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INNLEDNING

Eiendomssektoren star for store klimautslipp og de storste utslippene er
knyttet til materialbruk og avfall. Ombruk og levetidsforlengende tiltak er
viktig for 4 redusere klima- og ressursfotavtrykk. Innovasjon og utvikling av
ressurseffektive og sirkulere verdikjeder er avhengig av 4penhet, kunnskap og
erfaringsutveksling!. Porsgarden naringseiendom, som rapporten omhandler,
er et sentralt transformasjonsprosjekt pa Forus. Prosjektet har fitt stotte fra
Enova for ombruksprosjektering for fase 1 av rehabiliteringsprosessen, hvor
hovedfokus er pa 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 redegjor og vurderer ogsa for barekraftige tiltak som er gjennom-

fort, samt hva som er videre planlagt for eiendommen.

rPORSGARDEN:

Samskape et gront transformasjonsbygg for en barekraftig framtid.

PROSJEKTETS VISJON:
Samskape et kompetansehus og felleskap med fokus pa gjenbruk,

mat og barekraftig innovasjon.

RAPPORTENS FOKUS:

Innsikt og analyser rundt ombruksprosjektering foretatt i fase 1 som

omhandler forprosjektering og kartleggingsfase for Loft 3 kontorfelleskap.

Rapporten redegjor og vurderer ogsa barekraftstiltak gjennomfort
pa bygget i denne forste fasen. J

I Kilde: enova.no




BYGGEIER OG PROSJEKTLEDER

Bjella Investment AS er byggeier av Porsgarden. Bjella Investments

(heretter Bjella) er et familieselskap med forretningsomrider innen
S eiendom, kapitalforvaltning og venture investeringer. Selskapet har de siste
] ‘Q\G fem arene gjennomgitt omfattende omstillinger og restruktureringer mot

Q\ en mer barekraftig forretningsmodell hvor selskapet gradvis har dreid fra &
ea&: vere et familieselskap med tradisjonell eiendomsdrift til et nytenkende selskap
C t WY\g .......... g‘(\ """ ' med stort barekraftfokus. I dag bestar eiendomsportefsljen av transformasjon

C. A NE&LA og «rehab»-prosjekter, som Porsgarden, samt sentrale byutviklingsprosjekter.

\O\J Bjella ledes og drives av eier Kristin Bjelland, som ogsa er byggeier og
,\\\Qf prosjektleder i Porsgarden.

Wholeheartedness

Alle Bjella sine prosjekter og samskapingsprosesser reflekterer Bjella sine verdier.


http://Bjella Investment AS

BJELLA O0G BAREKRAFT

Baerekraft er berende i alle prosjekter og forretningsomrader i Bjella. Bjella &

Co er selskapets barekraftstrategi og retningsgiver for alle prosesser og

prosjekter. Strategien er forankret i det nye EU regulativet, FNs baerekrafts-
mal, samt nyere skonomisk 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
formalet er & etablere arbeidsprosesser og retningslinjer som samskaper med
eksterne partnere om barekrafstmal i de forskjellige prosjektene. Bjella & Co
har vart selve kompasset i ombruksprosjekteringen og barekraftstiltakene for
Loft 3 i Porsgarden.

«Vi opplever at barekraft blir en sterre del
av de sentrale rammebetingelser som gjelder
for vdare klienter, blant annet gjennom
offentlige minstekrav, rapporteringskrav

0g markedets krav til satsning pa berekraft.»

THOMMESSEN ADVOKATER

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

Utdypende informasjon rundt Bjella sin historikk, filosofi, fokusomrader

og prosjekter finnes her: www.bjella-investments.no



https://bjella-investments.no/bjellaco/
https://bjella-investments.no/bjellaco/
https://bjella-investments.no

Porsgarden med sin ikoniske arkitektur ligger godt synlig pd Forus i Sandnes og har som mdl d bli gradvis
transformert i samskaping med partnere og leietakere som arbeider mot felles baerekraftige madl.

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 gdavstand til Kvadrat Kjepesenter.
Porsgarden er et sentralt krysningspunkt pad Forus mellom naringsliv, landbruk
og bolig.

Bjella hadde tidlig visjonen klar for Porsgarden og ensket at denne sentrale
nzringseiendommen skulle bidra til barekraftig transformasjon og flerbruk
av et ikonisk industribygg. I tillegg har prosjektet et enske om & bidra til by-
utvikling langs kollektivtraséen, samt skape en grenn opplevelse med fokus pa

ombruk og matproduksjon.

Porsgarden er forste store «rehab»- og transformasjonsprosjekt i Bjella. Invol-
vering, 4penhet og samskaping med eksterne partnere med komplimenterende
kompetanse har vaert viktig fra start. Forste skritt var & fa visualisert prosjektet
sammen med MAD arkitekter. Deretter samarbeidet Bjella og MAD for & finne
partnere til prosjektet. Flere workshops med stor involvering fra partnere er
blitt avholdt i forprosjekteringsfasen.
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BYGGETS EKSISTERENDE FUNKSJON OG POTENSTELLE
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 sirkulaert barekraft-
senter med fokus pa arbeidsinkludering.

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

PORSGARDEN REHABILITERINGSPROSJEKT DELES

INN I FOLGENDE FASER:

1) Fase 1 Forprosjekterings- og kartleggingsfase Loft 3 i Porsgarden (2022):

Har bestitt av gjennomfering av mulighetsstudie og etablering av konsept for
bygget, inkludert Loft 3 kontorfellesskap. Utvikling av baerekraftstrategi og
program for eiendommen. Kartlegging og milsek av ombruk, vurdere gjennom-
forbarhet og kostnadsanslag. Kartlegging av mulige leietakere iht. strategi og

visjon. Breeam in-use sertifisering basert pa byggets tilstand for 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 uteomrade.
Ombruk vurderes for hele prosjektet.

3) Fase 3 (2025 - 2026): Optimalisere en baerekraftig drift i samskaping med
partnere og leietakere, mal om Breeam in-use excellent. Styrke Porsgarden som

et barekraftig kompetansehus innen gjenbruk, mat og baerekraftig innovasjon.

Visjonsbilde for Porsgarden som wviser et ferdig transformert baerekraftig bygg med gront tak og i operasjonell
praksis en rollemodell for sirkulaere forretningsmodeller med stort fokus pa ombruk og samskaping. Visjons-

bildet er utviklet av MAD arkitekter.
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LOFT 3 - 3. ETASJE I PORSGARDEN

Loft 3 har som formal & bli et kreativt kontor- og kompetansefellesskap,
med meterom og konferansefasiliteter, samt tilrettelagt for drivhus og urbant
jordbruk pa taket.
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«RENOVASJON AV ELDRE INDUSTRIBYGG,
SOM PORSGARDEN LIGGER I KJERNEN AV
DE AKTIVITETER TAKSONOMIEN @NSKER
A OPPMUNTRE TIL, ETTERSOM DETTE
BIDRAR TIL A L@FTE STANDARDEN PA

ELDRE, "BRUNE" BYGG.» EU SIN TAKSONOMI 0G PORSGARDEN

Et av de storste regelverksinitiativ de senere ir, er innforingen av EUs
taksonomi. Taksonomien er kort oppsummert et klassifiseringssystem,

som er ment 4 definere hvilke skonomiske aktiviteter som skal regnes som
barekraftige. Forretningsadvokatfirma Thommessen har gjort en vurdering
av Porsgarden prosjektet i kontekst til EU Taksonomien:

e Renovasjon og bevaring av eldre industribygg, som Porsgarden, ligger i
kjernen av de aktiviteter Taksonomien ensker 4 oppmuntre til, ettersom
dette bidrar til & lofte standarden pa eldre, “brune” bygg. Taksonomien
legger ogsa stor vekt pa at klimaavtrykket for en fullstendig riving/ny-
oppfering fort vil bli sterre enn ved et godt gijennomfort “rehab”-prosjekt,
selv om sluttproduktet isolert sett vil bli et mer energieffektivt bygg ved
riving/nyoppfering.

