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INKLUDERENDE 
TRANSFORMASJON
Bærekraftig innovasjon og ressurseffektive sirkulære verdikjeder er 
avhengig av samskaping, åpenhet og deling av innsikt. I samarbeid med 
partnere deler vi våre erfaringer, analyser, muligheter og utfordringer 
med ombruksprosjektering og bærekraft for næringseiendommen Porsgarden. 
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INNLEDNING
Eiendomssektoren står for store klimautslipp og de største utslippene er 
knyttet til materialbruk og avfall. Ombruk og levetidsforlengende tiltak er 
viktig for å redusere klima- og ressursfotavtrykk. Innovasjon og utvikling av 
ressurseffektive og sirkulære verdikjeder er avhengig av åpenhet, kunnskap og 
erfaringsutveksling1. Porsgarden næringseiendom, som rapporten omhandler, 
er et sentralt transformasjonsprosjekt på Forus. Prosjektet har fått støtte fra 
Enova for ombruksprosjektering for fase 1 av rehabiliteringsprosessen, hvor 
hovedfokus er på forprosjektering og utvikling av kontorfellesskapet Loft 3. 
I samskaping med partnere i prosjektet avdekker byggeier Bjella Investments 
innsikt, analyser, muligheter og utfordringer tilknyttet ombruksprosjektering. 
Rapporten redegjør og vurderer også for bærekraftige tiltak som er gjennom-
ført, samt hva som er videre planlagt for eiendommen. 

PORSGARDEN: 
Samskape et grønt transformasjonsbygg for en bærekraftig framtid. 

PROSJEKTETS VISJON: 
Samskape et kompetansehus og felleskap med fokus på gjenbruk, 
mat og bærekraftig innovasjon. 

RAPPORTENS FOKUS: 
Innsikt og analyser rundt ombruksprosjektering foretatt i fase 1 som 
omhandler forprosjektering og kartleggingsfase for Loft 3 kontorfelleskap. 
Rapporten redegjør og vurderer også bærekraftstiltak gjennomført 
på bygget i denne første fasen.  

1 Kilde: enova.no

Transformasjonsvisualisering for Porsgarden.
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BYGGEIER OG PROSJEKTLEDER
Bjella Investment AS er byggeier av Porsgarden. Bjella Investments 
(heretter Bjella) er et familieselskap med forretningsområder innen
eiendom, kapitalforvaltning og venture investeringer. Selskapet har de siste 
fem årene gjennomgått omfattende omstillinger og restruktureringer mot 
en mer bærekraftig forretningsmodell hvor selskapet gradvis har dreid fra å 
være et familieselskap med tradisjonell eiendomsdrift til et nytenkende selskap 
med stort bærekraftfokus. I dag består eiendomsporteføljen av transformasjon 
og «rehab»-prosjekter, som Porsgarden, samt sentrale byutviklingsprosjekter. 
Bjella ledes og drives av eier Kristin Bjelland, som også er byggeier og 
prosjektleder i Porsgarden. 

BJE
LLA SINE VERDIER
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Alle Bjella sine prosjekter og samskapingsprosesser reflekterer Bjella sine verdier.

http://Bjella Investment AS
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BJELLA OG BÆREKRAFT
Bærekraft er bærende i alle prosjekter og forretningsområder i Bjella. Bjella & 
Co er selskapets bærekraftstrategi og retningsgiver for alle prosesser og
prosjekter. Strategien er forankret i det nye EU regulativet, FNs bærekrafts-
mål, samt nyere økonomisk teori som “The Doughnut Model” av Professor 
Kate Raworth. Bjella & Co kompasset har seks grunnpilarer (consumtion, 
communites, co-partners, compassion, competence og co-creation) hvor 
formålet er å etablere arbeidsprosesser og retningslinjer som samskaper med 
eksterne partnere om bærekrafstmål i de forskjellige prosjektene. Bjella & Co 
har vært selve kompasset i ombruksprosjekteringen og bærekraftstiltakene for 
Loft 3 i Porsgarden. 

«Vi opplever at bærekraft blir en større del 
av de sentrale rammebetingelser som gjelder 

for våre klienter, blant annet gjennom 
offentlige minstekrav, rapporteringskrav 

og markedets krav til satsning på bærekraft.» 
											         

THOMMESSEN ADVOKATER

Bjella & Co Compass: Consumtion, communites, co-partners, compassion, competence og co-creation.

Utdypende informasjon rundt Bjella sin historikk, filosofi, fokusområder
og prosjekter finnes her: www.bjella-investments.no    

Investments
Bjella & Co

Business Fundamentals
Co-creations & Updates

AboutWe strive for a responsible and 
efficient use of resources throughout 
their life cycle.  

consumption
We will contribute to sustainable 
cities through strengthening urban 
industry and local ecosystems.

communities

We wholeheartedly engage and care 
for people and the environment. 

compassion
We connect great minds to expand 
knowledge, growth and value.

competence

We want to transform and create 
synergies across business sectors.

co-creation
We believe we are better together. 
We co-invest and work as a team.

co-partners

https://bjella-investments.no/bjellaco/
https://bjella-investments.no/bjellaco/
https://bjella-investments.no
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Porsgarden med sin ikoniske arkitektur ligger godt synlig på Forus i Sandnes og har som mål å bli gradvis 
transformert i samskaping med partnere og leietakere som arbeider mot felles bærekraftige mål.

PORSGARDEN 
Porsgarden er et ikonisk industribygg og gammelt bilhus bygget i 1984. Bygget 
er i dag mest kjent som «gamle Auto 2000». Beliggenhet er langs kollektivaksen 
med gode parkeringsmuligheter og gåavstand til Kvadrat Kjøpesenter. 
Porsgarden er et sentralt krysningspunkt på Forus mellom næringsliv, landbruk 
og bolig. 

Bjella hadde tidlig visjonen klar for Porsgarden og ønsket at denne sentrale 
næringseiendommen skulle bidra til bærekraftig transformasjon og flerbruk 
av et ikonisk industribygg. I tillegg har prosjektet et ønske om å bidra til by-
utvikling langs kollektivtraséen, samt skape en grønn opplevelse med fokus på 
ombruk og matproduksjon. 

Porsgarden er første store «rehab»- og transformasjonsprosjekt i Bjella. Invol-
vering, åpenhet og samskaping med eksterne partnere med komplimenterende 
kompetanse har vært viktig fra start. Første skritt var å få visualisert prosjektet 
sammen med MAD arkitekter. Deretter samarbeidet Bjella og MAD for å finne 
partnere til prosjektet. Flere workshops med stor involvering fra partnere er 
blitt avholdt i forprosjekteringsfasen. 

BYGGETS EKSISTERENDE FUNKSJON OG POTENSIELLE 
FORSLAG TIL FREMTIDIGE FUNKSJONER: 
1. etasje (3.800 BRA kvm): Fullt utleid pr. i dag. Publikumsrettet «storhandel».
 
2. etasje (3.500 BRA kvm): Utviklingsareal. Potensiale for sirkulært bærekraft- 
senter med fokus på arbeidsinkludering. 

3. etasje (450 BRA kvm): Prosjekt Loft 3. Prosjektert for kreativt kontorfelles- 
skap med fokus på ombruk, mat og bærekraft. Prosjektert for publikumsrettet 
fellesareal på taket med drivhus, matproduksjon og urbant jordbruk.

PORSGARDEN REHABILITERINGSPROSJEKT DELES 
INN I FØLGENDE FASER:  
1) Fase 1 Forprosjekterings- og kartleggingsfase Loft 3 i Porsgarden (2022):
Har bestått av gjennomføring av mulighetsstudie og etablering av konsept for 
bygget, inkludert Loft 3 kontorfellesskap. Utvikling av bærekraftstrategi og 
program for eiendommen. Kartlegging og målsøk av ombruk, vurdere gjennom- 
førbarhet og kostnadsanslag. Kartlegging av mulige leietakere iht. strategi og 
visjon. Breeam in-use sertifisering basert på byggets tilstand før renovering. 

2) Fase 2 (2023 – 2024): Ombygging og rehabiliteringsfase. Ombygging av 
Loft 3 kontorfelleskap (3. etasje). Rehabilitering av 2. etasje i samskaping med 
nye leietakere. Rehabilitering av fasade, tekniske anlegg og uteområde. 
Ombruk vurderes for hele prosjektet.

3) Fase 3 (2025 – 2026): Optimalisere en bærekraftig drift i samskaping med 
partnere og leietakere, mål om Breeam in-use excellent. Styrke Porsgarden som 
et bærekraftig kompetansehus innen gjenbruk, mat og bærekraftig innovasjon.

Visjonsbilde for Porsgarden som viser et ferdig transformert bærekraftig bygg med grønt tak og i operasjonell 
praksis en rollemodell for sirkulære forretningsmodeller med stort fokus på ombruk og samskaping. Visjons-
bildet er utviklet av MAD arkitekter.
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LOFT 3 - 3. ETASJE I PORSGARDEN
Loft 3 har som formål å bli et kreativt kontor- og kompetansefellesskap, 
med møterom og konferansefasiliteter, samt tilrettelagt for drivhus og urbant 
jordbruk på taket. 

Eksisterende lokaler før ombygning. 

Visjoner, ideer og skisser.
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EU SIN TAKSONOMI OG PORSGARDEN
Et av de største regelverksinitiativ de senere år, er innføringen av EUs 
taksonomi. Taksonomien er kort oppsummert et klassifiseringssystem, 
som er ment å definere hvilke økonomiske aktiviteter som skal regnes som 
bærekraftige. Forretningsadvokatfirma Thommessen har gjort en vurdering 
av Porsgarden prosjektet i kontekst til EU Taksonomien: 

•	 Renovasjon og bevaring av eldre industribygg, som Porsgarden, ligger i 
kjernen av de aktiviteter Taksonomien ønsker å oppmuntre til, ettersom 
dette bidrar til å løfte standarden på eldre, “brune” bygg. Taksonomien 
legger også stor vekt på at klimaavtrykket for en fullstendig riving/ny- 
oppføring fort vil bli større enn ved et godt gjennomført “rehab”-prosjekt, 
selv om sluttproduktet isolert sett vil bli et mer energieffektivt bygg ved 
riving/nyoppføring.  
Kriteriene for renovering av eksisterende bygninger er nå fastsatt slik at 
man vil regnes for å bidra vesentlig til reduksjon og forebygging av klima-
gassutslipp dersom man (i) enten gjennomfører en såkalt “major renova-
tion”, eller (ii) gjennomfører et “rehab”-prosjekt som fører til at byggets 
primærenergibehov reduseres med minst 30 %. 

