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Det forventes kraftig befolkningsvekst de nærmeste 
50 årene og Lørenskog kommune har besluttet å ta 
sin del av veksten. Fjellhamar er ett av kommunens 
lokalsentre som skal videreutvikles i forbindelse med 
frigjøring av store industriarealer. Lokalsenteret er også 
et transportknutepunkt, som har stor betydning for dens 
sentralitet og gjør området attraktiv for etablering av både 
næring og bolig. Gjennom en helhetlig planlegging, som 
samordner alle kommunens roller, ønsker Lørenskog 
kommune å utvikle Fjellhamar som et bærekraftig 
lokalsenter i samsvar med overordnede rammer og 
føringer. I de overordnede rammene og føringene 
spesifiseres at det skal fortettes i sentrale deler av byer 
og tettsteder og knutepunkter for kollektivtrafikknettet. 

Denne oppgaven tar for seg kommunens selvforståelse 
av sin planleggerrolle i denne helhetsplanleggingen, der 
Fjellhamar er en kompleks problemstilling. For å belyse 
oppgavens tema har jeg fordypet meg i sentralitet og 
senterdannelse, samt modellforståelse av bysentrum, 
tettsted og lokalsenter. Jeg har også sett på hvordan 
kommunen praktiserer sin planlegging i utvikling av 
Fjellhamar. For å forstå kommunens planleggerrolle har 
jeg vinklet oppgaven mot et planteoretisk perspektiv. 
Jeg har gått tilbake for å se hva dagens planlegging 
likner mest på av tre klassiske idealer om planlegging 
(instrumentell rasjonalitet, inkrementell planlegging og 
«mixed scanning»).

Oppgaven konkluderer med at i denne helhets-
planleggingen forstår ikke Lørenskog kommune sin 
planleggerrolle godt nok. Kommunen bør være mer 
bevisst på sin planleggerrolle og stille strengere krav til 
kvaliteten på det endelige resultatet, samt bidra mer med 
kompetanse og midler for å oppnå fastsatte mål. 

Sammendrag
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It is expected a rapid population growth the next 50 years. 
Lørenskog municipality has decided to take its part of 
the growth. Fjellhamar is one of the municipality’s local 
centers, which will be developed in conjunction with the 
release of large industrial areas. The local center is also a 
public transport hub, which has great importance for its 
centrality and makes the area attractive for commercial 
and residential establishment. Through a comprehensive 
planning, which coordinates all municipal roles, 
Lørenskog municipality wants to develop Fjellhamar as 
a sustainable local center in accordance with the overall 
framework and guidelines. The general framework and 
guidelines specifies that densification will be prioritized 
in central parts of cities and towns and hubs for public 
transport network.

The master’s thesis addresses the municipality’s self-
understanding of its planning role in comprehensive 
planning, where Fjellhamar is a complex issue. To illustrate 
the thesis topic, I have immersed myself in centrality 
and center formation, as well as model comprehension 
of town center, urban area and local center. I have also 
immersed myself in how the municipality practices 
spatial planning in developing Fjellhamar. To understand 
the municipality’s planning role, I angled the master‘s 
thesis in a theoretical perspective. I have gone back to see 
what the current planning is most alike the three classical 
ideals of planning (instrumental rationality, incremental 
planning and «mixed scanning»).

The master’s thesis concludes that Lørenskog 
municipality does not understand their planning role 
well enough in today’s comprehensive planning. The 
municipality should be more aware of what the planning 
role involves and impose stricter requirements of the final 
result, as well as assist more with expertise and funds to 
achieve their goals.

Abstract
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Introduksjon
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Lørenskog er min hjemkommune som jeg har et sterkt 
forhold til. Som by- og regionplanleggings student 
har jeg blitt nysgjerrig og engasjert i kommunens 
arealutvikling. Lørenskog kommune er integrert i den 
store regionale og funksjonelle byen, men er et tettsted 
som har et eget sentrum med en sine kommersielle og 
administrative funksjoner. Kommunen har også fire 
lokalsentre. Fjellhamar er ett av disse, og har hatt variert 
betydning i Lørenskogs utvikling. Tidligere lå Lørenskog 
kommunes administrative funksjoner på Fjellhamar. 
Etter at administrasjonen ble flyttet ved en strategisk 
beslutning, har Fjellhamars betydning stagnert. 

Eksisterende næring i området har bestemt å legge ned 
sin produkson og derfor er Fjellhamar på dagsorden 
igjen, og skal utvikles som et lokalsenter. Fjellhamars 
geografiske plassering i tilknytting til en jernbanestasjon 
byr på utfordringer knyttet til knutepunktutvikling, som 
er en av viktige nasjonale og regionale satsingsområder. 

Det forventes stor befolkningsvekst i Norge de neste 50 
årene. Lørenskog kommune ligger i Akershus, som er  
allerede i dag, sammen med Oslo landets tettest befolkede 
region. Befolkningsveksten vil medføre nye utfordringer 
knyttet til forvaltning av arealressurser, både i regionen 
og i hver enkelt kommune. Problemstillingene knyttet til 
videreutvikling av Fjellhamar er i dag veldig aktuelle i 
planleggingsfeltet.

Planlegging i dag handler om å samordne statlige, 
regionale og kommunale oppgaver i forbindelse med 
forvaltning av ressurser og gjelder både bruk og vern 
av disse. Ulike interesser, hensyn og sektorer skal rettes 
inn mot et felles mål, uansett nivå i det hierarkiske 
plansystemet. Målet er å oppnå en samfunnsøkonomisk 
og effektiv ressursutnyttelse, der gode og miljøvennlige 
løsninger skal bidra til å fremme et trygt bomiljø, dvs. å 
fremme en bærekraftig utvikling. En slik planlegging kan 
betegnes som en helhetlig planlegging. 

Ansvaret er fordelt mellom staten, fylkeskommunen 
og kommunen. I det norske plansystemet har staten 
og fylkeskommunen ansvar for å styre hvilke viktige 
interesser og oppgaver kommunene bør ta opp i sin 
planlegging, mens kommunen har arealmyndighet. 
Kommunen har flere roller som plikter den til å ivareta 
nasjonale og vesentlige regionale interesser, samt 
kommunale hensyn og interesser i planleggingen. 

I  utvikling av Fjellhamar, som både er et lokalsenter og 
et transportknutepunkt, er det ikke innlysende for meg 
hva planleggerrollen i denne prosessen skal være. Derfor 
stiller jeg hovedspørsmålet for oppgaven, som lyder slik:

Hovedproblemstilling:

Hvordan tolker Lørenskog kommune sin planleggerrolle 
i utvikling av Fjellhamar som et bærekraftig lokalsenter?

Hovedproblemstillingen tar for seg flere aspekter ved 
planlegging og planleggerens rolle. Jeg må derfor grave 
dypere i dette temaet, både i forhold til teoretisk og 
praktisk tilnærming til problemstillingen. 

Den teoretiske tilnærmingen skal jeg knytte til begrepet 
planlegging. Planlegging er en lovpålagt oppgave etter 
Plan- og bygningsloven. Lovgivningen gir alle kommuner 
de samme rammene for forvaltning av arealressurser, 
men forvaltningen praktiseres forskjellig fra kommune 
til kommune. Det har vært skrevet mye om planlegging. 
Man har planlagt i ett århundre, men planteorien har 
vært en etterrasjonalisering som har kommet etter andre 
verdenskrig. Planleggingen var på denne tiden i ferd 
med å bli en del av et institusjonelt system med sin 
egen forvaltning. Kommunens ulike rolle koordineres 
gjennom planlegging. 

Kapittel 1: Innledning
1.1. Tema og problemstillinger
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For å forstå kommunens rolle som planmyndighet 
og hvordan arealutviklingen styres i dag, ønsker 
jeg å se hva dagens planlegging likner mest på av 
klassiske planidealer. Det finnes flere ulike idealer om 
planlegging, men klassikerne kom på 50-60 tallet. Tre 
av de mest kjente klassiske planidealene er Edward 
Banfields instrumentelle rasjonalitet, Charles Lindbloms 
inkrementelle planlegging og  Amitai Etzionis «Mixed 
Scanning». Disse klassiske planidealene utdypes 
nærmere i kapittel 4. På bakgrunn av dette, ønsker jeg å 
belyse oppgavens første underproblemstilling:

Underproblemstilling 1:

Kan man gjenkjenne en bestemt «stil» fra noen klassiske 
planidealer i måten Lørenskog kommune praktiserer 

sin planlegging i utvikling av Fjellhamar?

Den praktiske tilnærmingen skal jeg knytte til 
styringsvilkår og rammer og måten planleggingen 
gjennomføres i Lørenskog kommune. Ved å ivareta 
nasjonale, vesentlige regionale og kommunale interesser 
og mål, skal all kommunal planlegging bidra til en 
samordnet oppgaveløsning i kommunen. For å forstå 
hvordan Lørenskog kommune samordner sine oppgaver, 
stiller jeg følgende underproblemstilling:

Underproblemstilling 2:

Hvordan praktiserer Lørenskog kommune sin 
planlegging for å utvikle Fjellhamar som et bærekraftig 

lokalsenter?