Kriteriene for renovering av eksisterende bygninger er na fastsatt slik at
man vil regnes for & bidra vesentlig til reduksjon og forebygging av klima-
gassutslipp dersom man (i) enten gjennomforer en sikalt “major renova-
tion”, eller (ii) gjennomferer et “rehab”-prosjekt som forer til at byggets
primaerenergibehov reduseres med minst 30 %.

Porsgarden faller inn under kategori (ii). Ved rehabilitering av Porsgarden
vil det vaere aktuelt & vurdere om bygget oppfyller kravene til renovering
av eksisterende bygg. Det mest narliggende kriteriet & vurdere, er om man
klarer & oppna 30 % forbedret energiytelse.

Porsgarden legger ogsa opp til betydelig grad av ombruk. Forelepig
“premierer” ikke taksonomien direkte prosjekter som gjenbruker andre
byggematerialer, men ogsi dette er identifisert som et omrade man i
fremtiden tar sikte pa 4 regulere naermere. [ Taksonomien er ombruk

relevant under vurderingen av om et “rehab”-prosjekt gjor vesentlig skade

pa miljomalet ved overgang til sirkuler skonomi.

I et prosjekt som Porsgarden vil det ogsé kunne vaere aktuelt & vurdere
om deler av investeringene faller innenfor taksonomi-krav til installasjon,

vedlikehold og reparasjon av energieffektiviseringstiltak, ladestasjoner for
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\/ el-kjoretay, energistyringssystemer og fornybare energikilder (Slike krav

D . er nermere omtalt i pkt 7.3 - 7.6 i EUs forskrift, Commission Delegated
N Regulation 2021/2139).
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BREEAM IN-USE:

Breeam in-use er miljosertifisering til eksisterende bygg og forvaltes av BRE
(Building Research Establishment England). Bjella Investments har valgt

4 sertifisere bygget pa bakgrunn av at det gir oversikt over eiendommens
miljoytelse og setter miljotiltak og forvaltningen pa eiendommen i system.
Breeam in-use gir ogsa kvalifisering til «grenn lanefinansiering» Etter reha-
biliteringsperioden har Porsgarden m&l om & bli Breeam in-use

«Excellent» sertifisert.

PORSGARDEN BAREKRAFTSPROGRAM:

I samarbeid med partnerne har Bjella utviklet et detaljert baerekraftspro-
gram og samskapingsmal forankret i Bjella & Co sin baerekraftstrategi for
prosjektet. For baerekraftsprogram, prosjektfase 1, se vedlegg 1 (side 36),

Baerekraftsprogram Porsgarden.
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PORSGARDEN SAMSKAPINGSPARTNERE

Samskapingen ble utfert for 4 realisere visjonen om et berekraftig trans-
formasjonsprosjekt for Loft 3 og Porsgarden. Samarbeidspartnerene som
er invitert inn i prosjektet har alle et tydelig baerekraftfokus, komplimen-

terende kompetanse og et gnske om i felleskap & bidra til & styrke sirkulaere

forretningsmodeller.

Faste samskapingsmater mellom partnere i rdlokalene pd Loft 3 for utveksling av erfaring og

innsikt i prosjektet.
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OVERSIKT OVER SAMSKAPENDE PARTNERE I PROSJEKTET

Partnere

Selskap

Samskapingsrolle

Prosjektleder og
byggeier

byella

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 gjennomfert
vesentlige omstillinger de siste arene mot en mer baerekraftig forretnings-
modell og strategi.

Arkitekt og
interigrarkitekt

Mad Arkitekter med sosterselskaper Sane interigrarkitekter har som visjon

4 skape bygg, byer og tettsteder pa lokalmiljoets, klimaet og naturens
premisser. Selskapet er ledende innen arkitektur og design basert pd ombrukte
materialer og har erfaring fra tidligere ombruksprosjekter som:

FutureBuilt prosjektet KA13 i Oslo, et parallelloppdrag for Stavanger
kommune for sirkuleere og klimangytrale Paradis, samt nylig

oppstartede prosjekter som Site 4016 Spinn i Stavanger.

Beerekraftsradgiver
og teknologi

Veni sine beaerekraftsradgivere har erfaring med miljekartlegginger,
miljesaneringsbeskrivelser, avfallsplaner og mulighetsstudier for

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

Driftsleder
Porsgarden

Caverion Norges storste tekniske entreprener 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.

Byggteknisk
entreprengr

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

Byggteknisk
prosjektering
(RIB, RIByfy)

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.

Juridisk partner

THOMMESSEN

Thommessen er et av Norges ledende forretningsadvokatfirma. Thommessen
bistar innenfor alle forretningsjuridiske fagomrader. Selskapet har egen fag-
gruppe for baerekraft, bestdende av representanter fra et bredt spekter av fagfelt
som systematisk jobber med & implementere beerekraft i all radgivning, og har
blant annet lansert en egen "Sustainability Database", som er et verktoy for a
navigere i ulike regelendringer og bransjeinitiativ innenfor en rekke forskjellige
sektorer.

Finansiell partner

DNB Bank ASA. Norges storste bank med solid kompetanse innen finansering
og salg av neringseiendom. DNB har som ambisjon & ta en ledende posisjon
som padriver for baerekraftig omstilling. ESG og retningslinjer for beerekraft er
blitt en integrert del av bankens interne kredittvurderingsprosesser.

Offentlig stotte

Enova ensker & fremskynde utviklingen av ressurseffektive og sirkuleere
verdikjeder i byggenzeringen ved 4 tilby stotte til prosjekter innenfor temaene
ombruk og fleksibilitet. Enova har gitt stette for ombruksprosjektering av fase
1: Porsgarden, Loft 3

KARTLEGGING OMBRUK:

I forprosjektfasen har vi vurdert eksisterende konstruksjon og bygning-
skomponenter for & bevare, ombruke, gjenbruke eller rehabilitere mest
mulig av eksisterende bygg. Bygget er fra 1984 og mye av bygnings-
materialet og teknisk anlegg er fra byggear. I kartleggingsfasen ble det
vurdert at vinduer, teknisk anlegg og isolasjon var av sa darlig kvalitet at
det ikke var mulig 4 beholde eller gjenbruke. Takkonstruksjon tiltenkt
dyrkeareal ble etter analyser fra Sweco vurdert & vaere av svakere kvalitet
enn forst antatt. Konklusjon: Det var stort fokus og enske fra gruppen om
4 ivareta mest mulig av eksiterende konstruksjon. Hovedstrukturen ble
vurdert til & kunne bevares, men svakheter i takkonstruksjon, bygnings-
materialets alder og tekniske anlegg viste seg & vaere av darligere ombruks-
kvalitet enn forst antatt av teamet.

I videre prosjektering ble det vurdert og prosjektert for mest mulig

fleksibilitet og endringsdyktighet for ombruk. Ombruksvurderingene
ble utfort fagvis, men med felles diskusjon i gruppen pa lesninger

og beslutninger. Det ble ikke dokumentert egen mulighetsstudie for

ombruk, men testing og kartlegging av materialer pagikk underveis i

prosjektet.
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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

MATERTALSOK:

Basert pa kartlegging av prosjektets ombruksbarhet ble det i samarbeid
med baerekraftsansvarlig i Veni utarbeidet en ombruksstrategi for
prosjektet. Materialsgk ble delt inn i to deler: Byggematerialer samt
inventar og belysning. Via partneres nettverk og koordinert av barekrafts-
ansvarlig, kartla gruppen aktuelle donorbygg samt planla og gjennomforte
befaringer (eks. Byterminalen, Bykronen og Nytorget i Stavanger). I tillegg
ble det utarbeidet ombruksenskelister som ble distribuert til aktuelle
underleveranderer og delt pd Grenn By arrangementer. Se vedlegg 2 (side
37) for komplett ombruksenskeliste for prosjektet.

