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KOMMUNEN SOM PADRIVER FOR ALTERNATIVE BOLIGLOSNINGER

Forord

Forskningsprosjektet Bopilot ble til som en reaksjon

pa de utfordringene som finnes i dagens boligmarked

og en frustrasjon hos enkelte kommuner pa grunn av
manglende muligheter til & pavirke boligutviklingen.
Bergen og Trondheim kommune gikk sammen med
forskere ved Fakultet for arkitektur og design ved NTNU
og SINTEF Community om a etablere et forskningsbasert
innovasjonsprosjekt. Formalet var a styrke kommunenes
rolle som padriver for alternative boliglasninger.

Norske arkitekters landsforbund og Husbanken har ogsa
deltatt som samarbeidspartnere i prosjektet. Norges
forskningsrad finansierte prosjektet gjennom programmet
FORKOMMUNE fra september 2018 til mars 2022.

Prosjektgruppa har bestatt av:

= Tina Larsen, Maria Molden og Celine Blanc,
Byarkitekten, Bergen kommune

= Vidar Vollan og Trine Gjessen (fra april 2019),
Byplankontoret, og Brit Furu, Byggesakskontoret,
Trondheim kommune

= Camilla Moneta, Katrine Hamre Sarlie (fram til
desember 2020), Eva Storrusten (januar-mai 2021)
og Daniel Lund Godbolt (fra mai 2021), Norske
arkitekters landsforbund

@yvind Ustad (fram til august 2021), Gry Kongsli (fra
september 2021), Husbanken

. Karin Hoyland, Karine Denizou og Ashild Hauge (fram
til august 2019), SINTEF Community

« Randi Narvestad og Eli Stea, Fakultet for arkitektur og
design, NTNU

| tillegg har vi samarbeidet tett med deltakere i
pilotprosjektene i de to kommunene:

«  Unn Hovda, Byradsavdeling for klima, miljz og
byutvikling, Bergen kommune
Prosjektgruppen for Pilot Grenneviken, Bymiljz-
etaten, Bergen kommune

«  Kathrine Standal, Svartlamon boligstiftelse,
Trondheim

«  Tormund Ledang Husgay, Boligstiftelsen i Trondheim

Vi vil takke alle som har deltatt pa workshops, seminarer,
designsprint, hackathon, digitale sperreundersekelser, og
alle som har stilt opp til intervjuer og pa andre mater har

delt sine erfaringer og sin kunnskap med oss. Vi haper at
resultatene som presenteres i denne rapporten, kan bli til
nytte og inspirasjon for dere alle.

Trondheim/Bergen, september 2022
Prosjektgruppa
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Sammendrag

Dagens boligsektor styres av private utbyggingsinteresser
med kortsiktige mal og ivaretar i liten grad samfunnets
langsiktige mal om boliglesninger som statter sosialt
inkluderende nabolag og et hverdagsliv som gir redusert
klimagassutslipp. Derfor er det behov for nytenking

i boligproduksjonen og tilbudet av boliger i norske

byer, spesielt nar det gjelder boliger for grupper som
faller utenfor det kommersielle markedet. Kommunene
spiller en sentral rolle som planleggingsinstans,
godkjenningsmyndighet og grunneier, og som bestiller,
utbygger og eier av kommunale utleieboliger og oppretter
av kommunale stiftelser.

| det forskningsdrevne innovasjonsprosjektet “Kommunen
som padriver for alternative boliglasninger (Bopilot)” har
vi prevd ut nye arbeidsmater og samarbeidsmodeller
som kan pavirke tilbudet i markedet og ettersparselen

i boligsektoren. Det har ogsa veert et mal & bidra til

a realisere pilotprosjekter som kan vise alternative
boliglzsninger. Pilotprosjektene skal statte opp under
malsettingen om et mer klimavennlig og sosialt
beerekraftig hverdagsliv ved & gjere det mulig & bo og
leve pa mer miljgvennlige mater og i alternative sosiale
fellesskap.

De to kommunene som har deltatt i prosjektet, Bergen og
Trondheim, har hatt ulike tilnserminger til utfordringene, og

tidlig i prosessen definerte de hva de konkret ville jobbe
med.

| Bergen kommune var det et mal at Bopilot skulle bidra
til & utvikle nye metoder & jobbe pé for a fa realisert
byboliger som tilrettelegger for barnefamilier i by. Deling
av arealer og funksjoner er en del av Izsningen. De
identifiserte to delmal: (1) Gjore markedet interessert i
deleboliger (pavirke/mobilisere markedet) og (2) Veere
en padriver (internt i kommunen) for at delelgsninger blir
realisert i utviklingen av Grgnneviken.