•	 Porsgarden faller inn under kategori (ii). Ved rehabilitering av Porsgarden 
vil det være aktuelt å vurdere om bygget oppfyller kravene til renovering 
av eksisterende bygg. Det mest nærliggende kriteriet å vurdere, er om man 
klarer å oppnå 30 % forbedret energiytelse.  

•	 Porsgarden legger også opp til betydelig grad av ombruk. Foreløpig 
“premierer” ikke taksonomien direkte prosjekter som gjenbruker andre 
byggematerialer, men også dette er identifisert som et område man i  
fremtiden tar sikte på å regulere nærmere. I Taksonomien er ombruk  
relevant under vurderingen av om et “rehab”-prosjekt gjør vesentlig skade 
på miljømålet ved overgang til sirkulær økonomi. 

•	 I et prosjekt som Porsgarden vil det også kunne være aktuelt å vurdere 
om deler av investeringene faller innenfor taksonomi-krav til installasjon, 
vedlikehold og reparasjon av energieffektiviseringstiltak, ladestasjoner for 
el-kjøretøy, energistyringssystemer og fornybare energikilder (Slike krav 
er nærmere omtalt i pkt 7.3 – 7.6 i EUs forskrift, Commission Delegated 
Regulation 2021/2139).

«RENOVASJON AV ELDRE INDUSTRIBYGG, 
SOM PORSGARDEN LIGGER I KJERNEN AV 
DE AKTIVITETER TAKSONOMIEN ØNSKER 
Å OPPMUNTRE TIL, ETTERSOM DETTE 
BIDRAR TIL Å LØFTE STANDARDEN PÅ 
ELDRE, "BRUNE" BYGG.»  
						      THOMMESSEN ADVOKATER

«ESG OG RETNINGSLINJER FOR 
BÆREKRAFT ER BLITT EN INTEGRERT 

DEL AV BANKENS INTERNE 
KREDITTVURDERINGSPROSESSER.
FINANSIERING AV BYGG MED DE

RETTE KVALITETENE KVALIFISERER
FOR GRØNNE LÅN.» 

DNB
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PORSGARDEN SAMSKAPINGSPARTNERE
Samskapingen ble utført for å realisere visjonen om et bærekraftig trans-
formasjonsprosjekt for Loft 3 og Porsgarden. Samarbeidspartnerene som 
er invitert inn i prosjektet har alle et tydelig bærekraftfokus, komplimen-
terende kompetanse og et ønske om i felleskap å bidra til å styrke sirkulære 
forretningsmodeller. 

BREEAM IN-USE:
Breeam in-use er miljøsertifisering til eksisterende bygg og forvaltes av BRE 
(Building Research Establishment England). Bjella Investments har valgt 
å sertifisere bygget på bakgrunn av at det gir oversikt over eiendommens 
miljøytelse og setter miljøtiltak og forvaltningen på eiendommen i system. 
Breeam in-use gir også kvalifisering til «grønn lånefinansiering» Etter reha-
biliteringsperioden har Porsgarden mål om å bli Breeam in-use 
«Excellent» sertifisert.

PORSGARDEN BÆREKRAFTSPROGRAM: 
I samarbeid med partnerne har Bjella utviklet et detaljert bærekraftspro-
gram og samskapingsmål forankret i Bjella & Co sin bærekraftstrategi for 
prosjektet. For bærekraftsprogram, prosjektfase 1, se vedlegg 1 (side 36), 
Bærekraftsprogram Porsgarden.

Faste samskapingsmøter mellom partnere i rålokalene på Loft 3 for utveksling av erfaring og 
innsikt i prosjektet. 

«KUNNSKAP FRA LOFT 3-PROSJEKTET 
GIR MOTIVASJON TIL Å FORTSETTE Å 

PÅVIRKE OG UTVIKLE VERDIKJEDEN 
FOR OMBRUK I VÅR REGION.» 

	
VENI
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Samskapingsrolle

Bjella Investments ved Kristin Bjelland er prosjektleder i samarbeid med 
managing partners (Mari S. Espedal, Tor J. Finne og Thomas Abrahamsen). 
Bjella med partnere har bred erfaring innen eiendom, ledelse,
kommunikasjon, jus og forretningsutvikling. Selskapets har gjennomført 
vesentlige omstillinger de siste årene mot en mer bærekraftig forretnings-
modell og strategi. 

Mad Arkitekter med søsterselskaper Sane interiørarkitekter  har som visjon 
å skape bygg, byer og tettsteder på lokalmiljøets, klimaet og naturens 
premisser. Selskapet er ledende innen arkitektur og design basert på ombrukte 
materialer og har erfaring fra tidligere ombruksprosjekter som:
FutureBuilt prosjektet KA13 i Oslo, et parallelloppdrag for Stavanger
kommune for sirkulære og klimanøytrale Paradis, samt nylig
oppstartede prosjekter som Site 4016 Spinn i Stavanger.

Veni sine bærekraftsrådgivere har erfaring med miljøkartlegginger,
miljøsaneringsbeskrivelser, avfallsplaner og mulighetsstudier for
ombruk fra flere BREEAM-NOR prosjekter. I tillegg har Veni sine rådgivere 
lang erfaring med klimagassregnskap, LCA og LCC. Veni sine VDC-rådgivere 
har erfaring med digitalisering av arbeidsprosesser, bruk av BIM-modell og 
Power BI til visualisering.

Caverion Norges største tekniske entreprenør for bygg, industri og infra-
struktur. Caverion drifter og forvalter i dag Porsgarden og har god kjennskap 
til bygget og historisk dokumentasjon. Selskapet har lang erfaring innen 
rehabilitering og er ansvarlig for ombruksvurderinger knyttet til tekniske fag 
i prosjektet.

Byggmester Sagen er et privateid entreprenørselskap med lang erfaring innen
rehabiliteringsprosjekter og er ansvarlig for prosjektering knyttet til selektiv 
riving/demontering for ombruk, samt faglige vurderinger knyttet til ombruk 
i utførelsesfasen og fremtidig ombruk.

Sweco har byggteknisk prosjektering (RIB, RIByfy) i prosjektet,
inkludert lang erfaring med rehabilitering og gjenbruk. Cowi er akustiker i 
prosjektet og har lang erfaring med rehabilitering og gjenbruk.

Thommessen er et av Norges ledende forretningsadvokatfirma. Thommessen 
bistår innenfor alle forretningsjuridiske fagområder. Selskapet har egen fag-
gruppe for bærekraft, bestående av representanter fra et bredt spekter av fagfelt 
som systematisk jobber med å implementere bærekraft i all rådgivning, og har 
blant annet lansert en egen "Sustainability Database", som er et verktøy for å 
navigere i ulike regelendringer og bransjeinitiativ innenfor en rekke forskjellige 
sektorer.

DNB Bank ASA. Norges største bank med solid kompetanse innen finansering 
og salg av næringseiendom. DNB har som ambisjon å ta en ledende posisjon 
som pådriver for bærekraftig omstilling. ESG og retningslinjer for bærekraft er 
blitt en integrert del av bankens interne kredittvurderingsprosesser.

Enova ønsker å fremskynde utviklingen av ressurseffektive og sirkulære 
verdikjeder i byggenæringen ved å tilby støtte til prosjekter innenfor temaene 
ombruk og fleksibilitet. Enova har gitt støtte for ombruksprosjektering av fase 
1: Porsgarden, Loft 3

Partnere

Prosjektleder og 
byggeier

Arkitekt og
interiørarkitekt

Bærekraftsrådgiver
og teknologi

Driftsleder
Porsgarden

Byggteknisk
entreprenør

Byggteknisk
prosjektering
(RIB, RIByfy)

Juridisk partner

Finansiell partner

Offentlig støtte

Selskap

OVERSIKT OVER SAMSKAPENDE PARTNERE I PROSJEKTET

KARTLEGGING OMBRUK:
I forprosjektfasen har vi vurdert eksisterende konstruksjon og bygning-
skomponenter for å bevare, ombruke, gjenbruke eller rehabilitere mest 
mulig av eksisterende bygg. Bygget er fra 1984 og mye av bygnings-
materialet og teknisk anlegg er fra byggeår. I kartleggingsfasen ble det 
vurdert at vinduer, teknisk anlegg og isolasjon var av så dårlig kvalitet at 
det ikke var mulig å beholde eller gjenbruke. Takkonstruksjon tiltenkt 
dyrkeareal ble etter analyser fra Sweco vurdert å være av svakere kvalitet 
enn først antatt. Konklusjon: Det var stort fokus og ønske fra gruppen om 
å ivareta mest mulig av eksiterende konstruksjon. Hovedstrukturen ble 
vurdert til å kunne bevares, men svakheter i takkonstruksjon, bygnings-
materialets alder og tekniske anlegg viste seg å være av dårligere ombruks- 
kvalitet enn først antatt av teamet. 

Ombrukskartlegging

Fra byggeår (1984). Vil mest sann-
synlig sprekke ved utskifting. Ikke 
iht. brannkrav

Fra byggeår. Ingenting vurderes å 
kunne bevares

Ikke mulig å bevare, grunnet endt 
levetid

Ikke iht. nyere krav

Vurdert å kunne bevares, men må 
etterisoleres 

Må flyttes pga. ny planløsning. 
Av eldre dato og ikke lang nok 
restlevetid til å flyttes

Materiale

Vinduer

Teknisk anlegg

Takkonstruksjon

Belysning

«Loftsbuen»

Toalettkjerner

Gjenbruk

Nei

Nei

Nei

Nei

Delvis

Nei

I videre prosjektering ble det vurdert og prosjektert for mest mulig 
fleksibilitet og endringsdyktighet for ombruk. Ombruksvurderingene 
ble utført fagvis, men med felles diskusjon i gruppen på løsninger 
og beslutninger. Det ble ikke dokumentert egen mulighetsstudie for 
ombruk, men testing og kartlegging av materialer pågikk underveis i 
prosjektet. 

https://bjella-investments.no
http://Mad.no
https://www.mad.no/sane
http://Veni.no
http://Caverion.no
https://www.sagen.no
http://Sweco.no
http://Thommessen.no
http://DNB.no
http://Enova.no
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MATERIALSØK:
Basert på kartlegging av prosjektets ombruksbarhet ble det i samarbeid 
med bærekraftsansvarlig i Veni utarbeidet en ombruksstrategi for 
prosjektet. Materialsøk ble delt inn i to deler: Byggematerialer samt 
inventar og belysning. Via partneres nettverk og koordinert av bærekrafts-
ansvarlig, kartla gruppen aktuelle donorbygg samt planla og gjennomførte 
befaringer (eks. Byterminalen, Bykronen og Nytorget i Stavanger).  I tillegg 
ble det utarbeidet ombruksønskelister som ble distribuert til aktuelle 
underleverandører og delt på Grønn By arrangementer. Se vedlegg 2 (side 
37) for komplett ombruksønskeliste for prosjektet.