Befaring av ombruksmateriale pd donorbygg, Terminalbygget, Stavanger Havnepir.

INNOVASJON O0G TEKNOLOGI:

Det er ikke utviklet nye verktoy i lopet av prosjektperioden, men BIM-
modell og Bimsync er benyttet som verktay med opplering av flere aktorer
i prosjektet. Prosjektet har ogsa brukt Rehub og andre databaser til ek-
sterne materialsek. Dette har fort til okt kunnskap om digitale losninger
for ombruk blant partnere, samt at verktoyene har bidratt til okt
effektivitet i gjennomferingen av prosjekteringsfasen av Loft 3.
Innovasjonen i prosjektperioden har vart knyttet til ombruksprosjektering,
samskaping og gitt ny innsikt til nye sirkulere verdikjeder. Innsikten er
omtalt i andre deler av rapporten og erfaringer delt i bransjenettverk som

Greonn By Stavanger.
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SAMSKAPING, SYNERGIER O0G KUNNSKAPSDELING:

Samskaping, synergier og deling av innsikt pa tvers er en del av Bjella
Investments sin forretningsmodell og forankret i barekraftstrategien for
naring- og byutvikling. (Ref. vedlegg 1, Bjella baerekraftstrategi for narings-
og byutvikling side 36). I Porsgarden-prosjektet er dette blitt gjennomfort
pa folende mate:

e Forretningsmodell: Samarbeidspartnere i prosjektet har i felleskap
blitt enige om en samskapingsmodell og felles barekraftige mél
som bidrar til kunnskap pa tvers av fagomrader.

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

o Apenhet: Felles diskusjoner rundt ombruksvalg og beslutninger.
Apenhet og @rlige diskusjoner rundt eventuelle utfordringer

underveis i prosessen.

* Ekstern kommunikasjon: Erfaringer og innsikt blir delt i rapporter
og pa seminarer bade i lokal og nasjonal sammenheng. Eksempler
er Gronn By Stavanger: Faggruppe for sirkuler ekonomi der Veni
deltar. I Gronn By Stavanger seminaret «Hva gjor vi lokalt for & oke
graden av ombruk?» (gronnby.no), ble Loft 3 presentert.
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CAVERION

KLIMAGEVINST:

Klimagevinst forbundet med ombruk i Loft 3-prosjektet er beregnet for
prosjekteringsfasen basert pa enskelisten for ombrukte byggekomponenter som
prosjektet prover & skaffe. Mengdene er hentet i BIM-modell og er totalt for
prosjektet, uavhengig om de allerede er skaffet til veie eller fortsatt sokes.

Tekniske komponenter er ikke beregnet pt. Utslippsfaktorer er hentet fra
verktoyet OneClick LCA.

Beregningen viser at ombruk kan bidra til besparelse pa 41,255 kg CO2 ekviv-
alenter. Klimagevinst forbundet med ombruk i prosjektet vil beregnes pa ny
etter oppforing nir faktisk ombruk er kjent. Det er lite sannsynlig at prosjektet
klarer & skaffe alle nedvendige produkter og materialer pi onskelisten med lang
nok restlevetid og enskede tekniske kvaliteter til & oppna dette, men det er

prosjektets ambisjon.

Ref. vedlegg 3 (side 37), Klimagevinstberegning ombruksmaterialer.
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KOSTNADSANSLAG 0G VURDERING AV OMBRUKSMATERIALER:
Tabellen viser eksempel pi kostnadsanslag og vurderinger foretatt for ombruks-
materialer vurdert pa «donorbygg»:

Material/komponent Trepanel Vindeltrapp 1 Rettlopstrapp 2

Mengde 125 m2 / 1250 1 stk 1 stk
lepemeter

Nypris 10 kr/m Ca. 65.000;,- Ca. 40. 000

Sum nye materialer 12 500,- eks mva Ca. 65.000,- Ca. 40.000

Pris demontering 2 personer ca. 1 person ca. 1 person ca.
1 arbeidsdag 1,5 dag ca. 1 dag ca.
ca. 9000,- ca. 7000,- 4500,-

Pris transport/lager Inkl. i Ca. 1500,- Ca. 1500,-
demontering over

Pris bearbeiding/ Ca. 5000,- Ca. 12 000,- Ca. 4000,-

rengjoring

Pris montering Tilsvarende nye Tilsvarende Tilsvarende
materialer nye materialer ny

Pris dokumentasjon Ikke tilgjengelig Ikke Ikke

(FDV, TEK/ tilgjengelig tilgjengelig

DOK, BREEAM)

Sum merkostnad ca. 2500,-

Sum besparelse ca. 44.500,- ca. 30.000,-

Valgt ombrukt NEI JA JA

Glassvegger og sanitar - byggeier valgte 4 beholde det meste av
kvalitet selv. Glassvegger for darlig lydkvalitet.

: Lysstoffrer - ikke iht. nye krav. Saniterutstyr - ikke lang
nok restlevetid og vurdert som dérlig kvalitet. Glassvegger - ikke mulig &

demontere. Metallbeslag - byggeier valgte & beholde selv.

Prosjektet ble satt p4 hold. Derav ingen befaring.
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I

Topp: Trepanel fra donorbygg. Vurdert ikke baerekraftig @ ombruke. Under: Spiral- og vindeltrapp avbildet pd
taket av Porsgarden. Et donor ombruksmateriale som ble vurdert baerekraftig @ bruke i Loft 3-prosjektet.
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MALOPPNAELSE FOR
OMBRUKSPROSJEKTERINGEN

Ombruks- og forprosjektering av Loft 3 startet varen 2022. Prosjektet ble

besluttet satt pa hold hesten 2022. Bakgrunnen for prosjektstopp var basert
pa at markedet i perioden har vaert preget av stor usikkerhet. Prosjektkalkylen
ble vesentlig dyrere grunnet gkt inflasjon, rentekost, energipriser og byggekost.
Ombruksprosjekteringen ble ogsa satt pa hold hesten 2022. Bakgrunnen for
denne beslutningen var at store svakheter i verdikjeden for ombruksprosjek-
tering gjorde prosjektet for ressurs- og kapitalkrevende 4 gjennomfore pa
davarende tidspunkt. Ombruksprosjektering var ikke ekonomisk baerekraftig
selv med offentlig stotte fra Enova.

Loft 3-prosjektet oppnadde derav bare delvis maloppnielse med hensyn til
ombruksprosjektet, men folgende mél er gjennomfert og pagar for ombruk av

byggekomponenter samt materialsek:

Pagdende mulighetvurderinger/ombrukskartlegging av eksisterende
bygg.

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

Presentasjon av enskeliste pA seminarer og i prosjektgruppens net-
tverk.

Kontakt med leveranderer og underentreprenorer for feilbestillinger,
overskuddsmaterialer mm. Koordineres av barekraftsridgiver, men
alle fag bruker sine nettverk og kontakter.

Gjennomfert befaringer pd donorbygg, avklaringer og dokumentert

underveis i prosjektering.

Punktene over vil fortsette ut byggeperioden nér prosjektet starter opp igjen.
Maloppnielse med hensyn til samskaping, kunnskapsdeling og miljeserti-
fisering vurderes & vere i henhold til fremdriftsplan og strategi. Viser ogsi til
vedlagt Baerekraftsprogram Porsgarden, vedlegg 1 (side 36).

«MANGLENDE VERDIKJEDER FOR OMBRUK ER TID-
KREVENDE 0G KOSTNADSDRIVENDE, MEN TILGANG
TIL EGEN LAGERPLASS HOS BYGGHERRE GJORDE AT
VI KUNNE TA IMOT STORRE BYGGEKOMPONENTER
SOM FOR EKSEMPEL TRAPPER.»

