signaliserer bade en
kommunalpolitisk prioritering, samtidig som det avlaster de
private initiativtakernes finansielle forpliktelser. Logistikk og
tilgjengelighet 1 form av fungerende kollektivtilbud og annet, er
ogsa en sentral dimensjon her.

2. Verdiskapingens forberedende fase

Verdiskapingens initiativfase vil gli over i den forberedende fasen.
Forhandskonferanse skal avholdes og privat reguleringsplan
utarbeides. Her er vi midt 1 dialogen mellom de private og
kommunen om forventninger og krav knyttet til prosjektets
konkrete utforming. Her er intern kommunal kommunikasjon
viktig. Dialogpartene ma dessuten mote med mandater som er
relevante i forhold til de mange temaer og enkeltsituasjoner en vil
sta overfor 1 en slik prosess.

Dette innebzrer at bade plan- og byggesaksavdelingene,
kommunens kulturminnefaglige ansvarlige, teknisk avdeling, park
og idrett i forhold til neermiljetiltak, vil vare aktuelle. Kommunen
har et ansvar for a etablere en prosess som er mest mulig
avklarende og forpliktende i forhold til prosjektansvarlige. God
bade vertikal og horisontal kommunikasjon i kommunene ma
sikres.

3. Verdiskapingens gjennomferingsfase

Den forberedende fasen avleses av en dels overlappende
gjennomforingsfase. Mange enkeltbeslutninger ma tas underveis.
Da er det viktig at det i utgangspunktet er gjort sa mange
avklaringer som mulig, slik at gjennomforingstasen kan forlope
uten store interessemotsetninger og tidkrevende soknadsprosesser
knyttet til tillatelser og dispensasjoner. Dette kan skape uklarhet 1
prosessen og oke kostnadene i prosjektet fra utbygger side.
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De samme grepene knyttet til intern kommunal kommunikasjon
og samhandling som er droftet i forbindelse med verdiskapingens
forberedende fase, vil ha gyldighet her.

4. Vedlikeholdsfasen

Fra et kommunalpolitisk stasted, vil kanskje det viktigste grepet i
denne langsiktige vedlikeholdsfasen vare a jobbe for a viderefore
byrommenes attraktivitet fremover, som vedlikehold av
fellesarealer og jobbe for 4 legge til rette for stadig flere funksjoner
1 nermiljoene.
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Summary

Arne Holm
Good value creation models based on urban cultural heritage
NIBR Report 2015:23

Research questions

How to facilitate good value creation processes in urban
environments based on cultural heritage in towns and cities? What
can local authorities do to promote and support processes when
value created via a combination of use and conservation depends
on private stakeholders? What are local authorities doing to make
it worthwhile for private stakeholders to further develop cultural
heritage in new projects? What are the appropriate instruments or
combination of instruments, either on the initiative of the local
authorities or via various forms of private/public partnerships and
negotiations? These are some of the key issues in this study.

Motivation and expectations of private parties to value
creation processes

Municipalities” main instrument of cultural heritage policy springs
from municipalities planning authority. Plan Provisions forms also
largely the private operators” expectations in development
projects. Private operators have largely municipal planning
provisions, as heritage plans, including cultural heritage records
and municipal development plan, as a frame of reference for their
understanding of conservation value.

Municipal planning appears as a necessary condition for an active
heritage policy in many cases, but not necessarily sufficient. Where
private actors do not see a tangible positive outcome of a project
for themselves, it will be appropriate for municipalities to combine
plans with what we here would call #iggering incentives, in the form
of concrete action by the municipality that can help making

NIBR-rapport 2015:23



21

specific projects attractive to private operators. This would expand
the municipal leeway in cultural policy and make it more active.

Municipal involvement could prove to be crucial in situations
where it seems difficult to get an overall structure of a given
planning area. Here municipal intervention and negotiation based
solutions easily emerge as the only way to act. Triggering
incentives can relate to a number of municipal instruments, which
runs both on the affected area, as co-location of different
functions and local community development, infrastructural
measures, etc., and measures related to the project in question, as
adaptation and modification of technical requirements, parking
regulations. In this, it will be fundamental to have a good dialogue
with the private operators. Municipalities can also help educational
information and guidance, as well as facilitate dialogue and
communication through a customized organizational model.

Project design

The main feature of the design is a detailed study of value creation
processes in two selected cities, Stavanger and Tensberg. Here we
looked at the role of the city authorities in cultural heritage-based
value creation and that of private stakeholders. We concentrated
mainly on the planning and building departments and cultural
heritage agencies. We selected a few projects or environments
where cultural heritage-based value creation seemed likely to
reward closer examination of the role of private stakeholders in
these processes. Our interviewees in these projects are figures of
importance in the private and public sectors.

What is value creation?

The notion of value creation in relation to cultural heritage is not
based on any unambiguous definition of how economic and non-
economic values may or should be estimated. Value creation will
also look differently depending on whose perspective we choose to
see it from.

First, it is not enough merely to look at economic impacts in terms
of financial resilience or viability etc. We also need to look at
qualitative values such as identity creation, branding, historical
values, information values, knowledge values, experience values,
and so on. Although these values are difficult to quantify, they can
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have an economic value by increasing the appeal of a place,
thereby laying the foundation for economic growth.

Second, the actual value created by cultural heritage can appear in
very different contexts, and willingness to pay for these effects is
not always easy to ascertain. In that sense, we would expect
owners of sites and buildings of historical value and project
developers to be most concerned with the amount of added value
they can look forward to. This will probably be decisive for their
willingness to pay. This narrower private-economic approach to
value creation is too narrow to capture the values conservation can
generate for the local community, town, municipality or country,
i.e., the creation of economic value to society. Here, the value of
cultural heritage to the character or identity of a place may be as a
source of knowledge and inspiration for the city’s residents, etc.,
etc.

A third dimension of value generation has to do with the time
frame. The time in which private stakeholders expect profits to
materialize obviously needs to be shorter than the temporal
perspectives of the city or local community, which have keep the
interests of future generations in mind when estimating
conservation values. Here, local governments and local
communities have a completely different duty to look at longer-
term sustainability than a property developer can be expected to
contemplate. Insofar as decisions to protect monuments or
buildings are made solely on the basis of economic returns to the
owner, the socio-economic values generated by conservation are
likely to be underestimated or weighted too lightly. It is therefore
important to communicate the value of historical sites and
buildings to society when important decisions regarding the
management and development of these sites are taken.

Value creation associated with individual projects

Taking as our starting points Stavanget’s timber city, the industrial
buildings on the eastern side of Stavanger, Bryggen and
Wilhelmsen House in Tonsberg, we analyze the value-generating
processes as they took place in practice. A common denominator
of these projects is that the values inherent in the respective
building stocks become a resource pool for newly established
businesses. Although there will always be challenges in value
creation processes, the values created by these selected processes,
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according to our informants, far exceed what they would have
done if everything had been built from scratch. Cultural heritage
gave the projects a whole swathe of both quantitative and
qualitative values.

If we look first at how the value-creating processes are set in
motion, the initiative is taken by private companies responding to
the values inherent in the current built environment which they
find interesting and attractive in light of their respective business
ideas. In most cases, however, local authorities will have defined
certain values associated with the built environment in question
already as worthy of conservation. These defined values are
subsequently written into conservation plans, zonal plans requiring
special consideration for various reasons, zones the use of which is
yet to be determined, and other zonal uses. These considerations
comprise part of the basis on which local authorities define the
regulatory terms of the value-creating processes which the private
investors then proceed to initiate. It is crucial at this early stage
that the private businesses believe the project will be profitable in
the short term if it is to be economically viable in the long term.

At the same time, there is a road from having the idea about how
an area can be used and developed to the finished project. Most of
our private sector informants involved in the projects we looked at
found it an interesting journey, even something of a value-creating
process in itself. The distance between municipal conservation
requirements for certain building environments, including the
neighbourhood, climate and fire, etc. and the expectations of the
private market with regard to functionality and economic viability,
was never further than that the parties found ways of overcoming
problems by getting together and sorting the them out in talks.
Almost all of the private sector stakeholders interviewed by us
expressed great satisfaction with the end result, and any conflicts
and frustrations related to the dialogue and process were
secondary in their estimation of the development. Private property
developers highlight the wide range of creative and exciting
solutions, both architectural and technical, that have enriched the
tinal outcome in all the projects.

That said, the dialogue between local authorities and private
developers could certainly be improved, we found. This concerns
among other things to size and functionality, economy,
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environmental stipulations, climate and building conservation were
balanced, where the expectations of private stakeholders regarding
the use and economic viability were often weighed up against

expectations of local authorities to preserve the buildings’ integrity.

In almost all the projects we looked at, the implicated parties have
opposed and resisted each other’s ideas and plans. Local councils
have made demands, and so have the private parties. But out of
this many creative solutions emerged, which they might not have
done had the parties yielded ground too easily. Insofar as creativity
was stimulated by opposition, it can seem as if it is a lesson learned
in several of the projects we looked at.

In all of these projects, private stakeholders and relevant municipal
authorities were all very pleased with the final results. As such,
projects we selected do seem to possess an inherent and
sustainable value-creating potential.

Private stakeholders’ motivation and expectations

Our private informants found the cultural heritage attractive as
such, and an interesting project whose wheels they then set in
motion. For example, architectural heritage increases the market
value of the product they want to sell, something the catering
industry was particularly aware of, where authentic historic
environments are seen as particularly attractive. The appeal to
other industries also lies in the creative architectural solutions that
lie at the crossroads of modernity and authentic historic building
environments. Several of our informants identified a clear market
potential here, insofar as it harmonized with their own business
mission ot brand.

In a marketing perspective too, the buildings’ identity and history
appear to represent a significant resource.

The authenticity and individuality of a building are only one of
three factors we found to motivate the private sector to develop
the potential values inherent in the distinctive building
environments. It is also about functionality and profitability. Here,
the local authorities come in as an important participant in the
conversation.

The private stakeholders clearly want a transparent and predictable
conversation with the local authorities concerning the aesthetic
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aspects of the project, where cultural values have a special role, but
also in relation to standards related to the environment, climate,
etc. On this point our informants want to see clear, predictable
policies telling them which requirements are absolute and which
requirements are flexible and open to exemption.

Models for value creation

What can local authorities do to promote and ensure efficient
value creation processes in urban areas with a basis in cultural
heritage? What are local authorities doing to make it attractive for
private stakeholders to release the value-creating potential of the
cultural heritage?

Based on the experiences of the various parties in the selected
municipalities and projects, we can outline important models of
use in the four phases of the value creating process: initiation;
preparation; implementation; and operation.

1. The value creation process initiation phase

This is the most critical phase in the entire value creation process,
and essential to even getting the process under way. It is not
sufficient to define something as worthy of preservation. The
project has to be seen by the involved parties, preferably the
private stakeholders, as sufficiently interesting to warrant the effort
to further develop the values inherent in the protected site, and
create added values on that basis.

The private stakeholders have to be persuaded, in other words, of
the project’s long-term socio-economic potential, but also of its
financial sustainability and viability over the shorter term.

Heritage values must be made visible from the start

Perhaps the most important choice local authorities need to make
during the initiation phase is how to highlight the great values
represented by their cultural heritage so that they are given
sufficient weight in the affordability calculations. Here, the
conservation provisions defined with a basis in the planning
apparatus appear to be utterly critical. This is how the local
authorities make sure “the stakeholders they get to work with
actually appreciate the value of the properties”, as a municipal
informant put it.
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In some cases, this highlighting of the cultural and historical values
defined in the planning process appears sufficient to allow private
sector stakeholders to judge whether the project is attractive also
on economic terms. In other cases, a financially favorable
agreement with the local authorities or other authority seems
necessary to get the value creation process under way.

Establish forums for dialogue on conservation values and standard
requirements

Under municipal conservation rules, a platform can be set up to
facilitate talks among the implicated parties, such as pre-
conference meetings and dialogue meetings, while the project is
still in the planning phase. Such a platform seems to be of
immense importance. It is where the local authorities can inform
potential private property developers about what is expected of
them in relation to the building environment in question, and in
that manner highlight the current socio-economic values and,
perhaps equally important, the potential economic value to the
developers.

As far as possible a link should be made during these
conversations to technical standards and requirements in order to
ensure as much predictability in the process as possible. Our
private sector informants wanted as much clarity as possible about
requirements. What are mandatory and which can be subject to
exemptions? How should requirements should be met? In cases in
which requirements are mandatory, what solutions are acceptable?

Pedagogical instruments

Values related to older building environments, not to mention the
technical capabilities to preserve these values, also involve the
transmission of knowledge and provision of advice. Protection
plans, including cultural heritage records and regulations, are
important as a means of increasing awareness of heritage values,
and to convince potential property developers to give heritage
values greater importance. This applies whether the property is a
single building which the owner wants to develop, or investors are
surveying larger building environments. Different types of
information can also help owners get a clearer picture of the
cultural and historical values.

NIBR-rapport 2015:23



27

Organizational measures

Access to advice and guidance is especially important. A dialogue
forum will also be an important element in the organizational
setup, however, and it is important to develop good practices and
procedures when it comes to convening dialogue meetings and
ensuring a broad and representative selection of partners.

Trigoering incentives that build attractiveness

By connecting various municipal action choice, municipalities can
expand its scope of action in cultural heritage policy. This is about
the various creative solutions, emerged in and mediated through
dialogue and negotiations with the various private operators, but
also vertically and horizontally within the municipality. By
connecting and enable different interests and actions municipalities
can adopt a creative catalyst role in the development of value-
creating projects based on heritage.

o (Co-location of businesses adds value

Co-location of different businesses is an important model for
helping value-added processes to get off the ground. By planning
different activities in areas such as culture, small manufacturing
firms, cafés, restaurants, etc., local authorities should be able to
show potential developers how much they are prioritizing the area.

e Urban and local development as a value creation project

Value creation based on the older building environments involves
more than the development of a particular building. It is about
places, neighborhoods, city districts. If value is to be created in
such environments a plan needs to be drawn up showing how the
area as a whole can be developed, not least with a view to activities
and facilities that are central to the project in hand. Green areas,
playgrounds, roads, retailers, etc. can be important elements here.

e Infrastructure

The obligation of local authorities to ensure adequate
infrastructure for water, sewage, and other infrastructure features
will also be important for stimulating initiatives to plan cultural
heritage-based value-added processes. The provision of
infrastructure tells interested parties how much political weight the
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local council is investing in the area. But it also relieves private
initiators of some of the financial burdens. Logistics and
accessibility in terms of a working public transport system and
other services comprise another key dimension here.

2. Value creation’s preparation phase

This is where the initiation phase of the value creation process
merges with the preparation phase. Pre-conference talks need to
be convened and private zoning plans drafted. Here we are in the
middle of the dialogue between private partners and local
authorities on expectations and requirements arising from the
project’s specific design. Internal communication within the local
authority is important here too. Parties to the dialogue must also
meet with the relevant mandates for the many themes and isolated
incidents that are likely to crop up during the process.

Planning and building departments, municipal cultural heritage
officials, technical department, possibly park and sports
administrations may all be involved in planning and implementing
relevant measures in the area. Local authorities have a duty to
establish a process that is as transparent and binding as possible in
relation to those responsible for the project.

In other words, it is necessary to establish good communication
procedures, both vertical and horizontal, within the local authority.

3. Value creation’s implementation phase

The preparation phase eventually merges with the implementation
phase. Many decisions have to be clarified along the way and it is
important to specify as many points as closely possible so that the
implementation phase can proceed without major conflicts of
interest or time-consuming application processes related to permits
and exemptions. The latter can create confusion in the process and
increase the cost of the project to the developers.

The same advice concerning procedures for good internal
communication and interaction that were discussed above in the
preparation phase remains valid here too.

4. Maintenance phase
From a political standpoint, perhaps the most important strategy

in this extensive maintenace phase will be the effort to ensure the
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continued attraction of urban spaces in the future, and to continue
to maintain and develop public areas. Work must carry on to
facilitate an increasing number of functions in local communities,
features that make areas attractive to broader sections of the
population.
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1 Innledning og bakgrunn

Hvordan fa til gode verdiskapende prosesser i by, med
utgangspunkt i kulturminner? Hvordan kan kommunene jobbe for
a gjore det attraktivt for de private aktorene a videreutvikle
kulturarven? Hvilke virkemidler eller kombinasjoner av virkemidler
kan her vare aktuelle og hvilke forventninger har private aktorer til
kommunen, der verdiskaping med utgangspunkt i kulturarv er en
problemstilling? Hvilket handlingsrom har kommunene for a
motivere private aktorer til 4 integrere kulturarv ved
implementering av prosjekter, og med det, utlose verdiskapende
prosjektprosesser med utgangspunkt i kulturarv? Dette er sentrale
problemstillinger i denne studien.

Kommunene og private aktorer befinner seg i dag i en situasjon
med gjensidig avhengighet bade nar det kommer til realisering av
bolig- og nzringsprosjekter. Dette gjelder enten det er i storre byer
eller mindre tettsteder. Kommunene er i begrenset grad
eiendomsutviklere, og da forst og fremst til egne driftsformal og i
liten grad til allmenne bolig- eller naringsformal. Dette apner for
private aktorer som i stor grad finner lennsomhet innenfor bolig-
og naringsutvikling. I dette blir de private aktorene entreprenorer
og prosjektutviklere, mens det offentlige i stor grad blir
tilrettelegger.

Setlig 1 vire byer skjer mye av denne utviklingen allerede innenfor
den ceksisterende bygningsmassen, ved fortetting eller
transformasjon, og kryssende hensyn knyttet til kulturarv og
nyutvikling blir aktuelt. Dette aktualiseres sarlig der bygningsmasse
ikke lenger benyttes til sitt opprinnelige formal, og blir liggende
tomt eller med ineffektiv bruk. Dette kan aktualisere
prosjektutvikling. Er bygningsmiljeet viktig 4 bevare for ettertiden,
helt eller delvis, oppstar den problemstillingen vi skal forfelge i
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denne studien, hvordan fa til gode verdiskapende prosesser med
utgangspunkt i kulturarven?

Ofte, men langt fra alltid, kan det offentliges interesser for
bevaring og de private aktorenes interesser for lonnsom
prosjektutvikling vare utfordrende 4 forene og prosessen frem
mot et endelig resultat kan bli lang. I andre tilfeller faller brikkene
pa plass fort, 1 en omforent opplevelse av verdier og muligheter.

I denne studien vil vi seke 4 se pa hvilket handlingsrom
kommunene har, og benytter, for 4 motivere til kulturarvbasert
verdiskapning i prosjekter som avhenger av privat initiativ. Vi vil 1
dette sarlig se pa kommunenes virkemidler og det som ofte
defineres som kulturarv med lokal verneverdi. Fredningsinstituttet
og den fylkeskommunale muligheten for innsigelse skal vi derfor la
ligge i denne studien.

1.1 Narmere om bakgrunn

Det er et overordnet nasjonalt mal 4 ta kulturminner og
kulturmiljoer mer aktivt i bruk i samfunnsutviklingen. Dette
kommer blant annet til uttrykk i St.meld. nr. 16 fra 2004-05, Leve
med kulturminner. Samtidig opplever vire storre byer et stadig
sterkere utbyggingspress sxrlig innenfor sine sentrale bystrok og en
hoy andel av utbyggingen i by skjer i dag i form av fortetting og
transformasjon. Dette er en utfordring mange steder for
forvaltningen av kulturminnene i by.

Samtidig har befolkningens bruk av byen endret seg i stor grad. Fra
a vaere et knutepunkt for naeringsvirksomhet, har byene i storre
grad blitt en sosial arena, der vi tilbringer fritid, treffer venner og
soker opplevelser. Denne fritidsbyen var ikke tilstede da den
historiske byen ble planlagt, men ma tas hoyde for av dagens
byplanleggere for a skape gode byrom. Spersmalet er da hvordan
vare byer kan utvikles, uten samtidig a bryte ned de kvaliteter som
ligger i byers egenart og kulturelle miljoer? Det er her verdiskaping
med utgangspunkt i kulturarv blir et sentralt virkemiddel for
kommunene.

Kulturarven representerer sentrale verdier som identitetsbarer og
historisk forankring, og vil kunne ha stor innflytelse bade pa
befolkningens opplevelse av tilhorighet og et steds attraktivitet.

NIBR-rapport 2015:23



33

Dette legger et ideologisk grunnlag for viktigheten av at de verdier
som ligger i fellesskapets kulturarv, sikres og overfores inn i nye
utviklingsprosjekter.

Som fenomen og aktivitet er verdiskapning med utgangpunkt 1
kulturminner ikke lett 4 definere. I en eller annen forstand handler
det om a skape nye verdier med utgangspunkt i de verdier som
ligger i serpregede bygningsmiljger. Disse verdiene ma imidlertid
identifiseres og synliggjores samtidig som ulike aktorer ma forenes
pa tvers av ulike verdisyn. Saerlig kan private aktorers
verdiopplevelse avvike fra det offentliges, om vi beveger oss over i
konkrete byutviklingsprosesser. Ofte vil det som oppleves som
kortsiktige kvantitative verdier i et privatekonomisk perspektiv,
avvike fra de langsiktige kvalitative verdiene i et
samfunnsekonomisk perspektiv.

Ulike private og offentlige vil derfor kunne ha ulike perspektiver,
roller og interesser 4 malbaere i prosesser der kulturarv pa en eller
annen mate trekkes inn i utviklingsprosjekter.

Mulighetstommet for verdiskapning i by blir fort et sporsmal om
hvordan de offentlige styringsnivaene generelt, og kommunene
spesielt, kan legge til rette for verdiskapende prosesser knyttet til
vern, og hvordan dette oppleves av private aktorer.

1.2 Problemstillinger

Hovedproblemstillingen i dette prosjektet er hvordan legge til rette
for verdiskapning i1 by, med utgangspunkt 1 kulturarv? Fokus er pa
den ene siden hvordan szrlig kommunene kan gjore det attraktivt
for private 4 utvikle kulturarvens verdiskapende potensiale og pa
den andre siden, hva motiverer private i prosesser der det er
potensiale for 4 videreutvikle kulturarv inn i nye prosjekter?

De kommunale virkemidlene kan her bade vare direkte
regulerende, ved bruk av planmyndighet, til mer indirekte
virkemidler, som er ment 4 motivere eller stimulere. Vi skal her
avgrense oss til de virkemidler som er tilgjengelig pda kommunalt
niva.

Definerer vi verdiskaping som en prosess med utgangspunkt i de
verdier og det potensialet som ligger i serpregede kulturhistorisk
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viktige miljoer og bygninger, handler dette bade om 4 sette
prosessen i gang samt 4 sikre at de verdier og det potensialet som
ligger i de berorte bygningsmiljeene viderefores i nye prosjekter.

Om de private aktorene ikke ser et konkret positivt resultat av
prosjektutviklingen for seg selv, kan en kommunal strategi vare 4
kombinere planer med #tlosende incitamenter. Dette kan vare i form
av konkrete tiltak fra kommunens side som bygger attraktivitet
rundt prosjekter og deres nermiljo, for 4 motivere private aktorer
til 4 ga 1 gang med prosjektene.

Kommunalt engasjement kan vise seg 4 vaere av sentral betydning i
situasjoner der det synes vanskelig 4 fa en helhetlig struktur pa et
gitt planomrade. Her kan kommunal inngripen og
forhandlingsbaserte losninger lett fremsta som eneste farbare vei.
Ved ulike former for forhandlingsbaserte losninger, der
kommunen for eksempel legger til rette for infrastrukturelle tiltak,
omradeloft etc., kan kommunen fa en rolle som katalysator og
forhandler pa tvers av private og offentlige interesser. Dette vil
kunne ha stor relevans der kulturarv er et viktig hensyn 1
utviklingen av et gitt omrade, men hvor ingen av de private
aktorene vil ha til strekkelig incitamenter til 4 bare kostnadene ved
a integrere kulturarv inn som en del av sitt prosjekt.

Utlesende incitamenter kan knytte seg til en rekke av kommunenes
virkemidler, som gar bade pa det aktuelle omradet, som
samlokalisering av virksomheter, kobling av ulike funksjoner samt
ikke minst nermiljoutvikling, infrastrukturelle tiltak med videre, og
tiltak som gar pé det enkelte prosjekt, som tilpasning og lemping
pa tekniske krav, parkeringsbestemmelser etc. I dette siste vil det
vare helt grunnleggende 4 ha en god dialog med de private
aktorene rundt verdien knyttet til et gitt bygningsobjekt, og
hvordan dette kan aktiviseres og gis ny bruk. Her kommer
byggenes funksjonalitet og anvendelsesomrade opp som viktige
temaer, og derigjennom gjensidig forstaelse for hverandres
forventninger til prosjektets skonomi og status.

Kommunene kan ogsa med generelt bidra pedagogisk med
informasjon og veiledning, samt legge til rette for god dialog og
kommunikasjon gjennom en tilpasset organisatorisk modell.

I denne studien vil vi ga inn i disse prosessene og se narmere pa
hva som driver aktorene frem. Hvilket potensiale ser de private

NIBR-rapport 2015:23



35

aktorene i en slik prosess og hvordan kan kommunene, gjennom
sine virkemidler, legge til rette for at prosessen tar den retning som
antas 4 skape storst verdier for samfunnet som helhet? Dette
gjelder bade kvantitative og kvalitative, pa kort og lang sikt.

Dette handler ogsa om hvilke forventninger de private aktorene
har til kommunene som tilretteleggere av gode prosesser, og hvilke
muligheter og utfordringer de private opplever i slike prosesser,
seerlig i relasjon til kommunen.

Dette er ogsa et sporsmal om hvor langt de offentlige virkemidlene
strekker, mulighetene for a4 kombinere virkemidler pa en kreativ
mate og med det virkemidlenes egnethet til 4 aktivisere og
stimulere til verdiskapende prosesser.

Disse problemstillingene dreftes dels med utgangspunkt i generelle
erfaringer blant kommunale aktorer, dels erfaringer knyttet til
konkrete utviklingsprosjekter. Gjennom konkrete eksempler vil vi
drefte mulige grep eller modeller for 4 viderefore de verdier som
ligger i serpregede bygningsmiljoer, ved 4 ta dette med inn i nye
prosjekter.

1.3 Rapportens disposisjon

Verdiskaping er her et viktig begrep. For 4 skille det fra
konservering av kulturminner i tradisjonell forstand og knyttet det
opp mot det a skape noe nytt med utgangspunkt i den eksisterende
bygningsmassens verdier, vil vi skissere noen perspektiver pa
verdiskaping som fenomen i kapittel 3.

Det kommunale handlingsrommet 1 slike prosesser og muligheten
for 4 utvide handlingsrommet gjennom dialog, og forhandlinger
knyttet til utlosende incitamenter for handling, vil bli dreftet i
kapittel 4.

I kapittel 5 vil vi si ga inn i helt konkrete verdiskapingsprosjekter
og se hvordan prosessene har forlopt. I samtlige har de verdier
som ligger i de respektive serpregede bygningsmiljoene lagt
foringer pa og veart en sentral ressurs, inn i prosessene. Vi ser her
blant annet pa Bryggen 1 Tonsberg og prosjekter i Stavanger ost.
Her vil vi bade se pa utgangspunktet slik
kommuneadministrasjonen sa det, samt muligheter og motivasjon
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slik dette sa ut fra eiendomsutviklernes side. Sentralt blir 4
identifisere suksessfaktorer i prosessene og de kommunale
virkemidlenes plass inn i dette.

Erfaringene fra disse prosjektcasene vil vi summere opp og drefte i
de to pafelgende kapitlene. I kapittel 6 ser vi pa de private
aktorenes forventninger og motivasjon innenfor de ulike
verdiskapingsprosjektene. Her vil szrlig forventningene til
kommunene sta sentralt. Dette presiserer vi neermere ved a trekke
inn et prosessperspektiv i kapittel 7, hvor vi definerer
verdiskapingsprosessen i form av fire faser. Ut fra dette kan vi ogsa
lese de viktigste suksessfaktorene for verdiskapende prosesser med
utgangspunkt i kulturarv i by.

Aller forst vil vi imidlertid presentere det metodiske designet. Her
vil vi ogsa kort presentere de prosjektcasene som vil danne
utgangspunkt for dreftelsene.

NIBR-rapport 2015:23



37

2 Metode og design

Denne studien bygger pa et kvalitativt design. Perspektiver pa
tiltak, utfordringer og modeller vil bli belyst gjennom intervjuer og
dokumenter. Vi vil ikke soke a konkretisere verdigkninger, men
mer komme med noen kvalitative vurderinger av dette.

2.1 Hoveddesign

Datagrunnlaget er hentet fra to bykommuner, Stavanger og
Tonsberg. Her har vi gjort analyser pa to nivaer, dels pd sentralt
administrativt nivd i kommunen, hvor vi i hovedsak har fokusert
pa plan- og byggesaksavdelingene, eller tilsvarende, samt den
kommunale kulturminneforvaltningen. Dels har vi gatt inn pa
konkrete prosjekter, hvor private aktorer ogsa har vart sentrale.

Pa prosjektniva har vi valgt ut noen utvalgte enkeltprosjekter hvor
verdiskaping knyttet til kulturarv er en sarlig aktuell
problemstilling. Her har vi intervjuet bade private og kommunale
aktorer.

2.2 Dokumentstudier

Sentrale dokumenter for 3 sette kulturarv inn i en storre
kommunalpolitisk sammenheng er kommuneplanens samfunnsdel
og arealdel, med tilhorende bestemmelser, herunder hensynssoner.
Saledes har bade den nye byplanen for Tonsberg kommune og
Kommuneplanen for Stavanger 2014-2029 vert viktig
grunnlagsmateriale. I tillegg kommer kommunedelplan for
kulturminner 2010-2015, i Stavanger kommune.
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Dernest har vi ogsa gitt inn i enkeltplaner som har hatt sarlig
aktualitet for de prosjekter vi har studert. For Stavangers del leder
dette oss over til kommunedelplan for kunst og kultur 2010-2017,
samt Kulturarealplanen for 2013-2025.

Ogsa reguleringsplaner knyttet til de utvalgte prosjektene er viktig
som grunnlagsmateriale.

2.3 Kvalitative intervjuer

De kvalitative intervjuene utgjor hoveddatamaterialet. Vi vil her
gjore rede for kommuneutvalg, intervjuform og informantenes
organisatoriske plassering i de to respektive kommunene, samt
utvalget av informanter, bide kommunale og private.

2.3.1  Utvalg kommuner

Kommunene Stavanger og Tonsberg har vert hovedarena for
datainnsamlingen til denne studien. Dette er imidlertid ingen studie
av prosesser 1 disse to kommunene. Praksis og erfaringer fra bade
kommunale og private aktorer i disse kommunene er i stedet ment
som grunnlag for 4 utvikle noen gode modeller for verdiskaping
med mer generell gyldighet.

Grunnen til at nettopp disse to byene er valgt ut er flere. Begge har
eldre bymiljoer, som er sentrale for deres profil og identitet, med
blant annet store, sammenhengende bygningsmiljoer i tre, med
historiske linjer tilbake til bade 17- og 1800-tallets byliv. Den
viktigste naeringsveien har vert knyttet til sjoen og havet, i likhet
med de fleste andre byer i Norge, noe som preger kulturarven.

Statusen som middelalderbyer legger ogsa en del foringer pa
kulturminneforvaltningen. Blant annet vil det etter
kulturminneloven foreligge en utgravningsplikt for tiltakshaver
innenfor visse omradet.

Vi vager ikke pasta at disse byene pa noen mate er typiske for den
norske bykommunen, ei heller nedvendigvis for den norske
kystbyen. Det spennende er imidlertid at begge har et aktivt
forhold til Plan- og bygningslovens virkemidler for 4 sikre en
enhetlig byutvikling der kulturarvpolitikken ogsa har en sentral
plass.
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Nettopp her utgjor de to kommunene spennende case. Med sine
tette, serpregede gamle trehusmiljoer og sin rike kulturarv fra en
stolt industrihistorie, sitter begge bykommunene med store verdier.
Samtidig er det et stort press i retning av fortetting. I dette gjor
disse to kommunene noen interessante byutviklingsgrep som gjor
verdiskaping med grunnlag i kulturarv til en meget relevant
problemstilling. Hvilke losninger bade private og kommunen har
valgt sd langt, og ikke minst, hvilke erfaringer de har hostet i dette
arbeidet, vil kunne vare relevant for utviklingen av gode modeller
for verdiskaping med grunnlag i kulturarv.

2.3.2  Interessante prosjekter i de to byene

I samtlige av de utviklingsprosjektene vi har valgt ut i Stavanger og
Tonsberg, er deler av det historiske preget og identiteten knyttet til
dette, stadig tydelig lesbart. Samtidig er formelle standardkrav
innfridd i forbindelse med at byggene er videreutviklet over i ny
bruk. Det samme gjelder delvis uformelle forventninger som nye
brukere stiller, knyttet til komfort og funksjonelle lasninger i mote
med en ny tid.

Med et slikt utgangspunkt har vi valgt 4 se pa prosjekter som
spenner fra eldre industrieiendommer og et hybelbygg, sjobod, og
til boligkvartaler, med trehus tett i tett.

Bryggen 1 Tonsberg er et eksempel pa et ssmmenhengende
bygningsmiljo, der store verdier er fort videre inn i et pulserende
bylandskap. Som mange andre byer langs kysten, hadde Tonsberg
sjoen som en av sine hovedinntektskilder helt opp til 1960-og 70-
tallet. Da var det ugjenkallelig slutt for virksomheten som i
Tonsberg sarlig var knyttet til hval- og selfangst. Bryggehusene sto
til forfalls og i modernitetens and var sanering av hele miljoet ner
ved 4 bli resultatet. Slik gikk det ikke, og vi skal se narmere pa
erfaringer og losninger pa veien frem til det dynamiske byrommet
omradet er blitt til i dag.
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Foto 2.1:  Bryggen i Tonsberg

Et annet serpreget bymiljo finner vi i Stavanger ost. Som med
sjofangsten 1 Tonsberg, skjedde det ogsa store endringer i
forutsetningene for den omfattende hermetikkindustrien, som i
Stavanger var knyttet til de tallrike sildefabrikkene. Mange av disse
14 ost i byen, nedenfor bydelen Storhaug. I etterkant av at
industrien gradvis ble borte pa 1960- og 70-tallet, ble mange
serpregede bygninger stiende uten nevneverdig virksomhet. Frem
mot ar 2000 gikk forfallet ogsa sterkt her. I dag er omradet kanskje
en av de sterkest voksende bydeler i Stavanger, med et mangfold i
neringer. Med utgangspunkt i erfaringene til blant annet aktorene i
videreutviklingen av to nedlagte hermetikkfabrikker og gamle Tou
bryggeri, skal vi se narmere pa hvilke losninger og modeller som
skulle vise seg effektive i denne prosessen.
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Foto 2.2:  Stavanger ost: Gamle Ton bryggeri

Bade Tonsberg og Stavanger har i dag sammenhengende, meget
serpregede og spennende trehusmiljoer, som representerer en stor
verdi i forhold til egenart, identitet og mangfold. Strategier for a
sikre, viderebringe og utvikle disse verdiene over i en ny tid, er et
viktig fokus. Dette er grunnlaget for a velge ”trehusbyen” som
case, forst og fremst med erfaringer fra Stavanger, men ogsa fra
Tonsberg.