SAMSKAPING, SYNERGIER OG KUNNSKAPSDELING:
Samskaping, synergier og deling av innsikt på tvers er en del av Bjella 
Investments sin forretningsmodell og forankret i bærekraftstrategien for 
næring- og byutvikling. (Ref. vedlegg 1, Bjella bærekraftstrategi for nærings- 
og byutvikling side 36). I Porsgarden-prosjektet er dette blitt gjennomført 
på følende måte: 

•	 Forretningsmodell: Samarbeidspartnere i prosjektet har i felleskap 
blitt enige om en samskapingsmodell og felles bærekraftige mål 
som bidrar til kunnskap på tvers av fagområder. 

•	 Hands on erfaring: Erfaringsutveksling og praktisk innsikt gjen-
nom hele prosessen. Alle involverte partnere har fått delta i 
utarbeidelse av bærekraftsprogram for prosjektet, kartlegging av 
ombruk, diskusjoner rundt klimavennlige tiltak og materialer, 
kalkulering av lønnsomhet og CO2 besparelser. Vi har testet ny 
teknologi og hatt felles deltakelse på donorbyggbefaringer og  
erfaringsutvekslinger i etterkant.  

•	 Åpenhet: Felles diskusjoner rundt ombruksvalg og beslutninger. 
Åpenhet og ærlige diskusjoner rundt eventuelle utfordringer 
underveis i prosessen.  

•	 Ekstern kommunikasjon: Erfaringer og innsikt blir delt i rapporter 
og på seminarer både i lokal og nasjonal sammenheng. Eksempler 
er Grønn By Stavanger: Faggruppe for sirkulær økonomi der Veni 
deltar. I Grønn By Stavanger seminaret «Hva gjør vi lokalt for å øke 
graden av ombruk?» (gronnby.no), ble Loft 3 presentert.

Befaring av ombruksmateriale på donorbygg, Terminalbygget, Stavanger Havnepir.

«ALLE FAG I PROSJEKTGRUPPEN VAR LØPENDE 
INVOLVERT OG FIKK NYTTE AV INDIVIDUELL 
INNSIKT OG KUNNSKAPSDELING PÅ TVERS. 
VELDIG MOTIVERENDE!»
								        SANE INTERIØRARKITEKTER

INNOVASJON OG TEKNOLOGI: 
Det er ikke utviklet nye verktøy i løpet av prosjektperioden, men BIM-
modell og Bimsync er benyttet som verktøy med opplæring av flere aktører 
i prosjektet. Prosjektet har også brukt Rehub og andre databaser til ek-
sterne materialsøk. Dette har ført til økt kunnskap om digitale løsninger 
for ombruk blant partnere, samt at verktøyene har bidratt til økt 
effektivitet i gjennomføringen av prosjekteringsfasen av Loft 3. 
Innovasjonen i prosjektperioden har vært knyttet til ombruksprosjektering, 
samskaping og gitt ny innsikt til nye sirkulære verdikjeder. Innsikten er 
omtalt i andre deler av rapporten og erfaringer delt i bransjenettverk som 
Grønn By Stavanger.
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KLIMAGEVINST: 
Klimagevinst forbundet med ombruk i Loft 3-prosjektet er beregnet for 
prosjekteringsfasen basert på ønskelisten for ombrukte byggekomponenter som 
prosjektet prøver å skaffe. Mengdene er hentet i BIM-modell og er totalt for 
prosjektet, uavhengig om de allerede er skaffet til veie eller fortsatt søkes. 
Tekniske komponenter er ikke beregnet pt. Utslippsfaktorer er hentet fra 
verktøyet OneClick LCA. 

Beregningen viser at ombruk kan bidra til besparelse på 41,255 kg CO2 ekviv-
alenter. Klimagevinst forbundet med ombruk i prosjektet vil beregnes på ny 
etter oppføring når faktisk ombruk er kjent. Det er lite sannsynlig at prosjektet 
klarer å skaffe alle nødvendige produkter og materialer på ønskelisten med lang 
nok restlevetid og ønskede tekniske kvaliteter til å oppnå dette, men det er 
prosjektets ambisjon.

Ref. vedlegg 3 (side 37), Klimagevinstberegning ombruksmaterialer. 

KOSTNADSANSLAG OG VURDERING AV OMBRUKSMATERIALER: 
Tabellen viser eksempel på kostnadsanslag og vurderinger foretatt for ombruks-
materialer vurdert på «donorbygg»: 

Material/komponent

Mengde

Nypris

Sum nye materialer

Pris demontering 

Pris transport/lager

Pris bearbeiding/
rengjøring

Pris montering

Pris dokumentasjon 
(FDV, TEK/
DOK, BREEAM)

Sum merkostnad

Sum besparelse

Valgt ombrukt

Trepanel
 
125 m2 / 1250 
løpemeter

10 kr/m

12 500,- eks mva

2 personer ca. 
1 arbeidsdag 
ca. 9000,- 

Inkl. i 
demontering over

Ca. 5000,-

Tilsvarende nye 
materialer

Ikke tilgjengelig

 ca. 2500,-
 

NEI

Vindeltrapp 1 
 
1 stk

 Ca. 65.000,-

 Ca. 65.000,-

1 person ca. 
1,5 dag ca. 
ca. 7000,- 

Ca. 1500,-

Ca. 12 000,-

Tilsvarende 
nye materialer 

Ikke
tilgjengelig

ca. 44.500,-

JA

Rettløpstrapp 2

1 stk

Ca. 40. 000

Ca. 40.000

1 person ca. 
1 dag ca. 
4500,-

Ca. 1500,-

Ca. 4000,-

Tilsvarende 
ny

Ikke
tilgjengelig

ca. 30.000,-

JA

ANDRE EKSEMPLER PÅ VURDERINGER FRA DONORBYGG: 
Bykronen: Glassvegger og sanitær – byggeier valgte å beholde det meste av 
kvalitet selv. Glassvegger for dårlig lydkvalitet. 

Terminalbygget: Lysstoffrør – ikke iht. nye krav. Sanitærutstyr – ikke lang 
nok restlevetid og vurdert som dårlig kvalitet. Glassvegger – ikke mulig å 
demontere. Metallbeslag – byggeier valgte å beholde selv. 

Nytorget: Prosjektet ble satt på hold. Derav ingen befaring. 

«DONORBYGG TIL OMBRUKSPROSJEKTER
HAR OFTE BARE TILGJENGELIG 
PRODUKTER SOM I STOR GRAD IKKE 
LAR SEG OMBRUKE GRUNNET NYE 
FORSKRIFTER OG DAGENS 
BÆREKRAFTSKRAV.» 
	
CAVERION
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BYGGMESTER SAGEN

Topp: Trepanel fra donorbygg. Vurdert ikke bærekraftig å ombruke. Under: Spiral- og vindeltrapp avbildet på 
taket av Porsgarden. Et donor ombruksmateriale som ble vurdert bærekraftig å bruke i Loft 3-prosjektet. 
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MÅLOPPNÅELSE FOR 
OMBRUKSPROSJEKTERINGEN 
Ombruks- og forprosjektering av Loft 3 startet våren 2022. Prosjektet ble 
besluttet satt på hold høsten 2022. Bakgrunnen for prosjektstopp var basert 
på at markedet i perioden har vært preget av stor usikkerhet. Prosjektkalkylen 
ble vesentlig dyrere grunnet økt inflasjon, rentekost, energipriser og byggekost. 
Ombruksprosjekteringen ble også satt på hold høsten 2022. Bakgrunnen for 
denne beslutningen var at store svakheter i verdikjeden for ombruksprosjek-
tering  gjorde prosjektet for ressurs- og kapitalkrevende å gjennomføre på 
daværende tidspunkt. Ombruksprosjektering var ikke økonomisk bærekraftig 
selv med offentlig støtte fra Enova. 
 
Loft 3-prosjektet oppnådde derav bare delvis måloppnåelse med hensyn til 
ombruksprosjektet, men følgende mål er gjennomført og pågår for ombruk av 
byggekomponenter samt materialsøk: 

•	 	Pågående mulighetvurderinger/ombrukskartlegging av eksisterende 
bygg.

•	 Kontakt med andre byggeprosjekter eksternt i markedet som donor-
bygg for ombruk av bygningskomponenter. 

•	 Presentasjon av ønskeliste på seminarer og i prosjektgruppens net-
tverk.

•	 Kontakt med leverandører og underentreprenører for feilbestillinger, 
overskuddsmaterialer mm. Koordineres av bærekraftsrådgiver, men 
alle fag bruker sine nettverk og kontakter. 

•	 	Gjennomført befaringer på donorbygg, avklaringer og dokumentert 
underveis i prosjektering. 

Punktene over vil fortsette ut byggeperioden når prosjektet starter opp igjen. 
Måloppnåelse med hensyn til samskaping, kunnskapsdeling og miljøserti-
fisering vurderes å være i henhold til fremdriftsplan og strategi. Viser også til 
vedlagt Bærekraftsprogram Porsgarden, vedlegg 1 (side 36). 

«MANGLENDE VERDIKJEDER FOR OMBRUK ER TID-
KREVENDE OG KOSTNADSDRIVENDE, MEN TILGANG 
TIL EGEN LAGERPLASS HOS BYGGHERRE GJORDE AT 
VI KUNNE TA IMOT STØRRE BYGGEKOMPONENTER 
SOM FOR EKSEMPEL TRAPPER.» 
							       VENI
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OPPSUMMERING 
PROSJEKTINNSIKTER 
- STYRKER OG 
UTFORDRINGER  

Her følger en enkel, skjematisk oversikt over de viktigste prosjektinnsiktene for
ombruk i fase 1 av prosjektet, med tilhørende styrker og utfordringer.

STYRKER 
 

•	 Flat struktur. Daglig leder jobber 
alene i tett samarbeid med erfarne 
og kompetente managing partnere.