VENI




PPSUMMER]
ROSJEKTINNSIKTER

- STYRKER 0G
ORDRINGER

Her folger en enkel, skjematisk oversikt over de viktigste prosjektinnsiktene for
ombruk i fase 1 av prosjektet, med tilherende styrker og utfordringer.
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PROSJEKTINNSIKT
KNYTTET TIL

STYRKER

UTFORDRINGER

Bjella Investment
struktur

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

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

¢ Ressurs og kapitalkrevende for
byggeier & drive ombruksprosjekter-
ing grunnet lite utviklede sirkulere
verdikjeder.

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

¢ Avhengig av at alle eksterne leverer
som avtalt for 4 holde framdrift.
Utfordrende nér de individuelle
baerekraftsfokusene ikke er internt
forankret hos partnere i like stor
grad. Foerte til mye arbeid i parallelle
prosesser for & sikre forstielse og

implikasjoner.
Bjella & Co - ¢ Tydelig og inkluderende verdier, ¢ Bjella sine banebrytende og inklud-
baerekraft visjon og berekraftstrategi som erende verdier og helhetlig tenking
strategi gjorde det lett for rette og kompe- kan skape et onske om & vere med
og verdier tente samarbeids partnere 4 «koble for partnere, men ikke evne & bidra
seg pa» prosjektet. i stor nok grad grunnet manglende
¢ En fremtidsrettet samhandlings -og intern forankring.
forretningsmodell som fasiliterer for ¢ Utfordrede for samarbeidspartnere
innovasjon og erfaringsutveksling 4 forstd implikasjonene av visjonen
gjennom hele prosjektperioden. og samskapingen, spesielt nar de
¢ Felles gijennomarbeidet baerkrafts- individuelle interne prosessene
program med partnere i prosjektet - hos samarbeidspartnere i praksis
ga eierskap til felles baerekraftsmal. kanskje ikke var godt nok samkjert
og forankret i forkant.
¢ Tkonisk industri- og flerbruksbygg ¢ Noe vedlikeholdsetterslep pa bygget
Porsgarden som kan fa signalstatus innen - derav mindre av eksisterende
(bygget) ombruk og barekraft. materialer som kunne ombrukes.
¢ Meget god beliggenhet, infrastruktur ¢ Begrensinger mht. regulering i
parkering og adkomst. omradet.
¢ Renovasjon av eldre industribygg
ligger i kjernen av de aktiviteter EU
Taksonomien ensker 4 oppmuntre
til.
Kartlegging ¢ Hovedkonstruksjon og fasade av e Avdekket svakheter i takkonstruks-

ombruk - Loft 3

bygg kunne bevares og gjenbrukes.
Bygget av arkitektonisk verdi.

jon mht. matdyrking. Byggemateri-
alets alder og tekniske anlegg viste
seg 4 veere av dérligere «ombruksk-
valitet» enn forst antatt.

Materialsok

¢ Entusiasme og enske om & drive
frem berekraftige forretnings-
modeller i eiendomsbransjen er hoy.
Ombruksprosjektet er mott med
mye positiv bistand og samarbeid i
hele materialsekprosessen.

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

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

¢ Det er behov for 4 styrke verdik-
jeden for ombruk. Mangel pa gode
lesninger for logistikk, lager og koor-
dinering spiser opp lennsomheten
og tid i prosjektet.

forts neste side...

29




N o R

wUul

000D

oo
=KD
=M x
o TIxRO
— > — o
pefeplep)

> ARO=

mnmcce<

G ="0oWwm

O="T0 X
=WNTITm >

30

VENI

PROSJEKTINNSIKT { STYRKER UTFORDRINGER
KNYTTET TIL
Materialsok *  Prosjektleder anser teamet og part- e Totalkostnader tilknyttet anskaffelse

nere som kompetente og samarbeids-
villige til & gjennomfere et ombruks-
prosjekt.

av ombruksmaterialer kunne ikke
forsvares gkonomisk.

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

Innovasjon og
teknologi

¢ Nye teknologiske verktay som BIM
sync ga okt kunnskap om digitale
losninger for ombruk blant partnere
i prosjektperioden.

e Bidratt til okt effektivitet i gjennom-
foringen av prosjekteringsfasen av
Loft 3

¢ Innovasjon knyttet til samskaping-
modeller og innsikt til mer ressurs-
effektive sirkulere verdikjeder i
prosjektperioden.

¢ Nye verktoy og teknologiske
losninger for flere av partnerne i
prosjektet - tok tid & opprette nye
rutiner og felles arbeidsmetoder.

Kunnskapsdeling
(noen eksempler pa
prosjekterfaringer fra
samskapingspartnere.

Komplett oversikt,
se vedlegg 3, side ?

¢ Ombruksprosjekteringen i Loft
3.prosjektet har gitt oss en veldig
god forstielse for hvor mye som gir
an 4 gjenbrukes istedenfor 3 kastes.
Vi har lert oss 4 tenke nytt i mye
storre grad etter samarbeidet med
byggeier Bjella.» sitat
BYGGMESTER SAGEN

¢ (Det var rom for innovasjon og
proving og feiling i prosjektet. Dette
skapte tillit og motivasjon i prosjekt-
pruppen til 4 se pA nye metoder og
verktoy.» sitat VENI

¢ «Kunnskap fra Loft 3-prosjektet gir
motivasjon til 4 fortsette & pavirke
og utvikle verdikjeden for ombruk i
vér region.» sitat VENI

e «Forventningsavklaringer er viktig i
samskapingen, og alle m3 ha samme
motivasjon for prosjektet for & lyk-
kes.» sitat MAD Arkitekter

¢ «Samarbeid og deling av kunnskap
har vart veldig lererikt, men tenker
at det m3 bi enklere 4 utfore i prak-
sis i framtiden - bade for & ta ned
kostnad, men ogsa for & arbeide mer

effektivt.» sitat CAVERION

Klimagevinst ¢ Beregningen viser at ombruk kan e Prosjektet er ikke ferdigstilt og pa
bidra til besparelse pa 41,255 kg hold. Klimagevinstberegning for-
CO?2 ekvivalente i Loft 3-prosjektet. bundet med ombruk i prosjektet ma
beregnes pi ny etter oppforing og
nar faktisk ombruk er kjent.
Kostnadsanslag ¢ Materialene som ble besluttet ¢ Hovedvekten av «donormaterialer»
ombrukt viste store kostnads- ble av fagkyndige ikke vurdert til
besparelser. god nok kvalitet. Beregninger viste
at det ofte totaltsett ikke var gkono-
misk barekraftig & ombruke.
¢ Mailoppnaelse i ombruksprosessen *  Byggeier mé ta alle kostnader og

..'M-élvoppnﬁelse

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

¢ Mailoppnielse med hensyn til sam-
skaping, kunnskapsdeling og milje-
sertifisering vurderes 4 vare i hen-
hold til fremdriftsplan og strategi.

ansvar for demontering, logistikk,
lagring, bearbeiding av materialer
m.m. For ressurs- og kapitalkrevende
uten gode sirkulaere verdikjeder.

¢ Prosjektet satt pa hold grunnet
eksterne og interne faktorer.
Ombruksprosjekteringsfase og mal
er bare delvis gijennomfort.
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KONKLUSJON 0OG ERFARINGER
TIL VEIEN VIDERER

Erfaringer og analyser foretatt i denne rapporten har avdekket bade
utfordringer og muligheter for ombruksprosjektering og baerekraftsarbeid.
Utfordringer var blant annet at det ikke er innarbeidet ressurseffektive
sirkulaere verdikjeder og arbeidsmetoder. Det ble vurdert liten tilgang pa gode
ombruksmaterialer. Logistikklesninger, lager og rutiner for dokumentasjon er
ikke godt nok etablert. Det var i prosjekt Loft 3 mulig & gjenbruke en lavere
andel av eksisterende byggematerialer enn forst antatt. [ prosjektprosessen og
blant samskapingspartnerne ble det avdekket behov for & bedre plan-
leggingen, koordineringen, felles forventningsavklaring og beslutnings-
prosesser for ombruk. Flere kostnadsanslag for ombruksmaterialer ble vurdert
som ikke skonomisk barekraftig. Parallelt var prosjektperioden preget av
eksterne markedsfaktorer som krigen i Ukraina, usikkerhet og kostnads-
okninger generelt for eiendomsbransjen som bidro til & redusere lonnsom-
heten og oke risikoen i prosjektet. Internt i Bjella ble det avdekket at prosjek-
tet i lys av evrig aktivitet i selskapet ble for ressurskrevende 4 gjennomfore

pa daverende tidspunkt. Fra Bjella sin side er det i etterkant opprettet en

ny management-struktur og det pagir prosesser for i styrke partnersiden i
pagiende prosjekter.