Sxrpregede bomiljoer er ikke bare knyttet til trehusbyen, men ogsa
hybelhuset var en realitet for mange, enten man matte flytte pa seg
for 4 gi pa skole og studere, eller det var for 4 arbeide. Mange av
disse hadde en sxrpreget estetikk, med mange bygningsmessige
kvaliteter. I tillegg representerer de en viktig del av var sosiale og
politiske historie. Et prosjekt som nettopp har videreutviklet de
verdier som ligger i et slikt serpreget miljo, er knyttet til det gamle
elevhjemmet for sykepleierstudenter i Tonsberg.
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Foto 2.3:  Wilhelmsens House, det tidligere Elevhjemmet, i Tonsberg

Elevhjemmet ble reist med midler fra Halfdan og Ragnhild
Wilhelmsens elevhjemlegat og innviet i 1926. Dette ble en viktig
forutsetning for driften ved sykehuset, ved 4 gi sykepleierstudenter
ved sykehuset et botilbud. Etter at driften ved elevhjemmet
opphorte, hadde rivningsplanene for det serpregede bygget blitt
realisert, om ikke offensive aktorer hadde funnet en losning. Vi
skal se narmere pa noen av de grepene som ble tatt for
elevhjemmet i Tonsberg, og som gjorde at bygget i dag kan huse et
attraktivt appartementshotell, samtidig som byggets opprinnelige
kvaliteter er intakte i en slik grad at det kunne hedres med
Fortidsminneforeningen, avdeling Vestfolds, vernepris for 2015.

2.3.3 Informanter

Kommunale informanter

I kommunene er det gjort dybdeintervjuer med til sammen 11
informanter. Disse fordeler seg med to som arbeider innenfor
kulturminneforvaltning, henholdsvis byantikvar og kulturkonsulent
eller tilsvarende, syv informanter innenfor plan, herunder plansjef
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samt to informanter innenfor byggesak. Disse informantene er
bade intervjuet om problemstillingene generelt, men ogsa spesifikt
rettet mot de aktuelle enkeltprosjektene. I tillegg kommer et
mindre antall kortere intervjuer knyttet til ovrige aktorer i
kommunene som har vert inne 1 forbindelse med de enkelte
prosjektene.

Private informanter

Informantene knyttet til de enkelte prosjektene er i hovedsak
private. I alt har det vart gjennomfort dtte dybdeintervjuer med
private aktorer, samt et mindre antall intervjuer for a fa utfyllende
opplysninger. Tre av disse har vart eiendomsutviklere som har
vert helt sentrale 1 utviklingen av hvert sitt caseprosjekt,
henholdsvis to fabrikklokaler og elevhjemmet. En av disse hadde
en kombinert rolle som arkitekt og eiendomsutvikler. I tillegg har
to dybdeintervjuer vart gjort av eiendomsutviklere som jobber
bredt pa kommune, men med prosjekter i trehusbyene. Disse har
vart informanter pa problemstillinger knyttet til verdiskaping i
trehusbyene fra private eiendomsutvikleres side. Utover dette har
en informant vart arkitekt for to av de aktuelle prosjektene.

En informant har mer en halvprivat rolle, som daglig leder for
virksomheten i et av industribyggene. Den siste informanten er
inne dels som drifter av bygg, dels som selvstendig utvikler.

I prosjektcaset som tar utgangspunkt i trehusbyen Stavanger har vi
valgt ikke 4 intervjue eiere. Vi har derimot kontaktet fire
meglerfirmaer i Stavanger som formidler boliger i trehusbyen 1
Stavanger, herunder ogsa omrader bandlangt som hensynssone.
Bakgrunnen for at vi har kontaktet meglerne i stedet for eierne, er
at vi onsker 4 rette oppmerksomheten mot verdiskaping mer
generelt knyttet til ivaretakelse av de verdier trehusbyen
representerer. Denne verdien antar vi sxrlig blir aktualisert ved
omsetting av eiendommer.

I intervjuene med meglerne har vi veert setlig opptatt av om
vernebestemmelsene knyttet til trehusbebyggelsen er et sporsmal
som blir tematisert ved salg, eventuelt pa hvilken mate? Dernest
om boliger oker i verdi om de er autentiske eller eventuelt
tilbakeforte, i henhold til intensjonene i gjeldende kulturminneplan
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og arealdel i kommuneplanen,' sammenliknet med de boliger som
ble modernisert over 1 et annet stiluttrykk pa 1980- eller 1990-
tallet? Vi spor ogsa her om autentisitet er noe som fremheves i
salgsformidlingen av objektene og eventuelt om dette i neste
omgang trekker flere personer til visning.

2.3.4 Intervjuform

Intervjuene har i hovedsak vert gjennomfert som personlige
intervjuer. Dels har dette skjedd enkeltvis, men det har ogsa veart
gjennomfort to gruppeintervjuer med de kommunale
informantene. To av informantintervjuene med byggesak har vert
gjort pa telefon.

For flere av de kommunale informantene har det personlige
intervjuet blitt fulgt opp med henvendelser bade pr mail og pr
telefon for supplerende opplysninger.

Et av intervjuene med de private aktorene har vart gjort pr
telefon, de andre ved personlig oppmete. Alle intervjuene med de
private aktorene har vert individuelle. Meglerintervjuene er
gjennomfort ved telefonintervju med en informant fra hvert av de
firmaene.

! Tilbakeforingens “kvalitet”, i form av tilnermet opprinnelige vindusstorrelser
etc. ble i liten grad tematisert i intervjuene med meglerne.
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3 Verdiskaping og kulturarv
som strategi 1 byutvikling

Et sentralt begrep i denne studien er forestillingen om
verdiskaping. Men hva ligger egentlig i verdiskaping med
utgangspunkt i kulturarv? Lar verdiskapingen seg mile, og
verdiskaping for hvem og med hvilket tidsperspektiv? Dette er
sporsmal vi vil se litt naermere pa i dette kapitlet, hvor vi ogsa viser
til noen utvalgte interessante studier hvor det er gjort et forsek pa
a male verdiskaping.

Perspektivene pa verdiskaping vil her ha fokus pa
hovedproblemstillingene i prosjektet, og slik ikke ha ambisjoner
om 4 drofte verdiskapingsbegrepet i sin fulle bredde.

3.1  Hva er verdiskaping?

Forestillingen om verdiskaping i relasjon til kulturarv bygger i seg
selv ikke pa noen entydig definisjon av hvordan skonomiske og
ikke-okonomiske forhold skal eller kan verdsettes.

Innenfor en ekonomisk terminologi, kan verdiskaping blant annet
beskrive ulike aktiviteters bidrag til bruttonasjonalprodukt.2
Okonomisk verdiskaping knyttes til prissetting i et marked. For
kulturarv, enten dette handler om konkrete bygninger eller
kulturmiljoer, kan man imidlertid ikke bare se pa den rene
okonomiske verdiskapingen, man ma ogsa se pa ringvirkningene.

En interessant studie fra Danmark, som vi vil gi nermere inn pa
nedenfor, gar langt 1 4 kvantifisere verdier skapt med utgangspunkt
1 verneverdige bygningsmiljoer, i form av boligpriser. Grunnlaget

* Baadsvik og Daugstad 2003:7.
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for den prisvekst man finner i boligomrader med verneverdig
bebyggelse, finner vi imidlertid i omradenes kvalitative kvaliteter.
Dette henger blant annet sammen med omradenes hoyere
kulturelle, estetiske og historiske kvaliteter.’

Dette reiser flere viktige avgrensningssporsmal.

For det forste er det ikke tilstrekkelig bare 4 se pa skonomiske
ringvirkninger. Man mé ogsa se pa kvalitative verdier som
identitetsskaping, merkevarebygging, historisk verdi,
informasjonsverdi, kunnskapsverdi, opplevelsesverdi, med videre.*
Dette er verdier det er vanskelig 4 tallfeste, selv om de ogsa kan ha
en pkonomisk verdi blant annet gjennom 4 oke steders
attraktivitet, og med det legge grunnlaget for skonomisk vekst.

For det andre vil verdiskapingen knyttet til kulturarv bade kunne
vere av privatokonomisk og samfunnsekonomisk karakter.
Samtidig vil eieren eller eiendomsutvikleren forst og fremst ha
fokus pa den verdiskaping som tilfaller vedkommende selv. Dette
vil 1 stor grad vaere avgjorende for vedkommendes
betalingsvillighet ved bevaring. Denne privatoekonomiske
tilnaermingen til verdiskaping er imidlertid for snevert til 4 fange
opp de verdier bevaring kan tilfore lokalmiljeet, byen, kommunen,
regioner, eller nasjonen som helhet, med andre ord den
samfunnsekonomiske verdiskapingen. Dette kan vare
kulturminnets verdi for stedets karakter og identitet, som kilde til
kunnskap og inspirasjon for byens innbyggere, eller annet.

Et tredje sporsmal knytter seg til tidshorisonten nar en skal
definere verdiskaping. Private aktorer vil ofte ha en kortere
tidshorisont pa sine forventninger om avkastning enn det
fellesskapet har, som ogsa kan ha hensynet til ogsa kommende
generasjoner inne 1 sitt verdiregnskap. Her har det offentlige og
fellesskapet et helt annet ansvar for 4 tenke barekraft over tid enn
det en normalt kan forvente at private aktorer skal ta hoyde for,
selv om mange private ogsa er villige til 4 se til den langsiktige
verdien av bevaring.

I den grad beslutninger om bevaring fattes med utgangspunkt i de
verdier som pa kort sikt tilfaller den enkelte eier, kan de

7 Se Incentive 2015: Vardien af bygningsarven.
4Jamf®r Baadsvik og Daugstad 2003:7.
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samfunnsekonomiske verdiene som skapes ved vern, bli
undervektet. Det handler om at de helhetlige verdier kulturarven
representerer 1 et storre samfunnsmessig perspektiv, ma loftes
frem nar viktige beslutninger angiende deres forvaltning og
utvikling skal fattes.

Disse helhetlige verdiene kulturarven representerer, er viktige a
koble pa verdiskapingsdiskurser szrlig i byer og tettsteder, der
tomteverdier er serlig hoye. Her kan utsiktene til avkastning av et
gitt tomteareal vaere sa vidt hoye, at det uten restriksjoner fra
kommunen pa riving, vil fremsta som et mindre attraktivt
handlingsvalg for den private eieren 4 ta vare pa bygningsarven.

Nir det kommer til verdsetting av kvalitative verdier, vil dette
kunne variere enormt. Vi kan imidlertid anta at for mange huseiere
vil den kvalitative verdien av istandsettelsen kunne oppleves som
positiv, bade pa kort og lang sikt. At byggets serpreg trer klarere
frem, kan antas a gi bade stolthet og okt opplevelsesverdi for
mange eiere av serpregede og verneverdige bygger. Samtidig som
det er identitetsskapende.

For fellesskapet kan man anta at det skaper bade kvantitative og
kvalitative verdiene, om enkelteiere av verneverdige hus, ivaretar
disse, og lar szrpreget fa leve videre.” Dette kan bidra til 4 skape
kvalitativt gode og identitetsskapende byrom, med historiske linjer.
Dette kan i neste omgang gi stedet okt attraktivitet og med det
legge grunnlaget for lokal skonomisk vekst, via okt tilflytting, flere
tilreisende med videre.

De ulike dimensjonene ved verdiskaping kan fremstilles i en
verdiskapingstabell. Her soker vi a4 differensiere begrepet i forhold
til hvorvidt verdiene som skapes er individuelle eller
samfunnsekonomiske, kvalitative eller kvantitative, samt
tidsperspektivet, med verdiskaping pa kort eller lang sikt.

> Dette ’regnestykket” kan settes opp mange veier. Fremstillingen her er kun
ment 4 illustrere begrepet om verdiskaping.
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Tabell 3.1:  Perspektiver pa verdiskaping med untgangspunkt i kulturary.

Verdier Privatgkonomiske verdier Samfunnsgkonomiske

for hvem verdier

Hyvilke Kwvalitative Kvantitative | Kvalitative Kvantitative

verdier verdier verdier verdier verdier

Tid Kort | Lang | Kort | Lang | Kort | Lang | Kort | Lang
sikt sikt sikt sikt sikt sikt sikt sikt

Tiltak X + + () + + + + +

Hvordan disse perspektivene kan vare relevante i et konkret
tilfelle, kan eksemplifiseres med et tiltak X. Dette kan vare et tiltak
hvor sarpregete enkelthus, som kanskje inngar i et storre bymiljo,
restaureres eller tilbakefores, eller eldre industribygninger settes 1
stand og transformeres til ny bruk. Pa kort sikt vil dette kunne gi
huseier eller eiendomsutvikler en utgift til istandsetting som gir
tiltaket en privatokonomisk negativ kvantitativ verdi pa kort sikt,
merket med (-) i tabellen. Men gitt at huseier styrker byggets
serpreg og med det, gir bygget en positiv miljegevinst, er det
imidlertid rimelig 4 anta at den langsiktige kvantitative
privatokonomiske effekten vil kunne vare positiv. De
samfunnsekonomiske verdiene antar vi her vil vaere positive, bade
pa kort og lang sikt. Mekanismene som gir dette resultatet ligger
blant annet i de positive effekter serpregede miljoer har for stedets
attraktivitet, gjennom spenning og historisk kontinuitet. Vi vil
senere i dette kapitlet nettopp vise til en studie der en finner
positive priseffekter for verneverdig bebyggelse.’

Denne tabellen og denne diskusjonen er ment 4 illustrere hvor
sammensatte verdier ivaretakelse av kulturarv kan skape. Det er
viktig her 4 vare klar over at det sjelden er sporsmal om enten
eller. Saledes er eksemplene mange pa at private aktorer har gatt
inn i prosjekter der kulturarv er en vesentlig del av
innsatsfaktorene i et gitt prosjekt, men der den positive
inntjeningen i et privatokonomisk perspektiv ligger ar frem.

GJame)r studien fra Incentive 2015.
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Viktig i dette er derfor 4 se pa verdiskaping som en prosess, som
kan ga over lang tid, i beste fall generasjoner. Det avgjorende blir 4
sette verdiskapingsprosessen i gang.

3.2 Verdiskaping i enkeltprosjekter

En utfordring i forhold til 4 fa satt verdiskapende prosesser i gang
der bygningsmiljoer er i privat eie, er at den samfunnsekonomiske
lonnsomheten ikke er sammenfallende med privatekonomisk
lonnsomhet. Saledes vil de kvalitative og med det ogsa de
kvantitative verdiene som skapes gjennom utvikling av eldre
bygningsmiljoer og kulturarv, ofte vare langt storre for kommunen
som helhet, enn for den enkelte eier, som i store trekk ma bare
kostnadene ved utvikling selv. P4 mange mater kan vi her snakke
om en markedssvikt, der fa er villige til a betale for tiltak, som forst
og fremst skaper verdier pa lang sikt, og da szrlig kvalitative
verdier, som identitet og historisk tilherighet.

Den privatekonomiske lonnsomheten pa sin side inntrer forst der
avkastningen et prosjekt gir, overstiger kostnadene.

Dette vil 1 seg selv legitimere bruk av offentlige virkemidler for a
sikre at tiltak med et verdiskapende potensiale pa sikt, iverksettes,
slik at verdiene i dette realiseres. Offentlige virkemidler ma her
forstds videre enn bare 2 omfatte de skonomiske. Vel si aktuelt
kan vere tilrettelegging gjennom plan- og reguleringspolitikken,
omradeutvikling og infrastrukturelle tiltak.

Hvordan virkemiddelapparatet helt konkret kan bygge oppunder
verdiskapende prosesser knyttet til enkeltprosjekter, defineres
gjennom betingelsene for lonnsomhet i de konkrete prosjektene.
Da er vi straks over 1 sporsmal om ulike kvalitative og kvantitative
sider ved det enkelte prosjektet. Her vil bade egenskaper ved
bygget, som dets estetikk og verdi som kulturarv sta sentralt,
likeledes teknisk standard og byggets beskaffenhet generelt.
Dernest kommer offentlige krav og forventninger til bygget og
hvilke muligheter som ligger i dette. For det tredje er ogsa
teknologi tilgjengelig for 4 mete disse kravene sentralt i forhold til
a forsta hvordan virkemidler kan aktiviseres 1 det enkelte
prosjektet. Denne listen kan suppleres, med for eksempel
egenskaper ved det byrommet bygget inngar i og omradeutvikling.
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Krav fra kommunens side knyttet til estetikk, standarder samt
mulighetene for eventuelle dispensasjoner etc, vil kunne pavirke
fremdriften og ekonomien i et gitt prosjekt. Likeledes kan den
enkelte eiendomsutviklers forstielse av de kulturverdiene
vedkommende forvalter, kunne pavirke villigheten til 4 ga inn i et
gitt prosjekt.

Her er vi over i sporsmalet om ulike aktorers rolle og ansvar i
kulturarvpolitikken. Mens det offentlige, med kommune og stat,
skal ivareta fellesskapets interesser og legge til rette for
samfunnsekonomisk verdiskaping bade pa kort og lang sikt, vil de
private aktorene operere med egne privatekonomiske interesser de
onsker ivaretatt.

3.3  Verdiskaping i by

Byens egenskaper legger en del foringer pa de forventninger
partene i verdiskapingsprosessene har til hverandre. Dette folger
av byens egenskaper som et tett bebygd landskap, som skal ivareta
mange ulike funksjoner for mange mennesker innenfor et
avgrenset areal.

I et slikt landskap ma ulike funksjoner veies mot hverandre, og
losninger finnes som gir de beste losningene for byens befolkning
som helhet bade pé kort og lang sikt. Gitt av bykjernen ogsa ofte
er byens historiske utgangspunkt, er det i bykommunene vi som
oftest finner hoyst tetthet av eldre bygningsmiljeer som ma
klassifiseres som kulturarv.

De overordnede planene for bykjernene mé derfor handtere et sett
av til dels kryssende forventninger, knyttet blant annet til
tilrettelegging for allmennhetens behov for boliger, transport,
neringsvirksomhet og kulturaktiviteter. Hoy utnyttelsesgrad gir
ogsid hoye tomtekostnader og —inntekter for de private aktorene.
Ved hoy ettersporsel etter boliger i sentrum, vil det for en
eiendomsbesitter, kunne vzare stor fortjeneste knyttet til 4 utnytte
en eiendom til boliger. Dette representerer i mange tilfeller en
utfordring for eldre bygningsmiljoer i sentrum.

Her vil det kommunale planapparatet vare et viktig virkemiddel
for a legge til rette for a sikre de verdier som ligger i kulturarven.
For vi gir over til 4 se pa dette med utgangspunkt 1 noen utvalgte
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prosjekter i Stavanger og Tensberg, skal vi se pa noen erfaringer
som er formidlet 1 andre studier.

3.4 Verdiskaping og kulturarv slik det er
presentert i noen utvalgte studier

Verdiskaping med utgangspunkt i kulturarv har som
problemstilling og utfordring bred internasjonal aktualitet. Dette
kobles ofte til sikalte transformasjonsprosesser, der
hovedproblemstillingen i stor grad blir 4 finne alternativ bruk for
bygninger der den opprinnelige bruken har opphert.

Et av de omradene der dette sarlig er aktuelt er i forhold til eldre
industrianlegg i vestlige land. Under den store
industriekspansjonen utover 1800-tallet ble det etablert en lang
rekke industrianlegg av hoy arkitektonisk kvalitet. Som vitnesbyrd
om var industrielle og kulturelle historie, har det mange steder vaert
et stort fokus pa 4 gjenbruke og skape nye verdier der
virksomhetene har opphert.

Det a finne ny bruk blir ansett som den beste maten 4 sikre denne
kulturarven pa. Dette kan imidlertid ofte ogsa by pa en del
utfordringer. Dette er papekt fra flere hold. Saledes finner Historic
Buildings and Monuments Commission for England (Histroric
England) 1 en studie av gjenbruk av historiske industribygninger, at
disse ofte ligger i omrader hvor de skonomiske betingelsene ikke
er de beste. I tillegg kan romlige losninger gjore tilpasning til ny
bruk vanskelig.” Med bakgrunn i noen utvalgte case,® pipeker
studien folgende:

e Mange av prosjektene ble ledet av fokuserte enkeltpersoner
med en visjon

e Blandet bruk er relativt suksessfullt

! Encouraging Investment in Industrial Heritage at Risk — Summary Report.
https:/ /historicengland.org.uk /advice /herita

8 Casene, 14 1 alt, omfatter blant annet: The Custard Factory i Birmingham, hvor
kreative virksomheter er lokalisert, Richmond Station i North Yorkshite, som i
dag huser restauranter, kino mv. samt The Wills Building i Newcastle, en
tidligere tobakkfabrikk som i dag er utviklet til boliger og Dewat’s Lane Granary
Berwick som i dag er hostell og galleri.
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e Industribygg er best tilpasset sma virksomheter, sarlig
kreative

o A legge seg pa en minimalistisk tilnzrming nir det kommer
til den rommelige og bygningsmessige tilpasningen,
respekterer ofte den originale strukturen og bidrar til 4
ivareta byggets industrielle karakter

e Viktig 4 ha et langtidsperspektiv. En slik prosess tar tid

e En endring av hele omradet kan vare nedvendig for a
gjore det kommersielt levedyktig

e Utvikling av et mangfold av aktiviteter, sakalte ”clustre” 1
den engelskspraklige litteraturen, kan vere kritisk for a
gjore miljoer levedyktig over tid

e Offentlige tilskudd kan vare viktig for 4 sette en prosess 1
gang

Dette er interessante og viktige funn som vi vil ta med oss over i
en norsk kontekst, og se om det er grunnlag for liknende
observasjoner her.

Mens disse engelske studiene i stor grad ser pa verdiskaping i eldre
industrianlegg, har mange norske kommuner ogsa utfordringer
knyttet til verdiskaping i eldre, smaskala, trehusmiljoer. Dette
gjelder bade for storre byer som Stavanger og Tonsberg, men ogsa
for en rekke andre byer. Deler av denne bebyggelsen gjennomgikk
ganske dramatiske moderniseringer noen tiar tilbake, med
utskifting av mange originale bygningsdeler som vinduer, dorer og
tak, til fordel for enkle og mer vedlikeholdsfrie losninger.

I et overordnet byutviklingsperspektiv blir en sentral
problemstilling hvordan hindre ytterligere forringelse av
kulturmiljoverdiene i slike omrader, og helst, hvordan jobbe for en
opprustning som bringer noen av de gamle verdiene tilbake? Dette
handler i stor grad om hvordan sikre verdiskapende prosesser som
er attraktive for den enkelte huseier? Dette, som har mer preg av
smaskalaverdiskaping, vil 1 sum kunne skape betydelige verdier pa
omradeniva i en by.

En dansk studie som har sett naermere pa okonomisk verdiskaping
1 smahusmiljoer, har tatt utgangpunkt i byen Ribe, men ogsia med
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case fra Christiansfeld, som hadde Danmarks storste
privatfinansierte bybevaringsprosjekt 1 2002 og Troense i
Svendborg kommune, som inneholder hele 90 fredete bygninger.
Studien som er gjennomfort av Incentive, soker nettopp a
verdsette verdien av bygningsarv.’ Tendensene er entydige.
Bygningsarv genererer en betydelig verdi, bade direkte i form av
verdistigning pa eiendommer og indirekte gjennom steders okte
attraktivitet og med det, flere turister og okt omsetning innenfor
tilhoerende naringer. Spissformulert gjengir rapporten fem sentrale
resultater:

e Salgsprisen er 30 prosent hoyere for verneverdige
eneboliger

e [ omrider med mer enn 15 prosent verneverdige
bygninger, ligger prisen pa boliger 13 prosent hoyere

e To av tre turister kommer til byen Ribe pa grunn av
bygningsarven

e Bygningsarven gir en ekstra omsetningen til naringslivet i
Ribe pa 92 millioner

e Bygningsarven gir 136 flere ansatte i Ribe
(Kilde: Incentive 2015)

Mekanismene bak disse effektmalene varierer, men
hovedkonklusjonen er at bygningsarv er verdiskapende. Studien
oppsummerer ogsa relevant litteratur pa feltet, og hovedinntrykket
er ogsa her klart at bygningsarven har en verdi, bade for de som
bor i bygningene, og for de som beveger seg i de byrom som
omgir bygningsarven. Dette kommer ogsa til uttrykk i hoyere
boligpriser i omrider med bevaringsverdige boliger."
Litteraturstudien foretatt av Incentive, viser at bygningsarven ofte
har storre verdi for naboene enn for eierne, som vil matte bare

? Incentive 2015: Vaerdien af bygningsarven. Realdania marts 2015

10 Begrepet “’bevaringsverdige boliger” defineres ut fra en sakalt SAVE-
vurdering, sammensatt av fem dimensjoner: arkitektonisk verdi, kulturhistorisk
verdi, miljomessig verdi, originalitetsverdi og tilstandsverdi. Se Incentive 2015:
side 35.
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kostnadene med vedlikehold." T sum finner studien at
bygningsarven skaper verdi langs flere dimensjoner:

e Forst gir bygningsarven det som kan kalles umiddelbar
verdi, i form av den kulturhistorie, arkitektur, det historiske
miljoet eller den originaliteten selve byggene representerer
og den identitet og stolthet dette gir de som bor i omrader
med bygningsarv

e Dernest har kulturarv en rekke avledede effekter, med
blant annet 4 gi det som defineres som en “’social
sammenhzngskraft” og trygghet i lokalmiljoet'

e Bygningsarv bidrar ogsa til 4 trekke turister og nye
innbyggere til et omride, noe som igjen bidrar til
okonomisk vekst, ved okt omsetning og flere ansatte i
kommunal forvaltning med videre

Denne studien av betalingsvillighet for sakalte ”bevaringsverdige
boliger”, viser blant annet at eneboliger med hoy verneverdi 1
gjennomsnitt selges til en kvadratpris som ligger 30 prosent over
andre boliger innenfor samme komme. For eierleiligheter ligger
tilsvarende merbetalingsvilligheten 18 prosent over. Fredete
boliger ligger enda hoyere.

Forekomsten av bevaringsverdige boliger i et miljo, virker ogsa
verdiskapende inn pa boliger som ikke er bevaringsverdige, ifolge
denne studien. Siledes finner Incentive at prisene ligger 13 prosent
hoyere pa de ikke bevaringsverdige boligene 1 omrader der det er
over 15 prosent bevaringsverdige boliger."

Via seks konkrete case, viser studien imidlertid til at kommunene
gjennom konkrete investeringer kan bidra verdiskapende inn 1
disse prissettende prosessene, blant annet gjennom konkret 4
investere og forskjonne bade bygninger og aktuelle byrom. Blant
annet har en 1 Christiansfeld lagt nytt dekke i en av sine
hovedgater, markerte bygninger er renovert og bygningsfasader er
istandsatt. Dette vil bygge opp under opplevelsesverdien av
bygningsarven. Et sentralt virkemiddel her har vart knyttet til

" Thcentive 2015: side 4.
12 Tncentive 2015: side 4.
13 Tncentive 2015: side 5.
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lokale planer, som aktivt har sikret at bygningsarv er bevart. Dette
representerer en parallell til det vi 1 denne studien skal se for byene
Stavanger og Tensberg. I tilfelle med Christiansfeld viser studien
blant annet til hvordan kommunen har sekt a sikre de historiske
verdiene og bevare bykjernen, gjennom en ny lokalplan som
nettopp gir de bevaringsverdige bygningene et sterkere juridisk
vern." Likeledes har en jobbet for okt kjennskap til bygningsarven
blant lokalbefolkningen. Eksempelvis har Aalborg kommune, 1
bydelen Hasseris, utarbeidet en lokalplan hvor en informerer
beboerne om de sarpregede bygningenes kulturhistorie samt laget
en veileder om hvilke materialer og teknikker som ligger innenfor
stilartens formsprik.” I den idylliske fiskelandsbyen Lostrup pa
vestkysten av Nord Jylland gjorde en et tilsvarende grep ved 4 peke
ut en rekke sommerhus som verneverdige og underlegge de
restriksjoner pa bruk og vedlikehold. Dette gikk blant annet pa
detaljerte og konkrete retningslinjer for fargevalg, materialer,
bygningselementer og skilting.'* Som vi skal se, har mye av
arbeidet med kulturarven i vare to casekommuner Tonsberg og
Stavanger, hatt en tilsvarende tenkning knyttet til seg, serlig nar det
kommer til verdiskaping i1 de serpregede trehusmiljoene.

Sist, men ikke minst, stotter studien fra Incentive opp under en
hypotese om at bygningsarv oker steders attraktivitet, ved 4 pavise
at historiske og kulturelle verdier tiltrekker turister. Gjennom
dybdestudie av byen Ribe, pa Senderjylland, fremkommer at
bygningsarv er en viktig ’katalysator” for 4 trekke til seg turister.'’
Dette virker positivt inn pa hele kommuneokonomien, gjennom
okt ettersporsel etter varer og tjenester i lokalsamfunnet.

Y Incentive 2015: side 49.
15 Tncentive 2015: side 51.
!¢ Incentive 2015: side 53.
7 Incentive 2015: side 6.
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4  Kommunal virkelighet og
handlingsmuligheter

Hvilke muligheter har kommunene til 4 sikre at kulturarv ivaretas
som et hensyn i byutviklingen og at de verdier kulturarven
representerer bade i et privat- og samfunnsekonomisk perspektiv
bringes videre gjennom blant annet ny bruk og nye virksomheter?
Dette er det sentrale overordnede sporsmalet i dette kapitlet, hvor
vi forst ser nermere pa hvilket handlingsrom som ligger 1
kommunene som planmyndighet. Her vil vi ogsé se pa
kommunenes handlingsrom i skjeringsfeltet mellom pa den ene
siden kommunene som lokal kulturvernmyndighet og pa den andre
siden kommunene som i stor grad prisgitt private aktorer for a
realisere malsettinger innenfor bolig- og byutvikling. Deretter ser vi
pa hvilke andre grep kommunene har tilgang til for 4 kunne bidra
til en aktiv kulturarvpolitikk, i retning av verdiskaping, herunder
organisatoriske og pedagogiske grep.

Generelt har vi ikke i dette et fokus pa virkemidler for 4 bevare i
seg, men mer virkemidler for 4 videreutvikle og skape verdier.

4.1  Kommunen som tilrettelegger

Kommunenes rolle i byutviklingen i dag er oftest som rammesetter
og tilrettelegger via plan, og i beskjeden grad som grunneier,
investor eller byggherre for boliger eller nzringsbygg. Dette
kommer frem i en rekke nyere studier.'® Samtidig har private
aktorer fatt en tilsvarende fremtredende rolle, som 1 stor grad,
initiativtakere til utbyggingsprosjekter, enten det handler om

1 Jamfor for eksempel Barlindhaug, Holm og Nordahl 2014 og Barlindhaug,
Holm, Nordahl og Rend 2014.
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boliger eller naeringsbyge. Den overordnede intensjonen med
denne analysen blir 4 se pa hvilke muligheter sarlig bykommuner
har for 4 komme i en forhandlingssituasjon overfor private aktorer,
med formal 4 sikre at de verdier som ligger 1 byenes kulturarv,
viderebringes over i nye prosjekter. Dette gjelder gitt at
utbyggingsprosjekter i okende grad initieres av private aktorer. Hva
er de beste arenaene for dialog rundt spersmal om vern,
verdiskaping og bruk, i grenseflaten mellom kommunene og
private aktorer? Dette er kanskje sarlig politisk styringsevne og —
kapasitet, som igjen bade forutsetter bevisste malsettinger pa det
kulturminnepolitiske feltet i kommunene og en vilje til 4 folge de

opp.
Viktige problemstillinger her er:

- Huvordan sikre kommunal innflytelse over byutvikling, pa
kulturarvens omride, der private aktorers initiativ og motivasjon i si
stor grad avgjores av marfkedet?

- Huilket faktisk handlingsrom har bykommunene, til a ivareta sine
kulturminnepolitiske malsettinger, gitt den rolle de har som i
hovedsak tilrettelegger og godkjenningsmyndighet overfor
uthyggerinitierte prosjekter?

- Har kommmunene tilstrekkelig kompetanse, vilje og grennomslag til a
innta en aktiv rolle i utviklingsprosesser, der kulturarv er berort, og
hvordan, pa hvilken mate, kan komniunene innta en aktiv rolle her?

Spersmailet er derfor forst hvordan kommunenes ansvarsomrade
innenfor kulturarvpolitikken er definert og hva som er de mest
sentrale vitkemidlene?

4.2 Ytre rammer for kommunalt
handlingsrommet innenfor kulturarvfeltet
og bruk av dette

Kommunenes handlingsrom innenfor kulturarvpolitikken
defineres forst og fremst av plan- og bygningsloven. Dertil
kommer ogsd bestemmelsene i kulturminneloven, som i sin
alminnelighet ikke gir kommunene noe myndighet eller direkte
ansvar, med unntak av Oslo kommune som bade er primar- og
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tylkeskommune. Her har Byantikvaren delegert ansvar etter
kulturminneloven. Kulturminneloven setter imidlertid noen
standarder nar det kommer til hva kommunene ikke har myndighet
over. Grunnleggende her er blant annet automatisk fredede
kulturminner fra for 1537, etter Kulturminneloven § 4, og
myndighet som er eksplisitt lagt til andre myndighetsorganer enn
kommunen.

Dette gir 1 prinsippet kommunene et stort formelt handlingsrom 1
kulturarvpolitikken. Dette gjelder ogsa innenfor tilgrensende og
relevante saksfelt, eksempelvis valg av organisasjonsmodell for den
kommunale kulturminneforvaltningen samt innenfor gvrig relevant
planarbeid.

42,1 Kommunen som planmyndighet

Innenfor planstrukturen kan kulturarvpolitikken bade utformes
med utgangspunkt i de overordnede visjonene 1
kommuneplanarbeidet og i form av konkrete bestemmelser for
hensynssoner eller annet. Dette innebarer at kommuneplanens
samfunnsdel og arealdel er viktige arenaer for 4 definere
kommunenes kulturarvpolitikk. I samfunnsdelen forventes
kommunene 4 fremvise sine langsiktige mal og strategier. Denne
vil vere overordnet sektor- og virksomhetsplaner. Samfunnsdelen
bor ogsa inneholde en beskrivelse av alternative strategier for
samfunnsutvikling, og samtidig ta stilling til hvilken strategi
kommunen vil legge til grunn for sin virksomhet. Dette er viktig
for a bygge bro over til arealdelen i kommuneplanen, som vil vare
et uttrykk for de fysiske, arealmessige, implikasjonene av de
langsiktige mal og strategier som trekkes opp i samfunnsdelen.