•	 Få unge kvinnelig byggeiere og  
prosjektledere i eiendomsbransjen. 
Bjella har en fremtidsrettet for-
retningsmodell med et stort 
bærekraftfokus som kan bidra til å 
formidle ny innsikt og viktige ring(e)
virkninger i et etablert og tradis-
jonelt eiendomsmarked.  
 
 
 
 

•	 Tydelig og inkluderende verdier,  
visjon og bærekraftstrategi som 
gjorde det lett for rette og kompe-
tente samarbeids partnere å «koble 
seg på» prosjektet. 

•	 En fremtidsrettet samhandlings -og 
forretningsmodell som fasiliterer for 
innovasjon og erfaringsutveksling 
gjennom hele prosjektperioden. 

•	 Felles gjennomarbeidet bærkrafts-
program med partnere i prosjektet – 
ga eierskap til felles bærekraftsmål.  
 

•	 Ikonisk industri- og flerbruksbygg 
som kan få signalstatus innen  
ombruk og bærekraft. 

•	 Meget god beliggenhet, infrastruktur 
parkering og adkomst.

•	 Renovasjon av eldre industribygg 
ligger i kjernen av de aktiviteter EU 
Taksonomien ønsker å oppmuntre 
til. 
  

•	 Hovedkonstruksjon og fasade av 
bygg kunne bevares og gjenbrukes. 
Bygget av arkitektonisk verdi. 
 
 

•	 Entusiasme og ønske om å drive 
frem bærekraftige forretnings- 
modeller i eiendomsbransjen er høy. 
Ombruksprosjektet er møtt med 
mye positiv bistand og samarbeid i 
hele materialsøkprosessen. 

•	 Byggeier har erfart at ombrukspros-
jektering handler om samskaping 
mellom kreative hoder (i.e. interiør 
design/arkitekt) og bygg/ingeniør/
teknologi. 

PROSJEKTINNSIKT 
KNYTTET TIL

Bjella Investment 
struktur

Bjella & Co - 
bærekraft
strategi 
og verdier 

Porsgarden
(bygget)

Kartlegging 
ombruk – Loft 3 

Materialsøk

UTFORDRINGER

•	 Ressurs og kapitalkrevende for 
byggeier å drive ombruksprosjekter-
ing grunnet lite utviklede sirkulære 
verdikjeder.

•	 Arbeidsbelastning for daglig leder og 
byggeier i prosjekt- 
perioden ble vurdert for stor. 

•	 Avhengig av at alle eksterne leverer 
som avtalt for å holde framdrift. 
Utfordrende når de individuelle 
bærekraftsfokusene ikke er internt 
forankret hos partnere i like stor 
grad. Førte til mye arbeid i parallelle  
prosesser for å sikre forståelse og 
implikasjoner. 

•	 Bjella sine banebrytende og inklud-
erende verdier og helhetlig tenking 
kan skape et ønske om å være med 
for partnere, men ikke evne å bidra 
i stor nok grad grunnet manglende 
intern forankring.  

•	 Utfordrede for samarbeidspartnere 
å forstå implikasjonene av visjonen 
og samskapingen, spesielt når de 
individuelle interne prosessene 
hos samarbeidspartnere i praksis 
kanskje ikke var godt nok samkjørt 
og forankret i forkant.  

•	 Noe vedlikeholdsetterslep på bygget 
– derav mindre av eksisterende  
materialer som kunne ombrukes. 

•	 Begrensinger mht. regulering i 
området.  
 
 
 
 

•	 Avdekket svakheter i takkonstruks-
jon mht. matdyrking. Byggemateri-
alets alder og tekniske anlegg viste 
seg å være av dårligere «ombruksk-
valitet» enn først antatt. 

•	 Mye ombruksmaterialer tilknyttet 
donorbygg er ikke er av god nok 
kvalitet, ofte heller ingen tilknyttet 
FDV dokumentasjon

•	 Det er behov for å styrke verdik-
jeden for ombruk. Mangel på gode 
løsninger for logistikk, lager og koor-
dinering spiser opp lønnsomheten 
og tid i prosjektet. 
	  
		          forts neste side...
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STYRKER 
 

•	 Prosjektleder anser teamet og part-
nere som kompetente og samarbeids-
villige til å gjennomføre et ombruks- 
prosjekt.  
 
 
 
 
 

•	 Nye teknologiske verktøy som BIM 
sync ga økt kunnskap om digitale 
løsninger for ombruk blant partnere 
i prosjektperioden. 

•	 Bidratt til økt effektivitet i gjennom-
føringen av prosjekteringsfasen av 
Loft 3

•	 Innovasjon knyttet til samskaping-
modeller og innsikt til mer ressurs- 
effektive sirkulære verdikjeder i 
prosjektperioden.  

•	 Ombruksprosjekteringen i Loft 
3-prosjektet har gitt oss en veldig 
god forståelse for hvor mye som går 
an å gjenbrukes istedenfor å kastes. 
Vi har lært oss å tenke nytt i mye 
større grad etter samarbeidet med 
byggeier Bjella.» sitat  
BYGGMESTER SAGEN

•	 «Det var rom for innovasjon og 
prøving og feiling i prosjektet. Dette 
skapte tillit og motivasjon i prosjekt-
pruppen til å se på nye metoder og 
verktøy.» sitat VENI 
 

•	 Beregningen viser at ombruk kan 
bidra til besparelse på 41,255 kg 
CO2 ekvivalente i Loft 3-prosjektet. 
 
 

•	 Materialene som ble besluttet  
ombrukt viste store kostnads- 
besparelser.  
 

•	 Måloppnåelse i ombruksprosessen 
(f.eks. kartlegging av eksisterende 
bygg, kontakt med andre byggepros-
jekter som “donorbygg” for ombruk 
og leverandører og befaringer samt 
avklaringer underveis).

•	 Måloppnåelse med hensyn til sam- 
skaping, kunnskapsdeling og miljø-
sertifisering vurderes å være i hen-
hold til fremdriftsplan og strategi.

PROSJEKTINNSIKT 
KNYTTET TIL

Materialsøk

Innovasjon og 
teknologi

Kunnskapsdeling 
(noen eksempler på 
prosjekterfaringer fra 
samskapingspartnere. 

Komplett oversikt, 
se vedlegg 3, side ?

Klimagevinst

Kostnadsanslag

Måloppnåelse

UTFORDRINGER

•	 Totalkostnader tilknyttet anskaffelse 
av ombruksmaterialer kunne ikke 
forsvares økonomisk. 

•	 Lite erfaring rundt ombrukspros-
jektledelse. Forbedring i neste fase 
mht.: Planlegging, koordinering, 
felles forventningsavklaring og 
beslutningsprosesser for ombruk.  
 

•	 Nye verktøy og teknologiske 
løsninger for flere av partnerne i 
prosjektet – tok tid å opprette nye 
rutiner og felles arbeidsmetoder. 
 
 
 
 
 
 
 
 

•	 «Kunnskap fra Loft 3-prosjektet gir 
motivasjon til å fortsette å påvirke 
og utvikle verdikjeden for ombruk i 
vår region.» sitat VENI

•	 «Forventningsavklaringer er viktig i 
samskapingen, og alle må ha samme 
motivasjon for prosjektet for å lyk-
kes.» sitat MAD Arkitekter

•	 «Samarbeid og deling av kunnskap 
har vært veldig lærerikt, men tenker 
at det må bi enklere å utføre i prak-
sis i framtiden – både for å ta ned 
kostnad, men også for å arbeide mer 
effektivt.» sitat CAVERION 

•	 Prosjektet er ikke ferdigstilt og på 
hold. Klimagevinstberegning for-
bundet med ombruk i prosjektet må 
beregnes på ny etter oppføring og 
når faktisk ombruk er kjent. 

•	 Hovedvekten av «donormaterialer» 
ble av fagkyndige ikke vurdert til 
god nok kvalitet. Beregninger viste 
at det ofte totaltsett ikke var økono-
misk bærekraftig å ombruke.

•	 Byggeier må ta alle kostnader og 
ansvar for demontering, logistikk, 
lagring, bearbeiding av materialer 
m.m. For ressurs- og kapitalkrevende 
uten gode sirkulære verdikjeder.  

•	 Prosjektet satt på hold grunnet  
eksterne og interne faktorer.  
Ombruksprosjekteringsfase og mål 
er bare delvis gjennomført.

«OMBRUK OG NYSKAPING SKAPER ENERGI 
I PROSJEKTGRUPPEN OG DET ER SPENNENDE 
Å BRUKE FAGKUNNSKAP PÅ NYE MÅTER. 
STOR INSPIRASJON!»
									         	 VENI



32 33

KONKLUSJON OG ERFARINGER
TIL VEIEN VIDERER
Erfaringer og analyser foretatt i denne rapporten har avdekket både 
utfordringer og muligheter for ombruksprosjektering og bærekraftsarbeid.
Utfordringer var blant annet at det ikke er innarbeidet ressurseffektive 
sirkulære verdikjeder og arbeidsmetoder. Det ble vurdert liten tilgang på gode 
ombruksmaterialer. Logistikkløsninger, lager og rutiner for dokumentasjon er 
ikke godt nok etablert. Det var i prosjekt Loft 3 mulig å gjenbruke en lavere 
andel av eksisterende byggematerialer enn først antatt. I prosjektprosessen og 
blant samskapingspartnerne ble det avdekket behov for å bedre plan- 
leggingen, koordineringen, felles forventningsavklaring og beslutnings- 
prosesser for ombruk. Flere kostnadsanslag for ombruksmaterialer ble vurdert 
som ikke økonomisk bærekraftig. Parallelt var prosjektperioden preget av 
eksterne markedsfaktorer som krigen i Ukraina, usikkerhet og kostnads- 
økninger generelt for eiendomsbransjen som bidro til å redusere lønnsom-
heten og øke risikoen i prosjektet. Internt i Bjella ble det avdekket at prosjek-
tet i lys av øvrig aktivitet i selskapet ble for ressurskrevende å gjennomføre 
på daværende tidspunkt. Fra Bjella sin side er det i etterkant opprettet en 
ny management-struktur og det pågår prosesser for å styrke partnersiden i 
pågående prosjekter.
 
På tross av utfordringer i verdikjeden for ombruk, så oppleves det en enorm 
positiv «drive» i bransjen til å finne gode, bærekraftige løsninger og forretnings- 
modeller. Porsgarden har samarbeidet med et lag av meget kompetente partne-
re som har hatt hode, hjertet og hender med seg i prosjektet. Dette har bidratt 
til samskaping, åpenhet og innsikt på tvers av fagområder. Partnerne vekt- 
legger også at det i gruppen var rom for innovasjon, prøving og feiling som 
bidrog til tillit, og som skapte motivasjon til å se på nye metoder og verktøy 
for fremtidige ombruksprosjekter. 