P4 tross av utfordringer i verdikjeden for ombruk, sa oppleves det en enorm
positiv «drive» i bransjen til 4 finne gode, barekraftige losninger 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, 4penhet og innsikt pé tvers av fagomréder. Partnerne vekt
legger ogsa at det i gruppen var rom for innovasjon, preving og feiling som
bidrog til tillit, og som skapte motivasjon til 4 se pd nye metoder og verktoy
for fremtidige ombruksprosjekter.

Fra Bjella og prosjektleder sin side har erfaringen vaert at ombruksprosjekter-
ing og barekraft i stor grad handler om & balansere omsorg og kreativitet med
fagkunnskap i samspill med et fremtidig sirkulaert og resurseffektiv system.
Internt i Bjella har vi fatt styrket kunnskap rundt barekraft og ombruk,
skaffet innsikt som forsterker egne arbeidsprosesser og inspirerer til videreut-
vikling av internstruktur, samt styrket samarbeidet med partnere. Innovasjon,
ombruk og sirkulere verdikjeder vil fortsatt vare en viktig del av selskapets
barekraftsarbeid, og vil kontinuerlig implementeres i alle selskapets prosjekter

og viderefores i de to neste fasene i transformasjonen av Porsgarden.
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VEDLEGG 1 VEDLEGG 2 1/3