Det bor vare en logisk sammenheng mellom prinsipper og mal i
samfunnsdelen og prioriteringer i arealdelen. Eventuelle ambisiose
kulturarvpolitiske malsettinger i samfunnsdelen ma eksempelvis
konkretiseres og operasjonaliseres i arealdelen i form av
hensynssoner, regulerte omrader til vern, verneplaner eller annet,
skal de vare retningsgivende for administrasjonen i mote med
enkeltaktorer. At prinsipper er tydeliggjort pa denne maten 1
arealdelen, vil vere en sentral forutsetning for at prinsippene skal
vaere egnet for 4 kommunisere med potensielle private utbyggere
og skape forutsigbarhet.
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Implementering av bevaringspolitiske malsettinger vil forst og
fremst skje 1 arealplanen, eksempelvis ved regulering til bevaring
eller opprettelse av hensynssoner. Manglende sammenheng mellom
samfunnsdelen og arealdelen i kommuneplanen, er en av de mer overordnede
utfordringene i den kommunale kulturarvpolitikken.

Gitt at de ulike sektorplanene forankres 1 kommuneplanens
samfunnsdel, vil en tydeliggjoring av kulturarvpolitiske
malsettinger i samfunnsdelen vare en viktig overordnet
implementeringsstrategi, nettopp gjennom de foringer dette kan
legge pa kommunens ovrige planarbeid.

Et sentral kulturarvpolitisk redskap i arealdelen er bestemmelsene
om hensynssone. Ifelge plan- og bygningsloven §11-8 skal
kommuneplanens arealdel " nodvendig utstrekning vise hensyn og
restriksjoner som har betydning for bruken av areal”. 'Til en hensynssone
skal det ifolge loven, “angis hvilke bestemmelser og retningslinjer som
gelder eller skal gjelde i medhold av loven eller andre lover for a ivareta det
hensynet sonen viser”. Bestemmelsen i {11-8, punkt c) viser til at
hensynssone kan opprettes for 4 ivareta serlige hensyn til blant
annet " landskap eller bevaring av naturmiljo eller kulturmiljo, med angivelse
av interesse”’. Hensynssoner kan her benyttes til 4 markere ”hvilken
interesse som er den dominerende” innenfor et nermere definert
geografisk avgrenset omrade."”

Soneinndelingen er ikke ment 4 ha noen direkte rettsvirkning, men
1 stedet bidra til en klargjoring av hvilke hensyn det er viktig a
ivareta i omradet enten i den videre planleggingen eller ved
enkeltsoknader.”

Plan- og bygningsloven gir ingen generell hjemmel for
kommunene til 4 gi bindende bestemmelser i relasjon til
hensynssonene, etter {11-8, bokstav ¢). En hensynssone definerer
kun retningslinjer. Disse er ikke bindende og kan ikke hjemle
avslag pa eksempelvis rivesoknader.

Det kan imidlertid gis narmere bestemmelser ut fra hensyn som tas
11l bevaring av eksisterende bygninger og annet kulturmiljo”, jamfor plan-
og bygningsloven § 11-9, punkt 7. Et bestemmelsesomrade

" Tnnjord 2010: 248,
* Tnnjord 2010:248.
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benyttes for 4 avmerke omrader i et arealformal der spesielle
bestemmelser er gjeldende.

Her kan ogsa kartforskriftens regelverk, vedlegg I om bevaring av
kulturmiljoer, komme til anvendelse.”’ Hjemmelen for 4 benytte
bestemmelsesomrader i denne sammenhengen ligger i ”Nasjonal
produktspesifikasjon for arealplan og digital planregister, del I — spesifikasjon
Sor plankar?”. Under delkapittel 1.6.1-3, ” Bestemmelsesomrider benyttet
#il a angi bebyggelsens karakter”, star det blant annet folgende:

Det kan angis egne bestemmelsesomrader 1 arealplan
(bade kommuneplan og reguleringsplan)
Bestemmelsesomrade er fastsettelse av virkeomrade
for angitte bestemmelser som avviker fra grenser som
folger direkte av arealformal og hensynssoner i planen.

Det heter videre at:

Krav om bygningsmessig bybebyggelse og andre
bestemmelser om utforming kan beskrives 1 planens
bestemmelser og angis med bestemmelsesomrade pa
plankartet. Grovt kan man si at arealformal styrer
arealbruken, og bestemmelser styrer form og
karakter.”

Dette kan benyttes som hjemmel for konkrete bestemmelser
knyttet til vern i hensynssoner, definert ut fra Plan- og
bygningsloven §11-8. Dette kan for eksempel innebzre at
rivetillatelse ikke gis for nytt er godkjent og ved uhjemlet riving
eller brann kan eier palegges a bygge opp en kopi.

Kommunen kan ogsa definere ulike overordnede malsettinger med
hjemmel i kommuneplanens arealdel. Dette kan hjemles 1 de
generelle bestemmelsene 1 Plan- og bygningsloven §11.9 punkt 7,
hvor det heter at kommunen uavhengig av arealformal kan vedta
bestemmelser til kommuneplanens arealdel om:

2 Forskrift om kart, stedfestet informasjon, arealformal og kommunalt
planregister, FOR 2009 — 06-26-861.

2 Hjemmelen ble innfort med tegnereglene som kom etter at ny plan- og
bygningslov tradte i kraft 1.7.2009. Den ble derfor ikke nedfelt i Ot.prop. nr. 45
(2007-2008), Ny plan- og bygningslov, og heller ikke under lovkommentaren til
Plan- og bygningsloven.

NIBR-rapport 2015:23



61

Hensyn som skal tas til bevaring av eksisterende
bygninger og annet kulturmilje.
(Plan - og bygningsloven, § 11-9, punkt 7)

Med hjemmel i Plan- og bygningsloven §11.9 punkt 8, ligger det
dessuten inne et dokumentasjonskrav for tiltakenes virkning pa
omgivelsene. I henhold til Plan- og bygningsloven § 11.9 punkt 6,7
kan det i kommuneplanens arealdel ogsa gis bestemmelser om
tilpasninger til eksisterende bebyggelse.

4.2.2  Praktisering av ansvarsrettssystemet etter Plan-
og bygningsloven

Kommunene kan ogsa stille krav om kompetanse for de som
tenker prosjekt 1 hensynssoner, ved 4 koble Plan- og bygningsloven
§22-1 og tiltaksklassene 1 §9.4 1 Forskrift for byggesak, samt
bestemmelser om godkjenning og ansvar i forskriftens tredje del. I
forskriften vises det blant annet til at kvalifikasjonsbedemmelsen i
forbindelse med prosjektering, utfering og kontroll av tiltak, ”ska/
baseres pa en samlet vurdering av foretakets organisasjon, styringssysten og de
samlede kvalifikasjoner i foretaker” (§9-1, andre punktum).

I henhold til ansvarsrettssystemet i Plan- og bygningsloven i §{22-1,
skal det gis sentral godkjenning for ansvarsrett til foretak som er
kvalifisert til 4 pata seg oppgaven som ansvarlig soker etter § 23-5,
ansvarlig prosjekterende etter §23-5, ansvarlig utferende etter §23-
6 eller ansvarlig kontrollerende etter §23-7. der det apnes for at
kommunene kan stille krav til ansvarsrett for de som skal tegne

bygg.

Det endelige resultatet er uansett avhengig av det faglige skjonnet i
kommunene. Dette blir igjen et sporsmal om kompetanse og
kapasitet.

4.2.3  Noen begrensninger i regelverkets rekkevidde

Selv om kommunene i prinsippet har hjemmel til a legge relativt
klare foringer pa noen sider ved den utviklingen som finner sted
innenfor hensynssonene for vern, ligger det ogsa noen klare
begrensninger 1 hvor langt regelverket rekker i enkeltsaker. Dette
kan representere utfordringer i forhold til 4 ivareta malsettinger om
verdiskapende byutvikling med utgangspunkt i kulturarv.
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I utgangspunktet er kommunene sarbare ved inngrep i
planomrader, eksempelvis hensynssoner, all den tid
enkeltavgjorelser vil matte baseres pa skjonn. Dette gjelder ved
behandling av seknader om utbygging, ombygging og annet som
vil vere soknadspliktig. Selv om skjennet skal vare faglig fundert,
vil det alltid métte veere mange avveininger som ma gjores.
Hvordan skal man for eksempel stille seg konkret til et mal om
sakalt " #ilpasningsarkitektnr’? 1 mange saker kan dessuten de faglige
vurderingene variere mellom kommunale avdelinger.

Selv om kommunene definerer hensynssoner med formal vern, og
samtlige byggesaker som byggemeldes gar via byantikvar eller
andre kulturminnefaglige instanser, vil det ogsa vare grenser for
hvilke saker som ma byggemeldes. I sarbare trehusmiljoer vil det
eksempelvis alltid vere en rekke viktige enkeltelementer som ikke
er soknadspliktige. Dette kan gjelde for hager, grontanlegg, trer og
gjerder. Dette handler ogsd om steinlegging av plener for a
opparbeide biloppstillingsplasser etc. Summen av individuelle
enkelttiltak vil kunne bli dysfunksjonell 1 et
verdiskapingsperspektiv, hvor en vektlegger en helhetlig utvikling
av et omrade.

Anvendelse og vedlikehold av bygningsmiljger er en utfordring pa
mange mater. Men spesielt utfordrende er det i tilfeller der det er
konflikt mellom kommunen og eier om anvendelsen av bygget.
Dette kan for eksempel vare der eier helst vil rive, men ikke far
den nedvendige tillatelsen, og 1 stede bare lar bygget sta uten
vedlikehold. Etter Forskrift om byggesak, kapittel 9, kan imidlertid
kommunene pilegge oppgradering av verneverdige bygninger. Her
heter det blant annet at:

Kommunen kan rette palegg om utbedring mot eier
eller den ansvarlige nar for forfall eller skader vil fore
til at bygning med hoy bevaringsverdi eller deler av
den forfaller dersom det ikke skjer nedvendig

utbedring.
(Forskrift om byggesak, §19-5, forste punktum)

Palegget kan gis i tilfeller med ” bevaringsverdige bygninger”, definert i
forskriftens § 19-3. Her gis det mulighet for et kommunalt skjenn,
utover at bygget ma vare regulert til bevaring eller ligge i en
formalsdefinert hensynssone for vern. Kvaliteter som skal vurderes
1 skjonnet er byggets representativitet, autentisitet, arkitektonisk
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verdi, identitetsverdi og sammenheng med kultur- eller naturmiljo
(jamfor § 19-3).

Samtidig kan styringsmulighetene begrenses pa andre omrader. For
eksempel heter det i kapittel 4 1 Forskrift om byggesak, § 4-1
bokstav a, forste punktum, at frittliggende bygning pa bebygd
eiendom som ikke skal bruke til beboelse, ikke er seknadspliktig
om den er under 50 kvadratmeter, gitt visse forutsetninger som
avstand til nabo og heyde etc. I et sarbart trehusmiljo i bykjerner,
kan et slikt soknadsfritak representere en utfordring i forhold til 4
ivareta omradenes karakter.

4.3 Kommunal adferd i kulturarvpolitikken

Verdiskaping med kulturarv som utgangspunkt knytter sammen
flere kommunale strategier i skjeringsfeltet mellom
kulturarvpolitikk og byutvikling. Sentralt i dette er 4 sikre de mest
sentrale kulturminnene som identitetsbarerende og historisk
forankrede signaturer, samtidig som en legger grunnlaget for vekst
og verdiskaping gjennom 4 ta kulturarven i bruk. Gitt at dette som
politisk malsetting, forutsetter samhandling mellom kommunale og
private aktorer, vil kommunenes handlingsmuligheter 1 stor grad
mitte ta utgangspunkt i hvilke muligheter som foreligger for 4
pavirke private aktorers adferd.

Selv om kommuneplanens samfunnsdel og arealdel kommuniserer
med hverandre, og kulturarvpolitiske malsettinger
operasjonaliseres pa en adekvat mate, gjenstar det et stykke arbeid
for kommunen i forhold til 2 kommunisere mal og
operasjonaliseringer bade innad 1 egen organisasjon og utad i
forhold til private aktorer. Her vil sporsmalet om en aktiv
kulturarvpolitikk fra kommunene side kompliseres av at
kommunene ikke er en enhetlig aktor, men en sammensatt
organisasjon, med hoy grad av bade vertikal og horisontal
spesialisering. En sterk vilje og evne til 4 realisere kulturarvfaglige
malsettinger, forutsetter av kommunene opptrer enhetlig og
trekker i en retning. Dette gjelder ikke minst i forholdet mellom
administrasjon og politisk nivd. Stor avstand i strategisk tenkning
her, vil kunne resultere 1 at private aktorer tar kontakt og bygger
allianser der de antar at det er stotte 4 hente. Dette kan bidra til en
mer fragmentert beslutningsprosess.
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Som vi ser ligger en grunnleggende strategi ligger 1 kommunenes
rolle som planmyndighet og i en prinsipiell forankring 1
kommuneplanens samfunnsdel, som operasjonaliseres i arealdelen.
Dette vil vaere aktive virkemidler bade for retningsvalg innenfor
byutvikling generelt, og for bevaring spesielt. Sporsmalet er
imidlertid hvor aktivt dette er som virkemidler for 4 sikre
verdiskaping med utgangspunkt i kulturarv. Planverktoyet blir
strengt tatt forst blir et aktivt virkemiddel 1 kombinasjon med
andre strategier, eksempelvis dialog og samarbeid med private
aktorer. Uten et slikt samarbeid, kan et bygg bli staende vernet,
men uten bruk.

4.3.1 Kommunale strategier for verdiskaping

Kommunale planer ma kommunisere med private aktorer. Her
kommer dialog inn som en viktig strategi. Kommunene ma ofte si
tidlig som mulig i en reguleringsplanprosess, ga i1 dialog med eier
og fremfore synspunkter pa de verdier som ligger i den berorte
kulturarven. I dette ma en samtidig vaere lyttende til de onsker,
forventninger, krav etc. den private grunneier, investor eller
byggherre matte ha. Ofte vil kulturarv vare et av mange hensyn
som forventes ivaretatt i prosessen, og der endelige utfallet mer
blir et resultat av forhandlinger mellom partene. Vern gjennom
dialog og forhandling forutsetter imidlertid en aktiv og initierende
kommune, samt fleksibilitet og samarbeidsvilje hos alle parter,
bade de kommunale og de aktuelle private aktorene.

I disse forhandlingene kan partene folge ulike strategier og
kommunene kan vare mer eller mindre pa tilbudssiden i forhold til
a legge til rette for verdiskaping i gamle kulturmiljoer.
Kommunene kan for eksempel soke 4 gjore losninger attraktive for
private aktorer ved 4 pata seg ansvaret for utvikling av
infrastruktur, fellesarealer, etc. eller ved a tillempe krav knyttet til
hoyde, parkeringsplasser etc.

Ogsa kvaliteter og krav knyttet til den aktuelle kulturarven vil
kunne sta sentralt 1 disse forhandlingene. Her vil hensynene til ny
bruk og funksjonalitet for utbygger i mange tilfeller matte veies
mot kommunenes mer kulturminnepolitiske forventninger knyttet
til bevaring av enkeltbyggs karakter og profil.
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En alternativ strategi, som egentlig ikke er noen strategi, er det vi
kan kalle utbyggerstyrt kommunal kulturarvpolitikk. Dette vil vare
kommuner som i mindre grad forfelger egne kulturminnepolitiske
mal 1 mote med private aktorer, og som heller ikke har utarbeidet
klare retningslinjer pa feltet, for eksempel i form av en verneplan.
Kommuneplanens samfunnsdel er kanskje uten kulturarvpolitisk
profil eller prinsipper uttrykt der kommuniserer ikke med
arealdelen. Dette kan gjore kommunens administrasjon mer
“uforberedt” i mote med private aktorer rundt prosjekter der
kulturarv er et tema. I denne kategorien faller derfor kommuner
hvor gjenbruk og integrering av kulturarvverdier 1 liten grad et
tema i dialoger og samarbeid med utbyggere, kanskje nettopp fordi
kommunene ikke har tatt noen diskusjon i utgangspunktet om
hvilke kulturarvpolitiske malsettinger de skal ha, eller hvordan
disse skal operasjonaliseres. Da vil kommunene administrativt eller
politisk, heller ikke ha noen prinsipiell legitimering av
kulturarvpolitiske argumenter i mote med private aktorer i
utbyggingssaker.

Om vi sier at kommunene strategisk kan variere bade med hensyn
til hvor aktiv bevaringsstrategi de forfolger i mote med private
utbyggere, samt hvor bevisste de tilrettelegger for verdiskaping
med utgangspunkt i kulturarv, kan kommunenes hovedstrategier
innenfor verdiskaping uttrykkes ved en firefeltstabell. Tabellen
viser hvordan ulike kombinasjoner av hva vi kan kalle
aktive/passive kommunale bevaringsstrategier og
verdiskapingsstrategier, definerer ulike kulturarv- og
byutviklingspolitiske regimer.

Tabell 4.1: Typologier for verdiskapende kulturarvpolitisk byutvikling,
definert ut fra hvor aktiv kommunene benytter henholdsvis
bevaringsstrategi og verdiskapingsstrategi for d forfolge sine mal.

Bevaringsstrategi
Verdiskapings- Aktiv Passiv
strategi . —
Aktiv Kommunepolitisk | Dekorerende
styrt
Passiv | Konserverende Utbyggerstyrt
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Selv om det vil vare mange nyanser i dette, kan vi anta at
kommuner med en aktiv bevaringsstrategi, i kombinasjon med en
aktiv verdiskapingsstrategi, kan legge grunnlag for en politisk styrt
verdiskapende kulturminnepolitisk byutvikling. Dette vil vare
kommuner som aktivt bruker sine verktoy (planverktoy, strategier,
incentiver etc.) i mote med private aktorer, for 4 komme i en
forhandlingssituasjon, om kulturarvfaglige malsettinger. I motsatt
ende av skalaen finner vi kommuner som bide er passive med
hensyn til bevaringsstrategier, og nar det kommer til strategier for
verdiskaping. Disse kommunene vil vi i denne sammenhengen
definere som mer utbyggerstyrt nar det kommer til verdiskapende
kulturarvpolitisk byutvikling. Dette kan vere kommuner som 1
liten grad har bevisste kulturminnepolitiske malsettinger, og i den
grad de har det, har liten politisk og/eller administrativ evne og
vilje til 4 realisere og operasjonalisere disse.

Selv om det nok kan vare store variasjoner i hvordan kommunene
handterer dette, er det rimelig 4 anta at kommunenes vilje og evne
til 4 fa 1 stand utvikling i et gitt omrade vil vaere sentralt.
Byutvikling handler om en rekke sma og store prosjekter, og
kommunens engasjement og visjoner inn i et prosjekt, kan avhenge
av hvordan de har engasjert seg i andre prosjekter og hva de
eventuelt har fatt gjennomslag for der. I praktisk politikk, vil
kulturarv kunne vare et av flere hensyn som enskes ivaretatt, og
som kommunene veier sine interesser mot. Likeledes vil ogsa
private aktorenes agendaer variere, avhengig av blant annet
prosjektets markedsplassering, geografi og attraktivitet.

I forhold til de dimensjonene vi har definert i tabellen ovenfor, vil
nok mange kommuner innta en mellomposisjon nar det kommer
til hvor aktivt de etablerer en verdiskapende kulturarvbasert
byutvikling. Noen har en passiv bevaringsstrategi, samtidig som en
er veldig fokusert pa 4 skape verdier og legge grunnlaget for vekst.
Resultatet kan vaere at det en 1 realiteten star igjen av kulturarv, mer
far preg av dekor og losrevne fragmenter. I tabell 4.1. har vi kalt
dette en dekorerende kulturarvpolitisk byutvikling.

Pa den andre siden kan ogsa noe av de verdiskapende
perspektivene ga tapt, om kommunen er for aktiv i sin
bevaringsstrategi. Dette kan resultere i at bygg blir vernet, uten at
en legger tilstrekkelig vekt pa funksjonalitet og ny bruk. Vi har kalt
dette en konserverende kulturminnepolitisk utvikling i var tabell.
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Hvor en konkret havner i den enkelte sak, vil avhenge av mange
forhold, blant annet aktorenes bevissthet og verdier, og ikke minst
1 hvilken grad kommunen lykkes 4 komme i en dialog og
forhandlinger med de private omkring verdiskapende
kulturarvpolitikk. Tett kobling mellom kommunene og de private
definerer noe av det seregne med moderne byutvikling. Utbygging
finner mer og mer sted 1 sentrumsnzre omrader som i hovedsak er
1 privat eie og allerede bebygget.

Her nermer vi oss et grunnleggende dilemma nar det kommer til
verdiskapende kulturarvbasert byutvikling:

Hvordan kan kommunene sikre innflytelse over
prosjekter der kulturarv star sentralt, i situasjoner der
private har ansvaret for implementering, herunder
prosjektering, gjennomfering og finansiering, og der
markedet vil sitte med en ikke ubetydelig
definisjonsmakt?

Dette kan forutsette aktivisering av kommunale virkemidler pa
mange nivaer.

4.3.2  Det kommunalt handlingsrommet — aktivt eller
passivt?

Kommunene i dag har mer en tilretteleggende og regulerende rolle,
enn en initiativorientert og implementerende rolle i bolig- og
naringsutviklingspolitikken, selv om kommunene kan defineres
som aktive i betydningen av 4 ha definert klare mal for omradet,
nedfelt i planarbeidet.

Bevisste malsettinger og definerte planer skaper i seg selv ingen
aktiv handling, 1 form av initiering og implementering av konkrete
utviklingsprosjekt. Til det er kommunen avhengig av private
aktoret.

Kommunene kan gjennom sitt planverk (for eksempel
kommuneplanens samfunnsdel og arealdel, kommunedelplaner,
hensynsoner, planbestemmelser, planretningslinjer) nedfelle klare
mal og operasjonalisere disse til konkrete krav til private aktorer
(forslagstillere) som onsker 4 regulere omrader/eiendommert.
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I den grad private aktorers forventninger til ny bruk 1 sterk grad
avviker fra kommunens ensker om 4 bevare kulturminner, kan en
tenke seg at jo mer aktiv bevaringspolitikk kommunen forer, jo
vanskeligere kan det bli 4 aktivisere private aktorer i
utbyggingsprosjekter. I noen situasjoner kan private aktorer vegre
seg for 4 sette i gang et utviklingsprosjekt, om de kommunale
foringene pa vern er sterkere enn eierne selv ser som
hensiktsmessig for sitt prosjekt.

Det vil derfor vaere en utfordring nar det kommer til verdiskaping
innenfor kulturarvfeltet, a forebygge en negativ sammenheng
mellom utbyggernes engasjement for utvikling og kommunenes
onske om bevaring av kulturminner.

Prinsipielt vil denne problemstillingen, fra et kommunalt
perspektiv, ha mange likhetstrekk med tilsvarende
problemstillinger innenfor gvrige omrader av bolig- og
utbyggingspolitikk.” Med utgangspunktet i allmenne malsettinger
knyttet til vekst og utvikling, ensker kommunene aktive private
initiativ velkommen, samtidig som en vil styre utviklingen 1 retning
av politisk definerte mal. Private initiativ vil ofte komme som svar
pa de signaler kommunene sender gjennom sitt planarbeid.
Nordahl med flere, har blant annet vist hvor viktig forhandling og
medvirkning er i endringsprosesser 1 etablerte omrader, med
mange private grunneiere.* Slik kan vi kanskje ogsd snakke om en
Sforbandlingsbasert byutvikling, med utgangspunkt i kulturarv.”

I studien gjort av Nordahl med flere, ser vi hvordan kommunen
ved 4 ta en koordinerende rolle, utover a folge opp
reguleringsprosessen, kan bidra til 4 legge til rette for losninger
som ivaretar ulike interesser. Dette kan ogsd innebare at
kommunene gir inn med direkte okonomiske bidrag i en gitt
omradeutvikling, eksempelvis ved 4 ta et ansvar for 4 bekoste en
infrastrukturoppgradering. Slik kan kommunene bidra til at
investeringer blir mer attraktivt for eventuelle private aktorer.

Kommunalt engasjement kan ogsa fa en sentral betydning i
situasjoner der det synes vanskelig 4 fa en helhetlig struktur pa et

2 Jamfor Nordahl mfl. 2011, Barlindhaug, Holm og Nordahl 2014 og
Barlindhaug, Holm, Nordahl og Rend 2014.

** Nordahl mfl. 2009.

= Begrepet er hentet fra Nordahl mfl. 2009.
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gitt planomrade. Dette kan for eksempel fremkomme som et
resultat av en fragmentert eierstruktur. Her kan kommunal
inngripen og forhandlingsbaserte lasninger i noen tilfeller lett
fremsta som eneste farbare vei. Gjennom det Nordahl med flere
kaller kommunenes katalysatorrolle, finner de at der en
forutsetning for handling er at grunneiere og utbyggerinteresser
trekkes inn i planleggingen, samtidig som kommunen bare
unntaksvis er grunneier, kan en kommunal organisering av
samarbeidet 4 sentral betydning.” Dette kan vare situasjoner der
en gjennom en fragmentert eierstruktur ikke klarer 4 enes om
finansiering av for eksempel de store infrastrukturelle
investeringene en utvikling forutsetter. I flere storre byer, som
Trondheim, Oslo og Stavanger, har kommunene utviklet en
planleggerrolle med ansvaret for a organisere et samarbeid mellom
aktuelle grunneiere, beregne de samlede kostnadene knyttet til
infrastruktur eller andre fellestiltak og fremforhandle en
fordelingsnokkel med hensyn til utgifter.”” Denne formen for
forhandlingsbaserte losninger, med kommunen som katalysator, vil
kunne ha stor relevans der en omradeutvikling ogsa omfatter
kulturarv til fellesskapets nytte og glede, men der ingen av de
private aktorene vil ha til strekkelig motivasjon til 4 bare
kostnadene ved 4 integrere det i sitt prosjekt.

Dette indikerer at kommunalt planarbeid er en nodvendig betingelse
for utvikling, men ikke en #/strekkelig.”® Om de private aktorene
ikke ser et konkret positivt resultat av prosjektutviklingen for seg
selv, kan en strategi vaere a kombinere planene med w#/osende
incitamenter. Dette kan vaere 1 form av konkrete tiltak fra
kommunens side, gjerne utformet i tett dialog med private aktorer,
slik at handling utleses og prosesser settes i gang. Star planarbeidet
uten en parallell implementeringsstrategi, kan planarbeidet i sin
ytterste konsekvens stoppe en utvikling, selv om dette ikke var
intensjonen.”

I kommuner preget av en mer utbyggerstyrt kulturarvpolitisk
byutvikling kan vi anta at integrering av kulturarv i

% Nordahl 2011:14.
27 Ibid.
2 Nordahl mfl. 2011:12.

» Jamfor Nordahl mfl. 2011, som drofter dette dilemmaet for Tunga bydel i
Trondheim.
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utviklingsprosjekter i storre grad overlates til private aktorers
vurderinger. Dette kan fore til at de samfunnsekonomiske
gevinstene ved verdiskaping tillegges mindre vekt.

Disse mulige handlingsstrategiene innenfor de ulike typologiene
for verdiskapende kulturarvpolitisk byutvikling kan summeres opp
1 tabell 4.2. Denne tabellen folger samme struktur som tabell 4.1.

Tabell 4.2: Mulige handlingsstrategier, eller mangel pa sadanne, innenfor
ulike typologier for verdiskapende kulturminnepolitisk
byutvikling. Thpologiene er definert ut fra hvor aktivt
kommunene benytter henholdsvis bevaringsstrategi og
verdiskapingsstrategi for d forfolge sine nudil.

Bevaringsstrategi
Verdiskapings- Aktiv Passiv
strategi . — - .

Aktiv | Prinsipper i Ettergivende for
samfunnsdelen, privates onsker
operasjonaliseres i | om utvikling av
arealdelen. bevaringsverdige

. elendommetr.
Planvedtak i
?forstielse” med
private.
”Forhandlings-
basert planlegging”
Forhandling og
dialog med private
Passiv | Plan uten dialog. Presenterer i

Vern uten planer
for ny bruk.

Prinsipper 1
samfunnsdelen,
mangelfullt
operasjonalisert 1
arealdelen.

begrenset grad
egne kulturarv
politiske mal for
private aktorer.

Lar utbyggerne
sette premissene

for byutviklingen.
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Sporsmalet blir da hvilke virkemidler kommunene har a spille pa
nar en rent praktisk skal finne frem til w#/osende incitamenter som kan
fremskynde handling hos private aktorer og legge grunnlaget for a
skape verdier med grunnlag i kulturarv. Her vil vi i det folgende
kort peke pa noen forhold knyttet til kommunal organisering,
pedagogiske virkemidler og strategier knyttet til utbygging av
infrastruktur og omradeloft mer generelt.

4.4 Strategier og incentiver for utvikling

Hvilke supplerende strategier eller eventuelt utlosende incitamenter har
kommunen tilgang til, for 4 legge til rette for implementerende
prosjektutvikling, utover den markering og tilrettelegging som
finner sted innenfor planverket? Dette handler ikke bare om
hvilke forhandlingskort kommunene har 4 spille ut i mote med
private aktorer, men ogsa hvordan de kan legge til rette for en best
mulig dialog. I dette siste spiller ikke minst det organisatoriske inn.
Vivil derfor i dette avsnittet se nermere pa organisatorisk
tilrettelegging for dialog og forhandling, pedagogiske virkemidler
og for det tredje konkrete skonomisk og attraktivitetsrelaterte
tiltak som infrastruktur og omradeloft.

4.4.1 Organisasjonsstruktur — arenaer for samhandling
og forutsigbarhet

Et meget viktig organisatorisk virkemiddel er, sa tidlig som mulig,
og legge til rette for dialog mellom kommunen og private aktorer,
der integrering av kulturarv i nye prosjekter er fokus. Dialogmoter,
forhandskonferanser og tilsvarende vil vare viktige arenaer for
utveksling av forventninger og preferanser. Disse motene mad ogsa
ha en relevant og tilstrekkelig deltakelse. Skal de viktigste
beslutningene fattes politisk, ma det eksempelvis ogsa vare politisk
representasjon.

Jo storre avstand i forventninger mellom partene, jo viktigere er
det 4 motes tidlig. Her vil planverktoyet i seg selv kunne veare et
viktig redskap for 4 legge til rette for tidlige moter og dialog, idet
kommunene gjennom a palegge enkeltbygg eller omrader et
spesielt vern, ogsa legitimerer behovet og viktigheten av dialog.
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Som implementeringsstrategi, vil dette kunne utfordres av private
aktorer som gar direkte pa enkeltgrupper 1 beslutningsprosessen,
for eksempel ved 4 presentere sitt prosjekt direkte for partigrupper.
I den grad de kulturarvpolitiske strategiene vil variere de politiske
partiene imellom, kan private aktorer slik soke a finne stotte for
sine synspunkter. Incitamentene for dette kan man anta vil oke, jo
vagere kulturarvpolitiske prinsipper er slitt fast i de overordnede
planarbeidene.

4.4.2 Klar kulturminnefaglig vurdering

Et sentralt organisatorisk grep for 4 tydeliggjore de kulturarvfaglige
perspektivene i byutviklingen, er a opprette synlige organisatoriske
enheter.” Denne tydeliggjoringen av de kulturarvfaglige
argumentene i de kommunale plan- og reguleringsprosessene, kan
bidra til 4 styrke potensialet for verdiskapende prosesser med
utgangspunkt i kulturarv.

Dette kan ogsa vere et viktig grep for 4 oke kommunenes faglige
kapasitet nar det gjelder a finne frem til og vurdere alternativ bruk,
av serpregete bygningsmiljoer. Dette kan gi tyngde i mote med
private eiendomsutviklere, som kan ha andre perspektiver pa
verdiskaping. Dette innebaerer med andre ord at en modell med
byantikvar eller tilsvarende i storre grad kan gi en sikkerhet for at
ogsa potensialet for samfunnsekonomisk verdiskaping med
utgangspunkt i kulturarv blir vektlagt i prosessene.

Organisatorisk synlighet gjor det ogsa lettere for publikum 4 ta
kontakt ved sporsmal etc. Om eksempelvis byantikvarenes
vurderinger far gjennomslag eller ikke vil variere, men modellen gir
uansett en synlighet til disse argumentene. Dette kan sikre at
potensialet eller mulighetene som ligger i den eksisterende
bebyggelsen i alle fall blir provet, der dette berores.

En kulturarvfaglig vurdering nar reguleringssaker etter hvert
fremmes for kommunen til politisk behandling, kan bidra til 4
synliggjore for politiske myndigheter de muligheter for
verdiskaping som ligger i byens kulturarv. Dette kan styrkes
ytterligere, ved a la byantikvarenes innstilling folger saken helt frem
til politisk behandling. Dette vil innebare at vurderinger som

3 Holm 2013.
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gjores av denne, ikke samordnes med andre faglige hensyn under
administrasjonen, men synliggjores for politikerne.

4.4.3  Intern kommunal kommunikasjon

Vedtak og planer ma ogsa implementeres i den kommunale
organisasjonen. Verdiskapingsprosjekter med utgangspunkt i
kulturarv tangerer en rekke politiske og administrative enheter i
kommunene, og forutsigbarhet og styring fra kommunenes side
handler ogsd om béde vertikal og horisontal kommunikasjon og
samhandling.

Bade politiske mal og faktisk vedtatte planer ma kommuniseres
nedover i den administrative organisasjonen. Samtidig ma
aktiviteter og oppfolgende vedtak koordineres mellom et helt sett
av berorte kommunale enheter som plan- og byggesak,
kulturarvfaglige instanser, teknisk, park og idrett og andre som pa
en eller annen mate er part i saken. Dette er viktig for at de
intensjoner som er vedtatt politisk, og nedfelles for eksempel i en
reguleringsplan, folges opp i de mange enkeltvedtak som skal fattes
1 en byggeprosess.

4.4.4  Pedagogiske virkemidler

Gitt at det i stor grad er private aktorer som driver
utviklingsprosjekter fremover, er deres interesse for og kunnskap
om, mulighetene som ligger i serpregede bygningsmiljoer en helt
sentral drivkraft bak verdiskapende prosesser med utgangspunkt i
kulturarv i by.

Interesse, kunnskap og alminnelig meningsdannelse rundt
muligheter for verdiskaping i serpregede bymiljoer er et komplekst
fenomen, som vi ikke skal 1a vaere tema her. Det interessante i
denne sammenhengen er pa hvilken mate kommunene selv har
noen muligheter til 4 pavirke private aktorers holdninger og
vurderinger her, utover de som fremgar av de overfor nevnte
planarbeidene. Da er vi straks over 1 hva vi kan kalle kommunenes
pedagogiske virkemidler.

Mange kommuner gjennomferer en rekke aktiviteter for a heve
kunnskapen om bygningsarv og hvilke verdier og muligheter som
ligger i denne. Dette kan vere ulike former for
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informasjonsmateriell knyttet til historikk, bygningskultur,
byomvisninger, kurs etc., og disse kan rette seg mot befolkningen
generelt, eller spesielle grupper som eiere av serpregede bygninger,
nzringslivsgrupper, skoleelever og andre. Slik bygges samtidig
redskaper for dialog i en byutviklingsprosess.

Vi skal her kort se pa noen utvalgte virkemidler, som kan veare
sentrale for verdiskaping med utgangspunkt i kulturarv i by.