Sentralitet er i dag et viktig premiss for planleggingen. 
På grunn av sin geografiske plassering i regionen har 
Lørenskog vokst inn i Oslo agglomerasjonen. Et annet 
aspekt i forhold til sentraliteten, er å se Lørenskog som 
et tettsted. Innenfor dette aspektet, må man forholde seg 
til senterdannelser innenfor Lørenskog kommune, dvs. 
sentrum og lokalsentre. Med en utvikling som retter seg 
mot bærekraft, er sentralitetsproblematikken forsterket. 
Jeg ønsker å danne meg en konseptuell forståelse av 
Fjellhamar i dette sentralitetshierarkiet, og stiller med 
dette spørsmålet:

Underproblemstilling 3:

Hvilken betydning har sentralitet for utvikling av 
Fjellhamar?

Som et tidligere industriområde, har Fjellhamar store 
industriarealer. Fokuset på utvikling av dette området 
har vekket stor interesse blant ulike aktører. Jeg ønsker å 
finne ut hvem disse aktørene er og hvilke intensjoner de  
har med Fjellhamar. Er det slik at de ulike aktørene har 
ulike intensjoner, eller har de en felles intensjon? Derfor 
stiller jeg siste underspørsmål:

Underproblemstilling 4:

Hva slags problemstilling er Fjellhamar for de ulike 
aktørene?
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I utvikling av Fjellhamar, er det flere aktører og berørte 
parter som har interesser i området. Med oppgavens 
tidsmessige begrensning, fikk jeg ikke mulighet til å 
gjennomføre flere intervjuer med de ulike aktørene og 
berørte parter for å belyse deres ulike interesser. Bland 
disse er politikere og lokalbefolkningen. Jeg har dermed 
gjort en strategisk utvelgelse av informanter og begrenset 
meg til de viktigste nøkkelpersonene for oppgaven, som 
er Lørenskog kommune, Fjellhamar Utvikling AS og 
Jernbaneverket.

Gjennom historien har det vært skrevet mye om 
planlegging og vokst frem ulike idealer. Jeg har i denne 
oppgaven begrenset meg til tre klassikere (instrumentell 
rasjonalitet, inkrementell planlegging og “mixed 
scanning”), som dannet grunnlaget for andre idealer, som 
f.eks. kommunikativ planlegging.

Oppgaven er delt inn i tre deler med ti hovedkapitler. I del 
1 introduseres temaet og problemstillinger (kapittel 1), 
samt den teoretiske (kapittel 2) og metodiske (Kapittel 3) 
tilnærmingen til problemstillingene. 

Del 2 omhandler det empiriske materialet og består av 
seks kapitler (kapittel 4 til kapittel 9) som analyseres 
underveis. I kapittel 4 gjennomgås tre klassiske idealer 
om planlegging, som  etterfølges av rollefordeling 
i det nasjonale plansystemet (kapittel 5). Kapittel 6 
omhandler en stedsanalyse av Lørenskog og Fjellhamar 
og etterfølges av kapittel 7, som handler om sentralitet og 
senterdannelser. Deretter gjennomgås rammer, føringer 
og planer for utvikling av sentraliteter på alle nivåer 
i det norske plansystemet i kapittel 8. Til slutt i del 2, 
gjennomgås prosessen i utvikling av Fjellhamar  (kapittel 
9).

I del 3 diskuteres det empiriske materialet (kapittel 10, der 
oppgavens problemstillinger blir besvart og konkludert. 
Referanseliste og vedlegg kommer til slutt i oppgaven.

1.2. Oppgavens oppbygging 1.3. Avgrensninger 
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For å diskutere og forstå hvordan Lørenskog kommune 
tolker sin planleggerrolle i utvikling av Fjellhamar, 
benytter jeg ulike teorier fra ulike fag. Jeg benytter 
en statsvitenskapelig teori om hvordan man treffer 
beslutninger og styrer fremtidige kollektive handlinger, 
en geografisk teori om sentralitet, samt en arkitektonisk 
teori som sier noe om utforming, grad av tetthet og 
sammenstillinger, altså konseptuelle modeller.

Innen statsvitenskapelig teori, er planlegging et sentralt 
begrep. Begrepsavklaringen søker å forklare hva 
planlegging er og hvorfor det planlegges. Videre, må jeg ha 
en forståelse av hvem planleggerne er og hvilken rolle de 
har hatt i samfunnet. To sentrale begreper i planleggerens 
rolleforståelse er «governing» og «governance». I tillegg 
må jeg ha en forståelse av hva som preger planlegging 
i dag. Et begrep som stadig er oppe til debatt i dagens 
samfunn er bærekraftig utvikling. Dette er et begrep som 
gir behov for styring i arealplanleggingen.

Jeg benytter begrepet sentralitet fra sentralstedsteorien 
til Walther Christallers innen geografisk teori for å få en 
forståelse av Lørenskog og Fjellhamars sentralkontekst. Et 
annet viktig begrep innen geografisk teori er knutepunkt, 
som er et stort satsingsfelt i dagens planlegging. 

Sentralkonteksten skal bidra til å forklare en arkitektonisk 
sammenstilling (modeller). Viktige begreper innen 
arkitektonisk teori er tettsted, bysentrum og lokalsenter. 

Disse modellene innen planlegging skal videre diskuteres 
i et planteoretisk perspektiv, der jeg går tilbake til tre 
klassiske planidealer for å forklare hvordan aktørene 
kommer sammen, hvordan de forhandler om et resultat, 
hvordan resultatet nedfeller seg i en plan og hvordan 
resultatet oppnås. Begreper som benyttes i denne 
sammenheng er «instrumentell rasjonalitet», «muddling 
through» og «mixed scanning». 

Instrumentell rasjonalitet angir hvilke verdier eller mål 
aktøren har, samt hvilke oppfatninger de har om verden. 
Begrepet «muddling through» søker å forklare hvordan 
aktørene kan se ut som de handler, mens «mixed 
scanning» søker å forklare kunnskapsinnhentingen og 
læringen for å utvikle disse arkitektoniske modellene. 

Kapittel 2: Teori
2.1. Begrepsavklaring
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2.2.2. «Governing» og «Governance»

Planlegging som profesjon gjennomgikk en endring 
etter andre verdenskrig. Tidligere skulle planleggeren 
tegne utopiske skisser til idealsamfunn og å konkretisere 
byggelinjer og gateløp. Etter andre verdenskrig endret 
situasjonen seg, der planlegging handlet om å finne 
fremtidige utviklingsområder, samt finne de beste måtene 
å løse problemer som kan oppstå. Dette skulle gjøres 
gjennom bruk av analytiske redskaper fra ingeniørfag og 
sosialøkonomisk planlegging (Helle et al. 2006). 

En ny form for helhetsplanlegging ble dannet, der 
byen bygde seg ut for å løse behovet for nye boliger 
ved å fordele funksjoner og trafikkstrømmer i et urbant 
landskap (byspredning). Byspredningen medførte at 
tomtearealer ble tilrettelagt til byens øvrige funksjoner 
og transportproblemene ble satt på spissen (Helle et al. 
2006).

Det var derfor viktig å finne et system for å regulere og 
kanalisere byspredningen og styre byveksten. I følge 
Knut Helle et al. (2006) var «systematisk planlegging 
det fremste middelet for å kanalisere veksten, og 1960-
åra kom til å bli den fysisk-økonomiske planleggingens 
storhetstid i norsk historie. Planlegging var løsningen 
på alle byenes vekstproblemer, og for planleggerne var 
det utenkelig å overlate byutviklingen til seg selv, enten 
det dreide seg om dagliglivets eller markedets krefter og 
krav».

Gjennom den fysisk-økonomiske planleggingen, skulle 
byens problemer sees i sammenheng. I 1960-årene var 
planleggingen i Norge sterkt ekspertstyrt med få deltakere 
involvert. Det var behov for mer helhetlig og samordnet 
arealplanlegging som følge av sterk byvekst. Man hadde 
et ønske om en stabil, trygg og trivelig by og ikke en by 
som vokser ukontrollert. En tanke om at utvikling kunne 
styres og kontrolleres vokste frem, som førte til stor tiltro 
til statlig styring og regulering i perioden fram til midten 
av 1970-årene (Helle et al. 2006).

2.2.1. Planlegging

Hva er planlegging og hvorfor planlegger vi? Dette har 
vært sentrale spørsmål i lang tid. Planlegging kan forstås 
på ulike måter, men internasjonalt ble planleggingens 
rolle og funksjon i samfunnet særlig diskutert på 1970 og 
1980-årene. En utbredt forståelse var å se på planlegging 
som en slags brobygger mellom kunnskap på den ene 
siden og kollektiv handling på den andre siden. Man 
hadde en tro på at resultatet ville bli bedre dersom man 
innhentet systematisk og faglig kunnskap før eventuelle 
beslutninger skulle tas og iverksettelse gis (Aven et al. 
2004).
 