BAREKRAFTSPROGRAM - PORSGARDEN byclla
» — &
Utarbeidet av: Billa & Co-partnere . ) . . .
Dato: 31.12.2022 Ombruk Loft 3 - med g F o w S ane WEMI
Versjon: 1 i 2] Kommentar CO2
FORMAL " ' 2-beregning [kg COZe] ' 2
_ Beskrivelse Egenskaper Mengde (Ca.) Bruksomrade Referansebilder e oy s, Byt amaterialor mg:r;::::;m
esin i tillering
innovasj Innvendig
Hovedmal i ing (17): idra il okt samspill, inkluder ingp3 industri, i vi okt verdi i involver s i
Hovedmal 2: a  fasili 3 tilet mennesker Ikehelsen. 8 i i Vegger
Hovedmal 11 g 8 itillegg il Viss s i 5 ush
) industr,ny teknologi i ingsly pasning e
edmal 1 Acoustic cement-bonded
wood wool panel, painted, 25 Transport: Stor varebil,
Lydabsorberende plater F. eks. "Troldiekt" 33m2 Arkiv og Heis 303 o o vy |00 pmcpeeie. 50% bioa:
cOze/ m2 Sum: 30 kg CO2Ze
p— Sum: 273 kg CO2e
WAL (Bjella) Mél (Porsgarden) TILTAK INPUT/DOKUMENTASION/KPI | ANSVAR | Fase1) ‘ FORANKRING STRATEGI
competence
__ _ _ Sound absorbing tles and
Bidrar ] Fver 14. dag input: 100xt506m panels, T: 15-50 mm, stone  Transport: Stor varebi, 9
samskaping Sorg i " Bjella & co, Hovedmal 14 wool 70-11 kgim3 and glass  tonns kapasitet, 50% fyling,
optimal innsikt og lering Dokumentasjon: Veggabsorbent Al 4 Moterom 33 fibre facing 115-267 gim2, 500 km.
oBidratil & : Parafon: 5.46 kg CO2e /m2  Sum: 1 kg COZe
framarift prosiektet Kravspesifikasion Sum: 32 kg CO2e
bidrar il Be
° M .
KP: EPLm3l
Laminated glass, two layers
Lengde: 7.6m of 4 mm glass, with foi, 22 Transport: Stor varebi, &
Selskapets Byageier skal og put: B kgim2, ConverLight tonns kapasitet, 50% fling,
Sher e s e e co Hovedml 1.4 Glassfronter med dobbeldar hoyre side Laminert sikkerhetsglass Hoyde: 2.4 - 2.5m Konferanse 696 o o a0k | 500 o
i COze / m2 Sum: 33 kg CO2e
Barekraftsprogram Sum: 663 kg CO2e
Kravspesifikasion ot
KPI: 100 % - berekraftsprogram i alle prosiekt, med spesifikke
mal
Glassfronter § Laminated safety glass, 1 Trensport: Stor varebil, 9
e NE Y Lengde: 3,9m tonns kapasitet, 50% fyling,
S S - > o SPORSMAL: ER DET MULIG A FA DETTE SOM OMBRUK? BEDRE  Laminert sikkerhetsglass P Kontor mesanin 2 etg. 95 mm (Guardian). e
K A SATSE PA DEN | 1. OGSA TILPASSE EN NY HER | 2.) Sum: 3,4 kg CO2e s
e Futuresuilt grunn. Sum: 6,1 kg COZe
maloppnaelse. méloppnselse for Porsgarden. FutureBuilt kriteriesett for sirkulzre byge
Dokumentasjon: BE
Tredjepartverifiset setifikat/lisens
KPI: 100 % -Sertifiseing oppnad  prosiekt
_ Laminated glass, two layers
Prosjekter Trende input: of 4 mm glass, with foi, 22 Transport: Stor varebi,
i Vi kobler kloke hoder _[prosiekt for allei Vi kobler loke idet p Ireringi prosjektene: Lengde: ca 3,6m kgim2, ConverLight tonns kapasitet, 50% fling,
) s for o R ol Glassfronter, dor pa vensire side Laminert sikkerhetsglass e Moterom 304 o o a0k | 500 b
" pog e pog FutureBuilt kriteriesett for sirkulzre byge COze / m2 Sum: 14 kg CO2e
Dokumentasjon: Sum: 290 kg CO2e
bidrar il g Baerekraft som -
samskapingen. samskapingen. rundt I
samskapingsprosjektene. : Porsgarden benyttes som Ivert BE OK, pagar
t treffpunkter for deling . Antall
nyhetssaker. ke mulig & finne, bruker e
[ Antall treffpunkt fase 1: 2 (Veni, Grann by x 2) bjorkefiner: Birch plywood, ‘mnspkapasne‘ 50% fylling,
Bjorkeplater Til Kledning Plater: 40m2 Moterom og toaletter 279 coated, 4-50 mm, 680 kgim3, 7> ¥ g :
WISA (UPM Plywood).
S 350 4o Coge Sum: 29 kg CO2e
Bidra il okt samepill, 3 ) 3 Input
, nyteknologi . ny teknologi i i i " ke mula & f
ig 4 finne, bruker
Sammen skaper vi okt verdi i et vi okt verdii et mal. Spier: ca. 20 st 250 om bjorkefiner: Birch plywood, ‘Torna:pkﬂaﬁ;lg‘ v;i/h\li‘yzn
Bcerekraftsprogram med mal pr progiekt / fase sepRO | oK, pagi Bjorkespiler Splr: ca. Moterom og toaletter 19.1 coated, 4-50 mm, 680 kg/m3, 71" kaPasiet, S0% Ming.
KPI: Maloppnéelse pr fase, BIU Sertifsering oy WISA (UPM b1 m.
(UPM Plywood). Sum: 2,1 kg CO2
fagmilio og kunnskap. fagmilip og kunnskap | Porsgarden prosjektet. e Sum: 17 kg CO2e um: 2,1 kg COze
Bransien, e input:
som skaper i
utbyegingen Horingsplan oo (0. for
i mrédet, har det noen (levekar, i {berboar . Tor interior
folkehelse, tilgang ps arbei iklingen kan pavi Jan for sos ingst sek . walls and ceiings, painted,  Transport: Stor varebil, 9
i : ? ) prosess %
onferanser gbransje. hagelag, yoga, gienbruksmarked, utstilinger. Bilder. Treplater/mdf ca 20 mm tykkelse. Naturfarge min. 350m2 k"";e'a"bse'“x 1850 ;1 ,’“3“‘:'2 kg’"‘_ﬁ 335666 o kapasitet, 50% fling,
KPI: Antall treffpunkter. garderonen arky Con: /( I‘zmm" ® Sum 250kg CO2
Antall treffpunkt fase 1: 2 (Heather | Grann by x2) Some 1600 kg cOze um: 250k Coze
som & [imput
ctledd hold og Vision/mulighetsstudie
moteplasser for bransjen i Acoustic insulation for interior
g lokal tilharighet adet er under utvikling, walls and ceiings on Transport: Stor varebi, ©
videreforing il driftsfasen sttt horngproses g motering.ron-ce BE/ARK Realy plater harde Tekstipater s forge 28 m2 1013 i fame, BT e s, S0% g,
ks ) .
KPI:Det skal holdes av minumum 20 % av totale areal til Acoustics). Sum: 13 kg CO2e
fellesfunksjoner, som utvikles videre giennom Sum: 1000 kg CO2e
samskapingsprosess
Input:
gprosi mobilitet, lokaler, funks Visjon/mulighetsstudie
for askape liv 3 Loft 3 for eksempel helger og Beerekraftsprogram Upholstery textlle fabric, 90% )
ferier Resultater fra workshops now wool, 10% nyion, 0.42 [ '@nSPort Stor ";;e:"i‘yﬁm
Dokumentasjon: BE/ARK Ulstoft 27 m2 Telefonrom 160.63 Kgim, 140 om width, Remix (571> kapasite, 80% bling.
Forretningsmodellen verifisert for Porsgarden (Kvadrat). Sum: 0,63 kg CO2e
KPI: 100 % utleid og tatt i bruk av naermiljget Sum: 160 kg CO2e
Compassion: Sosial inklusion og folkehelse e
Fasilitere for motesteder, samarbeid of Loft3 skal fasltere for beid T [input:
' tilet ' tilet Kivitet for 3 bidratil N sooreret
knytter mennesker og neris knytter mennesker i 8 il milgifter pd A20-ista skal unngs luminium door system, per
styrker talt rke ysisk, mentalt og i g Dokumentasjon: ’1“020' ;;Dkag,xuiﬁog 1"1,"2'@ /ma, Transport: Stor varebil, 9
emosjonelt emosjonelt. S Utomhusplaner, rom- og funksjonsprogram Dorer M 10 x 21 Antall: 2 Forrom og HC-WC 673 ADS 90.S/ADS 90 PL.SI  (onns kapasitet, 50% fling,
n-Use (B1U) Kravspesifikasioner sE/ARK) i T o Goe 800 km.
0 . OK, pagér f“ ico): 157.27kg CO2e /g 43 g cOZe
i ~Heaos .
Behovsstyrt ventilasion med CO2-sensor - Hea 09 Sum: 660 kg 02
Daglys og utsyn - Hea 01+ Hea 06
Sikkerhet for gaende/syklende-Tra 04
Gode asaliter or syklster -Tra01 Aluminium door system, per
m2, 1100 x 2200 mm, )
Bidratil kologiskog oktbiologisk _[mput: 100.59 kglunit, 41.56 kg/m2, I::Zi“a" az‘g‘ ‘?Bﬁ;"'i‘;m
biologisk mangfold. Darer M 8 x 21 eller M 9 x 21 Antall: 2 Toalett og El-tavierom 541 ADS 90.SI/ADS 90 PL.SI R astict 507 bing.
bidra il et levende omrade. struktur bidratil (Schiico): 157.27 kg CO2e /- g kg COZe
Omradet mer levende og ilgj Dokumentasion: m2
igomra o8 i -om hvordan dyr og planter i VAplan Sum: 530 kg CO2e
I ivi sder. |byen skal legges il grunn. Kpi: BE/LARK/VA | O, pagir
Konsept med fokus pa matproduksion, 813gronn faktor, matproduksjon
: [Areal tl matproduksjon minimum 100m2. Aluminium door sysism, per
Andel av omradets areal som er beplantet -Lue 01 m2, 1100 x 2200 mm, )
Bologiske funksjoner (blomsterkasser etc.) - Lue 02 100,59 kg/unit, 41.56 kg/m2, l.’:ﬁi‘i?i&%’. ";iz‘mn
DorM9x21 Antall 1: BK 306.2 ADS 90.SI/ADS 90 PL.SI o pasttet o
e - — (Sonico) 167.27k3 CO20/ G0 Goze
v Sk T A revital sk industribygg [Input: Sum: 300 kg CO2e
bidrar il berekraftig 5 s 8 3 i i,
i itilleggtil i industri,
kontor Loft3. Loft 3 Aluminium door system, per
reflektere pasning " . leietakere BE s m2, 1100 x 2200 mm,
bade Bjella sine verdier og visjon og framsta Resultater fra workshops/mater med leietakere 100.59 kglunit, 41.56 kg/m2, L’::sim S“";" ";;f"i‘yﬁm
5om en "rollemodell” for inspirasjon for KPI: Utleid areal Dor M 10 x21 Antall: 1 Hagebod 336.8 ADS 90.SI/ADS 90 PLSI 77 ima"as -+ 50% Hyling.
transformasion. (Sehicl:157:27k9 COZ. | 10 g oz
Sum: 330 kg CO2e
Consuption: Redusere forbruk og fotavtrykk
atter foku input: —
sirkulzzre prinsipper. 1 i rivni (o0} Neermeste:
se . Transport: Stor varebil, ©
2) Ressursutnyttelse ved rive- og byggcarbeider Dokumentasjon: Branndor { brannglass med stélramme E12 A2 1 Swing door operator, 12.25 51 apasitet, 50% fyling,
3) Ombruk av materialer Mulighetsstudier for ombruk Dobbeldar S0.Con 830 8] Hoved inngang 76.96 kglunit, UniSwing Solid,  (o71% @
4) Ombrukbarhet/demonterbarhet Fleksibilitetsplaner Min 200 x 210 cm Robust and FireSafe (KONE). g - 0 96 kg CO2
: .96 kg COZe
5) Endringsdyktighet (fleksibilitet) Delingskonsept Sum: 76 kg CO2e.
bl med 50% ombrukte BE/PRO.
mebler. BiM-modell og FOV
pI: Rapport ved fedi Gulv
BREEAM In-Use: ndel sgarden,
Tilstandsrapport -Rsc 01 ategier for i i
Massive wooden
1om2 flooring/parquet, 22-450 x 44- Transport: Stor varebil, 9
Tnvestere 3 3 Input: = Parkett Hoy kvalitet. M kunne slipes ved behov.  (kapp, 10%, er medregnet)  Konferanserom 1180 zgﬁ?\; é;i;’:dy K ‘°U"U“: L‘:"as"e" 50% fylling,
i d i 4 i ings - Deutschen Parkettindustrie) ~ Sum: 430 kg CO2e
i Dokumentason: (o) e s
energiforsyning og energibruk. Grann mobilitet Energikonsept og -prosjektering
Kravspesifikasion OK pagar,
BREEAM In-Use LCC med strategisk vurdering av miljg. BE/ARK/RIEn | giennomfaresi.
Energilosninger int Ene01.09 K Massive woodon
taser for bildeling- T
eserverte parkeringsplasser or bildeling -Tra 01 Energimerke e 22.450 x4 | Transprt:Stor varet, 9
Ladestasjoner for elbiler-Tra0
72m2 7000 x8-35 mm, 11.71 tonns kapasitet, 50% fying,
Kollektivtransportindeks-Tra 02 Parkett Hoy kalfet, Ma kunne sipes ved behow. (202 L Kontor Kiistn 770 Yo o 00 e
Deutschen Parkeltindustrie) ~ Sum: 280 kg CO2e

Sum: 490 kg CO2e
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Parkett evt. laminat Hoy kvalitet. Ma kunne slipes ved behov.