Kulturminneplaner — et grunnlag for dialog?

Et helt sentralt virkemiddel 1 kulturarvpolitikken er
kulturminneplaner. Disse utarbeides i hovedsak pa bakgrunn av
ulike former for oversikter over egne kulturminner.
Kulturminneplanene er bade et planleggingsverktoy innenfor
kulturarvpolitikken, men ogsa et arbeidsverktoy for alle som
jobber i forhold til byutvikling og byggesak. I et slikt perspektiv
blir kulturminneplaner et viktig prosessuelt virkemiddel, der
kommunale planleggere gis en kilde til kunnskap om kulturarv
innenfor et gitt planomrade.

Kulturminneplaner har ogsa et interessant aspekt av deltakelse ved
seg. Saledes er et sentralt poeng med planene 4 komme i dialog
med eierne. Dette kan i mange tilfeller vaere en forutsetning for
implementering av planene. Kulturminneregistreringer baserer seg
1 imidlertid pa en mer teknisk vurdering, med grunnlag i utvalgte
kriterier.

Kulturminneplaner og kulturminneregistreringene kan bidra til a
oke eiernes bevissthet rundt hvilke verdier kulturarven
representerer, og med det bidra positivt til at de verdier
kulturarven representerer, blir integrert ved en eventuell
videreutvikling av bygningsmiljoer.

Bade kulturminneplaner, og kulturminneregistreringer vil kunne gi
kommunene viktige argumenter i mote med utbyggere. Samtidig
vil det kunne bidra til 4 gi en viss forutsigbarhet for private eiere av
eiendommer med registrert verneverdi. Nar det gjelder status for
kulturminneregistreringene, vil disse variere avhengig av hvorvidt
de er integrert i det kommunale planapparatet. Kommuner der
kulturminneregistreringen inngar i en vedtatt kommunedelplan for
kulturminner eller en vedtatt verneplan vil kunne bruke dette som
hjemmel for 4 gi avslag pa soknader om omfattende ombygginger
eller riving.
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NB!-registeret — tyngde til kommunenes argumentasjon

Riksantikvarens NB!-register er en database for kulturmiljoer med
nasjonal interesse 1 byer og tettsteder. Dette blir en viktig del av det
bakgrunnsmateriale kommunene jobber ut fra, nar de utarbeider
egne planer for vern, herunder ogsa hensynssoner. Registeret har
imidlertid en viktig rolle ogsa utover dette, som et pedagogisk
virkemiddel 1 dialog med private aktorer der kommunen soker 4
formidle at et gitt miljo eller enkeltbygning har bevaringsverdi. Om
kommunen kan vise til at bygningsmiljoer er inkludert i et
nasjonalt register, styrker de sin argumentasjon og gir denne okt
legitimitet, 1 dialogen med de private aktorene.

Informasjon til eiere av bygninger i hensynssone

Informasjonsmateriell til eiere av bygninger, for eksempel innenfor
en kommunalt definert hensynssone, vil vaere et viktig pedagogisk
virkemiddel. Dette kan ha form av en informasjonsbrosjyre med
gjennomgang av historikk, bygningshistorie, bygningsdetaljer etc.
og veare et viktig grunnlag for a oke kunnskapen blant huseiere for
hvilke verdier deres bygninger representerer. Dette kan igjen
inspirere til 4 videreutvikle bygningsarv pa dette grunnlag. Over
tiden vil mange bygningsdetaljer ha endret seg og i denne
sammenhengen kan det vare viktig for kommunene 4 inspirere
huseiere som onsker 4 utfore arbeider pa sine bygninger, a finne
frem til losninger som ivaretar byggets og omradets karakter pa en
best mulig méte. Her kan informasjonsmateriale som er distribuert
til husstandene 1 hensynssonene vare en viktig inspirasjonskilde.

Kommunen tilgjengelig for rad og veiledning til huseiere

Et viktig pedagogisk virkemiddel overfor private eiere av
kulturhistorisk viktige bygninger, er 4 vare tilgjengelig med rid og
veiledning ved spersmal og annet. Dette forutsetter at kommunen
selv har kompetanse og kapasitet til 4 drive slik veiledningsarbeid.
Jo synligere enhet dette er organisert innenfor, for eksempel ved
en byantikvar, jo lettere kan en anta at det vil vaere for publikum 4
orientere seg.

Statuere gode eksempler - Utdeling av hedersbevisninger

A statuere noen gode eksempler for istandsetting og rehabilitering
kan vare en pedagogisk grep som kan inspirere eiere eller
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potensielle eiere til 4 sikre og videreutvikle de verdier som ligger i
serpregede bygningsmiljoer.

4.4.5 Andre virkemidler for 4 bidra til verdiskaping

Kommunene vil ogsa ha andre viktige virkemidler tilgjengelig som
kan ha en mer uttalt status som ##losende incitamenter, enn de som
knytter seg til de mer organisatoriske og pedagogiske virkemidlene.
Vi skal her knytte noen kommentarer til tre omrader, okonomiske
virkemidler, helhetlig planlegging og narmiljotiltak.

Okonomiske virkemidler

Det er vanskelig 4 diskutere utlosende incitamenter 1 forbindelse
med verdiskaping uten a knytte noen kommentarer til forekomsten
av eventuelle okonomiske virkemidler. Generelt er det i dag
begrensede direkte okonomiske virkemidler tilgjengelig nar det
kommer til 4 legge til rette for verdiskaping med utgangspunkt i
kulturarv. Dette er ikke det samme som at mulighetene ikke er til
stede for visse indirekte ordninger. Saledes kan kommunene, 1 den
grad de har etablert eiendomsskatt, gi unntak for denne for
verneverdig bebyggelse. Det kan ogsa fra statens side etableres
momsfritaksordninger i forbindelse med istandsetting av spesielt
verneverdig bebyggelse, eller det kan etableres andre
spesialordninger pa dette omradet. Likeledes er det ogsa etablert i
statlig regi ulike tilskuddsordninger til eiere av vernede eller fredete
bygninger.

Forsikringsordninger for verneverdige bygningsmiljoer er ogsa et
felt det er viktig 4 ha oppmerksomhet rundt, uten at vi skal ta dette
opp til vurdering her. Her ligger det imidlertid en rekke
utfordringer knyttet til forsikringsselskapers praksis for forsikring,
kayttet til hoye kostnader ved en eventuell gjenoppbygging og
istandsetting etter skade.

Helhetlig planlegging, teknisk infrastruktur og naermiljetiltak

Et aspekt ved planleggingsarbeidet som kan vare et svert viktig
redskap i dialogen mellom kommunen og private ligger i det vi
med et samlebegrep kan kalle et helhetlig byutviklingsgrep. Dette
handler om kommunal tilstedevarelse og handlingsevne nar det
gjelder 4 legge til rette for at det blir attraktivt for private aktorer til
4 ta initiativ og sette 1 gang utviklingsprosjekter. Dette kan handle
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om et helt sett av tiltak, bade knyttet til samferdsel, naring, bolig
med videre. I tillegg kommer kommunalt betalt infrastrukturelle
tiltak, vann, kloakk, veier, etc.

I dette kan det ogsa ligge prioritering av narmiljotiltak, som
anleggelse av parker, gode uterom, prioritering av
kommunikasjonsnettet, med videre. Dette er tiltak som kan gjore
at det oppleves attraktivt for private eiendomsutviklere a satse pa
prosjekter i et gitt omrade.

Samlokalisering av ulike virksomheter, som naringsvirksomheter,
kulturaktiviteter, undervisningsinstitusjoner, boliger med videre,
kan ogsa bidra til 4 fremme investeringsattraktiviteten blant private
aktorer. Dette kan skape spznn-off eftekter, samtidig som omrader
gis liv bade pa dagtid og kveldstid. Kulturarv kan vare en drivende
kraft i en slik utvikling, nettopp fordi de bidrar til 4 gi omradet en
identitet, en annerledeshet som ikke sa lett kan skapes om alt skal
bygges fra grunnen av. Dette kan i sum gjore omradet meget
attraktivt.

4.5 Kommunale handlingsmuligheter og
verdiskaping. Avsluttende kommentarer

Et bevisst kommunalt planarbeid kan synes som en nedvendig
betingelse for a forankre kulturarv i privat initierte
verdiskapingsprosesser, men ikke tilstrekkelig. Da private aktorer
ikke nedvendigvis ser et positivt resultat pa kort sikt av en
prosjektutvikling med grunnlag i kulturarv, kan det vere viktig 4
kombinere planene med hva vi her har kalt utlesende incitamenter.
Dette kan vaere konkrete tiltak som kommunene trekker inn i
dialoger og forhandlinger med private aktorer, eller det kan vare
indirekte og mer pedagogiske virkemidler som bidrar til 4 pavirke
de private aktorenes kunnskap om kulturarven og deres
vurderinger av hvilke verdier den representerer.

Det vi har lagt vekt pa her, er dels kommunenes muligheter for 4
legge premissene for politikken, slik denne er definert i
arealplanverktoyet. Dels har vi skissert noen muligheter for a oke
handlingsrommet, gjennom bruk av mer organisatoriske og
pedagogiske virkemidler, samt ikke minst helhetlig planlegging
gjennom infrastruktur, omradeloft og annet. I dette har vi lagt vekt
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pa verdiskaping som en prosess, basert pa en dialog mellom
kommunale og private aktorer, men der kommunen har det
privilegium a definere spillereglene gjennom sin planmyndighet.

Hvordan denne dialogen kan forlope, skal vi bli narmere kjent
med nar vi beveger oss over til konkrete verdiskapingprosjekter i
neste kapittel.
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5  Verdiskaping i praksis

Hvordan forloper da prosessene der verdier knyttet til seregne og
verneverdige bygningsmiljoer, utgjor et utgangspunkt for, og
bringes videre innenfor nye byutviklingsprosjekter? Hva definerer
det kommunale handlingsrommet i saker der kulturarv er en viktig
brikke i et verdiskapingsprosjekt og lykkes kommunene gjennom
dialog og forhandling, a utvide sitt handlingsrom? Og fra de
private aktorenes side: Hva motiverer til 4 realisere prosjekter der
kulturarv star sentralt? Dette skal vi se naermere pa i dette kapitlet,
hvor vi beveger oss mellom verdiskaping i trehusmiljoer og eldre
industribygninger 1 Stavanger til Bryggen og Wilhelmsen House i
Tonsberg. Innledningsvis skal vi imidlertid kort se i hvilken grad
kommunene benytter planverktoyet aktivt for 4 definere rammene
for en kulturarvbasert byutvikling.

5.1 Planverktoy som definerer rammene

Bestemmelser hjemlet i planverktoyet definerer sentrale og
grunnleggende spilleregler for utvikling av kulturarv 1 begge vare to
casekommuner. Prinsipper og retningslinjer er definert 1
kommuneplanens samfunnsdel og operasjonaliseres 1 arealdelen, i
form av enkeltbestemmelser for hva kommunene eksempelvis
tillater innenfor hensynssoner.

Saledes heter det for eksempel 1 den nye byplanen i Tonsberg
kommune, for perioden 2014-2026, §1-17, utfyllende
bestemmelsene, om byens profil, at:

NIBR-rapport 2015:23



80

Ny bebyggelse skal underordne seg viktige siktlinjer i
byen, betydningsfulle enkeltbygninger, byens silhuett
og viktige landskapstrekk som byens hoydedrag,
Kanalen og ramsaromradene som samlet utgjor byens

profil.
(Tonsberg kommune, Byplan 2014-2026, utfyllende
bestemmelser, §1.17, punkt 1.)

Dette betyr at alle tiltak 5o &an ha innvirkning pa opplevelsen av
byprofilen skal hensynta og forholde seg til denne gjennom blant annet
Jfastsetting av byggehoyder, bebyggelsesstruktur, skala og voluns”, som det
heter i de utfyllende bestemmelser for Byplanen i Tonsberg, {1-17.
Avslag kan hjemles i denne bestemmelsen. Byprofil er i Tonsberg
kommune hjemlet i de generelle bestemmelsene i Plan- og
bygningsloven §11.9 punkt 7.

Med hjemmel i Plan- og bygningsloven §11.9 punkt 8, ligger det 1
bade i Byplanen i Tonsberg og i arealdelen til Stavanger kommunes
kommuneplan 2014-2029 dessuten et dokumentasjonskrav for
tiltakenes virkning p4 omgivelsene.” Her heter det blant annet at:

I omride- og detaljreguleringsplaner skal det
dokumenteres at nermiljoet rundt planomradet tilfores
nye og forbedrede kvaliteter, spesielt med tanke pa
fremkommelighet for giende og syklende,
trafikksikkerhet og grennstruktur.

Prinsipielt kunne en ogsa tenke seg her at estetiske kvaliteter kunne
komme inn, med krav om tilpasning, integrering av eksisterende
bebyggelse etc.

Dette tydeliggjores i neste punkt, samme sted, der det heter at:

Reguleringsplaner skal redegjore for forholdet til
viktige siktlinjer 1 byen, betydningsfulle
enkeltbygninger, byens silhuett og viktige
landskapstrekk som byens hoydedrag, skrentene,
strandsonen og det apne jordbrukslandskapet.

3 Stavanger kommune 2015:17. Dette ligger ogsd i Byplan for Tensberg, der
det heter at ved soknader om tiltak skal hensynet til kulturmiljoet skal belyses.
Tiltak kan avslds om dette er gjort mangelfullt. Byplan 2014-2026, utfyllende
bestemmelser, §1-17, siste punktum.
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Fjernvirkningen sett fra sjoen og sentrale standpunkt
pa land skal dokumenteres. Byggehoyder skal vurderes
ut fra tomtens karakter, tilstotende omgivelser og
prosjektets arkitektoniske utforming.”

I henhold til Plan- og bygningsloven § 11.9 punkt 6, 7, kan det i
kommuneplanens arealdel ogsa gis bestemmelser om tilpasninger
til eksisterende bebyggelse. Dette gjores i kommuneplanens
arealdel for Stavanger 2014-2029 for ” kulturhistorisk verdifulle
landskap”, det " nybygg skal tilpasses landskap, topografi og eksisterende
bebyggelse”.”

I de utfyllende bestemmelsene til byplanen i Tonsberg er det tatt
inn egne bestemmelser knyttet til hensyn til verneverdige bygg.
Blant annet heter det at:

Bygninger som er merket som verneverdig i temakart
“kulturmilje” eller bebyggelse som kommunen ved
skjonn 1 enkeltsaker definerer som verneverdig i seg
selv eller som del av kulturmiljo tillates ikke revet,

unntatt ved totalskade.
(Tonsberg kommune, Byplan, utfyllende bestemmelser, §1-17,
punkt 2)

Det er kommunen som avgjer om et bygg har verneverdi, med
mindre bygningen er fredet etter kulturminneloven. Det presiseres
ogsd samme sted at nybygg ikke skal redusere bygningens
verneverdi og at eventuelle tilbygg ma underordne seg den
eksisterende bygningen med hensyn til plassering, utforming,
storrelse, material — og fargebruk. I tilfeller med endring eller
oppussing av fasader, har Tonsberg kommune lagt inn samme sted
en bestemmelse om at kommunen kan ”&reve at husets takform,
Jfasader, vinduer, dorer, materialbruk og farger opprettholdes eller tilbakefores”,
for slik 4 sikre bevaring og/eller gjenoppretting av husets karakter.

Begge casekommunene har saledes tatt planapparatet i bruk for a
definere klare retningslinjer for utviklingen av det kommunen
definerer som verneverdig bebyggelse.

Intensjoner og malsettinger ma imidlertid formidles, og det ma
skapes en dialog mellom private og kommunen for a sikre at gode

32 Stavanger kommune 2015:17.
33 Stavanger kommune 2015:27.
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intensjoner blir realisert i form av verdiskapede prosjekter. Et
viktig grep for a sikre seg kommunal innflytelse over byutviklingen,
er derfor sa tidlig som mulig i en pagiaende reguleringsprosess, a
etablere en arena for forhandling mellom kommunen og private i
form av dialogmoter eller forhandskonferanser.

I disse motene har aktorene i de kommunale planseksjonene som
vi har intervjuet, god erfaring med a presentere kommunenes
forventninger nar det kommer til vern og utvikling for potensielle
eiendomsutviklere. Dette gir en ryddig og avklart prosess, slik bade
kommunale informanter i planavdelingene og private
eiendomsutviklere opplever det.

Dette behover ikke 4 implisere noen enighet fra partenes side.
Snarere tvert om kan de private aktorene, om de ikke selv har
utvikling av verneverdige bygningsmiljeer pa sin agenda, forsoke a
overtale kommunen til a frafalle eventuelle krav om dette.

I dette er imidlertid informanter i planavdelingene i begge vire
casckommuner klare pa at skal du ha forventning om 4 styre
utviklingen, ma de stille noen krav. Pa den maten kan en ogsa
unnga private aktorene som ikke er villig til 4 folge de premisser
kommunen setter.

En sentral aktor innenfor den kommunale
kulturminneforvaltningen i en av casekommunene uttrykker det pa
denne maten:

Ved 4 verne noe, styrer man en utvikling i ensket
retning fordi man skreller bort en del uenskede
aktorer.

Den aktuelle kommunen er seg bevisst de verdier som ligger 1
utvalgte bygningsmiljeer innenfor sine grenser, og ensker ved a
sette krav til bevaring av visse objekter, 4 finne frem til
interessenter som er villig til 4 la disse verdier legge premissene for
videre utviklingsprosjekter.

Samme aktor gir ogsa uttrykk for at det a stille noen slike krav i
mange tilfeller vil bidra til 4 stimulere eiendomsutviklerne til 4
finne kreative losninger. Som informanten sier:

NIBR-rapport 2015:23



83

Det er gjennom 4 stille krav tilbake at kreativiteten blir
stimulert blant eiendomsutviklerne og de spennende
lgsningene finner sin form.

Foringer pa vern skal helst legges inn 1 de formelle
plandokumentene, selv om det star kommunen fritt til 4 godkjenne
og ikke godkjenne forslag til private reguleringsplaner som ikke er i
samsvar med kommunens preferanser.

Mest forutsigbart blir det for utbyggere om disse forventningene
fremgar av plandokumenter. I den grad de ikke gjor det, ma de
fremmes sa tidlig som mulig, helst allerede i dialogmetet. Dette
kommer klart til uttrykk blant flere av de eiendomsutviklerne vi har
intervjuet. En sier det slik:

Verneinteresser ma vare en del av planen. I dag
kommer vernet ofte i form av en innsigelse, etter at en
har brukt millioner pa planlegging.

Dette begrenser mulighetene for 4 la verdiskaping knyttet til
kulturarven bli styrende pa prosjektet og vernet blir ifelge den
samme informanten, ”en motspiller, og kommer som et vedheng”’, og han
hevder videre at:

Det er samspillet som er viktig, ikke motstanden.

I dette ligger at de private aktorene opplever en avklaring av vern
pa et tidlig tidspunkt som positivt. Nar dette er avklart stilles
eiendomsutvikleren overfor det valg 4 ga videre med prosjektet,
gitt denne foringen, eller a avslutte og overlate bygningsmassen til
andre.

Om partene blir enige om at utvalgte deler av bygningsmassen skal
innga i prosjektet videre, understreker en privat eiendomsutvikler
viktigheten av a avklare med kommune hva byggene skal benyttes
til. Dette innebzarer at funksjonalitet star sentralt i
verdiskapingsprosessen. Om istandsettelse av bygninger blir en del
av en utviklingsavtale med kommunen, uten at ny bruk er avklart,
viser sxrlig en av vare informanter til at dette lett kan bli et isolert
prosjekt, lite integrert i den ovrige verdiskapingen i planomradet.

Den dialog vi her har skildret tidlig i prosessen er uformell i
karakter. Samtidig vil den vzare lukket rundt de aktorer som
fremmer sine onsker overfor kommunen. Tidlig i prosessene er
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sakene ikke apne for allmennhetens innsyn, og parter som naboer,
foreninger etc., vil ikke kunne fremme synspunkter. Vi kan derfor
snakke om en innledende lukket, men uformell dialog, der aktorer
og arenaer er begrenset.

Nir rammene for prosjektet er langt, utarbeides som oftest et
privat reguleringsforslag som fremmes for kommunen. Dette
sendes ut pa hering for det gir til politisk behandling. Na finner
dialogen sted pd en apen arena, hvor allmennheten i form av
berorte parter, naboer etc. far innsyn og uttalerett. Pa dette stadiet
er imidlertid hovedrammen 1 prosjektet som regel lagt, gjennom
den forutgiende dialogen. Mulighetene for innflytelse er dermed
begrenset for andre aktorer, med mindre det dukker opp nye
momenter 1 saken. Dette andre stadiet er formelt definert, og ma
tilfredsstille kravene til offentlighet. I realiteten er det i den
innledende, lukkede og uformelle dialogen, de viktigste premissene
for prosjektet legges.” Hvordan disse prosessene har forlapt i
utvalgte case, der verdiskaping med bakgrunn i kulturarv har statt
sentralt, far vi et inntrykk av i de pafolgende avsnitt.

5.2 Verdiskaping i smahusmiljoer - Stavanger

For mange av vare trehusbyer ligger det en uvurderlig verdi knyttet
til rekkene av godt bevarte hvite trehus. For mange byer og
tettsteder langs bade kyst og innland er smahusmiljoene 4 regne
som selve signaturen og helt avgjorende i noen tilfeller for stedets
karakter og attraktivitet.

Ikke desto mindre har det skjedd en betydelig forringelse av slike
miljoer i mange byer. En side av dette knytter seg til
enkelthuseieres valg av bygningsdeler ved vedlikehold, som ikke er
tilpasset byggets karakter. Andre huseiere er mer opptatt av
verdien av grunnen huset star pa, for nye prosjekter. Sporsmalet
her er hvordan kan en ikke bare sikre de verdier som ligger i disse
unike bymiljeene, men ogsa oke de ved a realisere en potensiell
verdiskaping knyttet til 4 styrke miljoene ytterligere. Dette skal vi
illustrere med utgangspunkt i trehusmiljoene 1 Stavanger.

** Jamfor Holm 2007.
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5.2.1  Trehusbyens plass i kommuneplanens arealdel.
Overordnede rammer for tiltak

I kommunedelplanen for kulturminner heter det at trehusbyen har
satt navn pa Stavanger bys identitet og det er et mal for
kommunen, gjennom sin kommunedelplan for kulturminner, a
styrke denne identiteten.” Allikevel heter det at trehusbyen
fremdeles alt for ofte md vike for andre interesser”.”® Det slas derfor
fast, samme sted, at det fortsatt er et stort behov for a ”styrke
trebusbyen som begrep og forvaltningsredskap”.

I kommunedelplanen for kulturminner 2010-2025, heter det
saledes at “vern av Stavanger som trebusby” ex et hovedsatsningsomride for
Stavangers kulturminneforvaltning”.”’

I dag er disse miljoene svart ettertraktede og spennende
bymiljeene, med mange kvaliteter bade historisk, kulturelt og
miljomessig. I tillegg gir det gode bomiljeer med mye luft og lys
mellom boligene, der de ligger omkranset av sma gronne haver.

Sentrale omrader 1 den verdifulle trehusbebyggelsen i Stavanger
sentrum er definert som hensynssone for bevaring av kulturmilje.
Innenfor disse omradene gjelder det en rekke bestemmelser som er
tatt inn i kommuneplanens arealdel 2014-2029. Disse har til
hensikt 4 sikre og videreutvikle det serpregede miljoet. Dette slas
fast i kommuneplanens arealdel, der det heter at:

Den kulturhistoriske verdifulle bebyggelsen skal sokes
bevart og omradenes sarpregede miljo skal sikres og
videreutvikles.*®

For a oppna dette heter det blant annet at:

e Kvartalsstruktur, parker, hageareal og verdifulle traer skal
besvares

e Originale bygningselementer som vinduer, dorer, gerikter,
fasadekledning og taktekkingsmateriale skal bare fornyes

33 Stavanger kommune 2011:16.
36 Stavanger kommune 2011:16.
37 Stavanger kommune 2011:13.
% Stavanger kommune: Kommuneplanens arealdel 2014-2029:38.
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nar disse ikke lenger tilfredsstiller rimelige tekniske krav,
eller er sd skadet at reparasjon er uaktuelt

¢ Ved nedvendig fornyelse skal bygningselementer tilpasses
husets opprinnelige byggestil og materialbruk. Det gjelder
serlig vindustyper, ytterderer, gerikter og annet
fasadeutstyr, fasadekledning og taktekkingsmateriale

Et viktig virkemiddel for 4 oppna dette er at alle byggearbeider
som berorer bygningers utseende, herunder tak, skal byggemeldes.
Her heter det at det skal redegjores for ”nodvendigheten av tiltakene”
samt ”hvordan endringen forholder seg til bygningens opprinnelige stiluttrykk
og utseende”. Tilbygg kan tillates, men de skal " Z#ipasses eksisterende
bebyggelse og underordnes denne”. ”” Tilbygg kan gierne gis en moderne

utforming.”

Skal altan eller veranda anlegges, kan dette kun anlegges der denne
vil “innga som et naturlig stilhistorisk element”’. Ogsa ”murer, gierder,
portstolper, utendorsbelysning og utvendig belegg” skal bade 1 utforming og
materialvalg veere i trad med opprinnelig eller dominerende formtradisjoner i
omride?” .’

Bestemmelsene i Kommuneplanens arealdel er supplert med
kommunedelplan for kulturminner 2010-2025. Her heter det blant
annet om planens formal at den skal “styrke Stavangers identitet som
trebusby”.*’ Bt av grepene er 4 bevare eller tilbakefore husene og
hagene til sitt opprinnelige utseende. Som det heter i
kommunedelplanen for kulturminner:

Bygningenes kvaliteter blir tydeligere og bydelene mer
attraktive nar husene far tilbake sine opprinnelige
arkitektoniske detaljer og mellomrommene mellom
husene beholdes gronne."

Tilpasninger av tilbygg og nybygg til eksisterende bebyggelse
understrekes bade nar det kommer til form, skala og materialbruk.
Samtidig ma nye tekniske krav og forskrifter innfris. Dette ma

% Alle sitater er hentet fra Stavanger kommune: Kommuneplan for Stavanger
2014-2029, Arealdel bestemmelser og retningslinjer, side 39.

40 Stavanger kommune 2011. Kommunedelplan for kulturminner 2010-2025.
Side 12. Denne inneholder ogsa som vedlegg en objektliste over kulturminner i
Stavanger kommune.

4 Stavanger kommune 2011:20.
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ifolge kommunedelplanen for kulturminner skje pa ’en skansom
mite, og uten at det gripes for mye inn i bygningene”.”* Der det 4 innfri de
tekniske forskriftene vil ga pa bekostning av kulturminneverdier,
Vkan dette i mange tilfeller vere en serlig grunn il a fravike forskriftene”,
som det heter i den aktuelle kommunedelplanen.” Dette et
illustrerende for hvor hey politiske prioritet trehusbyens karakter
har i dag.

Stavanger kommune har slik skaffet seg bred hjemmel i
kommuneplanens arealdel og kommunedelplanen for kulturminner
til 4 gripe inn og regulere byggeaktiviteter 1 trehusbyen, pa et hoyt
detaljeringsniva. Det er imidlertid viktig at det bare er hjemlet krav
til endringer i eksterior, ikke interior.

5.2.2 Hvordan sikrer man trehusbyens kvaliteter?
Prosess og tiltak

Prosessuelt ma alle endringer pa eiendommer innenfor
hensynssonene for bevaring byggemeldes. Henvendelsen sendes da
til byantikvaren i Stavanger. Byantikvarens vurdering legges ved
saken nar den eventuelt gar til politisk behandling. Kommunens
byggesaksavdeling er ansvarlig for at vedtaket blir implementert.

Ved storre foretak, vil det normalt avholdes en
forhandskonferanse etter Plan- og bygningsloven §21-1. Etter
loven skal en slik konferanse avklare rammer og innhold i tiltaket,
og berorte instanser kan innkalles. I saker der tiltak berorer
hensynssoner eller pa annen mate bebyggelse som er definert som
verneverdig, vil byantikvaren mote. Dette er et forum hvor
byantikvaren legger frem sine vurderinger. For utbygger vil det
veare viktig at eventuelle krav fra kommunen knyttet til vern,
presenteres sa tidlig som mulig.

Slike dialoger kan apne for at man i fellesskap i storre grad ser
fruktbare losninger, som for eksempel gode “infill” prosjekter.
Kommer hensynet til vern inn for sent i prosessen, oppleves det
ifolge vare informanter pa eiendomsutviklersiden mer som en
”brems” og et hinder” for utvikling. Prosessen har da lett for a

42 Stavanger kommune 2011:20.
4 Stavanger kommune 2011:20.
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kjore seg fast, og losningen blir lettere preget av ikke-handling,
eller mindre optimale losninger.

I mote med utbyggere og eiendomsutviklere viser kommunen til
listen med verneverdige bygninger, som folger som vedlegg til
Kommunedelplanen for kulturminner. Listeforte bygninger godtas
ikke revet. Kommunen har her det siste ord, med hjemmel i
kommuneplanens arealdel. I noen tilfeller viser kommunen ogsa til
NBl-registeret for a understreke at byggene eller miljoet rundt ogsa
har nasjonal verdi. Listeforingen og defineringen av hensynssoner
er ogsa et redskap for kommunen selv, til 4 vare obs pa
enkeltbygningers og miljoers verdi.

Tidlig felles kreativitet og hoy forhandlingskompetanse virker med
dette verdiskapende pa a videreutvikle de kvaliteter som ligger i de
verdifulle byomradene, enten det er i tilknytning til trehusbyen
eller andre sentrumsomrader.

Ved a stille krav til utviklingsprosjektene, soker kommunen ifolge
vare informanter 1 kulturminneforvaltningen i Stavanger
kommune, 4 finne frem til en eiendomsutvikler eller kjoper som
ser mulighetene for det aktuelle bygningsmiljoet. Ifolge
informanter i Stavanger kommune, ligger det et klart element av
verdiskaping 1 4 verne bygningsmiljoer og la dette vare en drivende
kraft i byutviklingsstrategien.

Gjennom registreringer av enkeltobjekter og beskrivelse av
stilhistorikk, bygningsdetaljer etc., formidler kommunedelplanen
for kulturminner informasjon som ifelge vare informanter i
kommunen gjor mange oppmerksomme pa de verdier bygningene
de eier representerer. Dette gjor mange ogsa positive og nysgjertig
pa hvordan eiendommene kan utvikles videre. I tillegg har
kommunen en veileder som er delt ut til samtlige husstander i
hensynssonene for vern.

Byantikvaren far dessuten mange besok av enkeltpersoner og
eiendomsutviklere som onsker rad om hva som lar seg gjore pa
deres eiendom. Det er prioritert fra kommunens side, at
kommunens kulturvernforvaltning skal vare lett tilgjengelig for
publikum péd denne maten.

Tidligere hadde ogsa Stavanger kommune et okonomisk
virkemiddel knyttet til huseiere som onsket 4 tilbakefore sin
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boligeiendom til det opprinnelige utseende. Dette var knyttet til
boligeiendommer i trehusbyen, og ordningen gikk pa at de kunne
soke om tilskudd til 4 dekke merkostnaden det eventuelt medforte
a bestille bygningsdeler tilpasset husets opprinnelige utseende. I
dette 1a det ogsa en anerkjennelse fra kommunen knyttet til byggets
verdi som kulturarv, noe en informant pa byggesaksavdelingen
opplevde gav status. Ordningen er na opphevet.

Ogsa utdeling av priser, som for eksempel Rehabiliteringsprisen i
Stavanger, kan statuere gode eksempler og virke motiverende for
huseiere. Her vil bare det 4 bli nominert gi en anerkjennelse for
godt utfort arbeid.

Foto 5.1:  Sweitserbus innenfor hensynssonen tilbakefores til sitt
opprinnelige uttrykk, Stavanger

5.2.3  Hvor langt rekker virkemidlene?

Mulighetene for 4 na frem med disse virkemidlene overfor eiere
som onsker 4 endre enten utseende eller rive sine bygninger
innenfor hensynssonene varierer blant annet avhengig av hva den
enkelte huseier ser for seg av bruk av bygningen. Mange private
eiere onsker 4 bli boende i boligen fremover. Disse er ifolge vare
informanter, positive til a videreutvikle bygningene 1 samsvar med
kommunens retningslinjer. Mer utfordrende er eiendomsutviklere
som har til formal a rive og utnytte tomten til annet bruk.
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Kunnskap om huset, stilhistorie, det unike ved bygningen og
miljoet, er ofte forhold som kan fa eiere til 4 ville utvikle
bygningen i trad med dets sxrpreg.

Ifolge informanter 1 kommunens planseksjon og byantikvaren er
dialogen med huseiere i hensynssonene sa vidt god, at det ikke
ligger mange utfordringer knyttet til balansegangen mellom riving
og ikke riving. Det er mindre utbredt at det 1 private
reguleringsforslag inngar riving av bygninger kommunen har
varslet at de vil verne. Nar en gitt sak fremmes politisk vil
byantikvarens vurdering uansett bli prevet mot andre
byutviklingshensyn.

En langt storre utfordring i trehusbyen er ifelge vare kommunale
informanter 4 sikre uteomradene rundt husene. Dette handler om
hager, private grontanlegg, trer, hekker og andre enkeltelementer
som er viktige for miljoet. I disse miljoene er det en tendens til at
gamle hager i okende grad blir hellelagt, kanskje som en tilpasning
til biloppstillingsplass eller annen nedbygging av hageareal.
Likeledes har kommunen ogsa et fokus pa 4 verne store,
serpregede treer i trehusmiljoene, men ogsa dette kan vaere en
utfordring, om eieren onsker det fjernet. Utfordringen er de mange
tiltakene som ikke er soknadspliktige, men som allikevel er meget
betydningsfulle for trehusbyens sarpreg.

Noen forhold kan sekes forhindret ved a si net til seksjonering i
bydelene, noe som igjen vil redusere behovene og kravene til
parkering. Kommunen har ogsa adgang til 4 lage reguleringsplaner
som har verdifulle kulturhistoriske landskap som fokus. Dette vil
allikevel ikke dette vere tilstrekkelig til a4 forhindre mengden av
sma ikke soknadspliktige beslutninger knyttet til private uterom.

5.24 Vernebestemmelser i trehusbyen og verdiskaping

Verdiskaping innenfor trehusbyen, med utgangspunkt i
restriksjoner pa hva som tillates av endringer enten dette gjelder
fasadeendringer eller tilbygg etc., er vanskelig 4 méle direkte.
Verditaksering av bolig varierer avhengig av en rekke faktorer, som
standard og beliggenhet for ovrig, hvilket gjor det vanskelig 4
isolere verdieffektene av bevaring. En mer indirekte kilde til dette,
vil imidlertid vare eiendomsmeglerne og det inntrykket de har av
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oppmerksomhet rundt vernestatus, verdioppfatninger, omsetning
og attraktivitet.