Fra Bjella og prosjektleder sin side har erfaringen vært at ombruksprosjekter-
ing og bærekraft i stor grad handler om å balansere omsorg og kreativitet med 
fagkunnskap i samspill med et fremtidig sirkulært og resurseffektiv system. 
Internt i Bjella har vi fått styrket kunnskap rundt bærekraft og ombruk, 
skaffet innsikt som forsterker egne arbeidsprosesser og inspirerer til videreut-
vikling av internstruktur, samt styrket samarbeidet med partnere. Innovasjon, 
ombruk og sirkulære verdikjeder vil fortsatt være en viktig del av selskapets 
bærekraftsarbeid, og vil kontinuerlig implementeres i alle selskapets prosjekter 
og videreføres i de to neste fasene i transformasjonen av Porsgarden. 
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“PÅ TROSS AV
UTFORDRINGER 

I VERDIKJEDEN 
FOR OMBRUK,SÅ 

OPPLEVER VI EN 
ENORM POSITIV 

«DRIVE» I BRANSJEN
 TIL Å FINNE GODE, 

BÆREKRAFTIGE
LØSNINGER 

OG FORRETNINGS- 
MODELLER.” 
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VEDLEGG 1

1

BÆREKRAFTSPROGRAM - PORSGARDEN
Utarbeidet av: Bjella & Co-partnere
Dato: 31.12.2022
Versjon: 1 - Forprosjekt (Fase 1)
FORMÅL

MÅL (Bjella) Mål (Porsgarden) TILTAK INPUT/DOKUMENTASJON/KPI ANSVAR
STATUS 
(Fase 1) FORANKRING STRATEGI

Inkluderende og samskapende prosjektledelse Prosjektledelse som bidrar til inkludering og 
samskaping

Samkjøre prosjektet i felles prosjektmøter hver 14. dag.
oSørge for god kunnskapsdeling på tvers av fag for økt bærekraftfokus og 
optimal innsikt og læring
oBidra til tydelig ansvarsfordeling og oppgaveleveranser for å sikre god 
framdrift i prosjektet
oVære en tydelig og inkluderende leder som bidrar til økt samskaping og 
bærekraftfokus hos de individuelle prosjektpartnerne  

Input:
Bjella & co, Hovedmål 1-4
Dokumentasjon:
Bærekraftsprogram
Kravspesifikasjon
Møtereferater
Erfaringsrapport "Lessons learned"
KPI: EPI-mål

BE OK, pågår

Gjennomføre prosjekter iht. selskapets 
bærekraftstrategi, Bjella & co

Realisere bærekraftsprogrammet for 
Porsgarden prosjektet iht. Bjella & co 
(selskapets bærekraftstrategi)

Byggeier skal utarbeide prosjektspesifikke bærekraftsmål og -tiltak for alle 
delprosjekter for å nå hovedmålene.                                                                                               

Input:
Bjella & co, Hovedmål 1-4
Dokumentasjon:
Bærekraftsprogram
Kravspesifikasjon
KPI: 100 % - bærekraftsprogram i alle prosjekt, med spesifikke 
mål

BE OK

Hensikten med bærekraftsprogrammet er å styrke området og byggene gjennom å legge til rette for samarbeid og deling innen viktige bærekraftsområder, og at de individuelle bærekraftsprogrammene for spesifikke områder og bygg danner en helhet som i sum representerer Bjella Investments overordnede bærekraftsprofil for 
eiendomsporteføljen. Bærekraftsprogrammet for Porsgarden gir retningslinjer for helhetlige vurderinger slik at bygget med utomhusareal opprettholder Bjella sin bærekraftsprofil og bidrar til læring for både samskapingspartnere og nærmiljøet.
Visjon: Samskape et kompetansehus og felleskap med fokus på gjenbruk, mat og innovasjon.
Hovedmål 1: Samarbeid og samskaping (17): Bidra til økt samspill, inkludering og læring på tvers av industri, ny teknologi og mennesker. Sammen skaper vi økt verdi i et bærekraftsperspektiv gjennom brukerinvolvering, samskaping på tvers av fagmiljø og kunnskap.  
Hovedmål 2: Sosial inklusjon og folkehelse (3): Fokus på å fasilitere for møtesteder, samarbeid og åpenhet som bidrar til et bedre samfunn, knytter mennesker og næringsliv sammen og styrker folkehelsen. Konsept med fokus på matproduksjon, ernæring og helse. 
Hovedmål 3: Bærekraftig stedsutvikling og styrke lokale økosystem (9, 11): Etablering av et urbant samskapings fellesskap – Porsgarden – for små og mellomstore bedrifter og produsenter, i tillegg til kontorfellesskapet Loft3. Vi søker samskapingspartnere som vil være med å revitalisere et ikonisk industribygg på Forus med fokus å 
redusere forbruk og bidra til økt samspill, inkludering og læring på tvers av industri, ny teknologi og mennesker. Målet er å skape et bærekraftig økosystem som styrker framtidens næringsliv og byutvikling. Tilpasninger etter leietakers behov og industri.
Hovedmål 4: Redusere forbruk og fotavtrykk (12, 13): Revitalisere et ikonisk industribygg med fokus på gjenbruk og miljø. 

COmpetence

Det skal brukes relevante og anerkjente 
miljøsertifiseringssystemer for å sikre 
måloppnåelse.

Det skal brukes relevante og anerkjente 
miljøsertifiseringssystemer for å sikre 
måloppnåelse for Porsgarden.

BREEAM In-Use benyttes som verktøy for eksisterende bygg.
FutureBuilt kvalitetskriterier for sirkulære bygg legges til grunn.

Input:
BREEAM In-Use manual
FutureBuilt kriteriesett for sirkulære bygg
Dokumentasjon:
Tredjepartverifisert sertifikat/lisens
KPI: 100 % - Sertifisering oppnådd i prosjekt

BE OK, pågår

Prosjekter skal være relevant og lærende for 
alle involverte partnere. Vi kobler kloke hoder 
for å styrke kunnskap, vekst og verdi og 
tilrettelegger for deling av kunnskap og 
kommunikasjon som styrker prosjektet og de 
individuelle partnere/bedrifter som bidrar til 
samskapingen.  

Porsgarden skal være et relevant og lærende 
prosjekt for alle involverte. Vi kobler kloke 
hoder for å styrke kunnskap, vekst og verdi og 
tilrettelegger for deling av kunnskap og 
kommunikasjon som styrker prosjektet og de 
individuelle partnere/bedrifter som bidrar til 
samskapingen.  

Samarbeidspartnere i delprosjektene skal komme styrket ut gjennom 
samarbeidet på tvers og økt kompetanse gjennom læring i prosjektene:
- Miljøsertifisering
- Ombruk og sirkulære prinsipper
- Nye forretningsmodeller og samskaping                                                    
- Bruk av eksterne kommunikasjonskanaler og presse for å bygge innsikt 
rundt de store bærekraftslinjene og for de spesifikke Porsgarden 
samskapingsprosjektene. 

Input:
Bærekraftsprogram
BREEAM In-Use manual
FutureBuilt kriteriesett for sirkulære bygg
Dokumentasjon:
Bærekraft som tema i oppstarts- og prosjektmøter
Erfaringsrapport "Lessons learned"
KPI: Porsgarden benyttes som referanseprosjekt for involverte 
parter. Antall treffpunkter for deling av kunnskap. Antall 
nyhetssaker.
Antall treffpunkt fase 1: 2 (Veni, Grønn by x 2)

BE OK, pågår

CO-partners & CO-creation: Samarbeid og samskaping
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Ved oppstart av nye delprosjekter / oppstart nye faser skal overordnet 
visjon presenteres i oppstartsmøte for å identifisere muligheter og felles 
mål.

Input
Visjon/mulighetsstudie 
Dokumentasjon
Bærekraftsprogram med mål pr prosjekt / fase
KPI: Måloppnåelse pr fase, BIU Sertifisering

BE/PRO OK, pågår

Fortsette medvirkningsprosess med bransjen, naboer og andre 
interessenter som skaper midlertidige og varige kvaliteter gjennom hele 
utbyggingen.  
Hva kjennetegner området, har det noen utfordringer/styrker (levekår, 
folkehelse, tilgang på arbeid etc.) som utviklingen kan påvirke positivt?
Dele innsikt i form av "konferanser" for både naboer og bransje.

Input:
Stedsanalyse
Høringsplan
Dokumentasjon:
Plan for sosiale- og delingstiltak som f.eks. frokostmøter, 
hagelag, yoga, gjenbruksmarked, utstillinger. Bilder.
KPI: Antall treffpunkter.
Antall treffpunkt fase 1: 2 (Heather i Grønn by x 2)

BE/ARK I prosess

Etablere felleslokaler/ samskapingslokaler som 
et ledd i å sikre inkludering, samhold og 
møteplasser for bransjen og nærmiljøet. 

Utvikle en overordnet strategi for området som inkluderer næring, 
handel og utomhus.
Gjennom samskapingsprosesser vurdere bruk av lokaler/områder for å 
skape møteplasser og lokal tilhørighet mens området er under utvikling, 
videreføring til driftsfasen.

Input:
Visjon/mulighetsstudie
Bærekraftsprogram
Dokumentasjon:
Resultater fra høringsprosess og involvering, rom- og 
funksjonsprogram.
KPI: Det skal holdes av minumum 20 % av totale areal til 
fellesfunksjoner, som utvikles videre gjennom 
samskapingsprosess

BE/ARK OK

Involvere og utarbeide forretningsmodell for 
inkludering av dyrkningsområder og prosjekter 
for å skape liv på Loft 3 i for eksempel helger og 
ferier. 

Vurdere ulike alternativer for området og nærmiljøet mht ressurser, 
kompetanse, mobilitet, lokaler, funksjoner mm. 

Input:
Visjon/mulighetsstudie
Bærekraftsprogram
Resultater fra workshops
Dokumentasjon:
Forretningsmodellen verifisert for Porsgarden
KPI: 100 % utleid og tatt i bruk av nærmiljøet

BE/ARK I prosess

Bidra til økt samspill, inkludering og læring på 
tvers av industri, ny teknologi og mennesker. 
Sammen skaper vi økt verdi i et 
bærekraftsperspektiv gjennom 
brukerinvolvering, samskaping på tvers av 
fagmiljø og kunnskap i Porsgarden prosjektet.