Parkett Hoy kvalitet. Ma kunne slipes ved behov.

Minimum 10x10 - Alle vrige format og
Gullis Storrelser er interessant

Minimum 10x10 - Alle avrige format og
Gulvlis storrelser er interessant
Vinyl
Himling
Gipshimiing

Lydabsorberende plater “Troldtekt Line" eller lignende

Metallkonstruksjon/ Netting Lakkbar overflate.
Annen
Stal rekkverk ‘Spilerekkverk, fortrinnsvis i flattstal.

Utvendig/drivhus

Pergola

Kjernved furu eller MoreRoyal impregnet

Bjelker i stal eller tre tre eller metal

Kjemved furu eller MoreRoy:

Spiler i stal eller tre.

tre eller metal
Glass Gjennomsiktig sikkerhetglass
Vinduer
Sikkerhetsglass
Doble dorer med fast karm
Omtrent 201x228 cm
Sikkerhetsglass
Doble darer
Omtrent 201x228 cm
Gulv

Behandlet naturlig farget tre
Treplank til terrassegulv og plantekasser
Omlrent 28x98 mm

Diverse

Stal rekkverk Flat stal

Fiiser tldrivhus innredningselementer/plantekasser

45m2
(kapp, 10%, er medregnet)

34m2
(kapp, 10%, er medregnet)

210 kvm

(svinn, 10%, er medregnet)

85 kvm
(svinn 10%, er medregnet)

62 kvm
(kapp, 10%, er medregnet)

17 m2

131 m2

ca. 15 m2

LM7+LMB,5

Soyler: ca. 18 stk
Bjelker: 10 stk ca. 45 LM

Spiler: ca. 45 stk

"Bjelker” il taket: ca. 52 stk

Ca. 48 m2
Lengde 1700 cm
Bredde 280 cm

25tk

20LM
+

200m2

77LM

1.2m hoyde

20m2

Arbeidsplasser mesanin (over

moteltoalett) 0
Moterom 360
Fellesareal Varme farger! lkke hvitt, gratt, sort 1470
Drivhus Varme farger! lkke hvitt, gratt, sort. 590
Teknisk 356
Toaletter 61

Moterom og konferanserom 1120
Over torget 349
Kontor/ Mesanin 1963

il Pergola

il Pergola

Pergola 1682
715
715

Terassegulv og plantekasser

. - b
Drivhus

innredningselementer/plantek

asser
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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

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

Ceramic tiles and slabs,
17.97 kg/m2 (Bundesverband
Keramische Fliesen).

Sum: 270 kg CO2e

Ceramic tiles and slabs,
17.97 kgim2 (Bundesverband
Keramische Fliesen).

Sum: 110 kg CO2e

Cork backed vinyl (PVC)
flooring tles, 1190 x 195 x 11

Transport: Stor varebil, 9
tonns kapasitet, 50% fylling,

000 km.
Sum: 180 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9
tonns kapasitet, 50% fylling,
00 km

Sum: 130 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9
tonns kapasitet, 50% fylling,
2000 ki

m.
Sum: 1200 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9
tonns kapasitet, 50% fylling,
2000 ki

0 km.
Sum: 480 kg COZe

Transport: Stor varebil, 9
tonns kapasitet, 50% fylling,
0

mm, 9.6 kg/m2, Maxwear (AB 70>

Golvabia).
Sum: 310 kg CO2e

Gypsum plaster board,
regular, generic, 6.5-25 mm
(0.25-0.98 in), 10.725 kg/m2
(2.20 Ibs/fi2) (for 12.5
mm/0.49 in), 858 kg/m3
(53.6 Ibs/ft3).

Sum: 47 kg CO2e.

Acoustic cement-bonded
wood wool panel for walls and
ceilings, unpainted, 25 mm,
12.62 kgim2, 505 kg/m3, A2
Natural Wood (Troldtekt,
Jutland plant)

Sum: 990 kg CO2e

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

Sum: 330 kg CO2e

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

Sum: 1900 kg CO2e

Royal-impregnated timber,
509 kg/m3, 17 % moisture
(Talgo Moretre).

Bjelker: 48x148mm x 45 LM x
10 stk.

Sayler: 48x98mm x 45 LM x

18 stk.
Sum: 700 kg CO2e

Royal-impregnated timber,
509 kg/m3, 17 % moisture
(Talgo Moretre).

Spiler: 23x48mm x 2,35m x

45 st
“Bjelker": 48x148mm x 8m x
2

52 stk
Sum: 310 kg CO2e

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

Sum: 1600 kg CO2e

Terrace glass door, double
glazed, wood-alu frame

(Lian)
Sum: 690 kg CO2e

Terrace glass door, double
glazed, wood-alu frame

(Lian).
Sum: 690 kg CO2e.

Royal-impregnated timber,
509 kg/m3, 17 % moisture
(Talgo Moretre).

‘Sum: 60+560 kg CO2e

Stainless steel guard railing,
15.06 kg/m, Lambda=15.
W/(m.K), DONNEE PAR
DEFAUT (DED)

Sum: 10000 kg CO2e

Ceramic tiles and slabs,
17.97 kg/m2 (Bundesverband
Keramische Fliesen).

Sum: 25 kg CO2e

m.
Sum: 46 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9
tonns kapasitet, 50% fylling,

500 km
Sum: 14 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9
tonns kapasitet, 50% fylling,
00 ki

0 km.
Sum: 130 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9
tonns kapasitet, 50% fylling,
km.

2 !
Sum: 19 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9
tonns kapasitet, 50% fylling,
500 km

Sum: 63 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9
tonns kapasitet, 50% fylling,
500 ki

m
Sum: 280 kg COZe

Transport: Stor varebil, 9
tonns kapasitet, 50% fylling,
00 ki

500 km.
Sum: 120 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9
tonns kapasitet, 50% fylling,

500 km
Sum: 82 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9
tonns kapasitet, 50% fylling,

500 km
Sum: 25 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9
tonns kapasitet, 50% fylling,
0 km.

Sum: 25 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9
tonns kapasitet, 50% fylling,
500 km

Sum: 23+220 kg CO2e

Transport: Stor varebil, 9
tonns kapasitet, 50% fling,
2000 km

Sum: 360 kg COZe

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

Sum:112 kg CO2e

S l h )
|
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Ceramic tiles and slabs,
17.97 kg/m2 (Bundesverband

Transport: Stor varebil, 9

tonns kapasitet, 50% fyling,
Fliser 32mz Keramische Fliesen). 2000 km.

Sum: 40 kg CO2e Sum:180 kg CO2e

Stoneware tiles glazed, 10 Transport: Stor varebil, 9

. . mm, 20.0 kg/m2, 2000 tonns kapasitet, 50% fylling,

Trelstalsteinffis 75m2 Drivhus arbeidsbenk disk 532 Py orms kat

Sum: 6,2 kg CO2e Sum:47 kg CO2e.

Ceramio ties and slabs,  Transport: Stor varebil, 9

17.97 kgim2 (Bundesverband tonns kapasitet, 50% filng,
Fliser 9m2 Drivhuset mabler 61 Keramische Fliesen) 2000 km.