Innledningsvis svarer alle vare fire informanter som representerer
hvert sitt meglerfirma som omsetter boliger i trehusbyen i
Stavanger, at vern og restriksjoner pa fasadeendringer etc. som
folge av disse, i liten grad tematiseres ved omsetting av trehus
innenfor trehusbyen. Meglernes unisone oppfatninger er at
vernebestemmelsene som gjelder i trehusbyen, og spesielt innenfor
de strengest regulerte hensynssonene, som for eksempel ”Gamle
Stavanger” omradet, er sd vidt allment kjent 1 byen generelt og
blant de som etterspor bolig i disse omradene spesielt, at det 1 liten
grad reises sporsmal om dette nar potensielle kjopere forhandler
om kjop av bolig i disse omradene.

Snarere opplever vare informanter fra eiendomsmeglerne at
vernerestriksjonene i sin alminnelighet oppfattes som positivt blant
potensielle kjopere av bygninger innenfor verneomradet, i
betydningen av at:

Folk som er pa jakt etter denne type boliger, setter pris
pa serpreget,

som en av vare informanter uttrykker det. Samtidig blir
vernerestriksjonene i omradet en garanti for at serpreget skal
vedvare.

Boligene innenfor verneomradet, og spesielt de som er autentiske,
men ogsa de som er tilbakefort til opprinnelig utseende, oppfattes
av alle vare fire informanter her, som svart attraktive og
tradisjonelt, lett omsettelige. Som en av vare informanter sier det:

De byggene som er tilbakefort til sitt opprinnelige
utseende er mye mer attraktive enn de med
husmorvinduer fra 1980-tallet. Uten tvil. Mange
fremhever nettopp hvor fint det er blitt i gaten, med
mange tilbakeforte bygg. Det blir sett pa som veldig
positivt.

Bygninger med det originale preget, de autentiske bygningene,
fremheves som ”“mye lettere 4 fa solgt”, enn der det er foretatt
oppussinger som bryter ned det originale serpreget. Samtidig
verdsetter nye boligeiere en moderne standard. Boliger som bade
kan skilte med autentiske gammel sjarm, moderne standard pa bad
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og kjokken er svert attraktive, skal vi tro en samstemt
informantrekke blant meglerne i Stavanger. Sentrumsnzrhet
trekker i samme retning.

Eiendomsmeglerne er ogsa klare pa at det er det originale
serpreget de kjorer frem ved markedsforing av disse
salgsobjektene. Som en megler sier det:

Vi fremhever det gamle serpreget pa en god mate 1
markedsforingen. Folk blir nysgjerrige og det kommer
flere pa visning.

Det er forst og fremst enslige eller par uten hjemmeboende barn
som er blant malgruppen for disse boligene. I noen omrader, som
Gamle Stavanger, omsettes boliger meget sjelden. Beboerne bor
lenge, men nar de forst skal omsettes er det stor ettersporsel.

Dette betyr ikke at vernerestriksjonene oppleves problemfrie for
alle. Huseiere som onsker fasadeendringer, som et nytt vindu eller
takluke, eller en veranda, opplever ifolge eiendomsmeglerne,
restriksjonene som utfordrende. Disse kan bli mott med et vedtak
mot seg, nar en eventuell soknad kommer til behandling. Men vi
har ikke grunnlag for 4 si om frustrasjon omkring slike
problemstillinger er mer utbredt blant eiere av trehus innenfor
hensynssonene til vern i Stavanger enn blant evrige eiere av
smahus i Stavanger.

5.2.5 Mer aktivt sentrum

Hensynssonene definert som trehusbyen i Stavanger ligger tett pa
byens sentrum. A skape vekst og verdier i sentrum har derfor
sammenheng med forvaltningen av trehusbyen. De store verdiene
som er knyttet til de seerpregede trehusmiljeene, har derfor ledet
Stavanger til 4 se mot randsonen for a finne arealer for storre
utbyggingsprosjekter.

Strategien er at vekst i randsonen til sentrum, ogsa gir aktiviteter
og vekst i sentrumsomradene. Dette vil vere aktuelt eksempelvis
for Stavanger ostomradet, som vi ser nermere pa nedenfor.

Kommunene har imidlertid fa virkemidler for 4 skape liv i sentrum
direkte, slik en av vare informanter i Stavanger kommune opplever
det. Kommunen kan regulere til formal, som boliger eller naring,
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men nar denne rammen er lagt, er det begrenset hva kommunen
kan gjore direkte. Da ma en ty til de indirekte virkemidlene, som
opprustninger av miljo etc., for slik 4 gjore det attraktivt for
aktorer a etablere virksomheter.

5.2.6  Viktig lerdom fra trehusbyen i Stavanger

Ved hjelp av klare og detaljerte reguleringsbestemmelser, har
Stavanger kommune lyktes i a sette standarden for dialogen med
de private eierne i trehusbyen. Verdiene knyttet til omradene er
bade presisert i planarbeider, samtidig som kommunen har drevet
et aktivt pedagogisk arbeid med 4 informere og veilede eiere av
trehus i de aktuelle omridene. Likeledes er kommunen, ved
byantikvaren, tilgjengelig for informasjon og rad. Dette innebarer
at kommunens hovedgrep bestér i en kombinasjon av
reguleringsmyndighet og pedagogiske virkemidler.

Resultatene av dette arbeidet er positivt. Kommunen opplever fa
apne konflikter knyttet til vern eller ikke vern, og det er sjelden det
fremmes forslag om 4 rive et bygg som ligger innenfor
hensynssonene for trehusbyen.

Snarere synes autentiske og tilbakeforte bygninger i omradene a ha
hoy attraktivitet pa eiendomsmarkedet, og serpreget er etterspurt.
I dette ligger det noen klare verdiskapende elementer, slik vi har
definert det i kapittel 3. Dette betyr ikke at videreforingen av
trehusbyens kvaliteter og verdier er uten utfordringer. Og en av de
storste utfordringene i dag ligger 1 de mange sma grepene som i
sum kan true omradenes egenart. Dette kan vere felling av trer,
opparbeidelse av biloppstillingsplasser, hellelegging, oppfering av
mindre uthusbygninger etc. At disse ikke er seknadspliktig,
utfordrer kommunens styringsevne.

5.3 Bryggen i Tonsberg

5.3.1 Fra forfall til reguleringsplan basert pa vern
Som det gamle handelsstedet hansabyen Tensberg er, med sin

narhet til sjoen, orienterte borgerne seg utover pa 1700- og 1800-
tallet i stor grad mot sjoen. Bryggen ble selve hovedpulsiren i
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virksomheten, et sted med livlig virksomhet. Mens handelsgardene
la opp mot Nedre Langgate, ble bryggehusene for lasting og
lossing plassert mot sjoen. Bade hval- og selfangst var sentrale
nzringer for Tonsberg by. Det fredete anlegget etter hvalfangeren
Sven Foyn i Nedre Langgate viser i dag hovedstrukturen 1 denne
bebyggelsen, med sjoboden mot Bryggen og hovedbygningen mot
hovedgaten i den andre enden.

Utover pa 1960-tallet var virksomheten i omradet for lengst
overtatt av moderne losninger og den opprinnelige virksomheten i
de gamle bryggehusene var opphert. Byggene gikk en usikker
fremtid 1 mote. Politisk var det pa 1960- og frem pa 1970-tallet
stemning for 4 rive store deler av omradet sor for Nedre Langgate,
med handelsgarder og sjoboder.

I henhold til de kommunale planene var omrade tiltenkt som
serviceomrade, med parkering, for det tilliggende bysentrum, som
var definert pa oversiden av Nedre Langgate. Brygeen ble sett som
utenfor det davarende sentrum i byen. Mange av eiendommene
var kjopt opp av kommunen, for slik a legge til rette for fremtidig
sanering. Noen var pa dette tidspunkt ogsa revet.

Utover 1970-tallet begynner imidlertid bevaringstanken 4 sla rot 1
Tonsberg, som andre steder. Dette var blant annet motivert av det
okende fokus pa vern i forbindelse med byjubiléet i 1971, og
stiftelsen ”Gamle Tonsberg” blir etablert.

Allikevel skulle det ikke bli lett politisk 4 ga for bevaring av
omradet. Frontene sto steilt mot hverandre. Arbeiderpartiet var
imot vern, Hoyre var for, mens sentrum, med Kristelig Folkeparti
var usikker. Resultatet ble at Kristelig Folkeparti gikk sammen med
Hoyre for vern, mot at det i den pafelgende reguleringsplanen
skulle inn at det ikke skulle vaere tillatt med bevertningssteder 1
omradet. Dette forbudet sto i reguleringsplanen frem til andre
halvdel av 1990-tallet, da det ble opphevet. Dette betydde 1 praksis
at alle bevertningssteder som ble opprettet pa Bryggen i tiden fra
vern var en realitet og i de forste drene etterpd, drev pa
dispensasjon.

Paradoksalt nok var det rundt et ’nei” til bevertningssteder, en
fant en politisk losning i forste omgang. For a skjonne hvorfor
dette med bevertningssteder var sa viktig, ma vi kaste et blikk pa
bryggeomridets beskaffenhet pa 1970-og innover pa 1980-tallet.
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Bryggeomradet hadde vert et omrade i sterkt forfall, og var etter
hvert blitt et omrade der byens “glade gutter” kunne ta seg en
»dram” uten 4 vaere sd mange til bry. A fi omradet over pa et nytt
spor, kan ha vaert en motiverende faktor for at et ”ja” eller “nei” til
bevertningssteder skulle komme til 4 std sa sentralt her. Uansett var

det nd duket for et ”ja” til vern av Bryggen.

En tverrpolitisk komité ble nedsatt av kommunen for 4 se
nermere pa mulighetene for det som var igjen av bryggeomradet,
som et alternativ til riving. I utgangspunktet sa kommunen for seg
en blanding av kunst og kultur, med visse kommersielle
virksomheter. Kommunen utarbeidet en reguleringsplan for
omradet helt fra den sikalte Nordbyen til Ollebukta, altsd hele
bryggeomridet med tilliggende omrader langs fjordbredden.
Denne reguleringsplanen ble godkjent politisk og ved inngangen til
1980-tallet skulle planen implementeres.

De grepene kommunen her tok, kan antas 4 ha hatt helt
avgjorende betydning for den videre utvikling av Bryggen i
Tonsberg.

5.3.2  En offensiv reguleringsplan for vern

Reguleringsplanen for bryggeomradet mellom den sakalte
Nordbyen og Ollebukta er sd interessant som et helhetlig grep for
bevaring, at den er verdt 4 se nermere pa.*

Der heter det i §2 at:

Hovedintensjonen ved reguleringsplanen er en
utvikling, bevaring og tilbakeforing av omradet basert
pa omradets historiske og miljomessige kvaliteter.

” Historiske kvaliteter” defineres som ”kvaliteter som tilhorer omiridets
“karakterperiode’ , hvilket avgrenses til perioden frem til
begynnelsen av det 1900-arhundre. ”Karakterperioden” er definert
med de byggene som sto pa Bryggen pa det tidspunkt
reguleringsplanen ble laget.

* Omtalen bygeer pa Reguleringsbestemmelser for bryggeomridet mellom
Nordbyen og Ollebukta, plan nr. 61217, sist revidert 01.10.96, Tonsberg
kommune.
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Definisjonen av ”miljomessige kvaliteter” er ogsa interessant 1 denne
sammenhengen. Dette avgrenses til de "esteziske egenskaper som ma
Jforeligge for at miljoet skal fa et mest mulig helhetlig og representativt preg”.
Dette betyr at de bygg som eksisterte pa Bryggen pa tidspunktet
reguleringsplanen ble laget, definerte Bryggens karakter, og dannet
utgangspunktet for det miljoet en bade ved utvikling, bevaring og
tilbakeforing ensket seg pa Bryggen.

For a oppna den onskede helheten legges det et tett oppfelgings —
og kontrollregime inn i reguleringsplanen. Alle tiltak av noen
betydning skal godkjennes av det davarende bygningsradet. Det
heter blant annet at:

Intet arbeid, tiltak eller virksomhet knyttet til
bebyggelse (interior, eksterior, skilt m.v) eller utendors
anlegg (utstyr, moblering, beplantning) — permanent
eller midlertidig — kan settes 1 gang uten at
bygningsridet pa forhind har gitt sitt samtykke.*

Det ble lagt opp til en grundig behandling av ”alle saker”’, som for
behandling skulle sendes ”hovedutvalg for kirke, kultur og fritid i
Tonsberg kommune, Rikantikvaren og Fylkeskultursjefen til

uttalelse/ behandling.”*

I behandlingen av sakene skulle Bygningsradet i alle typer saker
“pdse at reguleringsplanens intensjoner”*” ble ivaretatt. Dette kunne
omfatte bade midlertidige og permanente innretninger som sk,
utvendig mobler, guly, gierder, plantekasser, belysning, reklame, og lignende”.*
En la med andre ord opp til en svart detaljert styring av det
estetiske uttrykket pa Bryggen, for a sikre seg at de “mz/jomessige
kvalitetene” ivaretok hensynet til den aktuelle ”bistoriske perioden”. En
avgrenset seg ikke til a styre de faste installasjonene og
bygningenes hoveduttrykk, men ogsd midlertidige losninger knyttet
til skilt, beplantning etc.

» Reguleringsbestemmelser for bryggeomridet mellom Nordbyen og Ollebukta,
§2, bokstav d).

* Ibid.

47 Reguleringsbestemmelser for bryggeomradet mellom Nordbyen og Ollebukta,
§2, bokstav e.

* Ibid.
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Omradet var i utgangspunktet definert dels som byggeomrade, dels
som offentlig trafikkomrader og dels som spesialomrader, som
igjen ble delt mellom verneverdige bygninger og bygningsmiljoer
pa den ene siden og automatisk fredet bygrunn pa den andre siden.

For byggeomradene skulle det legges opp til blandingsformal, med
forretninger, kontor og verksted. Denne bebyggelsen skulle ha:

En form (herunder takform), bredde, og hoyde
(totalhoyde og gesimshoyde) som er karakteristisk for
den verneverdige bebyggelsen som “inngir i planen”.*”
I spesialomradene for verneverdige bygninger og
bygningsmiljoene, samt for fredet bygrunn, skal de “verneverdige
bygningene som “inngar i planen’’:
Eksteriormessig bevares i sin opprinnelige stil bade
mht. form og detaljer. Dog kan bygningsradet tillate
mindre endringer der dette er pakrevet av hensyn til
forskriftsmessige krav, nedvendige behov og
lignende.”

For denne bebyggelsen var ogsa interiorene omfattet av
reguleringsbestemmelsene. Disse skulle bevares 1 ”sin ogpprinnelige
stif” som det heter, 1 den grad bygningsradet fant det
hensiktsmessig i forhold til bygningens alder, egenart,
dokumentasjonsverdi og liknende.

For denne delen av Bryggen fremkommer det ellers tydelig at:
Bevertningssted er ikke tillatt.”!

Ogsa fellesarealer som grontanlegg og gater og plasser skal i storst
mulig grad sikres og tilbakefores, om mulig. Det heter for
eksempel om gater/gatelop at de skal:

Tilbakefores i storst mulig grad og gis en utforelse som
er i trad med reguleringsplanens intensjoner.52

4 Reguleringsbestemmelser for bryggeomradet mellom Nordbyen og Ollebukta
§ 4, bokstav d).

30 Reguleringsbestemmelser for bryggeomradet mellom Nordbyen og Ollebukta.
§5, bokstav c).

o Reguleringsbestemmelser for bryggeomradet mellom Nordbyen og Ollebukta,
§5, bokstav b).
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Dette innebar at det ble satt strenge og tydelige krav bade til den
nye bebyggelsens utforming og tilpasning til den verneverdige
bebyggelsen, samt til ivaretakelsen av den vernede delen av
bebyggelsen. Byen skulle utvikles w#ifra hensynet til bymiljoets
historiske kvaliteter, og at arkitektur, design og utsmykking gis storre
oppmerksomber”’. Dette gikk ogsa frem av gjeldende
Kommuneplan.” Her heter det ogsa at utviklingen i sentrum skal
" baseres pa byens historiske identitef”.>*

Oppfatningen av hva som var ”bistorisk riktig’ skulle med andre
ord legge klare foringer pa nybygg og endringer i omradet,
samtidig som det ble lagt opp til en detaljert styring, for slik 4 sikre
at Bryggen fikk et mest mulig autentisk uttrykk, slik en definerte og
avgrenset den aktuelle ”&arakterperiode’. Dette tok del i en
overordnet " utbyggingskriteriuny” knyttet til den sakalte historiske
byen”.>

Reguleringsplanen ble fulgt noye i de kritiske oppbyggingsirene og
1 det forste tiaret med virksomhet. Eneste bestemmelsen som det 1
seerlig grad ble dispensert fra var forbudet mot bevertningssteder.
Da forbudet ble opphevet i andre halvdel av 1990-tallet, skjedde
det uten diskusjoner.

5.3.3  Stor politisk bevissthet rundt verdien av Bryggen
sikret miljoet og sjebod til 1,-

Den politiske bevisstheten om verdien av Bryggen for Tonsberg
by, og at dette var en verdi som skulle videreutvikles, star sentralt i
kommunens reguleringsplan for omradet. Dette er grunnlaget for
at kommunen i det hele tatt tar ansvaret for 4 lage en
reguleringsplan for omradet. Uten denne tydelige
reguleringsplanen, og det faktum at det ble etablert et regime for
implementering, ma antas 4 ha vart en forutsetning for at
omradets karakter sikres. For sikkerhets skyld, omfattet
reguleringsplanen hele fjordbredden, slik at kommunen tok hand
om ogsa de tilgrensende arealene.

> Reguleringsbestemmelser for bryggeomridet mellom Nordbyen og Ollebukta,
§6, bokstav i).

>3 Radmannen i Tonsbetg, sak nr. 61217 145/96, side 8.

>* Radmannen i Tonsberg, sak nr. 61217 145/96, side 9.

> Radmannen i Tonsberg, sak nr. 61267 145/96, side 10.
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En viktig premiss for at kommunen klarte a sikre seg sa detaljert
kontroll over utviklingen av omridet og bygningene, skyldtes ikke
bare reguleringsplanens hoye detaljgrad, men det faktum at
kommunen selv sto som eier av de fleste bygningene i omrédet.
Dette var viktig i implementeringsstrategien. Dermed hadde de
ogsa betydelig kontroll og innflytelse ogsd som gardeier.

Foto 5.2:  Bryggen i Tonsberg: Fra hayre tre opprinnelige sjoboder fra
1800-tallet, deretter det nyoppforte kinobygget og en lavere ny
bod, deretter en bygning fra 1800-tallet og lengst mot venstre i
rekken pa bildet, et nyoppfort hotell

Men selv om kommunen satt som eier av mange av eiendommene
1 omradet, hadde de ikke selv anledning til 4 sette sjobodene i
stand. Mange av disse var dessuten 1 svaert darlig forfatning, og
omfattende utbedringer matte paregnes.

Det kommunen da gjor, er 4 tilby disse til private aktorer, til kroner
1,-, mot at de som overtok byggene rehabiliterte disse under faglig
veiledning og tett oppfolging fra kommunen. Det skulle ikke by pa
nevneverdige utfordringer 4 finne private aktorer som var villig til
a vere med pa dette, selv om det fant sted noen skifter av eiere
etter relativt kort tid.
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I sin oppfelging av omridet og sin egen reguleringsplan, fulgte
kommunen tett de enkelte prosjektene, gjennom krav og
rekkefolgebestemmelser, for slik 4 sikre at utviklingen av Bryggen
skjedde innenfor det som ble definert som i samsvar med stedets
karakter, samt byggenes identitet og opprinnelige bruk. Dette
betydde at det for eksempel ikke ble tillatt 4 endre vindussterrelse
og plassering, stiende panel skulle settes i stand eller erstattes med
tilsvarende med videre. Kravene rettet seg sarlig mot eksterioret,
selv. om man fra kommunens side ogsa hadde forventninger til
interioret. Dette matte en til slutt gi avkall pa.

Der en sjobod allerede var revet, ble det med satt krav om tilpasset
arkitektur, av sjobodtypen.

Foto 5.3:  Bryggen i Tonsberg. Det sdkalte Bryggeriet, opprinnelig sjobod
Sfra midten av 1800-tallet i forkant til venstre, var det forste
bevertningsstedet pa Bryggen, og ble apnet i 1990. Bygget i
bakkant, det gule, er sakalt tilpasningsarkitektur med den nye
kinoen.

Organisatorisk la oppfelgingen av den opprinnelige
reguleringsplanen under daverende regulerings- og byggesakssjef.
Dette la grunnlag for en tett kontaktflate mellom kommunens
reguleringsmyndighet og byggesaksbehandling, noe som ifelge en
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informant som arbeidet tett pa disse prosessene pa 1980-tallet, la
grunnlaget for en tett oppfelging av utbyggings- og
rehabiliteringsprosjektene pa Bryggen. Dette synes ogsa som en
viktig forutsetning for at kommunen lyktes med a skaffe et sa vidt
enhetlig miljo 1 omradet.

At de private aktorene tok utfordringene pa Bryggen, viser den
sterkt okende interessen for a etablere seg 1 omradet. A finne rette
eiere til byggene var en tidkrevende prosess. Men virksomhetene
som etter hvert fant veien til Bryggen, skulle fa et bredere
nedslagsfelt enn den blandingen av kunst og kultur som en sa for
seg fra kommunens side fra starten av.

Den forste etableringen skjer allerede 1 1983 med det sakalte
”Sjobodteateret”. Det forste bevertningsstedet, "Havariet”, apnet i
1990. Dette drev da med sékalt dispensasjon fra
bevertningsforbudet. Kvartalet var da istandsatt av de som hadde
overtatt sjoboder fra kommunen for krone 1,-. I etterkant av
etableringen av det forste bevertningsstedet, ble det i lopet av fa ar
etablert flere bevertningssteder.

Selve ”sjobod” begrepet skulle vise seg 4 bli en viktig merkevare
for virksomheter som etablerte seg pa Bryggen. Det gjaldt ogsa
aktivitetene, noe vi ogsa ser med etableringen av det sakalte
”Sjebodkoret” og det nevnte “Sjobodteateret”.

11995 ble den opprinnelige, da nar 15 ar gamle, reguleringsplanen
rullert. Kommunen skjerpet da inn en rekke bestemmelser for 4
ivareta Bryggens estetikk. Serlig viktig var det 4 ivareta den
seregne “’sjobod” stilen, og ved nybygging, som vi sa i avsnittet
ovenfor, sikre en god tilpasningsarkitektur. Dernest opplevde
kommunen et behov for 4 stramme inn i forhold til hva som skulle
tillates av blant annet kommersiell markedsforing pé stedet. Et
stort tema har ogsa vart knyttet til etablering av uteservering i mer
eller mindre permanente losninger. Felles for tillatelser som er gitt,
er at tiltakene er reversible og som sadan ikke forringer verdien av
den verneverdige bebyggelsen, selv om “’sjobodestetikken” pa
gateplan etter hvert delvis er skjult bak ulike midlertidige
konstruksjoner som uteterrasser, lange persienner glassrekkverk.
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534  Nzrmiljetiltak i kommunens regi pa Bryggen

I lopet av prosessen, og i pavente av at en fant rette eiere til
sjobodene, foretok Teonsberg kommune en kraftig opprustning av
omradet. De tok ansvaret for all infrastruktur, med vann, kloakk, i
tillegg til 4 opparbeide uterommene, med blant annet brostein. De
private aktorene ble ikke belastet kostnadene ved dette, gjennom
utbyggingsavtaler eller rekkefolgebestemmelser. En bred trebrygge
blir ogsa bygget i forkant.

Gjennom fellesromtiltakene sokte kommunen 4 gjore omradet
funksjonelt og attraktivt for de private aktorene som investerte pa
Bryggen, samtidig som de onsket 4 gjore omradet attraktivt for et
bredt publikum. Her la kommunen vekt pa 4 ivareta omradets
seregne struktur og estetikk, blant annet ved 4 avdekke de
opprinnelige smale smugene som lop fra bebyggelsen bak og ned
til bryggekanten. Dette for 4 ivareta noe av den strukturelle
autentisiteten og stemningen i omradet.

Foto 5.4:  Bryggen i Tonsberg: Smug opparbeidet mellom de to nyoppforte
kinobyggene, for a sikre de opprinnelige siktlinjene fra byen og
ned 11l bryggekanten. Broen som binder de to byggene sammen,
er en_funksjonell tilpasning til kinodriften i de to byggene
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Slik vare informanter fra Tonsberg kommune opplevde det, var
denne opprustningen av fellesomridene i bryggeomradet en viktig
forutsetning for 4 lykkes med implementering av
reguleringsplanens intensjoner. Det ga et inntrykk av at
kommunen prioriterte omradet hoyt, noe som igjen hadde til
hensikt 4 gjore det attraktivt for private 4 investere 1 omradet.

5.3.5 Bryggens attraktivitet i et privat aktorperspektiv

Som verdiskapingsprosjekt synes Bryggen som et helhetlig
prosjekt, der enkeltbyggene stotter opp under hverandre.
Attraktiviteten ligger vel sa mye i miljoet som helhet, som i det
enkelte bygget. I dette avsnittet vil vi imidlertid se pa noen
hovedelementer ved Bryggens attraktivitet, slik de fremheves av
private aktorer med investeringer i de opprinnelige sjobodene.

I utgangspunktet var det, slik en av vare private informanter
opplevde prosessen, nar kommunen tilbod sjobod for en krone, at
det ”skjedde noe”. Det var da, i tett dialog med kommunen, at
byggene ble satt i stand og fikk en standard som gjorde det mulig 4
etablere virksomheter her. Vir informant her kommer imidlertid
forst inn som aktor pa Bryggen rundt 1990, men blir raskt en av de
store investorene 1 omradet. Da var de opprinnelige bryggehusene
allerede istandsatt. Omradet var da preget av ulike virksomheter, et
blandingsmiljo, med ulike smaforretninger og verksteder. Men
ifolge var informant, manglet stedet enna “puls’:

Det var ikke nok at stedet var istandsatt. Det er ikke
nok til 4 skape puls. Det er innholdet som skaper puls.

Samme informant fortsettet:

Bevaringstanken er mangelfull om en ikke samtidig har
tanker om innholdet.

Inspirert av bryggekonseptet som pa 1980-tallet var utviklet i Oslo,
med Aker Brygge, og den holdningsendring som hadde funnet sted
1 flere norske byer, der en onsket 4 ta tilbake havnefronten til byen,
blir Bryggemiljoet i Tonsberg ifolge samme informant
”gjenoppdaget som et unikt miljo”.

Saxrlig ble det sett et stort potensiale for bevertningsvirksomhet pa
Bryggen. Som var informant sier det:
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Bryggen var som hand i hanske for 4 etablere
bevertningssted. Miljoet fremsto som svart attraktivt.

Attraktiviteten var knyttet til miljoets historiske linjer og
autentisitet, noe som samme informant fremhever som svert viktig
for bevertning:

Autentiske miljoer er alltid et fortrinn for etablering av
bevertning og rekreasjon. Bevertning er et sosialt
treffpunkt, ulike grupper motes pa en uformell arena,
og da er miljoet svaert viktig.

Med det unike miljoet pa Bryggen, der istandsettelsen hadde vzrt
fulgt tett opp fra kommunens side, med strenge krav til miljo og
autentisitet, sa investorer ved inngangen til 1990-tallet et stort
potensiale for 4 skape en attraktiv sosial arena, samlet rundt
bevertningssteder og opplevelse.

I dette 1a ogsa naxrheten til sjoen, som ble sett pa som en stor
fordel, og ifelge var informant en “universell faktor nar det gjelder
rekreasjon”. Med det okende fokuset pa sjokontakt og det
attraktive med sjofronter, inspirert blant annet av det som skjedde
pa Aker Brygge i Oslo, 12 det meget godst til rette for etableringer
innenfor neringer som tok utgangspunkt i sosiale motesteder, som
bevertning, opplevelse og rekreasjon. Som var informant sier det:

Det kunne ikke blitt bedre.

Responsen etter denne forste bevertningsetableringen 1 1990, lar
ikke vente pa seg. I lopet av fa ar etableres det ytterligere 4-5
bevertningssteder i omradet.

5.3.6  Bruk og autentisitet pa Bryggen — to prosjekter

Vi skal ikke gé inn i den opprinnelige istandsettelsesprosessen av
sjobodene pa 1980-tallet, men kort se pa et par problemstillinger
knyttet til kulturarv og istandsettelse pa Bryggen. Dette gjor vi med
utgangspunkt i dagens situasjon for en av de mest sentrale gardene
pa Bryggen, det fredete anlegget med den sdkalte Foyn-garden.
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Foto 5.5:  Foyn-garden, Tonsberg, fasade mot Langgate

Foyn-girden er en redergard fra 1750 i Nedre Langgate 18.
Rederen Svend Foyn (1809-1894) hadde her sitt barndomshjem.
Garden ble fredet i 1924. Garden er et helhetlig gardsanlegg med
hovedhus og sjobod i et sammenhengende bygningsmilje. Svend
Foyn var en aktiv foregangsmann nar det kom til utvikling av nye
metoder innenfor ishavsfangst, saerlig knyttet til sel og hval. Svend
Foyn garden ble for ovrig karet til Tonsberg kommunes
kulturminne i 1997, under kulturminnestafetten.

Gitt at garden er fredet, ma istandsettelse og ny bruk tilpasses de
kravene som folger av dette. Et hovedenske for eier har vert a
utvikle sjobodet til helars virksomhet. Da ma den isoleres. For
sjobodet til Foyn-garden er dette lost ved 4 bygge et bygg utenpa
det gamle, for slik 4 bevare det opprinnelige bygget inntakt, med
isolering mellom byggene. Det nye bygges som en kopi og det hele
er reversibelt.
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Foto 5.6:  Bryggen i Tonsberg, Foyn-garden nordre sjobod fra ost, under
istandsettelse. Nytt bygg er bygget utenpa det opprinnelige
sjobodet

Dette innebzrer at interiormessig er det unike miljoet 1 det gamle
sjobodet bevart inntakt. Det ville ikke vaert mulig 4 gjore en
isolasjon pa innsiden av den gamle fasaden, uten at det autentiske
der ville gatt tapt.

For at denne losningen skulle komme i stand har det veart helt
avgjorende for eier at det ble gitt tilskudd til istandsettelsen fra
Riksantikvaren. Uten det hadde dette ikke veert regningssvarende
for eier.

NIBR-rapport 2015:23



107

Foto 5.7:  Bryggen i Tonsberg, Foyn-garden, nordre sjobod, sett fra vest,
under istandsettelse. 17 ser det nye bygget som bygges utenpd det
originale

I umiddelbar naerhet til nordre sjgbod 1 Foyn-garden ligger 1 dag
utestedet Conradis. Her har istandsettelsen fulgt samme prinsipp.
Her var imidlertid utgangspunktet langt svakere bygningsmessig
enn ved Foyn-girden. Det gamle sjoboden var i betydelig darligere
forfatning og skadene var av et slikt omfang at det ikke ville vaert
mulig 4 fa en bygning for helars virksomhet ut av de opprinnelige
bygningsdelene.

Losningen her, ble i samarbeid med Riksantikvaren, at det
opprinnelige bygget ble demontert, sterkt skadde bygningsdeler ble
tatt ut. Deretter ble bygget gjenoppsatt med sa mye av det originale
bygningsmaterialet som mulig. Deretter ble det bygget en kopi av
det originale bygget utenpa den gjenoppsatte sjeboden. Bygget kan
derfor i dag oppleves som en kopi utvendig, men med et mer
autentisk preg innvendig.
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Foto 5.8:  Bryggen i Tonsberg, Conradi sjobod, na utestedet Conradis

Begge disse prosessene kan ha vert mer omfattende enn for de
andre sjobodene pa Bryggen, i det disse byggene har vert fredet.”
I utgangspunktet la imidlertid kravene om sterst mulig autentisitet
inne i alle istandsettelsesprosjektene. Det som fremheves som et
tilleggsforhold av en informant fra eiersiden pa dagens Foyn-gird,
er at istandsettelsesprosessene kan vare meget tidkrevende, gitt at
det er mange forhold det ma forhandles om underveis. Mye av
arbeidet og tilpasningene baserer seg i utgangspunktet pa
dispensasjoner. Alle parter har imidlertid hatt et sterkt onske om a
bevare bygningenes autentisitet i storst mulig grad.

Ovrige krav til sjoboden til Foyn-girden er under prosess, da
bygningsarbeidene langt fra er ferdigstilt. Generelt vil byggene vi
her tar utgangspunkt i, ikke kunne tilfredsstille Tek10, og
ambisjonen fra eierne ligger heller ikke der. Dette innebzrer at en i
stor grad vil matte basere seg pa dispensasjoner. Det oyeblikk en
har en isolert vegg pa yttersiden, vil en imidlertid ha mulighet for a
bygge opp et system for 4 ventilere hele bygget.

> For sjobodet Conradi var det uenighet om bygget la inne i det opprinnelige

fredningsvedtaket til Foyn-garden eller ikke.
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Blant evrige forskrifter skiller brannforskriftene seg ut, som et
omrade der alle parter strekker seg meget langt for 4 finne gode
losninger.

Pa sikt vurderes det miljoet som ligger i nordre sjobod pa Foyn-
garden som et meget attraktivt objekt for utleie til kontor etc.
Ifolge var informant er autentiske miljoer ogsa for denne type
virksomheter “lett salgbart”. Bygget vil ifolge utvikleren selv, fa et
preg av bade et godt ivaretatt og autentiske miljo, samtidig som de
ikke onsker a kopiere det gamle i det som ma gjores av nye
innredninger innvendig. Var informant fra eierside av bygget
opplever at det 1 dette ligger en meget attraktiv styrke. Ved 4 bygge
noen moderne elementer inn 1 historisk autentiske miljoer,
tydeliggjor en ifelge samme informant, begge grepene, bade det
moderne og det autentisk historiske, noe var informant opplever
vil forsterke opplevelsene av begge dimensjonene. Som han sier:

Det autentiske gir en universell ro, en harmoni. Det er
en unik virkning av autentisk historiske miljoer.

De moderne grepene kan tjene til 4 forsterke dette, og ifelge
informanten samtidig bidra med noe nytt, fra var egen tid.

5.3.7  Viktig lerdom fra Bryggen i Tonsberg

Bryggen 1 Tonsberg er et eksempel pa et prosjekt hvor kommunalt
initiativ og malbevisst handlingskraft har vart helt avgjorende for
den verdiskapende prosessen som der fant sted. Dette gjelder bade
i den innledende initiativfasen, men ogsa gjennom hele prosessen,
hvor kommunen var tett pa de private aktorene med
retningsgivende krav og forventninger. I sum kan vi derfor si at
bade som byutviklingsprosjekt og som verdiskaping med
utgangspunkt i kulturarv, illustrerer Bryggen i Tonsberg hvor viktig
det helhetlige grepet er i forhold til a videreutvikle de store
verdiene som ligger i serpregede bymiljoer. Samtidig har Tensberg
kommune her lykkes i 4 utvide sitt handlingsrom gjennom 4 koble
planbestemmelser til attraktivitetsbyggende tiltak som
omradeutvikling og infrastruktur.