Bidra til økt samspill, inkludering og læring på 
tvers av industri, ny teknologi og mennesker. 
Sammen skaper vi økt verdi i et 
bærekraftsperspektiv gjennom 
brukerinvolvering, samskaping på tvers av 
fagmiljø og kunnskap.  

3

Fasilitere for møtesteder,  samarbeid og 
åpenhet som bidrar til et bedre samfunn, 
knytter mennesker og næringsliv sammen og 
styrker folkehelsen - både fysisk, mentalt og 
emosjonelt. 

Loft 3 skal  fasilitere for møtesteder, samarbeid 
og åpenhet som bidrar til et bedre samfunn, 
knytter mennesker og næringsliv sammen og 
styrker folkehelsen - både fysisk, mentalt og 
emosjonelt. 

Design av uteområde og innemiljø skal være helhetlig og stimulerer til 
fysisk og sosial aktivitet for å bidra til bedre fysisk og psykisk folkehelse.
Helse- og miljøriktige materialvalg, miljøgifter på A20-lista skal unngås og 
lavemitterende materialer velges

BREEAM In-Use (BIU)
Brukerregulering av varme og ventilasjon - Hea 07
Plassering inntak/avkast for å unngå forurensning av inneluft - Hea 08
Behovsstyrt ventilasjon med CO2-sensor - Hea 09
Daglys og utsyn - Hea 01 + Hea 06
Sikkerhet for gående/syklende - Tra 04
Gode fasaliter for syklister - Tra 01

Input:
Visjon/mulighetsstudie 
Bærekraftsprogram
Dokumentasjon:
Utomhusplaner, rom- og funksjonsprogram
Kravspesifikasjoner
KPI: BREEAM In-Use seritifisering og utarbeide poengstrategi 
og leveranseplan. 

BE/ARK/ 
LARK/IARK/RIM

OK, pågår

Bidra til å styrke matproduksjon,  økologisk og 
biologisk mangfold. 

Porsgarden skal ha fokus på økologisk verdi og 
biologisk mangfold for utviklingsområdet for å 
bidra til et levende område.
Området skal oppleves som et mer levende og 
frodig område med grønn buffer, porter og 
lunger, samt møteplasser og aktivitetsområder.
Konsept med fokus på matproduksjon, 
ernæring og helse i et helhetsperspektiv.

Takkonstruksjon vurderes mht dyrking/matproduksjon, økt biologisk 
mangfold og håndtering av overvann. Porsgarden skal koble på grønt 
struktur i nærområdet, bidra til biologisk mangfold og skape attraktive, 
trygge og tilgjengelige uterom. 
Økologiske arealprinsipper om hvordan dyr og planter kan overleve i 
byen skal legges til grunn.

BREEAM In-Use:
Andel av områdets areal som er beplantet - Lue 01
Økologiske funksjoner (blomsterkasser etc.) - Lue 02

Input:
Visjon/mulighetsstudie 
Bærekraftsprogram
Dokumentasjon:
Utomhusplan, VA-plan
KPI: 
Blågrønn faktor, matproduksjon
Areal til matproduksjon minimum 100m2. 

BE/LARK/ VA OK, pågår

Styrke lokal samfunn og næringsliv. Skape 
urbane byrom som bidrar til bærekraftig 
felleskap og inkludering. 

Etablering av et urbant samskapings fellesskap – 
Porsgarden – for små og mellomstore bedrifter 
og produsenter, i tillegg til Bella Investments 
kontor Loft3. Loft 3 blir selve materialiseringen 
av Bjella sitt bærekraftfokus og skal reflektere 
både Bjella sine verdier og visjon og framstå 
som en "rollemodell" for inspirasjon for 
transformasjon.

Vi søker leietakere som vil være med å revitalisere et ikonisk industribygg 
på Forus med fokus å redusere forbruk og bidra til økt samspill, 
inkludering og læring på tvers av industri, ny teknologi og mennesker. 
Målet er å skape et bærekraftig økosystem som styrker framtidens 
næringsliv og byutvikling. Tilpasninger etter leietakers behov og industri.

Input:
Visjon/mulighetsstudie 
Bærekraftsprogram
Dokumentasjon:
Markedsmateriell til leietakere
Resultater fra workshops/møter med leietakere
KPI: Utleid areal

BE I prosess

Redusere forbruk og drive prosjekter etter 
sirkulære prinsipper. 

Revitalisere et ikonisk industribygg med fokus 
på gjenbruk og miljø. Porsgarden utvikles etter 
sirkulære prinsipper.

Søke Enovasøtte for ombruksprosjektering. 
Utvikle helhetlig strategi for Porsgarden og delprosjekter inkl. utomhus: 
1) Miljøbasert beslutning om rehabilitering eller rivning
2) Ressursutnyttelse ved rive- og byggearbeider
3) Ombruk av materialer
4) Ombrukbarhet/demonterbarhet
5) Endringsdyktighet (fleksibilitet)
Møblerings- og innredningskonsept med utgangspunkt i 50 % ombrukte 
møbler.

BREEAM In-Use:
Tilstandsrapport - Rsc 01
Ressursoversikt (mulighetsstudie) - Rsc 03

Input:
FutureBuilt kriteriesett for sirkulære bygg v2
BREEAM In-Use
Dokumentasjon:
Mulighetsstudier for ombruk
Fleksibilitetsplaner
Delingskonsept
Erfaringsrapport "Lessons learned"
BIM-modell og FDV
KPI: Tildelte Enovamidler. Rapport ved ferdig prosjekt som 
dokumenterer andel ombrukt og ombrukbart for Porsgarden, 
strategier for fleksibilitet, endringsdyktighet og demontering. 

BE/PRO OK

Investere i klima- og energieffektive løsninger. Utviklingen av prosjektet skal oppnå 
fremtidsrettede løsninger som er fleksible og 
klima- og energieffektive både for 
energiforsyning og energibruk.

Mål om energimerke B etter rehabilitering 
Energieffektiv bygningskropp og byggtekniske anlegg
Bygningsintegrerte solceller
Grønn mobilitet

BREEAM In-Use
Energiløsninger iht Ene 01-09
Reserverte parkeringsplasser for bildeling - Tra 01
Ladestasjoner for elbiler - Tra 01
Kollektivtransportindeks - Tra 02 

Input:
Energikonsept og -utredninger
Dokumentasjon:
Energikonsept og -prosjektering
Kravspesifikasjon
LCC med strategisk vurdering av miljø
KPI: 
Energimerke B

BE/ARK/RIEn
OK pågår, 

gjennomføres i 
fase 2

COmmunities: Bærekraftig stedsutvikling og styrke lokale økosystem

COmpassion: Sosial inklusjon og folkehelse

COnsuption: Redusere forbruk og fotavtrykk

VEDLEGG 2 - 1/3

Ombruk Loft 3 - Ønskeliste materialer med klimagevinst

Beskrivelse Egenskaper Mengde (Ca.) Bruksområde Referansebilder CO2-beregning [kg CO2e]
(Kilde: OneClick LCA)

Kommentar CO2
(A1-A3: Byggematerialer)

Kommentar CO2
(A4: Transport til 
byggeplassen)

Lydabsorberende plater F. eks. "Troldtekt" 33 m2 Arkiv og Heis 303

Acoustic cement-bonded 
wood wool panel, painted, 25 
mm, 469 kg/m3, Natural 
Wood (Troldtekt): 8.75 kg 
CO2e / m2
Sum: 273 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9 
tonns kapasitet, 50% fylling, 
500 km.
Sum: 30 kg CO2e

Veggabsorbent
100x150cm

Antall: 4
Møterom 33

Sound absorbing tiles and 
panels, T: 15-50 mm, stone 
wool 70-11 kg/m3 and glass 
fibre facing 115-267 g/m2, 
Parafon: 5.46 kg CO2e / m2
Sum: 32 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9 
tonns kapasitet, 50% fylling, 
500 km.
Sum: 1 kg CO2e

Glassfronter med dobbeldør høyre side Laminert sikkerhetsglass
Lengde: 7,8m
Høyde: 2,4 - 2,5m Konferanse 696

Laminated glass, two layers 
of 4 mm glass, with foil, 22 
kg/m2, ConverLight 
(ChromoGenics): 34.0 kg 
CO2e / m2
Sum: 663 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9 
tonns kapasitet, 50% fylling, 
500 km.
Sum: 33 kg CO2e

Glassfronter                                                                       
SPØRSMÅL: ER DET MULIG Å FÅ DETTE SOM OMBRUK? BEDRE 
Å SATSE PÅ DEN I 1. OGSÅ TILPASSE EN NY HER I 2.)

Laminert sikkerhetsglass Lengde: 3,9m
Høyde: 2m Kontor mesanin 2 etg. 9.5

Laminated safety glass, 1 
mm (Guardian). 
Sum: 3,4 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9 
tonns kapasitet, 50% fylling, 
2000 km.
Sum: 6,1 kg CO2e

Glassfronter, dør på venstre side Laminert sikkerhetsglass Lengde: ca 3,6m
Høyde: 2,4m Møterom 304

Laminated glass, two layers 
of 4 mm glass, with foil, 22 
kg/m2, ConverLight 
(ChromoGenics): 34.0 kg 
CO2e / m2
Sum: 290 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9 
tonns kapasitet, 50% fylling, 
500 km.
Sum: 14 kg CO2e

Bjørkeplater Til kledning Plater: 40m2 Møterom og toaletter 279

Ikke mulig å finne, bruker 
bjørkefiner: Birch plywood, 
coated, 4-50 mm, 680 kg/m3, 
WISA (UPM Plywood).
Sum: 250 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9 
tonns kapasitet, 50% fylling, 
500 km.
Sum: 29 kg CO2e

Bjørkespiler Spiler:  ca. 20 stk 250 cm  
høy Møterom og toaletter 19.1

Ikke mulig å finne, bruker 
bjørkefiner: Birch plywood, 
coated, 4-50 mm, 680 kg/m3, 
WISA (UPM Plywood).
Sum: 17 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9 
tonns kapasitet, 50% fylling, 
500 km.
Sum: 2,1 kg CO2e

Treplater/mdf ca 20 mm tykkelse. Naturfarge min. 350m2 konferanserom, 
garderober, arkiv 1850

Fiberboard (MDF), for interior 
walls and ceilings, painted, 
11 mm, 9.2 kg/m2, 836.36 
kg/m3 (Huntonit): 4.45 kg 
CO2e / m2
Sum: 1 600 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9 
tonns kapasitet, 50% fylling, 
500 km.
Sum: 250 kg CO2e