Ulik oppfatning av hva planlegging er, har en sammenheng 
med hvordan man oppfatter gjennomføringen av 
planleggingen. Det er altså ikke et spørsmål om det 
skal planlegges, men hvordan den bør gjennomføres. 
Med ulik oppfattelse av hva planlegging er, vokser det 
også frem ulike teorier om den. I noens syn kan man 
skille mellom fakta og verdi, som betyr at en trekker 
et klart skille mellom planlegging og politikk, samt 
kunnskap og handling. Andre mener dette er umulig og 
oppfatter planlegging som politikk, der forholdet mellom 
planlegging og handling er mer uklar (Aven et al. 2004).

I dagens samfunn drives det mer planlegging enn noen 
gang, selv om det er rettet stor kritikk mot begrepet. I 
hovedsak skyldes dette at planlegging er lovpålagt. Et 
ønske om mål- og fremtidsrettet samfunnsutvikling etter 
plan- og bygningsloven, pålegger både fylkeskommuner 
og kommuner å utarbeide arealplaner. Andre årsaker 
kan være at planlegging blir oppfattet som noe moderne 
man bør drive på med og andre følger etter, mens andre 
planlegger fordi de mener det er fornuftig i forhold til 
usikkerhet og beslutningstaking (Aven et al. 2004).

2.2. Statsvitenskapelig teori
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Ønsket utvikling skulle nås gjennom statlig styring med 
riktig politikk. Denne styringsformen innen planlegging 
refereres til som «governing», hvor det offentlige gis 
en grunnleggende og styrende rolle. I Norge har vi en 
solid tradisjon for «governing» etter at Bygningsloven 
kom i 1965. Den nye Bygningsloven skulle bygge 
opp plansystemet til å omfatte alle nivåer, fra detaljert 
reguleringsplan via generalplan og regionalplan, 
fylkesplan, landsdelsplan til den store landsplan (Helle 
et al. 2006).
 
Generalplanen (kommuneplan) ble den eneste planen 
som ble gjort juridisk bindende og påla alle kommuner 
å utarbeide en slik plan. Forskjellige former for 
interkommunal planlegging ble også satt i gang, men var 
ikke juridisk bindende etter loven, som førte til at de fikk 
begrenset virkning. Bygningsloven av 1965 gav dermed 
myndighetene mulighet til å styre urbanisering og den 
bygningsmessige utviklingen (Helle et al. 2006).

I følge Rolf Jensen (2004) kan «governing» gis noen 
karaktertrekk som finner sine røtter hos John Maynard 
Keynes (1883-1946), både nasjonalt og lokalt. Disse er 
bl.a.:
•	 Bruk av en form for planøkonomi.
•	 Vekt på nasjonale markeder.
•	 Fokus på offentlig lederskap.
•	 Stat og kommuner som samfunnsbyggere. 
•	 Sterk kommunal styring av planlegging og 	
	 gjennomføring.
•	 Kommunal utbygging og drift av teknisk 	
	 infrastruktur. 
•	 Kommunalt ansvar for og kommunal utbygging 	
	 av også andre samfunnsoppgaver (boliger, skoler 
             og annen sosial service).
•	 Kort sagt: «Governing».
 

På slutten av 1970-årene skulle storbyens sosiale 
problemer løses ved å styrke distriktspolitikken. 
Distriktskommunene fikk mulighet til å utvikle seg som 
følge av store offentlige overføringer. Lav konjunktur 
i første del av 1980 medførte også omfattende 
industrinedleggelser. Byene utviklet nye livsgrunnlag 
som erstatning for tapte industriarbeidsplasser, der 
politiske, økonomiske og sosiokulturelle forhold bidro til 
å revitalisere byene (Helle et al. 2006).

Den fysiske byplanleggingen opplevde også en forandring 
parallelt med endring av byens strukturelle rammevilkår. 
Det var behov for nye strategier for endring av byene i 
forbindelse med globalisering av markedsøkonomien, 
endringer som følge av ny teknologi (IKT og 
nettverksendringer), samt utvikling av produksjon og 
service. Utfordringene ble håndtert gjennom to samtidige 
trender som vokste frem, byfortetting ved fornyelse og 
byreparasjon og transformasjon av nedlagte industri– 
og havneområder (Helle et al. 2006). Dette medførte 
endringer i planleggerrollen og rettet fokuset vekk 
fra den ekspertorienterte, statlige og offentlig styrte 
planleggingen («governing»), mot en mer rammestyrt, 
indikativ planlegging med privat engasjement (markedet 
og befolkningen). Denne styringsformen innen 
planlegging refereres til som «governance», der samspill 
og forhandlinger står i fokus (Jensen, 2004).
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Ifølge Jensen (2004) kan «governance» også gis noen 
karaktertrekk som finner sine røtter hos Adam Smith 
(1733-1790):
•	 Markedsøkonomi og markedets «usynlige hånd». 
•	 Globale markeder.
•	 Fokus på individuell frihet og valgmulighet.
•	 Kommunen som servicefunksjon for 		
	 innbyggerne. 
•	 Kommunal planlegging som tilrettelegger for 
             markedet (gjennom grader av rammesetting, og 
             hurtige behandlingsprosesser). 
•	 Privatisering av offentlige tjenester. 
•	 Samfunnstjenester utført av ulike aktører, 	
	 offentlige og private. 
•	 Kort sagt: «Governance». 

Mot slutten av det 20. århundre og frem til i dag har 
planleggingssituasjonen vært diffus ifølge Jensen (2004), 
og svinger mellom «Governing» og «Governance».

2.2.3. Bærekraftig utvikling

I 1987 definerte Brundtlandkommisjonen begrepet slik:
 
«Bærekraftig utvikling er en utvikling som imøtekommer 
dagens behov uten å ødelegge mulighetene for at 
kommende generasjoner skal få dekket sine behov». 

For å oppnå bærekraftig utvikling, må de tre grunnpilarene 
miljø, økonomi og sosiale forhold være ivaretatt på 
samme tid. Dette betyr at løsninger må utarbeides på tvers 
av fagfelt og samfunnssektorer, samt en felles forståelse 
av hvordan økonomi, økologi og sosiale forhold henger 
sammen. I by- og tettstedsutvikling betyr dette å ha et 
mål om en god by/tettsted for alle innbyggere, der å bo 
bymessig og dele felles arealer og offentlige rom har en 
høy verdi (Fagrådet for bærekraftig bypolitikk, 2013).
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2.3.1. Sentralitet

Enkelte geografer kaller sentralitet som et uttrykk for byens 
gravitasjon, dvs. styrken av byens innflytelse overfor 
omkringliggende distrikter. En større by med mange 
sentralfunksjoner (høy sentralitet) har større omland 
enn en by med liten sentralitet. Noen sentralfunksjoner 
finnes i alle sentralsteder (dagligvarebutikk), andre finnes 
ikke overalt (apotek, post, urmaker, bank), mens noen 
finnes bare på få steder (teater, medisinske spesialister). 
Forskjellige sentralfunksjoner har forskjellig omland 
slik at funksjonene har overlappende omland. Sentral-
funksjoner som oppsøkes sjelden av relativt få mennesker, 
trenger et større befolkningsunderlag (Store norske 
leksikon, ukjent årstall).

I Norge har Oslo det høyeste sentraliseringsnivået. For 
flere sentralfunksjoner er hele landet omland, fordi disse 
funksjonene finnes bare i hovedstaden. I henhold til 
SSBs standard for sentralitet ligger noen kommuner, som 
samtidig er landsdelssentre, på høyere sentraliseringsnivå 
(sentraliseringsnivå 3 – Oslo, Kristiansand, Stavanger, 
Bergen, Trondheim og Tromsø). SSBs standard 
spesifiserer sentralitet slik:

«Med sentralitet menes en kommunes geografiske 
beliggenhet i forhold til et senter hvor det er funksjoner 
av høy orden (sentrale funksjoner som post, bank). 
De sentrale funksjoner er først og fremst lokalisert til 
tettsteder. Tettstedene deles inn i tre nivåer etter folketall 

og tilbud av funksjoner».