Gitt at det 1 by ofte er snakk om flere grunneiere, er kommunene
ofte de nzrmeste til 4 ta dette helhetlige grepet. De besitter ogsa
mulighetene for a folge dette opp med detaljerende
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reguleringsbestemmelser. Dette forutsetter imidlertid ikke bare
kommunal forhandlingskompetanse vis a vis de private aktorene,
men ogsa en politisk vilje og handlingskraft, nar det gjaldt a
videreutvikle det store potensialet som la i bryggehusene. Dette er
ogsa et sporsmal om handlingsevne. Her hadde Tonsberg
kommune et fortrinn som eiere av eiendommene i omradet og
kunne derfor sette betingelser ved salget til private.

I motsetning til dagens ordning hvor de aller fleste
reguleringsplaner lages av private aktorer, ble reguleringsplanen for
Bryggen laget av kommunen selv, hvilket ga kommunen et viktig
redskap 1 forhold til 4 styre utviklingen av hele omradet. Dette
gjorde kommunen da ogsa til fulle, hvilket kan ses som en viktig
forutsetning for at en lyktes i 4 beholde omradets sarpreg.
Kommunens egen lerdom fra prosessen var da ogsa at de matte
vare aktive selv, ikke vente pa at private skulle ta initiativ.

Eksemplet illustrerer hvor sentralt det er at kommunen er seg
bevisst viktigheten av a videreutvikle de verdier som ligger
serpregede bymiljoer samt at intensjonen om vern ma
tydeliggjores, og nedfelles i planarbeidet og folges opp 1
detaljplaner. Dette vil hjemle begrensninger i eieres disponeringer
av sine eiendommer og legge klare foringer pa hva private eiere
kan forvente.

Ved a styre utviklingen av Bryggen sa klart i retning av d viderentvikle det
sarpregede miljoet, lyktes kommunen i d finne frem til aktorer som nettopp sd
potensialet for verdiskaping i dette miljoet.

Dette fremstar som meget viktig. Gjennom planarbeid og synlige
retningslinjer kunne kommunen styre hvilke interessenter som
kom pd banen og kjopte seg inn i omrider, samtidig som
kommunen gjennom planverktoyet, bygde en arena for dialog med
de nye eierne av sjobodene. Gjennom tydelighet pa de
reguleringsmessige premisser, hindret kommunen dessuten at
enkeltaktorer valgte losninger som var suboptimale for helheten.

I dag er Bryggen, som bymilje, er et av de mest pulserende og
aktive byrom 1 Tensberg, og noe av dynamikken i byens
attraktivitet saerlig sommerstid. Bryggehusene er privat eide, og
omsettes sjelden. Mange av virksomhetene er svert
publikumsrettet, og serlig knyttet til restaurantvirksomhet. Det
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serpregede omradet har meget hoy attraktivitet, og utleieprisene er
hoye.

54  Industribebyggelse i Stavanger ost

Med omleggingen av industrivitksomheten serlig innenfor
hermetikkindustrien 1 Stavanger, er sporsmalet om verdiskaping og
kulturarv en viktig problemstilling her ogsa. Vi skal her se pa noen
interessante prosjekter pa estsiden av Stavanger sentrum, med
utgangspunkt i to av byens mange hermetikkbygg pa fabrikker
samt bygningene til gamle Tou bryggeri. Dette er teglsteinsbygg pa
Stavanger ost, som ble stiende tomme etter at virksomhetene her
ble nedlagt utover 1960- og 70-tallet. Et meget viktig bakteppe og
forutsetning for disse prosjektene 1a i fellessatsingen “Urban
sjofront”. Vi vil derfor forst skissere noen hovedlinjer i dette, for
vi kommer inn pa de enkelte prosjektene.

5.4.1 Bakgrunn: Urban sjofront

I Stavanger, som i en rekke andre byer, har industrien 1 stor grad
etablert seg i randsonen rundt det gamle sentrum. I Stavanger har
dette sarlig vaert knyttet til hermetikkindustrien, med de mange
sildefabrikkene. Etter hvert som ny teknologi og konjunkturer
endret vilkdrene for vitksomhetene, har en stor del av industtien
mattet avslutte sitt virke. Dette har dpnet for ny virksomhet i de
serpregede og for Stavanger, historisk viktige, miljoene.

Omradet har en sentral plassering i forlengelsen av Stavanger
sentrum og Storhaug, sistnevnte som er en del av den historiske
trehusbyen. I det om lag 600 daa® store havne- og
industriomradet, finner det na sted en omfattende utbygging.
Fordelingen pa nybygg og rehabiliteringsprosjekter er antatt 4 bli
om lag 70/30.” T dette ligger et onske om 4 videreutvikle det
potensialet som ligger i den allerede eksisterende bebyggelsen. Med
sin sentrale beliggenhet, med kort avstand inn til sentrum, godt
kommunikasjonstilbud og ikke minst store potensialet for

37 Lervig Brygge As 2014. Risiko og sarbarhetsanalyse. Vedlegg til Plan 2485P
Vestre del. 21.02.2014, side 8.

% Lervig Brygge As. 2014: side 8.
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utbygging, representerer omradet en viktig arealressurs for
Stavanger by.

Et av de forste loftene for omradet i nyere tid kom da Stavanger
bystyre 1 1998 vedtok en strategisk naringsplan for omradet. Dette
la grunnlaget for en visjon for hvordan omradet kunne utvikles
videre. Malsettingene var todelte, for det forste skulle Stavanger
ost bygges ut til en sammensatt urban bydel, samtidig som bydelen
skulle knyttes tettere opp mot Stavanger sentrum. I tillegg til dette
kommunale initiativet, har en sentral aktor i utviklingen av
Stavanger ost vart det privat initierte og non-profitbaserte
selskapet Urban Sjofront As. Dette eies av 22 grunneiere og
aktorer 1 Stavanger ost. Selskapet er et kollektivt samarbeid og
bakgrunnen for etableringen var et mal om mer helhetlig utvikling
av omradet enn det som hadde vart mulig om de enkelte
grunneierne skulle utvikle hver sin eiendom isolert. En kompleks
grunneierstruktur utfordret en helhetlig utnyttelse av omradet. I
dette 1 ogsa et initiativ fra en rekke kunstnere og kulturarbeidere
som sokte arealer for sin virksomhet og som fikk med seg private
grunneiere pa ideen. Selskapet er ikke selv grunneier, men mer et
interesseselskap for de aktuelle grunneierne. Som sadan er de mer
en padriver, initiativtaker og koordinator for byutvikling 1
Stavanger ost.” Prosjektet presenterer seg som et
byutviklingsselskap for 4 ivareta en bred dialog med kommunen,
og ikke som et utbyggingsselskap. I dette ligger ogsa samarbeid
med en rekke andre aktorer som er aktuelle for byutviklingen i
omradet.

Urban Sjefront As ble stiftet i 2002 og representerte en
videreforing av et todrig samarbeidsprosjekt mellom Stavanger
kommune og private grunneiere, som kom i stand 1 1999. Av
styrets ni representanter, moter to fra kommunen. Kommunen er i
tillegg bade grunneier, avtalepart og ansvarlig for gjennomferingen
av storre infrastrukturtiltak. Etableringen av selskapet Urban
Sjofront As har vart og er en sentral drivkraft 1 utviklingen av
omradet og for 4 sikre langsiktighet i arbeidet.

9 . oy . . . .
» Jamfor presentasjonen pa hjemmesidene til Urban Sjofront As,
www.urbansjofront.no
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Det ble utarbeidet en visjon for utviklingen av omradet i 1999,
hvor noen viktige mélsettinger ble visualisert.”” Hovedlinjen var 4
gi rammer og kvaliteter til omradet som stimulerte til en urban
byutvikling med hoy utnyttelsesgrad, i en kombinasjon med et
variert botilbud og naringsvirksomhet. Dette inkluderte et variert
handels-, tjeneste- og servicetilbud. I tillegg omfattet visjonen:

- God tilgjengelighet for kollektivtransport og gang- og
sykkeltrafikk.

- Nye, varierte og gode uterom, inkludert gkning av andel
grontareal.

- Bederet tilgjengelighet til sjo, blant annet via gjennomgaende
sjopromenade.”’

I visjonen ld det med dette inne en forventning om at kommunen
skulle legge til rette for utvikling av omradet med ulike
infrastrukturelle tiltak, i tillegg til kollektivtransport og grontarealer.
Dette ville oke attraktiviteten.

I tillegg til disse mer strukturelle sidene ved utviklingen av
Stavanger ost som omrade, 14 det ogsa 1 visjonen et onske om
nyskapende arkitektur og design.

Visjonen matte ogsa ta hoyde for at omradet gjennom ar lokalt
hadde blitt sett pa som mindre attraktivt. Dette ble en spennende
tilleggsutfordring i1 forhold til 4 videreutvikle bydelens kvaliteter og
potensiale. En synliggjoring av mulighetene for verdiskapende
prosjekter, hadde derfor en ikke ubetydelig pedagogisk side.

Disse overordnede visjonene la foringer pa de ulike
reguleringsplanene som ble utviklet for omradet. Dette nedfelte
seg ogsa 1 Kommuneplanens arealdel, som i planen for 1998-2009
satte transformasjonsomrader pa dagsorden som ett av tre
satsningsomrader. De to andre var ”Vern og utvikling av
trehusbyen” og ”’Senterstruktur”, som begge ogsa hadde hatt
betydning for utviklingen i Stavanger ost. Nar arealdelen senere ble
revidert, ble fokuset pa transformasjonsomradene ytterligere
styrket og det ble utarbeidet konkrete retningslinjer som skulle
gjelde for planleggingen i disse. Her ble det blant annet lagt vekt pa

@ Visjonen ble utformet av Asplan Viak og Helen & Hard 1999.
o Lervig Brygge As 2014: side 9.
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at planleggingen og tilretteleggingen i disse omradene skulle
prioriteres og legges opp i samarbeid med eiere og brukere.

Den kvalitative tilnaermingen til byutvikling som blant annet la 1
det non-profit initiativet bak Urban Sjefront As skulle komme til 4
prege utviklingen av deler av omridet pa Stavanger ost. I dette skal
vi seerlig se naermere pa tre prosjekter, knyttet til de to nedlagte
sildehermetikkfabrikkene, naverende ”Oransjeriet” og "Borgen”,
samt det nedlagte Tou-bryggeri bygget.

5.4.2  ”Oransjeriet” — Avaldsnesgata 95

Som uttrykk for den virksomhet som er etablert i den gamle
hermetikkfabrikken i Avaldsnesgata 95, er Oransjeriet et godt bilde
pa den verdiskapende vekst bygget har vart igiennom.*
Utviklingen av bygningen kom opp som et rent privat initiativ, og
var et av de forste byggene 1 bydelen som ble rehabilitert. Den
kreative virksomheten i selskapet Arkidea var pa leting etter et

egnet sted for sin virksomhet og sa et potensial i den gamle
hermetikkfabrikken.

Foto 5.9:  Oransjeriet, Stavanger: Hovedfasade

%2 Vi vil her forst og fremst referere til hovedbygningen som gar under navnet
Oransjeriet, og ikke det kvartalet den inngér i.
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Bygget hadde i utgangspunktet status som vernet. Det var derfor
viktig for utviklerne a klargjore mulighetsrommet for bygget i
forkant. Dette ble gjort 1 dialog med kommunen.

Serlig viktig i dette var hvilke muligheter for tilpasning som forela
mellom byggets funksjonalitet med hensyn pa den patenkte
virksomheten og de krav kommunen stilte som folge av byggets
vernestatus. Det kanskje mest ioynefallende resultatet av denne
dialogen er det skrainende vindusfeltet som er fort inn 1
hovedfasadens midtparti. Det var en viktig forutsetning for
eiendomsutvikleren at bygget ble tilfort nedvendig dagslys.

Foto 5.10:  Oransjeriet, Stavanger, Hovedfasade, detalj. Vi ser det de nye
grepene med vindusflate og utstikkende tilbygg i andre etasye.
Det istandsatte skifertaket ses i midtpartiet, samt pipene i
bakgrunnen

Byggherren hadde onske om 4 transformere bygget, gjennom 4
bygge en bro mellom byggets identitet og den nye tid. Samtidig gir
var informant som var aktiv 1 utviklingen av prosjektet, uttrykk for
at de var ”spente pa hva kommunen mente” om de grepene de
onsket 4 ta.
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Foto 5.11:  Oransjeriet, Stavanger, detalj: Nytt vindusfelt i hovedfasadens
midtparti

Transformasjonen uttrykkes gjennom de nye bygningselementene
som er tilfort bygget. Som en av de private aktorene bak
utviklingen av bygget uttrykte det:

Vima fi lov a utfordre bygningen.

Det var ved 4 utfordre bygningen, at en fant frem til de spennende
grepene, ifolge samme informant. Dette forutsetter imidlertid en
god dialog med kommunen rundt hva som er viktig 4 bevare av
byggets karakter og ikke minst at aktorene pa
eiendomsutviklingssiden ser hvilke mulighetene som ligger 1 den
eksisterende strukturen. Her var ifelge var informant, sarlig
arkitektens rolle viktig.

Samtidig var det en rekke utfordringer knyttet til 4 tilpasse bygget
nye miljokrav. Her stilte kommunen ogsa en del krav, som utvikler
tilpasset seg. For eksempel var det et onske fra utvikler 4 legge om
til keramisk panne som taktekke, i stede for skifer, som det var
opprinnelige. Dette ble det ikke gitt adgang til.

Andre nedvendige tilpasninger utfordret kreativiteten til
byggherren og arkitektene pa andre mater. Dette knyttet seg blant
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annet til takkonstruksjonen, som hadde store skader og til dels
matte bygges opp pa nytt. Her onsket en imidlertid ikke 4 ga
utover eksisterende gesimshoyde, og resultatet ble at taket ble lagt
pa nytt, og bygget ned 1 underkant. Dette reduserte noe pa
takhoyden i rommet, men ved 4 apne for de bevarte barebjelkene,
ble det opprinnelige fabrikkpreget viderefort i det nye. For 4 fa til
en mer effektiv utnyttelse av arealet, ble dessuten vegger apnet.
Apne kontorlandskap synes ifolge var informant hos
eiendomsutvikleren, som en bedre losning her, enn lukkede
cellekontor.

Gulvene i den gamle hermetikkfabrikken ble lagt nytt. De gamle
gulvene hadde et betydelig innslag av olje fra den tidligere
virksomheten, men ligger bevart under det nye gulvet.

Pussede murvegger representerer ogsa en utfordring ved
rehabilitering til ny bruk, serlig med dagens krav til redusert
energibruk. Det ble derfor delvis bygget en vegg pa innsiden av
deler av bygningsmassen i ”Oransjerikvartalet” som isolasjon,
samtidig som en tok ut enkeltstein for 4 skape sirkulasjon og
utlufting. Her kan ogsa gamle fuger vare en utfordring, i det at det
kan vare usikkert hvor motstandsdyktig den er for fukt. En
losning kunne vare a impregnere fuger og stein.
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Foto 5.12:  Kuvartalet i tilknytning til Oransjeriet, sett fra sjoside, mot ost

Utvikleren var selv svart opptatt av a finne gode losninger for de
gamle murene, for 4 sikre byggets sarpreg.

Verdier skapt gjennom rehabilitering

Et nytt kontor er nzermest sjellost i forhold.

Sitatet stammer fra en av de private aktorene bak utviklingen av
”Oransjeriet”, som ikke er i tvil om den merverdi som er skapt for
virksomheten gjennom 4 videreutvikle bygget. Samme informant
understreker spesielt at den kreativitet og dynamikk som ligger i
bygget, slik det na fremstar, understreker og gir troverdighet til det
produktet den nye virksomheten selger. Som informanten sier det:

Bygget forteller noe om selskapet. Det forteller at vi
kan.

Videreutviklingen av bygget har med dette hatt en klar merverdi i
form av selvpresentasjon og dertil markedsforingen av den
virksomheten det huser. ”Oransjeriet” fremstar dessuten lett
gjenkjennelig og tydelig som merkevare. Bygget oppleves 4 gi
identitet til virksomheten som har tilhold der.

NIBR-rapport 2015:23



119

Strukturen 1 bygget, med apne kontorlesninger gir ifolge var
informant, gode moteplasser innad i bygget, noe som oker
samarbeidet, gir gode betingelser for teamarbeid og okt trivsel.
Dette er sxrlig viktig for kreative virksomheter, skal vi tro vire
informantet.

Arkitektene bak kvartalet ”Oransjeriet” fikk Stavanger kommunes
byggeskikkpris for 2014.

5.4.3 Borgen sildefabrikk

”Borgen” ligger bare et steinkast fra ’Oransjeriet” ost for
Stavanger sentrum. Tidligere huset Borgen en hermetikkfabrikk, og
ikke bare fabrikkens navn, men ogsa arkitekturen pa byggets
hovedinngang var inspirert av navnet pa fabrikkens grunnlegger
Christian Borgen.

Foto 5.13:  Borgen, Stavanger. Inngangsparti til venstre

Eiendommen var en av de forste til 4 bli rehabilitert i omradet og
inngikk i visjonen til ”Urban sjofront”. Konseptet bygde pa et
onske om 4 bygge videre pa den kreativitet som etter hvert utviklet
seg 1 bydelen og eiendomsutviklerne hadde klare ensker for
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hvilken virksomhet de onsket inn i bygget. I tillegg til et kreativt
miljo, som de fant i et reklamebyrd, var det blant annet onskelig
med en restaurant.

Anlegget har dels fasade mot Kvitsoygata, dels mot Ryfylkegata.
Den forstnevnte fasaden har en meget seregen arkitektur, hvor
den to etasjes pussede teglsteinsfasaden er holdt i en neo-romansk
borgarkitektur, med buede vindusapninger i to etasjer og spir i
hjornene pa takgavlene. Fasaden mot Ryfylkegata er byggeti 1911
og holdt i en langt strammere og mer klassisk industriarkitektur,
med tre etasjer med hoy loftetasje, hvilket i realiteten gir fire
etasjer. Vernerestriksjoner foreld kun pa ferstnevnte fasade. Det
foreld ingen vernerestriksjoner pa anleggets hovedbygg mot
Ryfylkegata, hvilket gav utviklerne frie toyler til selv a finne
losninger. Var informant fra prosjektet gir imidlertid uttrykk for at
de fra deres side var enige om at:

Skulle vi fa et godt prosjekt 1 dette, matte vi ta hensyn til
historien. Det betydde at skulle dette bli en kreativ industri,
matte det vare industri igjen.

Hele utviklingsprosjektet av eilendommen hadde dette som sitt
fokus. De arrangerte en idedugnad 1 oppstartsfasen av prosjektet,
for 4 ”sementere innholdet”, som vir informant uttrykte det. Dette
innebar en workshop med de fremtidige leietakerne. Samtidig
motte de velvilje for sitt prosjekt fra kommunen som var tydelig pa
at dette var et positivt prosjekt.

Den konkrete utviklingen av prosjektet forlop som en avveining
mellom hensyn til byggets karakter og funksjonalitet, industriens
estetikk og modernitet. Det eksisterende bygget hadde “en solid
konstruksjon”, ifelge var informant, samtidig som nye
bygningskrav matte tilpasses og legges inn i den gamle strukturen.
Dette var ikke uten utfordringer, noe som inspirerte til betydelig
kreativitet. Eiendomsutvikleren hadde et bevisst onske om 4
bevare det industrielle preget. Derfor ble en rekke av de tekniske
installasjonene, knyttet til ventilasjon etc., lagt synlige 1 taket
innvendig. Samtidig ble innretningen en kombinasjon av dpne og
lukkede landskap, med skillevegger i landskap i mindre enn full
takhoyde. Dette apner opp mot takkonstruksjonen. Gulvet ble lagt
nytt, men det gamle er bevart under dagens gulv. Det nye gulvet er
plassert pa klosser for 4 hindre knirk og samtidig gi stabilitet.
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Bygget har en solid konstruksjon, bade med bruk av tre og jern.
Barende jernsoyler i blant annet restaurantdelen i forste etasje, er
kledde med eik pa to sider. Dette gir brannteknisk bade storre
motstand mot brann enn gips, samtidig som synliggjoringen av
jernkonstruksjonen understreker det industrielle og skaper estetisk
spenning.

Tilstrekkelig dagslys var ogsa et onske i dette prosjektet. Losningen
ble 4 dpne opp bygget bade i gavlen, samt konstruere et opploft
mot sjosiden, som i sin helhet er glassatt. Opprinnelig
vindussterrelser ble 1 hovedsak bevart i byggets hovedfasade, med
unntak av forste etasje, der vinduene ble utvidet noe i underkant.
Dette for 4 slippe inn med dagslys.

For utvikleren av eiendommen fremsto det som sveart viktig 4
finne gode lgsninger som kunne imotekomme kravene til
byggestandard. Dette er ogsa viktig ved markedsforingen av
lokalene utad, mot potensielt nye leietakere. Som var informant sa:

Om du ikke har det tekniske pa stell, far du heller ikke
leietakere.

Forventningen hos utvikler var derfor 4 skape et lokale som 1
tillegg til 4 ivareta alle nye krav pa en god maite, ogsi tilbed et
spennende miljo. At bygget ligger i et urbant omrade, med stor
aktivitet i neeromride, ble antatt 4 oke attraktiviteten.
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Foto 5.14:  Borgen, Stavanger. 1 iser apning og glassetting i gavl og mot
sjoen

De mange kreative losningene som i dag preger lokalet kom
imidlertid ikke av seg selv. Serlig viktig var det i prosjektet a knytte
til seg hoy arkitektkompetanse. Ifolge var informant fra
prosjektutviklersiden i prosjektet, er en helt avhengig av a bruke
’riktig arkitekt” pa et slikt prosjekt. Dette ma vare noen som ser
mulighetene og klarer 4 binde sammen utbyggers onsker og
preferanser, byggets muligheter samt de forventninger som ligger i
gjeldende bestemmelser til bygg av denne type.

Viljen til a satse

Tre forhold stir frem som sarlig viktig for at den
privateeiendomsutvikleren hadde vilje til 4 satse pa dette
prosjektet.

For det forste et blikk for de verdier som la i de spennende
bygningsmiljoene som var tilbake etter at sildefabrikken til
Christian Borgen ble nedlagt. Det var hele tiden et fokus fra
eiendomsutviklers side pd 4 videreutvikle de sxrpregede
industribyggene og bygge videre pa de ressurser denne
representerte.

Dernest hadde utvikleren, som selv hadde sin virksomhet innenfor
en kreativ industri, et onske om 4 skape et dynamisk og spennende
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milje, hvor de gamle bygningsmiljoene ble benyttet som drivkraft
og inspirasjon inn i dagens virksomhet.

For det tredje, og ikke minst, Stavanger ost omradet hadde fatt okt
oppmerksombhet pa seg via Urban sjofront. Gjennom visjonen for
omradet, og kommunens vilje til 4 satse pa infrastruktur og
kommunikasjon, parkomrader og generell opprustning, ble det
jobbet for en positiv opplevelse av det gamle industriomradet.

Vir informant i utviklingen av "Borgen” sier til dette at:

Viljen til Urban sjofront var viktig for at vi gikk i gang
med prosjektet og vaget 4 satse. Det foreld en plan for
hvordan bydelen skulle bli, med en kombinasjon av
boliger og nzring, og vi folte at det var riktig 4 satse.

”Urban sjofront” var ifelge informanten en ”god lagspiller” i
utviklingen av prosjektet, med det nedvendige blikket for hvordan
fa til en god blanding av boliger, naering og andre virksombheter.

Fokuset pa omradet, og det at kommunen var tydelig pa at dette
var prioritert fra deres side, representerte en svaert viktig drahjelp
for at disse aktorene etablerte seg her.

Gitt at omradet har trukket til seg en rekke kreative virksomheter,
forsterkes stedets profil og verdi. Dette gir en spennende “kluster”
effekt, der virksomhetene sammen bygger en attraktiv bydel.

Verdier skapt gjennom rehabilitering

Vir informant fra den private eiendomsutvikleren av elendommen
”Borgen” opplever en betydelig merverdi knyttet til byggets
estetikk og kreativitet for den virksomheten som holder til i bygget
1 dag. Under rehabiliteringsprosessen er bygget, slik var informant
opplever det, tilfort en rekke spennende losninger, som i sum gir et
meget dynamisk preg. Bade kontorene og nzringslokalene byr pa
utradisjonelle losninger, som av innehaverne utnyttes til 4
markedsfore sine produkter og tjenester. Dette gjelder ogsa
byggets restaurant og bakeri, som har blitt en viktig meteplass 1
omradet.

Det har ikke veart utfordrende a skaffe leietakere til bygget, snarere
tvert om. Det a kunne tilby lokaler som skiller seg ut i markedet,
representerer ogsa en klar merverdi, ifolge var informant i
prosjektet. Som han sier:
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Hadde vi bygget et ordinzrt kontorbygg, ville vi ha
konkurrert med mange.

Det a skille seg ut og tilby noe som er spennende annerledes, gir
med andre ord et konkurransefortrinn.

Eiendomsutviklerne spiller ogsa bevisst pa byggets historie, og har
utviklet markedsforingstiltak med direkte referanser til Borgen
sildefabrikk. Dette preger ogsa bygget innvendig. Som var
informant sier det:

Christian Borgen historien er en verdi i seg selv, og vi
bruker det i informasjon og profilbygging.

Byggets historie blir en del av profileringen av virksomhetene 1
bygget, noe som ifelge var informant gir en klar merverdi,
sammenliknet med nybygde lokaler uten noen historisk forankring.

5.44 Tou, fra bryggeri til scene

Et spesielt prosjekt i Stavanger ost er Tou Scene. Dette store
bygningskomplekset huset 1 sin tid Tou bryggeri, men er 1 dag
arena for musikk, scenekunst, billedkunst, dans og cross-over. Det
meste av virksomheten har et moderne avantgarde uttrykk.

Stor bygningsmasse far ny bruk

Selve anlegget har en meget ioynefallende arkitektonisk profil, med
et midtparti i tilneermet jugendstil, nesten inspirert av nederlandsk
renessansearkitektur. Det forste bygget ble pabegynt i 1895. Selve
bryggerivirksomheten gar tilbake til 1855, hvor det hele startet pa
Tau i Ryfylke. Bygningskomplekset er bygget pa i syv ulike
perioder, noe som har gjort bygget til en sammensatt reise i
stiluttrykk.

Den karakteristiske midtfasaden har sin profil intakt
eksteriormessig, med de opprinnelige vindusapningene og
feltinndelingene. Denne arkitekturen star i til dels skarp kontrast til
senere tilfoyelser, som har et mer funksjonalistisk preg. Med sin
beliggenhet like i sjofronten, er byggets profil et markert
landemerke ved innseilingen til Stavanger fra ost. Byggets eksterior
er underlagt vernerestriksjoner, men ikke interioret.
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Mineralvannsproduksjonen var virksom frem til 1982 og anlegget
ble senere solgt. Ny fast virksomhet ble ikke etablert i bygget, som
for en stor del sto tomt i arene som fulgte. I 2001 startet en gruppe
kunstnere et manedlig ”’Site under Construction” program, hvor
bide Urban Sjofront og Norsk Kulturrad gav stotte. Aret etter, i
2002, stiftes Tou Scene As og det lages et ukentlig program. I den
forbindelse tas den sakalte Scene 1 i bruk, i et storre lokale mot
sjoen.

Foto 5.15: Gamle Ton bryggers, Stavanger, Scene 1

P s
Etter dette utvides lokalet som benyttes til kunst- og
kulturaktiviteter raskt. I 2003 tas olhallene i bruk til
kunstutstillinger og i 2004 starter rehabilitering av lokaler med
stotte fra Stavanger kommune. Davarende kulturminister Valgerd
Svarstad Haugland apner Senteret i 2005, og fra da av driftet ”Tou
Scene” 1000 kvm med publikumslokaler. Dette inkluderer to
scener, cafe, diverse prosjektrom samt 900 kvm med utleielokaler
til kunstnere og kulturarbeid. Samme ar kommer ogsa ”Tou
Scene” inn pi statsbudsjettet.”’

-
—

% Kilde: Tou Scene 2010: Tou visjonen.
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Eierskap og drift

Stavanger kommune kjopte Gamle Tou Bryggeri i 2009, med et
samlet areal pa over 11 000 kvm. I den forbindelse vedtar bystyret
at senteret skal romme:

e Atelierfellesskap for billedkunstnere
e Ovingsfelleskap for musikk
e 'Tou Scene i en videreutviklet form

e Andre sektorer innen kulturlivet, gitt at det finnes arealer

I dag leier en rekke aktorer innen kunst, organisasjoner og firmaer
lokaler i bygget.

Tou Scene As er hovedaktoren pa byggets innhold. Dette er et
non-profit aksjeselskap eid av kunstnere og deres stottespillere.
Tou Scene As driver med stotte fra Stavanger kommune, Rogaland
tylkeskommune, Kultur- og vitenskapsdepartementet og Norsk
Kulturrad. Tou Scene As ble stiftet som et privat selskap, med
blant annet i overkant av 20 kunstnere som medaktorer. Selskapet
far blant annet finansiell stotte fra et antall private, men uten
forventninger om utbytte 1 tradisjonell forstand. Slik har miljoet
etablert en virksomhet, med lav grad av offisiell finansiering og det
betales husleie til kommunen pa vanlig mate.

Tou Scenes plass i kommunens kunst- og kulturpolitikk

Det knytter seg to visjoner til bygningsmassen slik den star nd. For
det forste en innholdsvisjon, der konseptet Tou Scene har en
sentral plass, og der det handler om hva bygget skal innholde og
hvordan en skal jobbe videre med dette. For det andre ligger det i
dette ogsd en utbyggingsvisjon, der utvikling av eiendomsmassen
videre er sentral.
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Foto 5.16:  Tou bryggeri, Stavanger: Hovedfasaden mot Kvitsoygata

Tou Scene As er etablert gjennom stor egeninnsats og initiativ fra
de private aktorene, og da sarlig miljeer innenfor kunst og kultur
som onsker 4 ta bygget 1 bruk. Samtidig har ogsa Stavanger
kommune hatt en eksplisitt kunst og kulturprofil, der Tou Scene er
gitt en sentral rolle. Dette kommer til uttrykk 1 Kommunedelplanen for
kunst og kultnr i Stavanger for perioden 2010-2017," der den sikalte
Tou visjonen en av fire hovedsatsingsomrader. Tox visjonen fra 2010
ble lansert av Tou Scene As og hadde et fokus pa
publikumstilbudet i gamle Tou bryggeri og hvordan dette pa best
mulig kunne bygges opp. Dette handler ogsa om hvordan fa det
beste ut av virksomheten og publikumslokalene.

I kommunedelplanen heter det at:

Stavanger kommune vil utvikle gamle Tou bryggeri
som et regionalt og nasjonalt senter for produksjon og
formidling av kunst og kultur.”

* Vedtatt 21.september 2009. Planen fulgte opp Stavanger som europeisk
kulturhovedstad i 2009.

6 Stavanger kommune 2009: Kommunedelplan for kunst og kultur, side 14.
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Dette knyttes tett opp til at Stavanger ost skal bygges opp som et
’tyngdepunkt for kreative naringer”.”” Gamle Tou bryggeri tenkes
a ha en sentral plass som arena for byens kultur, noe som
understrekes ogsa 1 Stavanger kommunes Kulturarenaplan 2013-
2025.°" Her vises det blant annet il potensialet for Tou anlegget,
med en mellomstor scene med om lag 300 sitteplasser og eventuelt

500 staplasser.*®

Hele det sakalte Nye Tou prosjefetet er 1 Kulturarenaplanen prioritert
som hovedinnsatsomrade i kommunedelplanen for kunst og
kultur. Her tenkes det blant annet etablert et Atelierhus,
ovingslokale for rytmisk musikk, eventuelt provelokale for
dansekunst og eventuelt ny mellomstor scene for musikk og fri
scenekunst i bygningene til gamle Tou bryggeri.”

Med sitt oppkjop av bygningen uttaler Stavanger kommune i sin
kommunedelplan for kunst og kultur, at de:

imotekommer det store behovet for produksjons-,
ovings- og visningslokaler for profesjonelle kunstnere i

Stavanger og regionen”.”

Det heter videre samme sted at:

Kjopet innebarer ogsa et fundament for den videre
utviklingen av Tou Scene. Gamle Tou bryggeri som et
regionalt og nasjonalt senter for kunst og kultur, vil
vere et viktig grep for a styrke Stavanger som en
attraktiv by for bade unge og etablerte kunstnere 4
arbeide og bo i.”!

Her ser vi at gamle Tou bryggeri benyttes som en av
hovedarenaene for kommunens kunst- og kulturpolitikk, som igjen
er integrert 1 en strategi for 4 oke byens attraktivitet for unge
kreative.

% 1bid

7 Vedtatt av Stavanger bystyre 29. oktober 2012.

% Dette bygget pd en mulighetsstudie for Tou Scene.

o Stavanger kommune 2012: Kulturarenaplan 2013-2025: sidene 28-29.

" Stavanger kommune 2009: Kommunedelplan for kunst og kultur, side 14.
71 4y -
" Ibid.
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Vern og utvikling av selve bygningsmassen

Bygningene pa gamle Tou bryggeri har over tid fatt et stadig
sterkere vern knyttet til seg eksteriormessig. Dette oppleves som
svaert positivt av var informant i selskapet Tou Scene, som har en
sterk interesse av at bygget ivaretas. Dette er i samsvar med
selskapets konsept. Dette gir ogsa en trygghet, ifolge var
informant, om at bygget ikke skal ”bygges om til leiligheter”.

Gitt at kommunen bade er eier og ansvarlig vernemyndighet,
folges bygget tett opp i forhold til forskriftsmessige krav og
tilpasninger. Kommunen har siledes et stort fokus pa
forsvarlighet nar det gjelder det brann- og bygningstekniske. Pa
begge omrader er det mange tilpasninger som skal gjores. Den
store bygningsmassen har blant annet en uoversiktlighet i seg som
er utfordrende brannteknisk og brannevelser avholdes hyppig.
Ogsa bygningsteknisk jobbes det med ulike problemstillinger,
knyttet blant annet til faren for fukt i betong og teglstein. Tiltak
som bemaling av betong er derfor ikke uproblematisk, da en her
kan gjore veggen for tett, og hindre utlufting.

Ved tilpasning av ventilasjon etc. har en vart bevisst 4 ivareta den
industrielle estetikken i bygget, og latt nye installasjoner vere apne
mot rommet. Dette bidrar ogsa til at en kan opprettholde den
opprinnelige takhoyden. Eksisterende installasjoner fra
bryggerivirksomheten har en latt std, sa langt det er forenlig med
den nye virksomheten. Dette betyr for eksempel av roropplegg har
fatt leve videre, mens svart plasskrevende produksjonsdeler, som
de store oltankene i olhallene har blitt tatt ut. Det siste har dpnet
for ny bruk av hallene, 1 dette tilfellet utstillingslokaler for kunst.

Tidvis blir de beste lasninger 1 forhold til byggets karakter en
utfordring kostnadsmessig. Her ligger det noen forventninger om
storre fleksibilitet fra kommunen side. Dette kan for eksempel
handle om materialvalg til rullestolramper, som vil vaere rimeligere
a bygge i tre enn i stal, som er kravet.