Bopilot i Trondheim kommune gnsket & se pa alternative
maéter & bidra til 4 fa realisert rimelige utleieboliger med
forutsigbare leieforhold i tredje boligsektor. | farste fase
gnsket man a undersgke om selvbygging og gjenbruk
kunne veere en del av lasningen. Partnerne fra kommunen
identifiserte falgende delmal: (1) Utvikle/undersake
Trondheim kommunes rolle som padriver for etablering
av rimelige utleieboliger med forutsigbare leieforhold og
(2) bidra til realisering av pilotbygg pa Svartlamoen med
selvbygging og gjenbruk. | lapet av prosessen ble delmal
2 omformulert til & handle om hva den tredje boligsektor
kan veere i Trondheim i bredere forstand, og her ble

det trukket inn to nye pilotprosjekter i samarbeid med
Boligstiftelsen i Trondheim.
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Kommunene har prgvd ut en rekke metoder for &

na malene de har satt seg. Begge kommuner har
gjennomfart en digital sperreundersekelse for &
undersake innbyggernes behov og interesse for
alternative boliglgsninger (delelasninger og tredje
boligsektor) og for & komme i kontakt med interesserte
innbyggere. | Bergen ble det gjennomfart Design Sprint
for f& fram nye romlige/arkitektoniske lasninger for
boliger med deling og fellesskap, deretter en Hackaton
for & utvikle en ny digital mateplass for innbyggere og
utbyggere som vil bo og bygge boliger med delelasninger.
| Trondheim ble det gjennomfert en rekke verksteder der
bransjeakterer og representanter for boligstiftelser matte
folk fra kommunen og innbyggere rundt temaer som
selvbygging, gjenbruk og boligstiftelser. Begge kommuner
gjennomfarte i tillegg en rekke seminarer og deltok i ulike
sammenhenger bade lokalt og nasjonalt med innlegg

og foredrag om temaer relatert til Bopilot. | Bergen ble
Bopilot avsluttet med en starre boligutstilling gjennomfert
i samarbeid med KODE museer, med et omfattende
program med kveldsmater der aktuelle temaer ble tatt opp
og debattert. | tillegg til Helen & Hards 1:1 utstillingsmodell
basert pa bofellesskapet Vindmellebakken i Stavanger, var
det utstilt over 20 utviklingsprosjekter som pa ulike mater
tester ut delelgsninger. Ogsa i Trondheim ble det laget en
utstilling hvor 18 plansjer som belyste tredje boligsektor
og boligstiftelsenes rolle, ble stilt ut utenders i Trondheim
sentrum.

Den utadrettede virksomheten farte til mye
oppmerksomhet rundt prosjektet og flere medieoppslag.
Prosjektet ble avsluttet med en sluttkonferanse som
foregikk fysisk i Trondheim og Bergen samtidig, og som
ble overfart pa nett for hele landet.

Nar denne rapporten skrives, er det for tidlig & si

om Bopilot har lykkes med & styrke kommunenes
innovasjonsarbeid med hensyn til boligutvikling - bade
nar det gjelder realiseringen av pilotprosjektene (om og
hvordan pilotene blir realisert) og om de nye matene a
jobbe pa har bidratt til & endre arbeidsmater pa lengre
sikt.

Samtidig viser Bopilot at boligfeltet er sammensatt

og angar mange ulike etater i kommunen. Derfor er

det behov for et padriverarbeid dersom en mer sosial
baerekraftig boligutvikling skal settes tydeligere pa
dagsorden og bidra til en samlet satsing og realisering av
nye lgsninger. Aktivitetene som er gjennomfert, har bidratt
til & synliggjere at det ma jobbes pa tvers av sektorer

og etater i kommunen. Til tross for at overordnede mal
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er godt forankret i politiske fgringer og overordnede
plandokumenter, gjenstar det fortsatt mye for a realisere
nye lesninger. Aktivitetene i begge kommunene har
bidratt til & lofte fram nye problemstillinger i boligsektoren
og satt i gang debatter om hvilke roller kommunene kan
ha for & bidra til & realisere lgsningene. Dette krever nye
méter & arbeide pa bade innad i kommunene og utad mot
markedet. Prosjektet har dessuten vist at det kan veere
hensiktsmessig & organisere en slik padriverrolle pa tvers
av flere enheter og pa utsiden av den tradisjonelle "linja” i
kommuneadministrasjonen.