2.3.2. Knutepunkt
 
Et bindeleddet mellom to eller flere transportmidler for de 
reisende, kan defineres som et knutepunkt. Knutepunktet 
skal gjøre det mulig å bytte transportmiddel underveis 
i reisen. For å kunne benytte definisjonen knutepunkt, 
må visse kriterier oppfylles. De viktigste kriteriene 
er busstopp eller togstasjoner, samt T-banestasjoner 
med kryssende tog eller busslinjer innenfor 150 meter. 
Hvilken funksjon knutepunktet har, er avhengig av dens 
størrelse og beliggenhet. Ifølge Trond Myhre et al. (2002) 
skal større knutepunkt fylle flere funksjoner:

•         Sted med overgangsmuligheter mellom regionale 
           kollektivtilbud (tog, ekspressbusser) og det lokale 
           rutetilbudet.
•         Byttepunkt for ulike lokale rutetilbud.
•         Sted der en har mulighet til å bytte til/fra et 
           kollektivt transportmiddel til/fra et individualisert 
           transportmiddel.

Disse funksjonene viser at bytte mellom transportmidler, 
som tog, buss og privatbil sees både i en regional og 
lokal sammenheng. Et mindre knutepunkt kan f.eks. 
være et byttepunkt fra individualisert transport til 
lokal buss, siden disse fyller bare en funksjon. For 
kunden vil det være en ulempe å bytte transportmiddel 
underveis i reisen i forhold til reisetid, enkelthet og 
komfort. I utgangspunktet vil kollektivtransportens 
konkurransedyktighet i forhold til bilen minskes som 
følge av bytte mellom transportmidler. For å unngå dette, 
er det viktig med god utforming av knutepunktet, samt at 
byttet mellom ulike transportmidler skjer på en smidig og 
komfortabel måte (Myhre et al. 2002).
 

2.3. Geografisk teori
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For å oppnå ønsket mål bør kunden ha lett og tydelig 
tilgang til informasjon til alle tider, som spormerking,  
tydelige rutetabeller og skilt. Andre virkemidler er kortest 
mulig ventetid mellom avgangene og et minimumskrav 
for forsinkelser. Gode fasiliteter for en mer behagelig 
opplevelse under reisen bør også fremgå av virkemidlene 
for å oppnå ønsket mål (Myhre et al. 2002).
 
Utvikling av knutepunkt retter seg mot kunden/
forbrukeren, der de beste midlene benyttes for å nå 
ønsket mål, ut fra grundige vurderinger. Tilrettelegging 
av gode knutepunkt krever samhandling mellom flere 
aktører, som kommunen, fylkeskommunen, Statens 
vegvesen, Ruter, Jernbaneverket, samt eventuelle 
administrasjonsselskaper. De er nødt til å jobbe sammen 
og bli enige om et mål samtidig (Myhre et al. 2002).
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2.4.2. Tettsted

Et sammenhengende bebygd område med en dynamisk 
avgrensning, kan defineres som et tettsted (St.meld. 
nr. 23, 2001-2002). Tettsteder kjennetegnes ofte ved at 
de har større tetthet av bebyggelse i kulturlandskapet 
enn omkringliggende områder. Tetthet blir forstått som 
størrelse dividert med volumet.

SSB definerer begrepet slik:

«En hussamling skal registreres som et tettsted dersom 
det bor minst 200 personer der og avstanden mellom 
husene skal normalt ikke overstige 50 meter. Det er 
tillatt med et skjønnsmessig avvik utover 50 meter 
mellom husene i områder som ikke skal eller kan 
bebygges. Dette kan f.eks. være parker, idrettsanlegg, 
industriområder eller naturlige hindringer som elver 
eller dyrkbare områder. Husklynger som naturlig hører 
med til tettstedet tas med inntil en avstand på 400 meter 
fra tettstedskjernen. De inngår i tettstedet som en satellitt 

til selve tettstedskjernen».

Et tettsted består av en eller flere sentrumskjerner i en 
sentrumssone. En sentrumskjerne er ifølge SSB (2012) 
et område med mer enn tre ulike hovednæringsgrupper 
med sentrumsfunksjoner. Når man har en sammensetning 
av sentrumskjerner med en sone på 100 meter rundt, har 
man en sentrumssone. Tettsteder blir til av ulike årsaker 
og behov, som ofte er endret over tid. I Norge bærer 
mange tettsteder i dag preg av en tilfeldig og fragmentert 
utbygging med lite hensyn til kulturmiljø og opprinnelse 
med estetiske kvaliteter og funksjonelle behov (St.meld. 
nr. 23, 2001-2002).

2.4.1. Bysentrum

Hva er et bysentrum og hvordan oppstår det? I følge 
Miljøverndepartementet (2000) er bysentrum det mest 
sentrale stedet i byen. Det har et historisk utgangspunkt 
for bydannelse, ved en havn, elvekryssing eller i et 
knutepunkt for kommunikasjoner. Bygninger, gateløp, 
parker og plasser stammer fra ulike tidsepoker som forteller 
om byens historie (St.meld. nr. 23, 2001-2002). Rådhus, 
statsbygninger, kulturbygg og gamle kirker er noen av de 
viktigste offentlige bygninger som finnes i et bysentrum. 
Det er altså et administrativt og kulturelt sentrum, samt 
et sosialt møtested (Miljøverndepartementet, 2000). Som 
vi ser, handler dette om identitet.

Et bysentrum er et område for handel, kulturaktiviteter 
og underholdningstilbud, samt privat og offentlig 
tjenesteyting. Det er også den delen av byen som er 
best tilgjengelig med transport, som gjør at man kan 
nå arbeidsplasser, service og boliger fra mange steder. 
Etterspørsel etter varer og tjenester for hele byen, skal 
dekkes av bykjernen. Ofte betjener et bysentrum også et 
større omland, som gjør at arbeidskraft, kunder og brukere 
fra en byregion med to eller flere kommuner tiltrekkes 
til byen. Dette skaper konkurranse mellom bysentrum 
og andre steder om lokalisering av nye funksjoner og 
aktiviteter (Miljøverndepartementet, 2000). 

Arbeidet med sentrumsutvikling, kan en få mange 
alliansepartnere. Dette pga. at byregionen, fylket 
og landsdelen ofte vil ha stor interesse av en 
positiv utvikling for sitt viktigste sentrumsområde 
(Miljøverndepartementet, 2000).

2.4. Arkitektonisk teori (konseptuelle modeller)
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2.4.3. Lokalsenter

Kjernen i en eldre forstad, et senter i tilknytning til mange 
boligområder fra 1900-tallet eller i et av tettstedene i byens 
omland blir forstått som et lokalsenter. Et lokalsenter er 
et sentrum i et av byområdets lokalsamfunn. De skal 
være et tilbud til lokalbefolkningen, men skal også dekke 
ulike regionale byfunksjoner, bl.a. å avlaste bysentrumet 
(St.meld. nr. 23, 2001-2002). 

Avlastingen dreier seg i hovedsak om næringsetablering 
og bosetting. De skal også kunne være konkurransedyktige 
med bilbaserte kjøpesentre. Lokalsentre står overfor 
utfordringer i forhold til vern og utvikling av historiske 
spor, samt eksisterende forutsetninger til livskraftige og 
mangfoldige sentre for sine lokalsamfunn (St.meld. nr. 
23, 2001-2002). Igjen, ser vi at dette omhandler identitet.

Gjennom den teoretiske oppbyggingen kan jeg trekke 
frem noen viktige begreper som har betydning for 
problemstillingene jeg ønsker å belyse. Vi har sett at 
ulike strategier og strukturelle modeller har preget 
senterdannelser. Både samfunnet og planleggerrollen har 
endret seg, som har ført til at ulike aktører har hatt ulik 
betydning i planleggingen. Statlig politikk har bidtatt 
til  alliansemuligheter og med dette styrt utviklingen av 
sentraliteter.

Disse begrepene er viktige for videre drøfting og forståelse 
av kommunens rolle i utvikling av et lokalsenter.

2.5. Oppsummering av teori



23

Denne delen av oppgaven omhandler den metodiske 
tilnærming til problemstillingene, der jeg skal belyse 
hvordan jeg har gått frem i undersøkelse og analyse av 
data. Min oppgave er i hovedsak en empirisk studie, 
som bygger på erfaringer gjennom undersøkelser av 
virkeligheten, der teori, problemstillinger, empiri og data 
henger tett sammen (Johannesen et al. 2005).

Vi skiller mellom to hovedtyper av samfunns-
vitenskapelige metoder, kvalitative og kvantitative 
metoder. Hvilken metode man velger å benytte seg av, 
er avhengig av problemstillingen man har valgt og hva 
som er formålet med undersøkelsen. I en kvantitativ 
forskningsmetode er innsamlingen av data strukturert og 
systematisk, for å gjøre informasjonen sammenlignbar, 
som for eksempel ved bruk av statistikk. Kategoriseringen 
av innsamlet data blir dermed enklere, men informasjonen 
blir lite personlig. Dersom man er ute etter å beskrive 
og forstå et fenomen eller har lite kunnskap om et tema, 
er kvalitativ metode fordelaktig. Et eksempel på dette 
kan være en persons egne meninger, opplevelser og 
erfaringer om et tema. Ulempen med kvalitativ forskning 
er at utvalget ofte er lite og skjevt, som gjør resultatene 
sjeldent mulig å generalisere (Dalland, 2000).