Som en publikumsrettet arena aktiviseres ogsa en rekke
bestemmelser knyttet til publikumsfasiliteter. Dette gjelder blant
annet tilgjengelige toaletter, som i kombinasjon med kravene til
toaletter for ansatte, som ogsa skal tilfredsstille tilgjengelighetskrav,
kan vare en utfordring 4 fa til.
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Bygningsmiljoet som forutsetning for verdiskaping, bade for
brukerne og i et storre byutviklingsperspektiv

Det er vanskelig 4 se Tou Scene som prosjekt, med tilherende
aktiviteter, som adskilt og uavhengig fra selve bygget til gamle Tou
bryggeri. Snarere synes virksomheten som fyller bygget mer a vare
skapt med bakgrunn i de muligheter bygget byr pa. Slik fremstar
bygget nesten som en forutsetning for at det har vart mulig 4
bygge opp mange av de aktivitetene som finner sted 1 bygget.

For dette har ogsa den estetiske utviklingen av byggets interior
vert meget sentralt. Her synes initiativtakerne bak det kunstneriske
uttrykket 1 Tou Scene As a ha sttt meget sentralt. Slik har akterene
som bruker bygget bidratt til at byggets interior og eksterior stotter
opp under den virksomheten som der finner sted. Dette gir ogsa
verdifull energi tilbake til de som har sitt daglige virke i bygget, slik
var informant i Tou Scene As gir uttrykk for det.

For selskapet Tou Scene As har det vert viktig at byggets karakter
ivaretas, og var informant i selskapet understreker at:

Energien ligger i byggets struktur. Vi kan til og med
bruke veggene aktivt, de gir atmosfere og muligheter.

Igjen er samarbeidet med arkitektene helt sentralt, som innfallsport
bade til a se mulighetene for 4 tilpasse bygget til moderne krav til
ventilasjon, brannsikring etc., samtidig som arkitekturen og det
industrielle preget blir bevart og kan gi energi tilbake til brukere og
publikum. Tou Scene As har statt sentralt 1 utviklingen av bygget
og her har arkitektene vart en del av konseptet.

Profilen til Tou Scene As, med sin vekt pa moderne avantgarde
kunst, utgjor en symbiose med byggets struktur og representerer
slik et helhetlig konsept. Byggets estetiske uttrykk og form, er en
viktig energi og forutsetning for den aktivitet bygget rommer. I
dette gir bygget en betydelig kvalitativ merverdi til den
virksomheten det rommer. Dertil kommer at gjennom den i stor
grad dpne og publikumsrettede aktivitet som finner sted i bygget,
har prosjektet ogsa verdiskapende ringvirkninger i et storre
regionalt perspektiv. Dette gjelder bade som en del av et storre
byutviklingsprosjekt 1 Stavanger ost og ikke minst som arena for
kunst og kultur 1 Stavanger og regionen.
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Et sporsmal om verdiskaping handler i dette tilfellet derfor vel sa
mye om de verdier konseptet Tou Scene skaper 1 relasjon til
byutviklingen i omradet, som meoteplass og arena for bade lokal,
regional, nasjonal og internasjonal kreativitet. Dette gjelder bade
for de som skaper noe i bygget, samt ikke minst den apning hele
konseptet har mot publikum. Virksomhetene i bygget er dessuten i
stor grad gratis for publikum, slik at 4 telle antall besok vil ikke gi
et reelt bilde av den betalingsvillighet publikum legger 1 byggets
aktiviteter.

Dette illustrerer ogsa hvordan verdiene som tilkommer ved vern
og videreutvikling av spennende bygningsmasse blir undervektet
om en kun legger inn i regnskapet de kvantitative verdier som
tilfaller eier. Gjennom den verdi det har kulturelt for befolkningen
1 regionen, a ha denne meoteplassen for kreativitet, synes den
samfunnsekonomiske verdiskapingen som ligger i videreutvikling
av gamle Tou bryggeris bygningsmasse 4 langt overstige den mer
privatokonomiske lennsomheten knyttet isolert til virksomheten i

bygget.
5.4.5 Viktig lerdom fra casene i Stavanger ost

De enkelte casene vi har sett pa i Stavanger ost kan illustrere
hvordan videreutvikling av serpreget bebyggelse skaper bade
kvantitative og kvalitative verdier med ringvirkninger langt utover
det som tilfaller det isolerte prosjektet. Og i forlengelsen av det,
hvor viktig det er at kommunen legger til rette for verdiskaping.

Igjen er kommunal oppmerksomhet pa omradet, i form av
strategisk planarbeid et viktig utgangspunkt. I tilfellet med
Stavanger ost kom dette blant annet i form av en strategisk
neringsplan for omradet, allerede 1 1998. Det interessante og
spesielle med dette omradet er imidlertid den sentrale
katalysatorrollen det privat initierte og non-profittbaserte selskapet
Urban Sjefront As har representert. Tuftet pa en erkjennelse av at
helhetlig utvikling i omradet forutsetter synkronisert adferd blant
grunneiere, har en lykkes i 4 gi omradet en helhetlig profil tross
kompleks eierstruktur. Kombinasjonen av kommunalt fokus og
Urban Sjefront As som padriver, initiativtaker og koordinator for
byutviklingen, har skapt en trygg ramme rundt enkelteieres
investeringer i omradet. Dette har igjen vart en sentral betingelse,
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endog forutsetning for enkelte, for mange av de investeringer som
har vart foretatt i det serpregede miljoet.

Samtidig har kommunen lyktes i 4 utvide sitt handlingsrom,
gjennom 4 motivere for privat prosjektutvikling i form av aktiv
tilretteleggelse av infrastruktur i omrade. Dette omfatter alt fra
tilrettelegging av vann og kloakk til kommunikasjon og
opparbeidelse av grontomrader med videre. Her har kommunen
ligget i forkant av mange av de private investeringene, noe som har
okt stedets attraktivitet. Dette representerer en klar parallell til det
vi ovenfor sa i tilfellet med Bryggen i Tonsberg, der kommunal
tilrettelegging av uterommet ble en sentral drivkraft i
stedsutviklingen.

En tredje drivkraft som ogsa star frem som sentral, er det private
initiativet til a skape kreative og publikumsrettede virksomheter.
Dette knytter seg serlig til Tou Scene, hvor kunstnere og
kulturarbeidere tidlig sa en mulighet for a skape en moteplass for
kreativitet, og hvor kommunen mer eller mindre parallelt fanget
dette opp 1 sitt planarbeid knyttet til kunst og kultur, og ikke minst
etter hvert 1 Kulturarenaplanen.

Dette 1 sum gir inntrykk av et svart helhetlig og kreativt grep pa
den byutvikling som har funnet sted i omradet. Nettopp kreativitet
og kreative neringer loper i det store som en rod trad gjennom
mye av den virksomhet som er etablert i Stavanger ost. I disse
casene har dette vart et sentralt element pa utviklersiden 1 alle tre.
Slikt sett kan en lett trekke den slutning at omradet 1 stor grad har
basert seg pa en helhetlig profil, der de enkelte etableringene bidrar
positivt til etablering av et miljo. Dette har nzr kobling til det en
ofte betegner som et ”’kluster”, der samlokalisering av
virksomheter blir en verdi i seg selv og de sxregne
bygningsmiljoene representerer en sentral ressurs for dannelsen av
dette klusteret for kreativitet 1 Stavanger ost. De positive verdier skapt
1 prosjektene oversteg utfordringene knyttet til 4 tilpasse den eldre
bygningsmassen til nye krav og standarder. I dette 14 ogsd en
betydelig skapertrang og oppfinnsomhet knyttet til
verdiskapingsprosessen, som i neste omgang ble benyttet for a
markedsfore virksomhetene. Istedenfor 4 fremholde det vanskelig
med 4 tilpasse byggene til nye standarder, er det i stor grad det
spennende med a finne frem til nye og kreative losninger som ble
holdt frem, blant vare informanter.
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Laerdommen blir at det viktigste virkemidlet en kommune kan ha,
om de onsker kreative naringer etablert, er 4 ha miljoer 4 tilby som
nettopp kan utfordre og inspirere denne kreativiteten.

A legge til rette for mest mulig av byggets saxrpreg ivaretas,
samtidig som en sikrer best mulig losninger i forhold til nye
standardkrav, ser ut til 4 vere en suksessfaktor. Utviklerne er helt
tydelige pa at skal man tiltrekke seg de rette leietakerne, ma en i
tillegg til bygningsmiljoet, ha hoye standarder nar det kommer til
inneklima, lysforhold etc. Samtidig ligger det under dette, en
forutsetning om at prosjektet har en barende inntjening i seg pa
rimelig lang sikt.

5.5  Verdiskaping 1 enkeltbygg

De eksemplene vi har droftet sa langt, har alle vaert knyttet til
storre miljoer, der verdier ikke bare skapes ut fra de kvaliteter som
ligger i det enkelte bygget, men i hele miljoer. Selv om de
privatokonomiske vurderingene i stor grad kan antas 4 vare de
samme for en eiendomsutvikler uavhengig av om det er kun ett
hus som skal videreutvikles eller en hel bydel, finner vi at det at det
ble satset pa hele miljoet, for eksempel i Stavanger ost, var ner sagt
utslagsgivende for at enkelte aktorer vaget a satse.

For a se nermere pa et prosjekt hvor betraktningene rundt vern og
miljo er noe annerledes, skal vi her se nermere pa det gamle
elevhjemmet i Tonsberg, som gikk fra 4 vare et rivningstruet
hybelbygg, til 4 bli et prisbelonnet™ appartementsanlegg. Her foreld
det ingen begrensninger knyttet til vern i utgangspunktet, samtidig
som bygget ikke var det av noe serpreget miljo, der kulturmiljo var
en sentral dimensjon.

" Birkelunden A/S, ved Christoffer Jonstang og Hans Petter Bjaroy ble tildelt
Fortidminneforeningen, Vestfold avdelings, vernepris for 2015, for Halfdan og
Ragnhild Wilhelmsens Elevhjem, Tonsberg.
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Foto 5.17:  Wilhelmsen House, Tonsberg: Inngangsparti mot syd, med
granittdetaljer i fasade og trapp

5.5.1 Halfdan og Ragnhild Wilhelmsens elevhjem i
Tonsberg

Bygget ble innviet hosten 1926, og reist med midler fra skipsreder
Halfdan og Ragnhild Wilhelmsens sosterhjemlegat. Legatet ble
opprettet i 1920 med tanke pa 4 bygge et elevhjem for
sykepleierstudenter i Tonsberg. Det 4 gi elevene husrom skulle bli
en viktig del av den videre driften ved sykehuset 1 Tonsberg, som
ligger i umiddelbar nzrhet.
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Bygget er tegnet av Otto Legaard Scheen, med en klassisk
treetasjers huskropp og valmet tak, i et mer forenklet formsprak
enn det som la i mye av 1920-tallets klassiske arkitektur. Slik synes
bygget klart 4 innvarsle den strammere og renere modernismen
som skulle berga landet bare fa ar etter. Det mest ioynefallende er
allikevel det klassisk utformede inngangspartiet. Dette er utfort
blant annet i granittstein, toppet med en midtstilt balkong 1 husets
andre etasje, med fine detaljer som klassisk tannsetting i underkant.
I overkant av hele midtpartiet troner inskripsjonen med navnet pa
giverne pa granittbakgrunn. Bygget fikk et tilbygg i nord, som ble
innviet i 1956. Dette videreforte byggets klassiske formsprak.

I gjeldende reguleringsplan for omradet var bygget planlagt revet
og arealet tillagt sykehuset. Etter et engasjement blant annet fra
etterkommere av de som i sin tid hadde donert penger til bygget,
blir det en politisk stemning mot riving, og nar riveseknad blir
fremmet for politisk behandling avslas denne. Bygget blir lagt ut
for salg pa det apne markedet, og en privat eilendomsutvikler far
tilslaget. De onsker 4 se pa mulighetene for 4 etablere et moderne
appartementshotell.

Bygget og historien i det, er verdiskapende i seg selv

De nye eierne av elevhjemmet gir inn i1 en verdiskapende prosess,
uten noen vernebegrensninger fra kommunens side. Pa den andre
siden er det et betydelig lokalt engasjement for vern, formidlet
blant annet av fylkesavdelingen av Fortidsminneforeningen. Saken
far bred omtale i lokalpressen, med mange positive oppslag, og pa
facebook far bygget 2500 folgere.

Den private eiendomsutvikleren opplever dette fokuset som svart
positivt og sier blant annet:

A ta vare pa bygget er verdiskapende i seg selv. Vi ville
aldri fatt det engasjementet ved a bygget et nytt bygg.

Vedkommende ser et stort potensiale for a sikre og videreutvikle
den tidstypiske og sxregne estetikken i bygget og ikke minst
byggets historie. For prosjektet settes i gang, gjores det imidlertid
vurderinger av markedspotensialet for virksomheten som
planlegges etablert. Narheten til sykehuset, med det markedet som
ligger i det, blir avgjorende. Igjen ser vi at den opplevelsen byggets
estetikk og historie representerer, trekkes aktivt inn 1 det
forretningskonsept eiendomsutvikleren legger seg pa.
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Bygningenes sxrpregede estetikk og historie er verdiskapende 1 seg
selv, og oppleves av eiendomsutviklerne 4 fremheve det konseptet
som ligger i byggets nye bruk. At dette ikke bare kan knyttes opp
mot kreative virksomheter som reklamebyrd og arkitektkontor,
men ogsa et apartementhotell, illustreres med Wilhelmsen House i
Tonsberg, som er det navnet konseptet fikk etter
transformasjonen.

Gitt at eilendomsutviklerne onsket 4 sikre det som hadde historisk
og estetisk verdi, ble hva som skulle vernes noye vurdert. Det at
bygget ikke var underlagt noen vernebestemmelser innebar at
eiendomsutviklerne sto friere, og gav slik de selv gir uttrykk for “en
meer fleksibel prosess”.

For 4 ha en sparringspartner i vurderingen av byggets historiske og
estetiske kvaliteter, sokte eiendomsutviklerne kompetanse blant
annet fra Fortidsminneforeningen. Pa den maten onsket eierne a
Zoppnd en god dialog med allmennbeten”. Det ble viktig 4 ta vare pd det
engasjementet som fulgte vernet av bygningen, og da mitte de
sikre at de tok “gode” valg nar det kom til byggets mest saeregne
karaktertrekk. Dette skapte ifolge var informant fra
eiendomsutviklerne “tillitt til prosjektet”, noe som igjen ’bygget
opp under virksomheten som skulle etableres”.

Foto 5.18:  Wilhelmsen House, Tonsberg, fasade mot vest
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Tekniske krav og kreative lgsninger

Arbeidene med bygget ble definert som en oppussing og ikke en
totalrehabilitering. Dette innebar at Tek10 kravene ikke ble utlost.
Ifolge var informant hos eiendomsutvikleren var dette
utslagsgivende for at prosjektet lot seg realisere. Et krav om
universell utforming ville ikke vzrt realiserbart, ifelge var
informant, da det ikke ville vaert mulighet for 4 tilpasse rommenes
toaletter til dette kravet. Dette hindret imidlertid ikke at utviklerne
hadde lange og mange soknadsprosesser med kommunen rundt
enkeltkrav. I disse prosessene var det opp til eiendomsutviklerne
selv 4 finne gode og akseptable losninger pa de krav de ble
presentert for.

Blant annet ble det utvendige trappepartiet demontert og lagt opp
igjen, slik at det ikke ble terskel for 4 komme inn i bygget. Bygget
ble isolert pa utsiden. Kopier ble laget av lamper i uteanlegget, der
originalene manglet. Innvendig ble de doble tredorene bevart,
samtidig som det mot romavdelingen ble montert en brannder pa
baksiden. Dette bevarte interioret intakt, sett fra salongen.

Samtidig ligger det ifolge var informant, mange muligheter for

tilpasninger til blant annet klimakrav 1 et bygg av denne karakteren.

Blant annet er den romslige takhoyden i rommene godt egnet for
bygging av ventilasjonsanlegg.

NIBR-rapport 2015:23



138

Foto 5.19:  Wilhelmsen House, Tonsberg, interiordetalj, dobbelt tredor
mellom salong og rom, med branndor i bakkant

Foto 5.20:  Wilhelmsen House, Tonsberg, interiordetal), dobbelt branndor i
bakkant av tredor mellom salong og rom
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Manglende vernestatus gav fleksibel prosess

Den manglende vernestatusen forte til at eiendomsutviklerne
kunne fatte beslutninger underveis i prosjektet, uten 4 matte
konferere og soke vernemyndigheter om tillatelser eller
dispensasjoner. Dette ble opplevd 4 gi en god fremdrift i
prosjektet. Som var informant fra eiendomsutviklerne uttrykker
det:

Noe av suksessen var stor fleksibilitet og god fremdrift

underveis.

5.5.2  Verdiskapende prosess gjennom engasjement og
riktige valg

Eiendomsutvikleren opplevde med dette at prosessen med 4
omdanne Halfdan og Ragnhild Wilhelmsens elevhjem til
Wilhelmsens House var verdiskapende i seg selv. Baret oppe av
stor entusiasme fra mange i lokalmiljoet, ble byggets historie og
lojalitet mot byggets identitetsskapende estetikk, kanskje den
viktigste kapitalen eiendomsutviklerne kunne ta med seg over i den
nye virksomheten. Historien fikk en sentral plass 1 hele byggets
profilering og ble en del av opplevelsen av a bo pa stedet. Dette
blir ogsa understreket av de mange bildene 1 byggets korridorer av
tidligere beboere.

5.6 Dialog og forhandling

I hvilken grad har kommunene vi har sett pé her, lykkes 1 4 utvide
sitt handlingsrom gjennom 4 ga i dialog og forhandling med
private aktorer? Og, i hvilken grad har de lykkes i 4 realisere sine
onsker og mal knyttet til utvikling der kulturarv er en viktig del?

Ser vi pa de konkrete casene, har samtlige, med et unntak for
Bryggen i Tonsberg, vart privat initierte. Kommunen hadde
imidlertid, med unntak av Wilhelmsens House i Tonsberg og i
noen grad Tou bryggeri 1 Stavanger, i forkant definert
bevaringshensynene. Dette gjelder ogsa for trehusbyen i Stavanger,
der kommunen har benyttet hensynssone med tilherende
detaljregulering, som plandokument for a sikre bevaring og gi
incitamenter til verdiskaping. Suksessfaktoren i de fleste av disse
prosjektene synes a ha ligget 1 hoy grad av samsvar mellom de
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private utviklernes visjoner og de visjoner kommunene hadde.
Dette star frem som en sentral premiss for a fa prosjektet i gang,
om ikke nedvendigvis tilstrekkelig.

Incitamentene som kommunene benytter for 4 utvide det
handlingsrommet som ligger i planmyndigheten, er 1 liten grad
direkte okonomiske. Det eneste unntaket i sa henseende gjelder
bryggehusene i Tonsberg, som ble overfort til aktorer som igjen
forpliktet seg til 4 sette de i stand etter veiledning. Dette fremstar
som det klareste eksemplet 1 denne studien pa at en kommune har
bidratt direkte okonomisk til ivaretakelse av kulturarvhensyn.
Samtidig hadde Tonsberg kommune, gjennom eierskap,
muligheten til 4 koordinere aktorene.

Gjennom 4 ta en katalysatorrolle i forhandlinger med private,
finner vi at kommunene ved 4 drive omradeutvikling, legge til rette
for infrastruktur, opprustning av fellesomrader eller utvikle
kollektivtransportnett, kan bidra til a utlose og sikre
prosjektimplementering. I dette har kommunene ogsa lykkes i a
utvide sitt handlingsrom, utover det som ligger i deres rolle som
planmyndighet.

I Stavanger ost har imidlertid katalysatorrollen 1 stor grad veart
ivaretatt av det privat initierte «Urban sjofront», gjennom en
koordinering av innsats og eierinteresser. Dette synes, 1 tillegg til de
prioriteringer Stavanger kommune har gjort av omradet, ut til 4 ha
vert av stor betydning for utviklingen i bydelen.

Denne viljen og kreative evnen til 4 tenke i utlosende incitamenter,
der kommunen far rollen som katalysator og tilrettelegger for
utvikling, utover det som fremkommer i kommunens planarbeid,
finner vi ogsa 1 Tensberg. Der jobber kommunen med en
gjennomforingsplan i forbindelse med implementering av den nye
byplanen. Sentralt i dette arbeidet star en samordning av ulike
planer, som alle pa ulik mate er med pé a betinge
sentrumsomraders attraktivitet som utviklingsarena.”

7 Dette omfatter serlig tre planer, som foruten den aktuelle byplanen,
inkluderer den sakalte gatebruksplanen, med kollektivtransport, sykkelveier,
lokal og regional trafikkutvikling samt plan for separering for avlep og
overflatevann.
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Utover dette ser vi at begge vare casekommuner er pé tilbudssiden

1 forhold til kunnskap, informasjon og veiledning der bevaring er et
prioritert mal fra kommunens side. Denne tilgjengeligheten har det
ogsa blitt lagt til rette for organisatorisk.

5.7 Avsluttende om verdiskaping knyttet til
enkeltprosjekter

En fellesnevner for de prosjektene vi har sett nermere pa i dette
kapitlet er at de verdier som ligger i de respektive bygningsmiljeene
representerer en stor ressurs for de nyetablerte virksomhetene. Pa
tross av kostnader knyttet til 4 etablere nye tekniske losninger i
eldre bygg, synes verdiene som skapes langt 4 overstige
kostnadene. Autentiske bolighus 1 trehusbyen og sarpregede
neringslokaler har god markedsplassering. I tillegg er vare
informanter klare pa at de benytter byggenes serpregede profil og
historie aktivt i markedsforingen av de produkter de selger, enten
det er hotellverelser, kontorlokaler for leie eller vi er innenfor
restaurantbransjen pa Bryggen i Tonsberg. Et par av vare
informanter sier rett ut at de aldri kunne klart a fi samme
interessen rundt sine produkter om de hadde holdt til i et nytt
lokale.

Profileringen benyttes ogsa bevisst for a presentere kvaliteten pa
de produkter som omsettes 1 lokalene. Dette kommer sxrlig sterkt
til uttrykk blant vare informanter fra kreative virksomheter
innenfor design og arkitektur, som holder til i de to gamle
hermetikkfabrikkene i Stavanger.

Dette gjelder ogsa i aller hoyeste grad for vart eneste case med et
ikkekommersielt produkt, Tou scene, hvor strukturen i bygget
hevdes 4 gi energi til den kunstneriske virksomheten som finner
sted der. Pa den maten omsettes de kvalitative egenskapene i
bygget, til et mer kvantitativt produkt. Det skapes mer i de “rette”
omgivelsene. At selve historien til bygget kan gi stor lokal
oppmerksomhet og engasjement er Wilhelmsen House i Tonsberg
et godt eksempel pa.

Samtidig er det en vei 4 gd fra det 4 finne et bygningsmiljo med
vernerestriksjoner knyttet til seg, via en ide om bruk, og frem til
ferdig implementert prosjekt. Vare private informanter har
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imidlertid funnet prosessen frem mot ferdig resultat interessant og
til dels verdiskapende i seg selv. Avstanden mellom kommunale
krav knyttet til vern av bygningsmiljeet, samt miljo, klima, brann
etc. og de private aktorenes forventninger om funksjonalitet og
okonomisk bzrekraft, har noen steder vart lang, men ikke
uovervinnelig. Ner samtlige av de private aktorene vi har
intervjuet gir klart uttrykk for at de er si fornoyd med
sluttresultatet, at konflikter og frustrasjoner knyttet til dialog og
prosess kommer i annen rekke nar de vil formidle fra prosjektet.

I alle de prosjektene vi her har sett pa, har partene gitt hverandre
mer eller mindre motstand. Bide kommunene og de private har
stilt krav og hatt forventninger til hverandre. Ut av dette har
partene kommet frem til mange kreative losninger, som de trolig
ikke hadde funnet frem til, om de i storre grad hadde vert
ettergivende overfor hverandres krav. At kreativitet vokser 1
motbakke, kan synes som en lering i de utvalgte prosjektene.

For samtlige prosjekter synes imidlertid bade de private og de
aktuelle kommunale aktorene a vere svaert fornoyd med det
endelige resultatet. Slik sett synes de prosjektene vi her har funnet
frem til, 4 ha en tydelig verdiskapende barekraft i seg.

For vi summerer opp og konkretiserer disse erfaringene i form av
modeller eller strategier for verdiskaping med utgangspunkt i
kulturarv, skal vi i neste kapittel se pa hvilke forventninger de
private aktorene har til det vi her kan kalle verdiskapende prosesser
generelt, og kommunene spesielt.
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6  Private aktorers motivasjon
og forventninger til

verdiskaping

I dette kapitlet vil vi sgke 4 komme pa innsiden av logikken hos
prosjektutviklerne 1 situasjoner der kulturarv berores av et
utbyggingsprosjekt og der verdiskapende prosesser med
utgangspunkt i kulturarven vil vaere et av flere alternativer. Hva
motiverer de private aktorene i deres handlingsvalg i slike
situasjoner? Hvor viktige er de kommunale virkemidlene nar det
kommer til 4 pavirke private aktorers motivasjon og handlingsvalg?
Hvilke forventninger har de private aktorene til kommunenes rolle
der det handler om 4 bygge videre pa de verdier som ligger i
seregne bygningsmiljoer?

Dette handler ogsa om hvilken vekt de private aktorene legger pa
kulturarv i sine utviklingsprosjekter samt hvilke forutsetninger som
ma vare til stede for at utvikling av kulturarvens verdiskapende
potensiale skal vaere et aktivt valg i byutviklingsprosjekter.

0.1  Kunnskap om kulturarv ikke tilstrekkelig til
a sikre de verdiene den representerer

En viktig forutsetning for at private aktorer skal vare orienterte
mot de verdier kulturarven representerer nar de utvikler sine
prosjekter i by, er at de er seg disse kulturhistoriske verdiene
bevisst. Dette vil vare et sporsmaél dels om kunnskap, dels om
verdier. Generelt ser vi med bakgrunn i vare intervjuer med private
aktorer, at jo mer kunnskap den enkelte eiendomsutvikler har om
de kulturhistoriske verdiene et gitt bygningsobjekt representerer, jo
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mer tilboyelig er de til 4 ta utgangspunkt 1 disse verdiene og
viderefore de.

Men kunnskap og bevissthet rundt kulturhistoriske verdier er bare
unntaksvis tilstrekkelig for a sikre og viderefore de verdiene
serpregede bygningsmiljoer representerer. Her kommer det
kommunale planarbeidet inn, som den klart sterkeste premissen
for prosjektutviklingen, der de private aktorene bygger videre pa
de verdier som ligger i den eksisterende bygningsmassen.
Planreguleringer vil ogsa forme hvilke forventninger de private
aktorene har til det mulighetsrommet som ligger i et gitt
utviklingsprosjekt. Er berorte bygninger regulert til bevaring, er de
private aktorene 1 denne studien, i stor grad innforstatt med at
dette er en del av prosjektbetingelsene.

Regulering av bygningsmasse med formal bevaring, vil i mange
tilfeller fungere som inspirator, kunnskapskilde og holdningsbzarer
inn i verdiskapingsprosessen. Det har vi sett eksempler pa her. En
definert verneverdi kan gjore eier eller potensielle eiere
oppmerksomme pa de verdier som ligger 1 et gitt bygg eller miljo,
hvilket i seg selv vil kunne vare en viktig forutsetning for a bevare
disse for ettertiden. Gjennom en tydelighet pa dette, kan en ogsa
oppna at en sorterer bort potensielle nye eiere som ikke ser disse
verdiene.

Det er samtidig viktig for kommunene a formidle at slike planer og
registreringer ikke er komplette, men at verneverdi ma underlegges
en individuell vurdering.

Hvorvidt en registrering av et bygg som kulturminne faktisk gjor
eierne en bevissthet om verdien varierer imidlertid. Ifolge en
plansjef 1 vért utvalg vil dette avhenge av intensjonen eier har med
bygget. For eiere som ikke har andre forventninger til bygningen
og dennes verdi enn at vedkommende onsker a bli boende og ta
vare pa sitt bygg, kan en registrering som kulturminne gi stolthet.
Motsatt er der eiere onsker at bygget skal gi storst mulig
okonomisk avkastning pa kort sikt. Da kan en
kulturminneregistrering av bygget vare direkte uonsket, da eier kan
frykte at dette kan gi hjemmel for avslag pa en eventuell
rivesoknad. Disse vil da kunne ha en egeninteresse i at bygget tas
ut av hensynssoner for bevaring eller pa annen mite loses fra
verneplaner.

NIBR-rapport 2015:23



145

0.2  Private aktorers motivasjon for kulturarv
som ressurs

Prosessen med 4 videreutvikle serpregede bygningsmiljoer er
kreativ, inspirerende og verdiskapende i seg selv, skal vi tro de
private eilendomsutviklerne vi har fulgt her. For dem har
kulturverdiene vart en sterkt motiverende og inspirerende faktor
for 4 gd inn i prosjektene. Noen sier at de var pa leting etter slike
miljoer, noe vi bade ser i den gamle hermetikkfabrikken som har
blitt til ”Oransjeriet” 1 Stavanger og innenfor bevertningsbransjen
pa Bryggen i Tonsberg, hvor autentiske gamle bygningsmiljoer,
med historie, ses pa som svert attraktive”’ ifolge en av vare
informanter.

Denne attraktiviteten ligger dels 1 okt markedsverdi av det
produktet de selger, noe som sarlig gjelder innenfor
bevertningsbransjen, dels som signatur pa virksomheters
profesjonelle profil.

Byggenes identitet og historie blir da ogsa i stor grad benyttet som
en ressurs inn i profileringen av de virksomheter som er utviklet
innenfor de prosjekter vi har sett pa. Det 4 mote sine nye kunder
og sitt nye marked gjennom tilhold i et spennende og nyskapende
miljo, blir for vare informanter en kapital 1 seg selv.

Byggene og prosessene frem mot endelig ferdigstillelse gir ogsa en
opplevelse av tilhorighet, bide til bygget, men ogsa til omgivelsene.
En katalysator i det siste, er det lokale engasjementet noen
opplever at deres restaurerings- og ombyggingsprosjekter har skapt
blant interessenter i lokalmiljoet, kommunen eller blant
interesseorganisasjoner. Dette har ogsa virket stimulerende inn pa
viljen til nytenkning og lojalitet mot byggenes identitet.

I kombinasjon med autentisitet og sarpreg, har vare private
informanter hatt et stort fokus pa 4 finne frem til gode losninger
som er tilpasset de behov og funksjoner en moderne virksomhet
har. En viktig premiss i dette knytter seg til privatokonomisk
lonnsomhet. Dermed er vi over i spersmaélet om i hvilken grad
kommunene har virkemidler som kan bidra til 2 motivere de
private aktorene til 4 videreutvikle verdier som ligger i serpregede
bygningsmiljoer.
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6.3 Forventninger til kommunene som
tilrettelegger for verdiskaping

Selv om kommunene regulerer til vern og de private aktorene ser
en stor verdi knyttet til 4 utvikle videre de kvaliteter som ligger i
serpregede bygningsmiljoer for deres virksomhet, har de private
eiendomsutviklerne klare forventninger til at bygget bade skal vare
funksjonelt og at prosjektet som sadan skal ha en lennsomhet 1
seg. Her vil kommunene som dialogpartner bli mott med mange
forventninger, bade pa planniva og knyttet til det enkelte tiltak.

I henhold til den sikalte byggesaksreformen™ godkjenner ikke
lenger kommunen byggverk, men gir tillatelse til oppfering, under
forutsetning av at krav i regelverket blir oppfylt. Dette innebarer at
kompetansen forutsettes 4 ligge hos foretakshaver, i tilfellene der
det for eksempel er et bygg som skal rehabiliteres over til teknisk
tilfredsstillende standard.

Den dialog som felger mellom privat tiltakshaver og ansvarlige i
kommunen kan noen ganger veare til frustrasjon for de private
aktorene, slik det fremkommer i denne studien. Mange av de
private aktorene har forventninger om en viss fleksibilitet fra
kommunens side, slik at bygget bade skal vare funksjonelt for den
virksomheten som planlegges, og ikke minst gi den nedvendige
lonnsombhet.

Dette handler i stor grad om estetiske og kulturarvfaglige sider ved
prosjektet, som for eksempel mulighetene for storre
vinduslesninger enn de opprinnelige, fjerning av indre strukturer,
som vegger, piper og bygningsdeler, for 4 skape mer rom, og
annet. Flere private opplever at kommunen i liten grad ser
behovene for funksjonelle tilpasninger.

Byggets struktur legger foringer pa hvilken virksomhet bygget er
egnet for og flere private aktorer understreker at dette er viktig 4
formidle til kommunen. Dette for 4 skape et grunnlag for gjensidig
forstaelse rundt krav og muligheter.

I Byggesaksreformen av 1997.
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Foto 6.1:  "Oransjeriet”, Stavanger, vindusfasade, detalj. Her var det et
kray fra den private utvikleren at det matte mer lys inn i lokalet
Jor d fi det funksjonelt. I samarbeid med arkitekt, ble partene
enige om denne skrdskdrne vinduskonstruksjonen, som var ment
a gi bade lys og dynamikk til byggets fasade

En erfaring er at jo mer fleksibel kommunen er nar det kommer til
de estetisk kulturhistoriske kravene, jo mer fleksibel bruk, og jo
lettere 4 fa til verdiskaping, slik enkelte private utbyggere ser det.
Men dette kan gi dilemmaer i forhold til byggets karakter. Her ma
akseptabelt avvik fra bygningsmiljoets mest karakteristiske form
veles mot gevinsten ved mer fleksible losninger.

Samtidig er alle vare informanter helt innforstatt med
funksjonskravene, med dertil horende operative krav, som ligger i
blant annet byggtekniske forskrifter. Krav som gar pa liv og helse
ser alle som helt ufravikelig. Vare private informanter opplever her
at i den grad brannsikring gar pa bekostning av de mer antikvarisk
estetiske kravene, er kommunen lempelig med de siste. Flere
private aktorer har imidlertid forventninger om dispensasjon der
de tekniske kravene ikke gir pa liv og helse. Dette dels fordi
tilpasning kan veare kostbart, dels fordi det kan fordre teknisk
krevende losninger som er vanskelig 4 fa til. Tiltak kan ogsa ga pa
bekostning av byggets estetiske og kulturhistoriske verdi pa en
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mate som de private aktorene ikke ser som onskelig. Dette kan
blant annet vare tilfelle ved moderne energikrav anvendt pa
teglbygninger. Her kan isolering pa innsiden gi krakelering,
samtidig som det kan ta bort strukturer som eiendomsutvikleren
gjerne vil beholde for 4 verne om byggets interior.

Noen av vare private informanter gir uttrykk for at en ma godta at
slike hus vil matte bruke mer energi, og at dispensasjon fra
energikravene burde vert mulig. Dette berorer ogsa kravene til
passivhus, som noen av vire informanter ser som vanskelig a
tilfredsstille 1 for eksempel teglsteinsbygg fra andre halvdel av
1800-tallet.