Pa grunnlag av prosessene som har veert fulgt gjennom
prosjektperioden, har Bopilot fire anbefalinger til andre
kommuner:

1. SETT BOLIGENS BETYDNING FOR
BZAREKRAFTIG SAMFUNNSUTVIKLING PA
AGENDAEN

Kommunene ma ta eierskap til den sosiale dimensjonen
i boligutviklingen og se sosial beerekraft i sammenheng
med miljgmessig og skonomisk baerekraft. De ber veere
konkrete pa hva det innebaerer for hvert enkelt prosjekt
eller bydel.

2. FORANKRE EN FORSTAELSE FOR ET
BEHOV FOR A ENDRE BOLIGUTVIKLINGEN |
KOMMUNEN

Politisk engasjement og vilje til endring er avgjerende.
Samtidig er ikke politiske mal alltid like godt forankret

i administrasjonen. Det kan blant annet skyldes at
konsekvensene av de politiske beslutningene ikke alltid
er godt nok utredet, eller at det fins interne malkonflikter
mellom ulike enheter og ansvarsomrader. Derfor er

det viktig & fa fram et bedre grunnlag for & vurdere
samfunnseffekten av en mer sosialt baerekraftige
boligutvikling pa lang sikt. Det innebaerer synliggjering
av sammenhengen mellom boforhold, helsefremming,
deltakelse og i hvilken grad man lever et hverdagsliv med
redusert ressursbruk.

3. GI NOEN ET TYDELIG MANDAT TIL A VERE
PADRIVER, OG IDENTIFISER AKTUELLE
PADRIVERROLLER

Det er behov for & konkretisere hvem i kommunen som
skal ha rollen som padriver, og hvordan den eller disse
kan gis et godt nok handlingsrom og stette. Bopilot har
vist at padriverarbeidet i kommunen kan skje pa ulike
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mater og ha forskjellige mal. Vi kan skille mellom tre ulike
(men delvis overlappende) padriverroller:

Intern samskaping (padriver innad) gjennom &:

« Implementere sosial baerekraft i alle kommunens
boligplaner

«  Sarge for bred deltakelse fra hele organisasjonen i
felles prosjekter

«  Taibruk verktay for & male sosial beerekraft

«  Inkludere sosial baerekraft som en egen verdi i
budsjetter

«  Se hva andre gjer og dele erfaringer

Aktiv pavirkning av bransje og boligkjgpere (padriver

utad) gjennom:

»  Kunnskapsformidling

= Kommunikasjon

«  Utadrettede aktiviteter som involverer bransje og
publikum

= Samarbeid og forutsigbarhet

Samskaping med eksterne aktarer (tilrettelegging utad)
ved 3 veere:

Verksted om selvbygging i Trondheim. Foto: Trine Gjessen.

|

T ====—_

N

Stettespiller for pilotprosjekter og initiativ fra bransje
og innbyggere

«  Koordinator internt og eksternt
Inngé allianser med andre akterer med boligsosial
agenda

4. BRUK PILOTPROSJEKTER SOM
ENDRINGSAGENTER

En kommune kan veere padriver gjennom & initiere
pilotprosjekter eller den kan tilrettelegge for at andre
aktaerer kan fa gjennomfart forsek som kan vise nye veier.
Det a definere nyskapende prosjekter som piloter kan gi
rom for 4 ta saerlige hensyn eller legge forholdene spesielt
til rette i saksbehandlingsprosessen - uten at det skaper
presedens for andre prosjekter.

|
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Introduksjon: Om
forskningsprosjektet
Bopilot og hvordan vi
har jobbet

Eli Stga og Karin Hayland
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1 Introduksjon: Om forskningsprosjektet Bopilot og hvordan

vi har jobbet

Eli Stea og Karin Hayland

Som sa mange andre gange star vi atter

pa teersklen til en ny tid, hvor vi er tvunget

til at udfordre og genteenke, hvad det vil

sige at bo. Drevet af den globale klimakrise,
prisudviklingen i byerne og aendret demografi
og bosaetningsmanstre er nutidens
paradigmeskift og samfundsforandringer den
kontekst, der tvinger fornyelse frem (Weiss,
2020, s. 23).