Min hovedproblemstilling har en utforskende 
innfallsvinkel. Jeg er ute etter å forstå Lørenskog 
kommunes planleggerrolle med utgangspunkt i utvikling 
av et lokalsenter i kommunen. Derfor er det mest 
hensiktsmessig å bygge opp oppgaven ut ifra et kvalitativt 
forskningsdesign. 

Kvalitative undersøkelser som benyttes i denne oppgaven 
er:
•	 Dokumentanalyse – Statlige, regionale og 	
	 kommunale planer og retningslinjer, historiske 	
	 kilder om sentralitet.

•	 Stedsanalyse – Historisk utvikling av bosetting 	
	 i Lørenskog og Fjellhamar.

•	 Intervjuer – Semistrukturerte og ustrukturerte    
	 intervju, samt intervju via e-post med 
	 nøkkelpersoner i offentlig og privat sektor.

Underproblemstillingene for oppgaven tar for seg flere 
aspekter ved planlegging og planleggerens rolle, bl.a. 
sentralitet og senterdannelse som er substansen for det 
jeg ønsker å undersøke. De ulike perspektivene skal bidra 
til en kontekstuell forståelse av valgt tema, som gir både 
bredde og dybde. For å innhente empiriske data med ulike 
perspektiv, benytter jeg i hovedsak kvalitativ metode, 
men som også inneholder kvantitative data.  Kvantitative 
data som benyttes i denne oppgaven er:

•	 Statistiskk og prognoser over befolknings-	
	 utvikling, bosettingsmønster og	 boligutvikling.

Innhenting av data fra ulike typer kilder kalles for 
metodetriangulering (Askheim & Grenness 2008). 

I tillegg, blir de tre klassiske idealene om planlegging og 
sentralstedsteorien forstått som en del av empirien i min 
oppgave. Dette på grunn av at jeg ikke anvender teoriene i 
analysen, men beskriver dem som idéer og sammenlikner 
dem med praksis.

Kapittel 3: Metode
3.1. Valg av metode
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3.2.1. Dokumentanalyse

I denne oppgaven gjør jeg en kvalitativ analyse av 
ulike dokumenter. Dokumentanalysen skal hjelpe meg 
med å forstå Lørenskog og Fjellhamars sentralitet, 
hvordan arealplanlegging praktiseres på i dag, samt se 
sammenhenger mellom planlegging og gjennomføring. 
Dokumenter som gjennomgås er statlige, regionale og 
kommunale føringer, planer og retningslinjer, der jeg 
har trukket frem de viktigste prinsippene for utvikling 
av sentraliteter. Jeg har også analysert Lørenskog og 
Fjellhamars sentralitet gjennom teoretisk tilnærming og 
historiske kilder. 

Oversikt over dokumenter som gjennomgås i oppgaven:

•	 Statlig og regionale føringer og planer
	 Gjennomgang av disse skal bidra til å gi meg 	
	 bedre forståelse av kommunens oppgaver og 	
	 roller i det hierarkiske plansystemet.

•	 Kommunale planer
	 Gjennomgang av gjeldende kommunale planer 	
	 skal bidra til å forstå hvordan Lørenskog 	
	 kommune praktiserer planlegging på i dag og 	
	 hvilke utfordringer kommunen står overfor i 	
	 fremtiden.

•	 Teori og historiske kilder om sentralitet
	 Skal bidra til å forstå Lørenskog og Fjellhamars 	
	 sentralkontekst, sett i et regionalt og 		
	 kommunalt perspektiv.

3.2.2. Stedsanalyse

For å kunne forstå og diskutere Lørenskog kommunes 
planleggerrolle i videreutvikling av Fjellhamar, må jeg 
først danne meg et kunnskapsgrunnlag over hvordan 
bosetting har utviklet seg historisk. Jeg ønsker å finne 
ut hva slags sted Lørenskog og Fjellhamar var, er og vil 
være i fremtiden. Den historiske utviklingen vil gi meg 
innsikt i Lørenskog kommunes planlegging. Jeg har i 
denne sammenheng valgt å benytte stedsanalyse som 
metode. Stedsanalysens hensikt er å identifisere stedets 
karakter og potensiale. Analysen søker å finne frem til 
hvordan samfunnsmessige endringskrefter har påvirket 
og endret stedets form, samt hvilke potensialer og 
utfordringer stedet står overfor. Dette bygger på kunnskap 
fra ulike historiske kilder og fremstilles med bilder, 
figurer og temakart som viser utviklingen i kommunen 
og Fjellhamar på ulike tidspunkt (datidens, nåtidens og 
fremtidens utvikling).

3.2.3. Intervju

Intervjuer er en dialog mellom intervjuer (moderator) og 
intervjuobjektet (informanten) som brukes i kvalitativ 
forskning når problemstillingen søker å belyse hvordan 
eller i hvilken grad fenomener/adferd/handlinger 
forekommer, oppfattes og/eller begrunnes. Kvalitative 
intervjuer kan struktureres på tre måter. Den ene måten er 
ved et strukturert intervju, der moderatoren har utarbeidet 
en intervjuguide som følges slavisk med prekodede 
svaralternativer. En annen måte er ved semistrukturerte 
intervjuer, der moderatorens intervjuguide bare brukes 
som veileder for intervjuet og ikke følges slavisk. 
Innholdet i en semistrukturert intervjuguide baserer seg 
på temaer moderatoren ønsker å ta opp. 

3.2. Kvalitativ metode
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I semistrukturerte intervjuer er moderatoren også 
åpen for flere spørsmål som kan dukke opp under 
intervjuet (probing, oppfølgingsspørsmål). En siste 
struktureringsmåte er ved såkalte ustrukturerte intervjuer 
som er en åpen samtale, der temaet bare er bestemt på 
forhånd. Slike intervjuer er mest hensiktsmessig å benytte 
når man har lite kunnskap om et tema og ønsker mest 
mulig informasjon som belyser det (Kvale et al. 2009).    

I denne oppgaven benytter jeg både semistrukturerte 
intervju, ustrukturerte intervju, samt intervju via e-post. 
Semistrukturerte intervjuer ble valgt på bakgrunn 
av informantenes ulike roller og fagkompetanser. 
Intervjuguiden ble utarbeidet slik at de samme temaene 
ville bli berørt i intervjuene, selv med informantenes 
ulike roller og fagkompetanser. En semistrukturert 
intervjuguide gjør det mulig å sammenstille informantenes 
ulike svar, som kan bidra til å gjøre analysearbeidet noe 
enklere. Jeg valgte å benytte et ustrukturert intervju ved 
oppstart av datainnhentingen for å skaffe meg mest mulig 
informasjon om Lørenskog kommunes kulturhistorie. 
Intervju via e-post ble valgt på grunn av oppgavens 
tidsmessige begrensning. Intervjuguiden ble i dette 
tilfellet utarbeidet som en semistrukturert intervjuguide. 
Hensikten med intervjuene er å få et innblikk i de ulike 
aktørers tanker og visjoner med utvikling av Fjellhamar 
lokalsenter, som skal danne kunnskapsgrunnlaget for 
videre drøfting av oppgavens problemstillinger.

Valg av informanter:
Problemstillingene man ønsker å belyse, utgjør hvem 
og hvor mange informanter som velges ut. Hvilken 
informasjon jeg får, påvirkes i stor grad av informantene. 
Derfor er det svært viktig å tenke gjennom utvalget av 
informanter, slik at jeg får nødvendig informasjon for 
drøfting av problemstillingene. I kvalitative undersøkelser 
velges informantene gjerne strategisk, altså en målrettet 
utvelgelse (Johannesen et al. 2005).

Informantene til denne oppgaven er strategisk utvalgt på 
bakgrunn av deres aktørrolle, arbeidsposisjon og erfaring 
innenfor bransjen. For videre drøfting av utviklingen på 
Fjellhamar har jeg valgt ut nøkkelpersoner i offentlig 
og privat sektor som både har interesser og ambisjoner 
i området. 

Fra offentlig sektor er kommunen en viktig interessepart 
både som grunneier og myndighetsutøver. Jeg har i 
den forbindelse valgt å intervjue strategi- og plansjefen 
(semistrukturert intervju), samt miljøvernsjefen 
(ustrukturert intervju) i Lørenskog kommune. I tillegg er 
Jernbaneverket en viktig offentlig premissgiver i forhold 
til videreutvikling av kollektivknutepunkt, der jeg har 
valgt å intervjue sjefsarkitekt for Plan- og utvikling, 
Region øst (e-post intervju). 