Sum: 11 kg CO2e Sumi50 kg COZe:

Structural hollow steel

sections (HSS), cold rolled,

generic, 10 % recycled Transport: Stor varebil, 9

content, circular, square and  tonns kapasitet, 50% fyling,
Stalstenger Ma kunne sveises/bolies 115LM Til hylle 9600 e e | o

8275 and S355. Sum: 200 kg CO2e

Antar r =3 cm.

Sum: 9400 kg CO2e
sum 41126 kg CO2 ekvivalenter
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VEDLEGG — ERFARINGER FRA PARTNERE
MAD v/Kirsten Welschemeyer og Madalena Furtado (www.mad.no)

| etterkant av Loft 3-prosjektet i Porsgarden ba vi alle partnere bidra med sine hovederfaringer innen:
1. Ombruksprosjektering:
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?

Styrker:

e Onskelisten av ombruksmaterialer var et godt verktay for & finne ombruksmaterialer som
kunne veere aktuelle.

e Miljgradgiver er viktig & ha med for & kunne prioritere og ta klimavennlige valg

Partnerinnsikten deles under i sin helhet. Noen av partneruttalelsene er diskutert videre og brukes som sitat e Tror alle sitter med en bedre forstaelse for hva prosjektering med ombruksmaterialer

gjennom rapporten slik at essensen av hovederfaringene blir visuelt tydelige og kunnskapsdelingen lett betyr.

tilgjengelig for leseren.

Utfordringer:

e Okt prosjekteringskostnad: | prosjekteringen med ombruk er det uvisst hvilke materialer
SANE INTERI@RARKITEKTER v/Myrna Becker og Elin Gulbrandsen (www.mad.no) man far tak i. Det brukes mer prosjekteringstid for & tilpasse seg ulike materialer man far
tak i og samtidig skape en helhet.
¢ Logistikken og tilgjengeligheten av materialer er ikke helt pa plass her i regionen. Det blir

1. Ombruksprosjektering:
pros) 9 en veldig stor egeninnsats for a finne de riktigr materialene.

Styrker: 2. Samskaping og kunnskapsdeling:
e Felles visjon om at dette skulle vaere et ombruksprosjekt helt fra start av er positivt. Styrker:
e Vi har erfart at ombruk har veert viktig i prosjektet ved at miljgradgiver har veert tilstede,
samt at hele gruppen har hatt fokus pa ombruk. e Apenhet i prosessen har fart til at man fikk en bedre forstaelse for andres fag og
gkonomi, som igjen farer til at vi finner bedre Igsninger sammen.
Utfordringer: ¢ | neste runde kan man anvende de positive erfaringene, og nye samarbeid/prosjekt
hadde blitt enda enklere.
e Det kan oppleves som utfordrende & tegne ut prosjekt uten & ha materialene e Nar det er en &pen dialog, sker bade tillit og motivasjon i teamet.
tilgjengelig/vite hva man far tak i. Dette kan ogsa sees pa som en styrke fordi det skaper
spennende og unike prosjekter. Utfordringer:
e Det kan veaere en utfordring at vi har planlagt for et visst uttrykk og en helhetlig estetikk at
denne vil endres nar tilgjengelige materialer er klare. e Forventningsavklaringen kunne veert tydeligere. Mye ble valgt vekk pga. for hgy kostnad
e Vi erfarte noe ungdig ressursbruk péa at alle fag var med pé befaring av for eksempel eller logistikk.
Byterminalen nar det etterpa viste seg a vaere ikke tilgjengelig for Loft 3 likevel, teknisk e Viburde hatt et bedre system for ombruk av materialer i regionen slik at det blir enklere
vanskelig og/eller for kostbart. og slik at ikke alle trenger a finne ut av alt pa nytt.

e Om det hadde veert en kultur for gjenbruk i regionen, kunne man ogsa delt erfaringer pa
tvers av ulike prosjekter.

e Alle i prosjektgruppen ma ha samme motivasjon for a fa det til.

Styrker: e Ha en person som er ansvarlig for logistikk og tydelig dialog med donorbyggene.

2. Samskaping og kunnskapsdeling:

o Atalle fag hele tiden var involvert var positivt! Dette skaper gode prosjekter og er en

effektiv arbeidsmetode. CAVERION v/Tom @stbg (www.caverion.no)

Utfordringer: 1. Ombruksprosjektering:

e Opplever at gode/solide produkter tas vare pa av utbygger og at vi ikke far tilgang til disse.

e Viopplevde utover i prosjektet at det var ulik motivasjon i gruppen for det & jobbe med A g ) ) e }
e Vi har utarbeidet gode gnskelister, men mangler portal/marked for oversikt av tilgjengelige

ombruk i prosjektet. For noen har var det Co2-kutt som var motivasjonen, for andre var

det a finne rimeligere materialer. Her kunne vi kanskje fra start kommet frem til eller produkter/donorbygg. _ _ _
tydeliggjort en omforent motivasjon/malsetting i arbeidsgruppen, slik at alle var klar over *  Teknisk er anleggene av sapass gammel dato at gjenbruk ikke er mulig etter dagens krav og
malet. standard.

2. Samskaping og kunnskapsdeling:

e Serat det er vilje og gnsker fra arkitekt/interigrarkitekt a benytte gjenbruksartikler
e Savner oversikt over tilgjengelige materialer.
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e Samarbeid og deling av kunnskap har veert godt og laererikt, tenker at det er nyttig og
forhapentligvis enklere a utfgre i praksis i framtiden.

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

e  (kt forstaelse for hvor mye som er pa markedet som kan brukes pa ny istedenfor 3 kastes.

e Utfordringen er a velge rett donorbygg bade med tanke pa byggkvalitet og hva som er
tilgjengelig f@r en befaring. Offentlige bygg har liten og ofte darlig kvalitet pa materiell, noe
som egner seg darlig til gjenbruk.

e  Laert a tenke nytt. Spesielt nar det gjelder ombygging av lokaler generelt.

2. Samskaping og kunnskapsdeling:

e Mye kunnskap tilgjengelig nar du setter sammen riktige folkene/teamene.
e  Systemer og arbeidsmater har blitt til mens vi har jobbet med dette.
e Riktige folk/fag ma se pa kvalitet eller restlevetid fgr arkitekter osv. blir involvert i prosessen.

VENI v/Heather Bergsland (veni.no)

1. Ombruksprosjektering:

prosjekteringen pa en god mate. Veldig bra at entreprengrene ogsa var med i
ombruksprosjektering med sin helt ngdvendige kunnskap knyttet til levetid, kostnader etc.
Selv om vi dessverre ikke oppnadde gnskede besparelser f@r prosjektet ble satt pa vent,
hadde vi i alle fall alle muligheter til a prgve a skaffe ombrukte materialer. Ved oppstart igjen . =
kn vi benytte gnskelistene sammen med rehub.no og andre markedsplasser for videre sgk. 5 . WWW.BJELLA-INVESTMENTS.NOQ

e Detvar rom for innovasjon og a prgve og feile i prosjektet, dette skapte tillit og motivasjon i g 3
prosjektgruppen til & se pa nye metoder og verktgy.

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

e Overordnet vurdering av donorbygg og ombrukskartlegging ma gjgres for befaring.
Prosjektgruppen brukte ungdvendig mye tid pa a befare et bygg der byggeier selv skulle
beholde materialene med god restlevetid

e  Bazrekraft og ombruk var viktige premisser i prosjektet helt fra begynnelsen og ble integrert i , ella

INVESTMENTS

2. Samskaping og kunnskapsdeling:

e Ombruk og nytenkning skaper energi i prosjektgruppen! Det er spennende a bruke
fagkunnskap pa nye mater sammen med dyktige bransjekollegaer, og det har skapt nye
relasjoner som vil vare utover dette prosjektet.

e Ombruksprosjektering med materialsgk eksternt gjorde ogsa 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.

e  Kunnskap fra prosjektet gir motivasjon til a fortsette a pavirke verdikjeden for ombruk i var
region.

42



http://www.bjella-investments.no