Really plater harde Tekstilplater lys farge 28 m2 1013

Acoustic insulation for interior 
walls and ceilings on 
aluminium frame, 6.37 
kg/m2, SC Broadline (Kvadrat 
Acoustics).
Sum: 1000 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9 
tonns kapasitet, 50% fylling, 
500 km.
Sum: 13 kg CO2e

Ullstoff 27 m2 Telefonrom 160.63

Upholstery textile fabric, 90% 
new wool, 10% nylon, 0.42 
kg/m, 140 cm width, Remix 
(Kvadrat).
Sum: 160 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9 
tonns kapasitet, 50% fylling, 
500 km.
Sum: 0,63 kg CO2e

 

Dører M 10 x 21 Antall: 2 Forrom og HC-WC 673

Aluminium door system, per 
m2, 1100 x 2200 mm, 
100.59 kg/unit, 41.56 kg/m2, 
ADS 90.SI/ADS 90 PL.SI 
(Schüco): 157.27 kg CO2e / 
m2
Sum: 660 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9 
tonns kapasitet, 50% fylling, 
500 km.
Sum: 13 kg CO2e

Dører M 8 x 21 eller M 9 x 21 Antall: 2 Toalett og El-tavlerom 541

Aluminium door system, per 
m2, 1100 x 2200 mm, 
100.59 kg/unit, 41.56 kg/m2, 
ADS 90.SI/ADS 90 PL.SI 
(Schüco): 157.27 kg CO2e / 
m2
Sum: 530 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9 
tonns kapasitet, 50% fylling, 
500 km.
Sum: 11 kg CO2e

Dør M 9 x 21 Antall 1: BK 306.2

Aluminium door system, per 
m2, 1100 x 2200 mm, 
100.59 kg/unit, 41.56 kg/m2, 
ADS 90.SI/ADS 90 PL.SI 
(Schüco): 157.27 kg CO2e / 
m2
Sum: 300 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9 
tonns kapasitet, 50% fylling, 
500 km.
Sum: 6,2 kg CO2e

Dør M 10 x 21 Antall: 1 Hagebod 336.8

Aluminium door system, per 
m2, 1100 x 2200 mm, 
100.59 kg/unit, 41.56 kg/m2, 
ADS 90.SI/ADS 90 PL.SI 
(Schüco): 157.27 kg CO2e / 
m2
Sum: 330 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9 
tonns kapasitet, 50% fylling, 
500 km.
Sum: 6,8 kg CO2e

Dobbeldør Branndør i brannglass med stålramme EI2 
30-CSa [B 30 S]

Antall: 1

Min 200 x 210 cm
Hoved inngang 76.96

Nærmeste: 
Swing door operator, 12.25 
kg/unit, UniSwing Solid, 
Robust and FireSafe (KONE).
Sum: 76 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9 
tonns kapasitet, 50% fylling, 
500 km.
Sum: 0,96 kg CO2e

Parkett Høy kvalitet. Må kunne slipes ved behov.
110m2
(kapp, 10%, er medregnet) Konferanserom 1180

Massive wooden 
flooring/parquet, 22-450 x 44-
7000 x 8-35 mm, 11.71 
kg/m2 (Verband der 
Deutschen Parkettindustrie)
Sum: 750 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9 
tonns kapasitet, 50% fylling, 
2000 km.
Sum: 430 kg CO2e

Parkett Høy kvalitet. Må kunne slipes ved behov. 72m2
(kapp, 10%, er medregnet) Kontor Kristin 770

Massive wooden 
flooring/parquet, 22-450 x 44-
7000 x 8-35 mm, 11.71 
kg/m2 (Verband der 
Deutschen Parkettindustrie)
Sum: 490 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9 
tonns kapasitet, 50% fylling, 
2000 km.
Sum: 280 kg CO2e

Vegger

Innvendig

DØRER

Gulv



38 39

Parkett evt. laminat Høy kvalitet. Må kunne slipes ved behov. 45m2
(kapp, 10%, er medregnet)

Arbeidsplasser mesanin (over 
møte/toalett) 490

Massive wooden 
flooring/parquet, 22-450 x 44-
7000 x 8-35 mm, 11.71 
kg/m2 (Verband der 
Deutschen Parkettindustrie)
Sum: 310 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9 
tonns kapasitet, 50% fylling, 
2000 km.
Sum: 180 kg CO2e

Parkett Høy kvalitet. Må kunne slipes ved behov. 34m2
(kapp, 10%, er medregnet) Møterom 360

Massive wooden 
flooring/parquet, 22-450 x 44-
7000 x 8-35 mm, 11.71 
kg/m2 (Verband der 
Deutschen Parkettindustrie)
Sum: 230 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9 
tonns kapasitet, 50% fylling, 
2000 km.
Sum: 130 kg CO2e

Gulvflis Minimum 10x10 - Alle øvrige format og 
størrelser er interessant

210 kvm
(svinn, 10%, er medregnet) Fellesareal Varme farger! Ikke hvitt, grått, sort. 1470

Ceramic tiles and slabs, 
17.97 kg/m2 (Bundesverband 
Keramische Fliesen).
Sum: 270 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9 
tonns kapasitet, 50% fylling, 
2000 km.
Sum: 1200 kg CO2e

Gulvflis Minimum 10x10 - Alle øvrige format og 
størrelser er interessant

85 kvm
(svinn 10%, er medregnet) Drivhus Varme farger! Ikke hvitt, grått, sort. 590

Ceramic tiles and slabs, 
17.97 kg/m2 (Bundesverband 
Keramische Fliesen).
Sum: 110 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9 
tonns kapasitet, 50% fylling, 
2000 km.
Sum: 480 kg CO2e

Vinyl 62 kvm
(kapp, 10%, er medregnet) Teknisk 356

Cork backed vinyl (PVC) 
flooring tiles, 1190 x 195 x 11 
mm, 9.6 kg/m2, Maxwear (AB 
Golvabia).
Sum: 310 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9 
tonns kapasitet, 50% fylling, 
500 km.
Sum: 46 kg CO2e

Gipshimling 17 m2 Toaletter 61

Gypsum plaster board, 
regular, generic, 6.5-25 mm 
(0.25-0.98 in), 10.725 kg/m2 
(2.20 lbs/ft2) (for 12.5 
mm/0.49 in), 858 kg/m3 
(53.6 lbs/ft3).
Sum: 47 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9 
tonns kapasitet, 50% fylling, 
500 km.
Sum: 14 kg CO2e

Lydabsorberende plater "Troldtekt Line" eller lignende 131 m2 Møterom  og konferanserom 1120

Acoustic cement-bonded 
wood wool panel for walls and 
ceilings, unpainted, 25 mm, 
12.62 kg/m2, 505 kg/m3, A2 
Natural Wood (Troldtekt, 
Jutland plant).
Sum: 990 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9 
tonns kapasitet, 50% fylling, 
500 km.
Sum: 130 kg CO2e

Metallkonstruksjon/ Netting Lakkbar overflate ca. 15 m2 Over torget 349

Steel mesh ceiling tile 
system, 36mm, from 1200 x 
300mm to 3000 x 600mm, 
4.23kg/m2, 119.4kg/m3, 
SAS 200 (SAS International 
(2020)).
Sum: 330 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9 
tonns kapasitet, 50% fylling, 
2000 km.
Sum: 19 kg CO2e

Stål rekkverk Spilerekkverk, fortrinnsvis i flattstål. LM 7 + LM 6,5 Kontor/ Mesanin 1963

Stainless steel guard railing, 
15.06 kg/m, Lambda=15.06 
W/(m.K), DONNEE PAR 
DEFAUT (DED)
Sum: 1900 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9 
tonns kapasitet, 50% fylling, 
500 km.
Sum: 63 kg CO2e

Pergola

Bjelker i stål eller tre Kjernved furu eller MøreRoyal impregnet 
tre eller metal

Søyler: ca. 18 stk 
Bjelker: 10 stk  ca. 45 LM Til Pergola 980

Royal-impregnated timber, 
509 kg/m3, 17 % moisture 
(Talgø Møretre).
Bjelker: 48x148mm x 45 LM x 
10 stk. 
Søyler: 48x98mm x 45 LM x 
18 stk.
Sum: 700 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9 
tonns kapasitet, 50% fylling, 
500 km.
Sum: 280 kg CO2e

Spiler i stål eller tre Kjernved furu eller MøreRoyal impregnet 
tre eller metal

Spiler: ca. 45 stk

"Bjelker" til taket: ca. 52 stk
Til Pergola 430

Royal-impregnated timber, 
509 kg/m3, 17 % moisture 
(Talgø Møretre).
Spiler: 23x48mm x 2,35m x 
45 stk. 
"Bjelker": 48x148mm x 8m x 
52 stk.
Sum: 310 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9 
tonns kapasitet, 50% fylling, 
500 km.
Sum: 120 kg CO2e

Glass Gjennomsiktig sikkerhetglass
Ca. 48 m2 
Lengde 1700 cm
Bredde 280 cm

Pergola 1682

Laminated glass, two layers 
of 4 mm glass, with foil, 22 
kg/m2, ConverLight 
(ChromoGenics).
Sum: 1600 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9 
tonns kapasitet, 50% fylling, 
500 km.
Sum: 82 kg CO2e

Doble dører med fast karm
Sikkerhetsglass 

Omtrent 201x228 cm
2 stk 715

Terrace glass door, double 
glazed, wood-alu frame 
(Lian).
Sum: 690 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9 
tonns kapasitet, 50% fylling, 
500 km.
Sum: 25 kg CO2e

Doble dører
Sikkerhetsglass

Omtrent 201x228 cm
2 stk 715

Terrace glass door, double 
glazed, wood-alu frame 
(Lian).
Sum: 690 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9 
tonns kapasitet, 50% fylling, 
500 km.
Sum: 25 kg CO2e

Treplank til terrassegulv og plantekasser
Behandlet naturlig farget tre

Omtrent 28x98 mm

20 LM 
+
200m2

Terassegulv og plantekasser 863

Royal-impregnated timber, 
509 kg/m3, 17 % moisture 
(Talgø Møretre). 
Sum: 60+560 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9 
tonns kapasitet, 50% fylling, 
500 km.
Sum: 23+220 kg CO2e

Stål rekkverk Flat stål
77 LM

1,2 m høyde
Terasse 10360

Stainless steel guard railing, 
15.06 kg/m, Lambda=15.06 
W/(m.K), DONNEE PAR 
DEFAUT (DED)
Sum: 10000 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9 
tonns kapasitet, 50% fylling, 
2000 km.
Sum: 360 kg CO2e