Fra privat sektor ble daglig leder i Fjellhamar utvikling 
AS valgt ut som informant. Fjellhamar utvikling AS er 
den største grunneieren på Fjellhamar, og samtidig har 
startet opp med planer for videreutvikling. 
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Validitet angir undersøkelsens gyldighet, altså om jeg 
har undersøkt det som var meningen med undersøkelsen. 
Reliabilitet angir undersøkelsens pålitelighet, dvs. i hvor 
stor grad forskningens resultater er til å stole på. For å øke 
graden av reliabilitet i oppgaven, bør gjennomføringen 
av forskningen dokumenteres (transparent forskning) 
slik at andre forskere kan gjenta undersøkelsen og få 
samme resultat med samme metode, ofte betegnet som 
intersubjektiv etterprøvbarhet. Forskningen i kvalitativ 
metode preges i en viss grad av undersøkelsessituasjonens 
kontekst og tilfeldigheter, samt forskerens rolle som et 
instrument og filter ved egen gjennomføring av analysen. 
Dette gjør at intersubjektiv etterprøvbarhet er vanskelig å 
gjennomføre i kvalitativ forskning (Askheim & Grenness 
2008).

I samfunnsvitenskapelig forskning er vi nødt til 
å ta hensyn til respondenten. I LOV 2000-04-14 
nr 31: Lov om behandling av personopplysninger 
(personopplysningsloven) og LOV 2006-06-30 nr 56: 
Lov om behandling av etikk og redelighet i forskning 
(forskningsetikkloven) er det gitt etiske retningslinjer 
for å beskytte respondenten. Jeg har dermed vært nødt 
til å følge disse retningslinjene i min oppgave. For det 
første, kan ingen tvinges til å være informant i mitt 
forskningsarbeid. Utvalgte informanter ble spurt på 
forhånd om de ønsket å stille frivillig til intervju. 

Under dybdeintervjuene benyttet jeg meg av 
lydbåndopptak. Dette var ment som en slags kontroll for 
å unngå feiltolkning og misforståelser av intervjuene. 
Informantene ble forespurt om dette var akseptabelt før 
intervjuet ble satt i gang. Informantene ble også forespurt 
om de ønsket å være anonyme i oppgaven. En annen 
etisk avveining i arbeid med denne masteroppgaven er 
partsnøytralitet. Siden jeg ønsker å avdekke aktørenes 
ulike interesser og meninger om utvikling, er jeg nødt 
til å være partsnøytral og ikke stille noen i et dårlig, eller 
bedre lys. 

3.3. Validitet og reliabilitet 3.4. Etiske avveininger
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DEL II:
Ideen om Fjellhamar sentrum
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Vi har til nå gått gjennom temaet for oppgaven, 
problemstillinger og tilnærmingen til disse. Del II 
omhandler det empiriske materialet, som analyseres 
underveis og oppsummeres. Innledningsvis, presenteres 
tre klassiske idealer om planlegging som representerer 
ulike krefter i samfunnet, dvs. ulike ideologier. Deretter 
forklares rollefordelingen i det nasjonale plansystemet. 
Videre gjøres en stedsanalyse for å kartlegge Lørenskog 
og Fjellhamars historiske bosetting. Dette sees i en 
sentralkontekst ved analyse av sentralitet. Deretter 
gjennomgås statlige og regionale rammer og føringer for 
utvikling av sentraliteter, samt regionale og kommunale 
planer. Til slutt gjennomgås prosessen i utvikling av 
Fjellhamar.

Det empiriske materialet skal hjelpe meg med å forstå 
ideen om Fjellhamar sentrum og kommunens rolle i 
planleggingen av et lokalsenter.

Innledning til Del II
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Det rasjonalistiske planleggingsidealet ble klarest 
formulert av den amerikanske statsviteren Edward C. 
Banfield i hans artikkelen «Ends and Means in Planning» 
(1959). Han definerer planlegging slik: 

«Planning is the process by which he selects a course of 
action (a set of means) for the attainment of his ends. It 
is ”good” planning if these means are likely to attain the 
ends or maximize the chances of their attainment. It is by 
the process of rational choice that the best adaptation of 

means to ends is likely to be achieved.»

Tradisjonell planlegging bygger på instrumentell 
rasjonalitet. Denne planteorien dreier seg om å søke 
etter den beste og effektive måten å nå et mål på med 
minst mulig strev og kostnader. Et middel for å oppnå 
fastsatte mål var planlegging. Gjennom planprosessen 
skulle usikkerheten reduseres for å avdekke de beste 
midlene for å nå ønsket målsetting og komme frem til 
effektive og tilfredsstillende løsninger. Målsettingene 
i det rasjonalistiske planleggingsidealet ble fastlagt 
av politikerne, mens rammene, midlene, samt 
gjennomføringen lå hos de profesjonelle planleggerne. 
Fullstendig kunnskap og informasjon om alle viktige 
midler var nødvendig ved gjennomføringen av 
Banfields idealmodell. Dette innebar også vurdering av 
konsekvensene av alle tenkbare virkemidler. Deretter 
skulle de beste midlene som når målet på bestemmes og 
velges (Aven et al. 2004).

Edward C. Banfields idealmodell er vist i figur 1. 
Modellen består av en systematisk prosess fra målsetting 
til gjennomføring gjennom flere kronologiske steg. Første 
fase består av en systematisk analyse av problemet. 

Gjennom ekspertkunnskapen planleggerne hadde 
kunne de avklare årsaken til det gitte problemet. 
Beslutningstakerne skulle deretter i fase 2 komme frem 
til hensiktsmessige mål som skulle fastsettes og søkes 
løsninger for å nå målet i fase 3. I fase 4 konsekvens- 
vurderes løsningene. Deretter velges den beste løsningen 
i fase 5 og iverksettes i fase 6.  Evaluering underveis i 
prosessen er 7. og siste fase i Banfields idealmodell. For 
å få avdekket om utviklingen er i samsvar med vedtatte 
mål, er denne siste fasen viktig. Dersom fase 7 avdekker 
at utviklingen ikke er i samsvar med vedtatte mål, kan 
man eventuelt rette opp kursen. Banfields idealmodell er 
det vi kaller for en ovenfra- og ned planlegging (Aven et 
al. 2004).
          

Figur 1: Viser fasene i Banfields teori om instrumentell rasjonalitet. 
Kilde: Amdam (2013).

4.1. Instrumentell rasjonalitet

Kapittel 4: Teorier om planlegging



31

Instrumentell rasjonalitet ble også møtt med kritikk 
mot slutten av 1950-årene, starten av 1960-årene. 
Banfields modell ble bl.a. kritisert for å være uoppnåelig. 
Grunnen til dette var kravet om fullstendig kunnskap og 
informasjon om alle viktige midler. Slik informasjon og 
kunnskap har vi nødvendigvis ikke tilgang til. Å gi et 
klart skille mellom planlegging og politikk, samt fakta 
og verdi var noe modellen ikke klarte. Objektiv kunnskap 
stod mer i fokus enn politikk, som innebærer at kunnskap 
er uavhengig av subjektet (Aven et al. 2004).

Det ble også rettet sterk kritikk til modellens svake evne 
til å skille mellom mål og middel i praksis. Modellens 
iverksettelsesfase, enten det gjaldt for en plan, et 
dokument eller et vedtak, ble sett på som ukomplisert. 
I praksis kan det oppstå problemer i beslutningsfasen, 
bl.a. i forhandlinger mellom ulike parter. Resultat av 
forhandlingene kan være et vedtak der partene har kommet 
frem til en blanding av ulike alternativ. For planleggere, 
kan dette være problematisk i forhold til forutsigbarhet. 
Det kan også skape problemer for godtakelse av vedtaket 
som en god løsning, samt gi et annerledes resultat enn 
antatt dersom vedtaket tolkes ulikt (Aven et al. 2004).
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På bakgrunn av kritikken Banfields idealmodell fikk, ble 
det utviklet en ny planteori, som satt politikken mer i 
fokus, den såkalte inkrementelle planleggingen. En av de 
som frontet dette idealet var den amerikanske statsviteren 
og professor Charles E. Lindblom. I sin artikkel «The 
Science of Muddling Through» (1959) kritiserer han 
Banfields instrumentelle rasjonalitet. Lindblom kritiserte 
modellen for å ikke være i samsvar med den politiske 
virkeligheten, og dermed var den uoppnåelig (Stiftel, 
2000).

I følge Lindblom, velges mål og middel på samme tid. 
Dette betyr at man ikke kunne ha klare, definerte mål, 
siden man ikke kan bli enige om målene på forhånd. I 
politikken finnes det alltid avveininger som gjør det 
vanskelig å skille mellom mål og middel. Et eksempel på 
dette kan være veiutbygging vs. høyere bensinskatt. Kan 
man si med sikkerhet at flere veiutbyggingsprosjekter 
er bedre enn høyere bensinskatt for å redusere 
trafikkproblemer? I inkrementell planlegging er subjektet 
og objektet avhengige av hverandre. Det vil si at politiske 
løsninger er bundet med målene (Stiftel, 2000).