6.4 Kommunene som dialogpartner

Gitt at kommunene er en viktig dialogpartner bade pa plan,
byggesak og tekniske enkeltvedtak, er det svart viktig at
verdiskapingsprosessen organiseres pa en mate, som legger til rette
for at verdier kan skapes. Dette har en viktig organisatorisk
dimensjon. Det ma saledes legges opp til arenaer der relevante
aktorer innenfor kommune, kulturminnemyndighet, samt
eventuelle relevante tilsyn,” kan motes, fremstille krav og gi
uttrykk for forventninger, og slik sammen finne losninger.

Det sentrale er dialog mellom partene etableres sa tidlig, for a
skape en mer forutsigbar prosess. Der krav fremmes senere i
prosessen, vil det vaere mer ressurskrevende for de private
eiendomsutviklerne 4 finne frem til gode losninger, og dette kan
mer oppleves som et ’hinder” for videre utvikling, enn et
konstruktivt bidrag til en verdiskapende prosess. Det vil uansett
vare en mengde ulike forhold som vil matte finne sin losning
senere i prosessen. Jo mer den private eiendomsutvikleren kan
planlegge for tidlig i prosjektet, jo lettere blir det 4 finne gode,
effektive og formalstjenlige losninger, slik vare informanter ser det.
Dette gjelder alt fra mindre tekniske losninger til storre
bygningsstrukturelle tiltak.

7 . . . .
» Eksempelvis Mattilsynet ved etablering av restauranter eller liknende.
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6.5 Intern kommunal samordning

Implementering av kommunale forventningene til
eiendomsutviklere forutsetter ofte hoy grad av intern kommunal
samordning. Private aktorer har sjelden bare en kommunal instans
a forholde seg til. Mange av vare informanter blant
eiendomsutviklere og arkitekter, har erfaring med at kommunene i
noen tilfeller er lite koordinerte i sine forventninger, bade
horisontalt mellom sektorer og vertikalt, mellom ulike
styringsnivaer. Flere private aktorer ser et potensiale for
forbedringer bade 1 den vertikale og horisontale kommunikasjon
innad i kommunene.

6.5.1  Samordning mellom politisk og administrativt
niva og mellom sektorer

Overordnede beslutninger i byutviklings- og vernesaker fattes av
politiske organer i kommunene. Deretter blir det et administrativt
ansvar 4 folge opp dette vedtaket i forhold til de enkelte
prosjektene.

Den administrative oppfoelgingen omfatter alt fra handheving av
tekniske krav, universell utforming, miljo- og klimakrav, til ettersyn
med at reguleringsplaner etc. overholdes. Sarlig i forhold til
oppfolgingen av de tekniske kravene opplever noen av vare private
aktorer at kommunene viser varierende smidighet.

Private aktorer kan oppleve det problematisk at kommunen stiller
krav, under henvisning til ulike forskrifter, men der det er liten
apning for dialog med den private tiltakshaver rundt mulige
losninger. I denne forbindelse kan ogsa private aktorer savne det
en informant kaller en ”pragmatisk holdning” til prosjektet. Dette
gjelder serlig pa det tekniske omradet.

Et eksempel pa avstander mellom krav og lesninger, der det til
slutt blir et sporsmal om kreative losninger, handler om hvordan
imotekomme et krav om avstand mellom balustre i rekkverk, nir
tiltakshaver samtidig vil beholde det saregne rekkverket.
Utgangspunktet var en tre etasjers rund trapp, med rekkverk i art
deco-stil fra 1920-tallet. Eiendomsutvikleren installerte heis i
bygget, og hadde en forventning om at kommunen kunne vare
lempelig pa det tekniske kravet knyttet til avstand mellom balustre.

NIBR-rapport 2015:23



150

I stedet ble det fra kommunens side forventet at tiltakshaver fant
en losning som innfridde kravene til avstand mellom balustre 1
rekkverk av denne typen. Losningen som ble valgt, viste seg
kostbar, men den ivaretok trappens estetikk pa en mate partene var
fornoyd med.

Foto 6.2:  Fasjonabelt trappelop fra 1920-tallet. Med ekstra balustre i
rekkuverket

A

Dette eksemplet er interessant, for det gar rett i kjernen pa
samhandlingen mellom politisk og administrativt niva i saker der
vern av eldre bygningsmasse er en del av prosjektkonseptet. Med
flertall for vern i ryggen og en eiendomsutvikler som onsket 4
ivareta byggets karakter, savnet sistnevnte en avklaring i forkant
om hvordan de tekniske kravene skulle prioriteres og innftis.
Hvilke krav er absolutte og ufravikelige, og hvor kunne en fa gjore
tillempninger og tilpasninger.
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6.5.2  Samordning mot andre kulturminnefaglige
myndigheter

En annen problemstilling som dukker opp 1 forhold til samordning
mellom nivier og instanser knytter seg til forholdet mellom ulike
signaler uttrykt av ulike nivder innenfor kulturminneforvaltningen.
Implisitt i kulturminneforvaltningens ansvarsfordeling ligger
imidlertid en mulighet for at det skjonnet den regionale
myndigheten utferer, kan avvike fra det kommunale og omvendt. I
tilfeller med fredete bygg kan imidlertid ikke kommunene ga lenger
1 forhold til 4 tillate inngrep, enn det Riksantikvaren tillater, men de
kan vere strengere.

6.6 Uformelle virkemidler

Kommunen har ogsa et sett med uformelle virkemidler, som vi har
beskrevet i tidligere kapitler. Fra de private aktorenes side er det en
forventning om at kommunen skal vare tilgjengelig med
kunnskap, informasjon og veiledning i prosesser der kulturarv
kommer inn som en ressurs 1 utviklingsprosjekter. Dette kan rette
seg bade mot de tekniske sidene, men ogsa mot de mer
prosessuelle og kulturminnefaglige.

Tilgjengelighet pd disse omradene forutsetter at kommunene har
en organisering som definerer ansvarsomrader. Pa det tekniske
omradet er dette i hovedsak godt ivaretatt i norske kommuner.
Annerledes kan det vare nar vi kommer til det kulturminnefaglige,
hvor det er store organisatoriske variasjoner kommunene
imellom.” Gitt at kommunene, gjennom kunnskap og informasjon
om kulturarv, kan legger foringer pa privat initierte prosjekt, er det
viktig at det kulturfaglige har en tydelig organisatorisk forankring i
kommunen.

76 Jamfor Holm 2013.
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0.7  Avsluttende om private aktorers
motivasjon og forventninger

Private aktorers motivasjon og forventning i gitte
verdiskapingsprosjekter synes i stor grad 4 vare pavirket av de
kommunale forventningene til det aktuelle bygningsmiljeet, slik
dette kommer til uttrykk i kommunale planarbeider og annet.
Dette former hvilke verdivurderinger de private aktorene gjor, og
med det hvilke forventninger de har til kommunen under
verdiskapingsprosessen.

Der kulturarv slik kommer inn som en premiss, er det fra de
private aktorenes side et onske om en dpen og forutsigbar dialog
med kommunen bade knyttet til de estetiske sidene ved prosjektet,
men ogsa rundt krav til miljo, klima etc. Her etterlyser vare private
aktorer retningslinjer knyttet til hva er absolutte krav og hvor kan
det dispensere. Der det eksisterer en felles interesse 1 ivaretakelse
av de kulturhistoriske verdiene, har de private eiendomsutviklerne
noen klare forventninger til smidighet og fleksibilitet fra
kommunens side pa dette omradet. Da er vi ogsa inne pa
sporsmalet om intern kommunal kommunikasjon, bade vertikalt
og horisontalt.
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7 Verdiskaping som prosess

Gjennom kjennskap til et utvalg verdiskapende prosesser, der
kulturarv har vert en sentral premissleverandor, hvilken kunnskap
sitter vi igjen med som kan belyse kommunenes handlingsrom og
ikke minst handlingsmuligheter nar det gjelder 4 legge til rette for
slike prosesser? Vil kommunene ha verktoy som gér utover deres
tradisjonelle myndighetsomrade innenfor plan, godkjenning og
kontroll? Gitt at kommunene i stor grad er avhengig av private
aktorer for a drive prosjekter fremover, hvordan kan kommunene
legge til rette for aktiv prosjektutvikling, der kulturarv ogsa
kommer inn som en ressuts?

I dette avsluttende kapitlet skal vi holde frem noen hovedpunkter,
basert pa de prosjektene vi har blitt kjent med i denne studien.
Dette kan vere innspill til modeller for verdiskaping med
utgangspunkt i kulturarv. Laring i dette prosjektet kretser rundt
knutepunkt i prosjektutviklingen, som vi her vil se pa som faser i
en verdiskapingsprosess. Diskusjonen vil derfor i dette avsluttende
kapitlet rundt fire faser i en slik prosess.

7.1 Faser i en verdiskapingsprosess

En av de grunnleggende forskjellene mellom utbyggingsprosesser
generelt, enten det handler om boliger eller neringsbygg, og
verdiskapingsprosjekter der kulturarv er et element, er at de
sistnevnte prosjektene forvalter og tilfores en unik ekstraressurs,
som de ordinzre utbyggingsprosjektene ikke er i besittelse av.
Dette materialiserer seg ikke bare ved en sarpreget bygningsmasse
eller bygningselementer, som vil kunne gi prosjektet en unik
signatur, men kanskje forst og fremst gjennom de kvalitative
verdier som assosieres med bygningsmassen og som gir den status
som bevaringsverdig kulturarv. Prosjektutviklerne blir forvaltere av
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tellesskapsverdier knyttet til kulturhistorisk kunnskap og historisk
forankring, stedets egenart og sjel, attraktivitet og
lokalbefolkningens opplevelse av tilhorighet.

For a sikre at disse verdiene ikke gar tapt, men blir en del av
utviklingen, legger kommuner som vi har sett, en rekke foringer pa
prosjektutvikling der dette er relevant. Dette skjer forst og fremst
ved hjelp av planapparatet, men ogsi i rollen som godkjennende
og kontrollerende myndighet.

Som ressurs inn 1 byutvikling, kommer imidlertid problemstillinger
knyttet til bruk, utvikling og verdiskaping inn som
tilleggsdimensjoner ved kulturarvforvaltning. Det er ikke bare et
sporsmal om a bevare, men ogsa om 4 skape bzrekraftige verdier
der kulturarv integreres. I dette vil private utviklere svaert ofte vare
de viktigste aktorene, der de bade tar initiativ, planlegger, utforer
og drifter prosjekter.

Den store utfordringen blir da 4 knytte forventningene til
forsvarlig kulturarvforvaltning sammen med forventninger til
utvikling og verdiskaping. Da er vi over i det store spersmalet om
dialog og forhandlinger, i grenseflaten mellom kommunene som
ansvarlige 1 kulturminneforvaltningen, og private aktorer. Nettopp
dialog star som svaert viktig i det vi her definerer som forste fase i
en verdiskapingsprosess, initiativfasen.

Som fasene 1 det videre forlopet av en verdiskapingsprosess, vil
initiativfasen springe ut av private aktorers vurderinger. I
initiativfasen gjores den avgjorende vurderingen av om et prosjekt
skal realiseres eller ikke. Her er det rimelig 4 anta at den private
entreprenoren samler inn all relevant informasjon, og spesielt
viktig vil feringer 1 planbestemmelsene vare. Dette definerer langt
pa vei rammene for prosjektet. Derfor skaper det en langt mer
ryddig og forutsigbar utviklingsprosess, om de verdier kommunen
onsker ivaretatt, kommer til uttrykk i planarbeidet. Dette vil de
private aktorene da legge til grunn nar de tar initiativ til prosjekter.

Dette er selvsagt ikke til hinder for at private aktorer kan soke 4
endre planbestemmelser, men dette kan vere tidkrevende og
derfor kunne forsinke et prosjekt tidsmessig, med et usikkert
resultat.
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Planbestemmelser vil ogsa vare et tema for dialog og
forhandlinger mellom kommunene og private i den videre
prosjektprosessen, det vil si bade nar prosjektet planlegges konkret
og nar det gjennomfores, hvor utarbeidelse av reguleringsplan,
tillatelser og dispensasjoner fra krav vil vare sentrale elementer.

I disse forhandlingene vil kommunale forventninger til bevaring
mote private aktorers forventninger om lonnsomhet. Utfordringen
slik vi leser det i de prosjekter vi har sett pa, har vert 4 finne frem
til losninger som bade gir lonnsombhet for de private aktorene,
samtidig som de viktigste kulturarvverdiene sikres og viderebringes
inn i det nye prosjektet. Og nettopp utsikten til et lonnsomt
prosjekt er det viktig at de private aktorene far oye pa allerede 1
initiativfasen. Her kan kommunene spille en nekkelrolle, gjennom
strategier som kan kombinere planverktoyet med utlesende
incitamenter. Dette vil vaere ulike konkrete tiltak fra kommunens
side, som vil kunne gjore prosjektet mer attraktivt for de private,
som igjen finner det attraktivt 4 ga i gang med.

Slike utlesende incitamenter kan utformes i dialog med de private,
og omfatte en rekke tiltak knyttet til nermiljoutvikling,
infrastruktur med videre. Gjennom disse tiltakene vil kommunene
kunne utvide det handlingsrommet som defineres av planverktoyet
isolert sett, og gjore kommunen mer handlingsorientert 1
byutviklingsprosjekter, der kulturarv er involvert.

Selv med et godt forarbeid i initiativfasen, ma mange sporsmal
ogsa avklares underveis i prosessen. Ogsa her vil dialog std sentralt.
Dette innebzrer at vi tar med oss dialoger mellom kommunen og
de private aktorene ogsa inn i gjennomfoeringsfasen.

De dialogbaserte prosjektfasene er sa endelig ment 4 legge
grunnlaget for en barekraftig oppfolgingsfase, der den kvalitative
og den kvantitative verdiskapingen er positiv, bade i et
privatekonomisk perspektiv, og et samfunnsekonomisk. Disse
fasene i en verdiskapingsprosess kan summeres opp som i figur
7.1.
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Figur 7.1:  Faser i en verdiskapingsprosess
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I et verdiskapingsperspektiv er det sxrlig den forste fasen som er
den kritiske. Utsiktene til et prosjekt med en positivt
privatokonomisk verdi, bade i et kort og en langt tidsperspektiv, vil
ha helt avgjorende betydning for hvorvidt private aktorer ser et
prosjekt som aktuelt 4 ga i gang med. Dette innebacrer at
avveiningen mellom de positive verdiene som ligger i
bygningsmiljoet i utgangspunktet, forventningene til moderne
standardkrav samt utsiktene til finansiell lonnsomhet vil vare det
som i det hele tatt setter prosessen i gang.

Jo storre verdier eller potensiale den private ser i bygningsmiljoet
som er utgangspunktet for prosjektet, jo lenger er de villige til a
strekke seg for a godta forventninger om standardkrav etc. fra
kommunen og andre godkjennings- og tilsynsmyndigheter.”

I de prosjektene vi har sett pa her, sa de private aktorene som gikk
1 gang med utviklingsprosjekter pa Bryggen i Tonsberg ogi de
gamle hermetikkfabrikkene pa Stavanger ost, et potensiale for en
positiv, kvantitativ, privatoekonomisk verdiskaping, med
utgangspunkt i disse bygningsmiljoene. Allikevel var kommunal

7 Mattilsynet vil for eksempel vare et relevant tilsynsorgan i den grad et
prosjekt omfatter et bevertningssted.
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tilstedevearelse 1 form av omradeloft og infrastrukturelle tiltak
viktige i flere tilfeller, nar de private aktorene tok stilling til om
hvorvidt de skulle g for prosjektet. Dette viser ogsa at
kommunene kan motivere for handling gjennom tilrettelegging og
bekostning av omradetiltak, infrastrukturelle tiltak og annet.

Eksempelvis kan mulighetene for 4 d4pne opp for storre
vindusflater i eldre industribygg ha stor betydning for byggets
funksjonalitet, og attraktivitet som naringslokale, og derigjennom
pa ekonomien 1 prosjektet. Det samme gjelder mulighetene for a
justere pa interiorer etc. Samtidig gar det en grense for hvilke
inngrep en kan foreta 1 byggene, og samtidig ivareta den
verneverdige bygningsverdien. Det interessante er at i ner sagt
samtlige av de prosjektene vi har sett naermere pa her, er det
kulturarvkvalitetene, som bygningenes kulturelle karakter, som har
vist seg mest verdiskapende pa lang sikt.

Det er det opprinnelige og serpregede ved bryggehusene i
Tonsberg som er Bryggens fremste aktiva. Det samme gjelder
trehusbyen i Stavanger. Det er det opprinnelige eller ”autentiske”
preget vare informanter fremhever som den storste attraktiviteten.
Samtidig er kanskje sarlig neringseiendommer ikke salgbare pa
markedet, om ikke de ogsa tilfredsstiller visse grunnleggende krav
nar det kommer til blant annet klima, miljg, lys eller luft. Dette
innebzrer at eiendomsutviklerne ikke kan kompromisse for mye
pa disse standardene. Det er i denne dialogen, avveininger rundt

opprinnelig seerpreg og funksjonalitet konkretiseres og synliggjores.

Her er en avhengig av en viss grad av felles forstdelse mellom
kommunene og de private aktorene omkring de verdier som ligger
1 de aktuelle bygningsmiljeene, for at disse skal fa en plass i det nye
prosjektet.

Avslutningsvis skal vi summere opp de kommunale handlingsvalg
og strategier innenfor de ulike fasene i prosjektgjennomforingen.

7.2 Verdiskapingens initiativfase

Det kritiske 1 initiativfasen ligger 1 de private aktorenes
overbevisning om at et gitt prosjekt, som er verdiskapende 1 et
kulturarvperspektiv, har en gitt positiv privatokonomisk gevinst 1
seg. I dette kan i noen tilfelle kommunale grep vare relevante bade
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for a bevisstgjore om de verdier kulturarven representerer, samt a
utlose selve verdiskapingsprosessen. Vi vil kort oppsummere ulike
grep, slik det kommer til uttrykk i denne studien.

Relevant verdsetting av kulturarv i utgangspunktet

Det kanskje viktigste kommunene kan foreta seg i initiativfasen er
knyttet til 4 synliggjore de store verdiene kulturarven representerer,
slik at verdiene av dette blir tilstrekkelig vektlagt i de
privatokonomiske beregningene.

Det viktigste kommunale grepet knytter seg til en synliggjoring av
verneverdier i de kommunale planbestemmelsene. Ved
eksempelvis 4 definere omrader til hensynssone vern, slik en gjor i
Stavanger for deler av trehusbyen, tvinger en aktorene til a
forholde seg til kulturarvens verdi. Det samme gjelder pa Bryggen i
Tonsberg, der vi har sett at reguleringsplanen som ble laget hadde
et klart fokus pa det originale preget. Det samme er tilfelle med de
gamle hermetikkfabrikkene pa Stavanger ost.

Slik kan kommunen ogsa sikre at ”de sitter igjen med aktorer som ser
verdien av etendommene”’, som en av vare kommunale informanter sier
det. Samtidig gir de seg selv et verktoy for 4 styre byutviklingen og
bedrive reell byplanlegging, med utgangspunkt 1 de verdier som
ligger i saerpregede bymiljoer.

Ser ikke private aktorer et konkret positivt resultat av
prosjektutviklingen for seg selv, vil planverktoyet matte
kombineres med ulike ##losende incitamenter. Dette kan vere
konkrete tiltak fra kommunens side, gjerne utformet i tett dialog
med private aktorer, egnet til 4 utlose handling og sette prosesser i
gang. Planarbeid ma med andre ord ha en parallell
implementeringsstrategi, hvor forhandling og dialog med de
private aktorene vil ha en sentral rolle.

I noen tilfeller synes vektingen av de kulturhistoriske verdier som
er definert i planarbeidet, 4 vare tilstrekkelig til at de private
aktorene ser et positivt resultat av prosjektet ogsa
privatokonomisk. Dette kan for eksempel vare aktuelt for
”Oransjeriet” i Stavanger ost, hvor de private aktorene var pa jakt
etter et serpreget bygg for der 4 utvikle sitt eget kreative prosjekt.
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I andre tilfeller m3 det mer omfattende virkemidler il for 4
overbevise om et gitt prosjekts lonnsomhet. Vi sikter her til tiltak
som omradeloft og tilrettelegging av infrastruktur.

Viktig med tydelige og entydige politiske signaler knyttet til
vern

Fra kommunens side er det viktig 4 kommunisere entydige mal og
forventninger innenfor kulturarvpolitikken, samtidig som disse er
konkret og forpliktende operasjonalisert. Malsettingene bor helst
vare forankret pa kommuneplanniva, i kommuneplanens
samfunnsdel, slik at dette legger foringer pa kommunens ovrige
planarbeid.

Mal 1 kommuneplanens samfunnsdel bor kommunisere med
kommuneplanens arealdel. Dette er helt grunnleggende og ofte en
nodvendig forutsetning for implementering, men langt fra
tilstrekkelig i mange tilfeller. Fortsatt gjenstar det et stykke arbeid
for kommunen i forhold til 4 kommunisere mal og
operasjonaliseringer bade innad 1 egen organisasjon og utad i
forhold til private aktorer. Dette kompliseres av at kommunene
ikke er en enhetlig aktor, men sammensatte organisasjoner, med
hoy grad av bade vertikal og horisontal spesialisering. Realisering
av kulturarvfaglige malsettinger forutsetter av kommunene opptrer
enhetlig og trekker i en retning. Dette gjelder ogsa i forholdet
mellom administrasjon og politisk niva.

Etablering av arenaer for dialog, bade om verneverdi og
standardkrav

I kommunale vernekrav ligger en mulighet for 4 etablere en arena
for dialog mellom partene mens prosjektet enna er i initiativfasen.
Her kan kommunene formidle sine forventninger knyttet til det
aktuelle bygningsmiljeet til potensielle private eiendomsutviklere,
og slik synliggjore bade aktuelle samfunnsekonomiske verdier,
men ogsa kanskje vel sa viktig, de potensielle privatekonomiske
verdiene.

Som vi har sett er det her viktig at man ikke bare har fokus pa
verdiene som knytter seg til det aktuelle bygningsmiljeets
kulturhistoriske verdi, men ogsa ser pa mulighetene for a
viderefore disse verdiene over i et nytt prosjekt. Her vil de private
aktorene ogsd enske en dialog rundt funksjonalitet og okonomi.
Dialogforum av ulik slag, kan vare en viktig arena for formidling
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og avklaring av forventninger knyttet til hvilke forventninger de
private aktorene har til tilpasninger for funksjonalitet, og hvilke
forventninger kommunene har til bevaring. Jo mer en kan enes om
dette pa forhand, jo mer forutsigbart blir prosjektet. Ligger det for
mange uforutsigbare hendelser foran eiendomsutviklerne, vil de
lettere vegre seg for 4 sette i gang.

Dette har ogsa et tidsaspekt. For de private eiendomsutviklerne er
tid penger, og jo kortere anleggsperiode, jo fortere kan en forvente
avkastning av prosjektet og jo bedre blir skonomien. Ved 4 avklare
mest mulig pa forhind, kan en forebygge noen av de ellers ofte
lange og kanskje vanskelige godkjennings- og eventuelt
dispensasjonsprosessene som et slikt prosjekt alltid vil ha mange av
underveis. Dette kan rent praktisk knytte seg til mulighetene for a
endre vindusapninger, fjerne faste installasjoner som piper og apne
vegger. Dette er grep som kan oppleves viktig for
eiendomsutvikler for a bringe storre funksjonalitet inn 1 bruken av
bygget, men som vil kunne ga pa bekostning av byggets sxrpreg.

Denne dialogen bor ogsa sa langt det er mulig, knyttes til tekniske
standarder og krav, hvor vare private informanter onsker mest
mulig avklaring rundt hvilke krav som er ufravikelige og hvilke
krav det kan dispenseres fra.

Her kan ogsa de private aktorenes forventninger og ensker variere
betydelig. Som vi har sett vektes for eksempel originalt preg svart
hoyt av vire informanter som onsker a etablere bevertningssteder 1
verneverdige bygningsmiljoer. Her star Bryggen i Tonsberg frem
som et meget godt eksempel, der de originale miljoene og historien
ble betraktet som ”’svert attraktivt” av en av vare private
informanter. Et annet eksempel har vi fra gamle Tou bryggeri, der
de kreative naringene knyttet blant annet til dans og musikk fant
mye av selve energien i det originale og godt bevarte
bygningsmiljoet.

Da synes forventningene om bevaring av et mest mulig originalt
preg ikke a vaere like hoye for virksomheter som retter seg inn mot
et bredere marked for kontorlokaler etc., som vi si i deler av
virksomhetene som var etablert i de gamle hermetikkfabrikkene pa
Stavanger ost. Her kunne en for eksempel vare mer orientert mot
store dpne lysflater for 4 slippe inn lys, enn 4 sikre de originale
vinduene.
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Dette forteller oss at forventninger til prosjektet og posisjoner
knyttet til dette, md apnes og formidles mellom partene, og at
forutsigbarhet skapes gjennom dialog. Dette er et viktig arbeid
som ma gjores 1 initiativfasen.

Pedagogiske virkemidler

Verdier knyttet til eldre bygningsmiljoer, og ikke minst tekniske
muligheter for 4 ivareta disse verdiene, handler ogsa om
kunnskapsformidling og veiledning. Verneplaner og reguleringer er
bare en mate a opplyse om dette pa. Kulturminneregistreringer i
seg selv, er ogsa et viktig pedagogisk virkemiddel for 4 oke
bevissthet rundt kulturarvens verdi, og slik fa potensielle
eiendomsutviklere til 4 vekte dette hoyere.

Ulike typer informasjonsmateriell kan ogsa vare et viktig
virkemiddel for a fa eiere til 4 se de kulturhistoriske verdiene
tydeligere. I Stavanger er det for eksempel delt ut materiell til alle
husstander 1 trehusbyen, med informasjon og veiledning om
stilarter, bygningsdetaljer etc.

I dette er det ogsa viktig 4 formidle nyttig kunnskap om
vedlikehold.

Organisatoriske virkemidler

Kunnskapen om bevaring og vedlikehold av eldre bygningsmasse
bor ogsa vare organisatorisk lett tilgjengelig i kommunene, slik at
den kan formidles til interesserte. Organisatorisk synlighet er her
viktig. Det samme gjelder organisatoriske grep for 4 legge til rette
for dialog og forhandling, som ulike former for dialogforum vil
vare et eksempel pa.

Samlokalisering av virksomheter gir merverdi

Samlokalisering av ulike virksomheter gir merverdi til alle parter.
Dette gjelder enten malet er 4 etablere virksomheter innenfor
kultur eller sméaverksteder, kafeer, restauranter eller boliger. Dette
gjor prosjektene mindre sirbare over tid og styrker stedets
attraktivitet. Som byutviklingsgrep kan dette vaere viktig for a legge
til rette for at initiativ tas for 4 sette i gang verdiskapende
prosesser.

Byplanmessige grep knyttet til samlokaliserte virksomheter vil ogsa
signalisere til potensielle aktorer at et omrade er prioritert politisk i
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kommunen. Eksempelets makt er ogsa sterkt her. Om noen gar
foran og etablerer en virksombhet, vil de sette en standard som
andre kanskje ogsa velger 4 folge. Vi sa det tydelig med
etableringen av den forste bevertningsvirksomheten pa Bryggen i
Toensberg, som raskt ble etterfulgt av andre.

Samlokalisering av virksomhet handler i stor grad om at det tas et
initiativ som involverer flere aktorer. Ofte vil kommunen vare den
nermeste til 4 ta et slikt koordinerende grep, gjennom sitt
planverktoy, for slik 4 legge til rette for en felles handlingsplan pa
tvers av ulike grunneiere og interessenter. Dette sd vi for eksempel
ved etableringen av Ensje som boligby i Oslo, hvor Oslo
kommune tok et slikt grep.” At slike fellesinitiativ ogsa kan
etableres pa tvers av private aktorer har vi mott med “Urban
sjofront” i Stavanger. Flere av de eiendomsutviklerne vi har
snakket med i omradet, viste helt konkret til satsingen gjennom
”Urban sjefront” som utgangspunkt for sitt eget initiativ til 4 sette
1 gang et prosjekt 1 omradet.

I disse omradesatsningene har sarlig ulike former for
kulturaktiviteter vist seg a gi store synergieffekter i mange
prosjekter med utgangspunkt i eldre industribygg. Virksomheten
knyttet til gamle Tou bryggeri kan illustrere dette.

By- og stedsutvikling som verdiskapingsprosjekt

Dette forteller oss at verdiskaping med utgangspunkt i eldre
bygningsmiljeer handler om mer enn det enkelte bygget. Det
handler om stedet, neeromradet eller bydelen.

Skal verdier skapes her, ma en ogsa legge en plan for hvordan
omradet som helhet kan utvikles, og gjerne da 1 and med de
virksombheter en ser for seg som sentrale 1 det aktuelle prosjektet.
Grontanlegg, lekeplasser, veinett og forretninger kan vare viktige
elementer her. Opprustninger av fellesomradene vil vaere viktig for
private aktorer i deres overveielser rundt et prosjekt attraktivitet.
Bade Tonsberg kommunes prioritering av et godt nermiljo rundt
Bryggen og Stavangers arbeid for gode narmiljokvaliteter 1
Stavanger ost viser seg 4 vare viktige grep, for 4 etablere en
trygghet og forutsigbarhet rundt investeringer i kulturarv.

7 Jamfor Nordahl, Harvold og Skogheim (2009)
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Infrastruktur

Kommunalt ansvar for vann, avlep, og andre infrastukturelle tiltak
vil ogsa vaere av betydning for om initiativ tas for en verdiskapende
prosess med utgangspunkt i kulturarv. Dette signaliserer bade en
kommunalpolitisk prioritering, samtidig som det avlaster de private
initiativtakernes finansielle forpliktelser.

7.3 Verdiskapingens forberedende fase

Verdiskapingens initiativfase vil gli over i den forberedende fasen.
Her er vi midt i dialogen mellom de private og kommunen om
forventninger og krav knyttet til prosjektets konkrete utforming og
utformingen av de private reguleringsplanene. Den interne
kommunale kommunikasjonen vil ogsa vare sentralt her, samt
sporsmalet om hvem som deltar i dialogen med de private, pa
vegne av kommunen. Det er viktig at dialogpartene moter med
mandater som er sa tilstrekkelige og relevante som mulig i forhold
til de mange enkeltsituasjoner en eiendomsutvikler vil std overfor i
en slik prosess.

I disse prosessene vil bade plan- og byggesaksavdelingene,
kommunenes kulturminnefaglige ansvarlig, teknisk avdeling,
kanskje park og idrett i forhold til nermiljetiltak, kunne vare
relevante.

Det er viktig at politiske intensjoner knyttet til kulturarvfaglige
verdier, formidles entydig til plan- og byggesaksavdelingen, teknisk
sektor, og andre, som vil std med ansvaret for oppfelging av
prosjektet. Dette handler ogsd om hvilke krav en skal stille til
enkeltbyggs tekniske tilpasning. Det siste vil hvile tungt pa teknisk
sektor i kommunene.

God bade vertikal og horisontal kommunikasjon innad 1
kommunene ma med andre ord sikres. God vertikal
kommunikasjon handler om at intensjoner og forventinger
formidles fra politiske myndigheter til administrativt nivd, og
videre ned til de enkelte saksbehandlerne i kommunen som vil
komme til 4 sitte med ansvar for 4 handtere de mange
enkeltsporsmal som vil dukke opp 1 en slik prosess. God horisontal
kommunikasjon vil handle om at relevante faginstanser vil matte
kommunisere seg imellom, slik at eiendomsutviklerne motes med
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entydige og avklarte strategier fra kommunens side. Dette
innebarer at det bor legges en sektoroverskridende strategi for
hvordan politiske intensjoner knyttet til prosjektet skal
implementeres administrativt.

7.4 Verdiskapingens gjennomferingsfase

Den forberedende fasen vil gli over 1 gjennomferingsfasen. Dette
handler blant annet om at mange av de enkeltbeslutninger som
ligger inne i en slik prosess, ikke kan avklares pa forhind. De
samme grepene knayttet til intern kommunal kommunikasjon og
samhandling som er dreftet 1 forbindelse med verdiskapingens
forberedende fase, vil ha gyldighet her.

7.5 Oppftolgingstasen

I oppfelgingsfasen er prosjektet avsluttet og det rehabiliterte
bygget star klar til bruk. Det er na inntjeningen begynner for de
private aktorene og verdiene skapt gjennom prosjektet skal
realiseres. Derfor knytter det seg serlig forventninger til dette fra
de private aktorenes side.

Fra kommunens side, vil det til denne fasen knytte seg
forventninger om samfunnsekonomisk gevinst for eksempel 1
form av et historisk inspirerende og verdifulle bygningsmiljoer eller
okt attraktivitet for byen generert gjennom spennende og varierte
byrom.

Fasiten for de prosjektene vi har sett pa i denne studien har veart
svart opploftende for initiativtakerne. Bryggen 1 Tonsberg har blitt
det kanskje mest pulserende byrommet i Tonsberg sommerstid,
Stavanger ost er et omrade i voldsom vekst, og de gamle
industrimiljeene er selve signaturen i utviklingen. De gamle
trehusene i trehusbyen Stavanger er attraktive pa boligmarkedet, og
serlig autentisitet fremstar som attraktivt.

For a videreutvikle de store verdiene som ligger 1 seerpregede og
historiske bygningsmiljoer, har vi sett at det i stor grad er de
prosjektene hvor en i storst grad klarer a sikre sentrale elementer 1
den originale strukturen, som fremstir som de mest attraktive.
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Dette handler bade om hele bygningsmiljeer samt piper og peiser,
vinduer og derer, som kan fungere som historiefortellere og gi
inspirasjon og kreativitet videre til nye virksomheter.

Fra et kommunalpolitisk stasted, vil kanskje det viktigste grepet i
denne langsiktige oppfolgingsfasen vare a jobbe for a viderefore
byrommenes attraktivitet fremover. Dette innebzrer a fortsette a
vedlikeholde og bygge ut fellesarealer, samt jobbe for 4 legge til
rette for multifunksjonelle nermiljoer. Samtidig ma en ogsa ha et
vedvarende fokus pa sikring av de bzrende verdiene knyttet til
kulturarv. En lerdom fra dette prosjektet er at som
styringsredskap, er nettopp forankring i plan enn sa lenge, den
beste garanti for at de verdier kulturarven representerer sikres for
ettertiden.
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Studien ser pé saerlig bykommuners muligheter for & komme i en forhandlingssituasjon overfor private
akterer, med formal & sikre og videreutvikle de verdier som ligger i byenes kulturarv, over i nye prosjekter.
Hvordan kan kommunene legge til rette for og statte opp under prosesser der verdiskapning knyttet til
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en tilstrekkeljg. | tillegg méa de foreligge utlosende incitamenter. Dette kan veere konkrete tiltak fra
kommunenes side, gjerne utformet i tett dialog med private aktgrer.
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