Fliser til drivhus innredningselementer/plantekasser 20m2
Drivhus 
innredningselementer/plantek
asser

137

Ceramic tiles and slabs, 
17.97 kg/m2 (Bundesverband 
Keramische Fliesen).
Sum: 25 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9 
tonns kapasitet, 50% fylling, 
2000 km.
Sum:112 kg CO2e

Annen

Utvendig/drivhus

Himling

Vinduer

Gulv

Diverse
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Fliser 32 m2 Drivhus, arbeidsbenk og peis 220

Ceramic tiles and slabs, 
17.97 kg/m2 (Bundesverband 
Keramische Fliesen).
Sum: 40 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9 
tonns kapasitet, 50% fylling, 
2000 km.
Sum:180 kg CO2e

Tre/stål/stein/flis 7,5 m2 Drivhus arbeidsbenk disk 53.2

Stoneware tiles glazed, 10 
mm, 20.0 kg/m2, 2000 
kg/m3.
Sum: 6,2 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9 
tonns kapasitet, 50% fylling, 
2000 km.
Sum:47 kg CO2e

Fliser 9 m2 Drivhuset møbler 61

Ceramic tiles and slabs, 
17.97 kg/m2 (Bundesverband 
Keramische Fliesen).
Sum: 11 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9 
tonns kapasitet, 50% fylling, 
2000 km.
Sum:50 kg CO2e

Stålstenger Må kunne sveises/boltes 115 LM Til hylle 9600

Structural hollow steel 
sections (HSS), cold rolled, 
generic, 10 % recycled 
content, circular, square and 
rectangular profiles, S235, 
S275 and S355.
Antar r = 3 cm. 
Sum: 9400 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9 
tonns kapasitet, 50% fylling, 
500 km.
Sum: 200 kg CO2e

SUM                                             41,126 kg CO2 ekvivalenter
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MAD v/Kirsten Welschemeyer og Madalena Furtado (www.mad.no) 
 

1. Ombruksprosjektering: 
  
Styrker: 
 
• Ønskelisten av ombruksmaterialer var et godt verktøy for å finne ombruksmaterialer som 

kunne være aktuelle. 
• Miljørådgiver er viktig å ha med for å kunne prioritere og ta klimavennlige valg 
• Tror alle sitter med en bedre forståelse for hva prosjektering med ombruksmaterialer 

betyr. 
  
Utfordringer: 
 
• Økt prosjekteringskostnad: I prosjekteringen med ombruk er det uvisst hvilke materialer 

man får tak i. Det brukes mer prosjekteringstid for å tilpasse seg ulike materialer man får 
tak i og samtidig skape en helhet.   

• Logistikken og tilgjengeligheten av materialer er ikke helt på plass her i regionen. Det blir 
en veldig stor egeninnsats for å finne de riktigr materialene. 

 
2. Samskaping og kunnskapsdeling:  
  
Styrker: 
 
• Åpenhet i prosessen har ført til at man fikk en bedre forståelse for andres fag og 

økonomi, som igjen fører til at vi finner bedre løsninger sammen. 
• I neste runde kan man anvende de positive erfaringene, og nye samarbeid/prosjekt 

hadde blitt enda enklere. 
• Når det er en åpen dialog, øker både tillit og motivasjon i teamet. 
  
Utfordringer: 
 
• Forventningsavklaringen kunne vært tydeligere. Mye ble valgt vekk pga. for høy kostnad 

eller logistikk. 
• Vi burde hatt et bedre system for ombruk av materialer i regionen slik at det blir enklere 

og slik at ikke alle trenger å finne ut av alt på nytt.  
• Om det hadde vært en kultur for gjenbruk i regionen, kunne man også delt erfaringer på 

tvers av ulike prosjekter. 
• Alle i prosjektgruppen må ha samme motivasjon for å få det til. 
• Ha en person som er ansvarlig for logistikk og tydelig dialog med donorbyggene. 

 
 
CAVERION v/Tom Østbø (www.caverion.no) 
 

1. Ombruksprosjektering:  

• Opplever at gode/solide produkter tas vare på av utbygger og at vi ikke får tilgang til disse. 
• Vi har utarbeidet gode ønskelister, men mangler portal/marked for oversikt av tilgjengelige 

produkter/donorbygg. 
• Teknisk er anleggene av såpass gammel dato at gjenbruk ikke er mulig etter dagens krav og 

standard. 

2. Samskaping og kunnskapsdeling:  

• Ser at det er vilje og ønsker fra arkitekt/interiørarkitekt å benytte gjenbruksartikler 
• Savner oversikt over tilgjengelige materialer. 
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VEDLEGG – ERFARINGER FRA PARTNERE 
 
I etterkant av Loft 3-prosjektet i Porsgarden ba vi alle partnere bidra med sine hovederfaringer innen: 

1. Ombruksprosjektering: Hvilke tre hovederfaringer har du gjort deg innen ombruksprosjektering i 
Loft 3-prosjektet? 

2. Samskaping og kunnskapsdeling: Hvilke tre hovederfaringer har du gjort deg innen samskaping og 
deling av kunnskap i Loft 3-prosjektet?  

Partnerinnsikten deles under i sin helhet. Noen av partneruttalelsene er diskutert videre og brukes som sitat 
gjennom rapporten slik at essensen av hovederfaringene blir visuelt tydelige og kunnskapsdelingen lett 
tilgjengelig for leseren. 
 
 
 
SANE INTERIØRARKITEKTER v/Myrna Becker og Elin Gulbrandsen (www.mad.no) 

1. Ombruksprosjektering: 

Styrker: 

• Felles visjon om at dette skulle være et ombruksprosjekt helt fra start av er positivt. 
• Vi har erfart at ombruk har vært viktig i prosjektet ved at miljørådgiver har vært tilstede, 

samt at hele gruppen har hatt fokus på ombruk.  

Utfordringer: 

• Det kan oppleves som utfordrende å tegne ut prosjekt uten å ha materialene 
tilgjengelig/vite hva man får tak i. Dette kan også sees på som en styrke fordi det skaper 
spennende og unike prosjekter. 

• Det kan være en utfordring at vi har planlagt for et visst uttrykk og en helhetlig estetikk at 
denne vil endres når tilgjengelige materialer er klare. 

• Vi erfarte noe unødig ressursbruk på at alle fag var med på befaring av for eksempel 
Byterminalen når det etterpå viste seg å være ikke tilgjengelig for Loft 3 likevel, teknisk 
vanskelig og/eller for kostbart. 

2. Samskaping og kunnskapsdeling: 
  

Styrker: 

• At alle fag hele tiden var involvert var positivt! Dette skaper gode prosjekter og er en 
effektiv arbeidsmetode. 

Utfordringer: 

• Vi opplevde utover i prosjektet at det var ulik motivasjon i gruppen for det å jobbe med 
ombruk i prosjektet. For noen har var det Co2-kutt som var motivasjonen, for andre var 
det å finne rimeligere materialer. Her kunne vi kanskje fra start kommet frem til eller 
tydeliggjort en omforent motivasjon/målsetting i arbeidsgruppen, slik at alle var klar over 
målet. 
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• Samarbeid og deling av kunnskap har vært godt og lærerikt, tenker at det er nyttig og 
forhåpentligvis enklere å utføre i praksis i framtiden.  

 
BYGGMESTER SAGEN v/Morten Knudsen (www.sagen.no) 
 

1. Ombruksprosjektering:  
  

• Økt forståelse for hvor mye som er på markedet som kan brukes på ny istedenfor å kastes. 
• Utfordringen er å velge rett donorbygg både med tanke på byggkvalitet og hva som er 

tilgjengelig før en befaring. Offentlige bygg har liten og ofte dårlig kvalitet på materiell, noe 
som egner seg dårlig til gjenbruk. 

• Lært å tenke nytt. Spesielt når det gjelder ombygging av lokaler generelt. 
  
2. Samskaping og kunnskapsdeling:  

  
• Mye kunnskap tilgjengelig når du setter sammen riktige folkene/teamene. 
• Systemer og arbeidsmåter har blitt til mens vi har jobbet med dette. 
• Riktige folk/fag må se på kvalitet eller restlevetid før arkitekter osv. blir involvert i prosessen. 

 
 
VENI v/Heather Bergsland (veni.no)  

1. Ombruksprosjektering:  

• Bærekraft og ombruk var viktige premisser i prosjektet helt fra begynnelsen og ble integrert i 
prosjekteringen på en god måte. Veldig bra at entreprenørene også var med i 
ombruksprosjektering med sin helt nødvendige kunnskap knyttet til levetid, kostnader etc. 
Selv om vi dessverre ikke oppnådde ønskede besparelser før prosjektet ble satt på vent, 
hadde vi i alle fall alle muligheter til å prøve å skaffe ombrukte materialer. Ved oppstart igjen 
kn vi benytte ønskelistene sammen med rehub.no og andre markedsplasser for videre søk. 

• Det var rom for innovasjon og å prøve og feile i prosjektet, dette skapte tillit og motivasjon i 
prosjektgruppen til å se på nye metoder og verktøy. 

• Manglende verdikjede for ombruk er tidskrevende, og det er vanskelig å styre etter 
tilfeldigheter. Eget lager var et suksesskriterium, dette gjorde at vi kunne ta imot større 
byggekomponenter som for eksempel trapper. 

• Overordnet vurdering av donorbygg og ombrukskartlegging må gjøres før befaring. 
Prosjektgruppen brukte unødvendig mye tid på å befare et bygg der byggeier selv skulle 
beholde materialene med god restlevetid 

2. Samskaping og kunnskapsdeling:  

• Ombruk og nytenkning skaper energi i prosjektgruppen! Det er spennende å bruke 
fagkunnskap på nye måter sammen med dyktige bransjekollegaer, og det har skapt nye 
relasjoner som vil vare utover dette prosjektet. 

• Ombruksprosjektering med materialsøk eksternt gjorde også at hver enkelt person i teamet 
tenker fremtidig ombruk for sine egne leveranser, i tillegg til tverrfaglig. Dette kan skape en 
endring i kommende prosjekter og dermed endre bransjen, ikke bare dette ene prosjektet. 

• Kunnskap fra prosjektet gir motivasjon til å fortsette å påvirke verdikjeden for ombruk i vår 
region. 
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WWW.BJELLA-INVESTMENTS.NO

http://www.bjella-investments.no