Målet med Lindbloms ideal er å se problem, mål og løsning 
i sammenheng. For å nå det definerte målet, må løsningen 
være akseptabel, legitim og gjennomførbar. Det betyr at 
løsningen ikke nødvendigvis trenger å være den beste. At 
en løsning er akseptabel, vil si at avgjørende konsekvenser 
kan forsvares politisk (fordeler og ulemper), der partene 
forhandler seg frem til en felles løsning. Etter Lindbloms 
syn vil en akseptabel løsning i beslutningsfasen være 
bedre enn å utrede flere alternativer. Alternativene som 
vurderes er få og er marginale endringer fra «status quo» 
(dagens situasjon). Beslutningene som tas vokser frem 
skritt for skritt (Kleven, ukjent årstall). 

Lindblom skriver i sin klassiske artikkel «The Science of 
Muddling Through» (1959) bl.a.

«In the method of successive limited comparisons, 
simplification is systematically achieved … … through 
limitation of policy comparisons to those policies that 
differ in relatively small degree from policies presently 

in effect.

…… it is not necessary to undertake fundamental inquiry 
into an alternative and its consequences; it is necessary 
to study only those respects in which the proposed 

alternative differs from status quo.»

Inkrementell planlegging kalles ofte for en nedenfra- 
og opp planlegging. Ved å planlegge skritt for skritt, 
kan resultater oppnås raskt, som er en stor fordel ved 
en slik planlegging. Ulempen og noe av kritikken ved 
dette idealet er at planlegging i praksis er hierarkisk 
oppbygd, tilsvarende Banfields modell. Dersom det ikke 
er klare definerte mål å jobbe mot, eller at aktørene er 
mest interessert å fremme sine egne interesser, kan 
skritt for skritt beslutninger være et irritasjonsmoment 
for planleggere (Kleven, ukjent årstall). Inkrementell 
planlegging ser på konsekvenser i et kortsiktig perspektiv, 
fremfor langsiktig og fremmer mer dagens situasjon og 
«business as usual» (normal aktivitet i en utenom det 
vanlige situasjon) (Næss, 2012). 

En annen ulempe ved inkrementell planlegging er at 
grupper som ikke lett kommer til ordet i en planprosess, 
som barn og unge, funksjonshemmede, samt andre 
minoriteter risikerer å bli oversett på grunn av mer 
politisk styring og akseptable løsninger. Sumvirkningen 
av flere kortsiktige skritt for skritt beslutninger kan også 
skape problemer. Globalt sett, vil ikke denne formen for 
planlegging være i stand til å håndtere bærekraftspørsmål 
(Kleven, ukjent årstall).

4.2. Inkrementell planlegging
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En tredje tilnærming til planlegging ble introdusert i 
1967 av sosiologen Amitai Etzioni i artikkelen «Mixed 
Scanning: Third Approach to Decision Making». 
Artikkelens tittel gir en god beskrivelse på hva det tredje 
idealet for planlegging og beslutningstaking dreier seg 
om, nemlig en kombinasjon av Banfields instrumentelle 
rasjonalitet og Lindbloms inkrementelle planlegging. 

Det vil si en kombinasjon av detaljgraden fra den 
instrumentelle modellen og skritt for skritt løsninger 
fra inkrementell planlegging. «Mixed Scanning» vil i 
praksis si å gjøre en overordnet og bred analyse, slik at 
man får rimelig oversikt. Deretter foretar man grundige 
analyser og «zoomer» seg inn på det som er nødvendig. 
På denne måten utfyller modellene hverandre og bidrar 
til å minimere feil som de har hver for seg. For å illustrere 
bruken av en slik modell, bruker Etzioni værobservasjon 
som eksempel i sin artikkel. 

Dersom man skulle sette opp et globalt system for vær- 
observasjon ved bruk av værsatellitter, ville man etter 
Banfields rasjonelle planlegging gjort grundige analyser 
av værforhold. Slike grundige analyser kan være å benytte 
kameraer som gjør detaljerte observasjoner mulig. Det 
ville vært både dyrt og umulig for oss mennesker å 
analysere resultatene dersom bare Banfields rasjonelle 
modell ble benyttet i denne situasjonen. På den andre siden 
ville man bare fokusert på områder med likt værmønster 
over tid dersom bare Lindbloms inkrementelle tilnærming 
til planlegging ble brukt (Shafritz et al. 2005).

Ulempen med den inkrementelle planleggingen er at 
andre mønstre som dukker opp i uventede områder 
lett kan bli ignorert. Med Etzionis «Mixed Scanning» 
tilnærming ville to kameraer blitt benyttet. Ett kamera 
for å gi en bred oversikt og dekke alle deler av himmelen, 
uten stor detaljgrad og ett kamera som «zoomer» seg 
inn på områder som krever mer detaljerte analyser som 
første kamera avdekker. Beslutningstaking skjer dermed 
på et taktisk og strategisk nivå ved å benytte «Mixed 
Scanning» tilnærmingen (Shafritz et al. 2005).

Professor Marcus B. Lane kritiserte Etzionis tilnærming 
til planlegging og beslutningstaking i rapporten «Public 
Participation in Planning: an intellectual history» (2005). 
Han mente «Mixed Scanning» rettet mer fokus på 
organiseringen i planleggingen og planleggerne framfor 
å være konsensusrettet og fokusere mer på medvirkning 
i planleggingen, slik at ulike synspunkt mellom bestemte 
aktører kan sammenfattes. 

Nå har jeg sett på tre idealer om planlegging, siden disse 
er klassikere og skiller seg ved å bygge på hverandres 
motsetninger. De representerer ulike ideologier i 
samfunnet som gjør dem til idealer i måter å planlegge på. 
For meg er det noe uklart i måten Lørenskog kommune 
forstår sin rolle i planleggingen og hvordan den samspiller 
med andre aktører. Jeg skal senere i diskusjonen se om jeg 
kan gjenkjenne en “stil” fra disse klassiske planidealene 
i måten Lørenskog kommune praktiserer planlegging på 
for å utvikle Fjellhamar. 

Videre i oppgaven forklares rollefordelingen i det 
nasjonale plansystemet.

4.3. «Mixed scanning»

4.4. Oppsummering av planidealer
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Arealplanlegging er en lovpålagt oppgave etter 
forvaltningsloven og plan- og bygningsloven. Det 
foreligger mye ansvar i planleggingen som må fordeles. 
Fordelingen skal bidra til en helhetlig og gjennomførbar 
planprosess. Den hierarkiske oppbyggingen av det 
norske plansystemet må sees i en sammenhengende 
kontekst (Ness et al. 2010). Plan- og bygningslovens 
formålsparagraf, § 1-1 annet ledd sier at: 

“Planlegging etter loven skal bidra til å samordne 
statlige, regionale og kommunale oppgaver og gi 
grunnlag for vedtak om bruk og vern av ressurser.”

Formålsparagrafen sier at ulike interesser, hensyn og 
sektorer skal rettes inn mot felles mål, uansett nivå i 
plansystemet, det man ofte referer til i planleggingen 
som samordning. Samordning mellom de ulike nivåene 
i plansystemet skjer f.eks. gjennom statlige retningslinjer 
som samordnet areal- og transportplanlegging. 
Samordningen skal bidra til en samfunnsøkonomisk 
effektiv ressursutnyttelse, der gode og miljøvennlige 
løsninger skal bidra til å fremme et trygt bomiljø. 
Samhandling betyr også å tenke på sikkerhet og 
få til en effektiv trafikkavvikling gjennom riktig 
trafikkplanlegging (Ness et al. 2010).

Disse overordnede retningslinjene er lagt til grunn for 
all planlegging, men det er hver og enkelt sin oppgave 
i det hierarkiske plansystemet å sørge for at det felles 
målet blir oppnådd. Ansvarsfordelingen i det norske 
plansystemet er tredelt etter plan- og bygningsloven, 
og er fordelt mellom stat, fylkeskommune og kommune 
(Ness et al. 2010).

Den overordnede planleggingen ligger hos Regjeringen 
(Kongen) i statsråd. Deres oppgave er å ivareta nasjonale 
og regionale interesser, samt hensyn i planlegging. I 
§ 3-5 i plan- og bygningsloven spesifiseres at dette 
ivaretas gjennom nasjonale forventninger til regional 
og kommunal planlegging, statlige planretningslinjer, 
statlige planbestemmelser og statlig arealplan. For å 
fremme bærekraftig utvikling har plan- og bygningsloven 
en bestemmelse om at Kongen hvert fjerde år skal 
utarbeide et dokument med nasjonale forventninger til 
regional og kommunal planlegging (Ness et al. 2010). 