BAKGRUNN

Dagens boligproduksjon er kjennetegnet av hayt press
og hey utnyttelse av ledige tomter og en markedsbasert
boligpolitikk. | dag er det private akterer som i stor grad
bestemmer boligproduksjonens volum, beliggenhet,

pris og malgruppe (Nordahl, 2012). Det innebaerer

at den ofte styres av kortsiktige mal om gevinst fra
private utbyggingsinteresser og bare i begrenset grad
svarer pa samfunnsutfordringene og malene om sosialt
inkluderende og klimavennlige by- og boligomgivelser.
Derfor er det et skende behov for variasjon og nytenking
i boligproduksjonen i norske byer. Det kan vaere nye
boformer og nye mater a dele arealer og funksjoner, men
ogsa alternative boligtilbud for grupper som star utenfor
markedet. Samtidig opplever mange kommuner at de
har et begrenset handlingsrom nar det gjelder & pavirke
tilbudet og utviklingen i det private boligmarkedet. Dette
har veert utgangspunktet for forskningsprosjektet Bopilot.

Prosjektets overordnede idé er at kommunene gjennom

a prove ut nye arbeidsmaéter og samarbeidsmodeller

kan pavirke tilbudet i markedet og ettersparselen i
boligsektoren. Videre er det et mal & bidra til & realisere
pilotprosjekter som kan vise alternative boliglgsninger. Slik
skal kommunen kunne ta en mer aktiv rolle som padriver

i utvikling av nye boligtilbud. Pilotprosjektene skal stotte
opp under malsetningen om et mer gkologisk og sosialt
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bzerekraftig hverdagsliv gjennom & gjere det mulig a

bo og leve pa mer miljgvennlige mater og i alternative
sosiale fellesskap. Gjennom Bopilot ensker vi & bidra til en
samfunnsutvikling i trdad med overordnede kommunale

og statlige malsettinger om en sosialt baerekraftig og
klimavennlig by- og boligutvikling. Sosialt baerekraftig
utvikling er her forstatt som en utvikling som bidrar til &
skape samfunn der menneskelige behov er satt i sentrum,
og der vi har inkluderende og robuste lokalsamfunn og
sosial rettferdighet (Asplan Viak, 2020). Klimavennlig
innebeaerer at det legges mest mulig til rette for a leve pa
en mate som gir lave CO2-utslipp og begrenset forbruk. Vi
vil komme naermere tilbake til disse begrepene i kapittel 2.

Arbeidet med Bopilot har hatt fokus pa hvordan
kommunene pa ulike mater kan jobbe for & fa gjennomfert
bydels- og boligprosjekter som markedet ikke tilbyr i dag.
Vi har lagt vekt pa boligtilbud hvor ulike malgrupper kan
dele arealer og funksjoner i starre grad enn det som er
vanlig i dag. Det kan innebzere deling av private arealer,
men ogsé hvordan offentlige funksjoner (bibliotek,
barnehage, skole o.l.) kan utnyttes til lokalmiljgtilbud for

Trebebyggelse i Bergen sentrum. Foto: Christine Hvidsten.
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flere og bidra til & gi nabolaget starre eierskap til disse
arealene. Videre har vi sett & hvordan kommunene kan
samarbeide med eksterne akterer for 3 fremme storre
grad av sosialt mangfold i bydelene og flere rimelige
boligtilbud for de som ikke har mulighet til & kjgpe bolig

i dagens boligmarked. Det har veert et hovedfokus

i prosjektet a skape forstaelse og interesse blant
boligutviklere for hvordan hvert boligprosjekt kan bidra til
en mer sosialt baerekraftig byutvikling.

MAL

Hovedmaélet med Bopilot har veert & underseke om og
hvordan kommunene kan vaere padrivere for alternative
boliglgsninger. Som en del av malet har vi gnsket a:

1. Kartlegge aktuelle verktgy/metoder og identifisere
barrierer mot og muligheter for a realisere alternative
boliglgsninger, basert pa tidligere forskning og
casestudier.

2. Kartlegge malgrupper for alternative boligtiloud for &
identifisere behov og synliggjere disse for akterene i
bransjen.

3. Teste ut og evaluere relevante verktey og nye
metoder & jobbe pa som kan bidra til & fa realisert