De nasjonale forventningene styrer hvilke viktige 
interesser og oppgaver kommunene og fylkene bør ta opp 
i planleggingen sin den kommende perioden og vil være 
viktige for arbeidet med planstrategiene på kommunalt 
og regionalt plannivå. Statlige planretningslinjer vedtas 
av Kongen og kan gjelde for hele landet eller for et 
geografisk område og brukes for å konkretisere viktige 
nasjonale planleggingstema og hvordan ulike interesser 
og hensyn skal avveies og ivaretas i planleggingen. 
Statlige planretningslinjer ble etter gammel lov 
kalt rikspolitiske retningslinjer, som for eksempel 
Rikspolitiske retningslinjer for samordnet areal- og 
transportplanlegging (Ness et al. 2010). 

Statlige planbestemmelse (RPB Rikspolitiske 
bestemmelser etter gammel lov) er rettslig bindende 
bestemmelser som kan vedtas av Kongen når det 
er nødvendig for å ivareta nasjonale eller regionale 
interesser. Bestemmelsene kan innebære forbud mot 
bygge- og anleggstiltak innenfor nærmere avgrensede 
geografiske områder eller i hele landet i inntil 10 år, som 
for eksempel Rikspolitisk bestemmelse for kjøpesentre 
(Ness et al. 2010).

5.1. Nasjonale planoppgaver

Kapittel 5: Rollefordeling i det nasjonale 
		         plansystemet
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Når gjennomføringen av viktige statlige eller regionale 
utbyggings-, anleggs- eller vernetiltak gjør det nødvendig, 
eller når andre samfunnsmessige hensyn tilsier dette 
kan departementet pålegge vedkommende kommune å 
utarbeide arealdel til kommuneplan eller reguleringsplan 
eller utarbeide disse planene selv. Statlig plan benyttes i 
situasjoner hvor det ikke kan ventes at kommunale eller 
regionale planleggingen vil føre til et resultat som kan 
godtas av staten (Ness et al. 2010).   

Fylkeskommunen er det øverste politiske organet på det 
regionale nivået. Deres hovedoppgave er å utarbeide 
regionale planer, planbestemmelser og planstrategier 
på regionalt nivå og skal også være kommunens faglige 
veileder. Fylkestinget er regional planmyndighet og 
har ansvaret for å organisere arbeidet med regional 
planlegging. I følge § 7-1 skal regional planmyndighet 
(Fylkestinget) i hver valgperiode vedta en regional 
planstrategi. Planstrategien skal redegjøre for viktige 
regionale utviklingstrekk og utfordringer, vurdere 
langsiktige utviklingsmuligheter og ta stilling til spørsmål 
som skal tas gjennom videre regional planlegging (Ness 
et al. 2010). 

Formålet med planstrategien er å forplikte aktørene i den 
regionale utviklingen til å ta stilling til hva som er de 
viktigste utfordringene i regionen og hvordan arbeidet 
med å løse utfordringene skal legges opp. Planstrategien 
skal inneholde en oversikt over oppfølging av og 
medvirkning i planarbeidet. For de spørsmål som er 
fastsatt i den regionale planstrategien skal regional 
planmyndighet utarbeide regionale planer. I § 8-3 i 
plan- og bygningsloven spesifiseres at statlige organer 
og kommunen har både rett og plikt til å medvirke 
i planleggingen når det berører deres virkeområde.  

Virkningene av en regional plan retter seg til offentlige 
myndigheter. Planen får ikke direkte rettsvirkninger for 
den enkelte grunneier. For å kunne sikre at private ikke 
foretar endringer av arealbruken i strid med retningslinjer 
nedfelt i regionalplan, kan det etter § 8-5 vedtas regional 
planbestemmelse for nærmere avgrensede geografiske 
områder. I en regional planbestemmelse kan det nedlegges 
forbud mot særskilte angitte bygge- eller anleggstiltak i 
et tidsrom inntil 10 år (Ness et al. 2010).

Dette kan f.eks. gjelde kjerneområder for landbruket, 
større forretningsbygg utenfor byer og tettsteder, 
landskapsområder, frilufts- og naturområder av regional 
eller nasjonal betydning langs sjø eller i fjellområder, 
traséer for større samferdselsanlegg, forsvarsanlegg eller 
anlegg for energiforsyning og vassdragsforvaltning. 
Samtykke til å iverksette tiltak som omfattes av regional 
planbestemmelse kan gis av regional planmyndighet 
etter samråd med fylkesmannen og berørte kommuner. 
For å samordne planleggingen over kommunegrenser 
bør kommuner samarbeide. Samarbeidet kan igangsettes 
som gjennomføring av regional planstrategi (Ness et al. 
2010). 

En annen viktig planmyndighet er Fylkesmannen. Han 
er statens representant i fylkene og utarbeider bl.a. 
forventninger til kommunal planlegging. Fylkesmannen 
skal også kontrollere om planleggingens plikter etter 
loven følges opp i kommunal planlegging. Plan- 
og bygningslovens § 9-7 åpner for plansamarbeid 
mellom regioner og kommuner, samt interkommunalt 
plansamarbeid. Dette skal bidra til å løse planleggings-
oppgaver for å samordne planleggingen. I følge §5-3 
i pbl kan det opprettes Regionalt planforum  som 
arena for samordning og samarbeid mellom de mange 
myndighetene innenfor regionen (Ness et al. 2010). 

5.2. Regionale planoppgaver
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Dersom staten og regional planmyndighet mener at 
kommunes planlegging er i strid med særlover og nasjonale 
og vesentlig regionale interesser, har de i henhold til 
plan- og bygningsloven mulighet til å fremme innsigelse. 
Innsigelse innebærer at kommunen mister myndigheten 
til egengodkjenning og at Miljøverndepartementet overtar 
myndigheten til å vedta planen. Innsigelse kommer 
inn som det sterkeste virkemidlet som overordnede 
myndigheter har for å tvinge gjennom deres standpunkter 
(Ness et al. 2010).  

Innsigelse kan rette seg mot foreslått arealbruk eller mot 
planbestemmelser for kommuneplan, kommunedelplan, 
reguleringsplan – områderegulering og detaljregulering 
og kan innholdsmessig gå på realiteten i planen eller 
på formelle forhold. Kommunen kan ikke se bort fra 
en innsigelse, men mange innsigelsessaker løser seg 
gjennom forhandlinger eller mekling mellom berørte 
parter (Ness et al. 2010).

Det tredje og siste ansvaret i det hierarkiske plansystemet 
ligger hos kommunen, der kommunestyret er det 
øverste kommunale organet. Hvordan arealene skal 
brukes og vernes innenfor kommunens grenser er 
kommunens oppgave. Forvaltningen av arealene må 
skje ut fra en helhetsvurdering i henhold til loven. Ved 
å ivareta nasjonale, regionale og kommunale mål og 
utviklingsstrategier, skal  arealplanlegging i kommunen 
bidra til en samordnet oppgaveløsning (Ness et al. 2010). 

Kommunen har ved aktiv bruk av ulike arealplantyper 
(kommuneplan, kommunedelplan, reguleringsplan – 
områderegulering og detaljregulering), retningslinjer og 
bestemmelser en mulighet til å styre arealbruken og styrke 
plan- og bygningslovens betydning for arealforvaltningen 
(Ness et al. 2010). 

Kommunen har flere roller i arealplanleggingen: 
plikt til å ivareta nasjonale og vesentlige regionale 
interesser, samt ivareta kommunale hensyn og 
interesser. God arealplanlegging tilrettelegger 
for god by- tettstedsutvikling, næringsutvikling, 
infrastrukturutbygging, samt god miljø- og ressurs-
politikk. Når det gjelder kommunale hensyn og interesser 
har kommunen flere roller i planleggingen: gir innspill 
til nasjonal og regional nivå, avveie interessene i egen 
kommune og sørger for å koordinere innspill fra lokalt 
nivå (Ness et al. 2010).

I kommunale planprosesser avklares rammer og 
utfordringer (naturgitte, geografiske, arealbruksmessige) 
og samtidig innhentes synspunkter fra statlige og 
regionale fagmyndigheter, samt lokale lag, organisasjoner 
og berørte parter. Brukermedvirkning er viktig element 
i disse prosessene. Styrken ved planleggingen er at det 
er en arena der alle interesser kommer inn, men det er 
folkevalgte organer som tar beslutninger. Kommunestyret 
er planmyndighet, og denne myndigheten er gitt av 
Stortinget under forutsetning av at kommunen også 
ivaretar nasjonale og vesentlige regionale interesser i 
arealplanleggingen (Ness et al. 2010). 
 

Figur 2: viser kommunal handlingsrom, som ligger innenfor rammene 
av lov, nasjonale interesser og vesentlige regional interesser. Kilde: 
Kommunesektorens organisasjon (2012).   

5.3. Kommunale planoppgaver
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Siden 1837 har de norske kommuner hatt et 
generalistkommunesystem. Generalistkommunesystem 
betyr at alle kommuner er pålagt de samme oppgaver 
gjennom lov og at lovgivningen gir de samme rammene 
for organisering og styring av kommunene (enten det 
gjelder en bykommune eller en distriktskommune), 
samt at det samme finansieringssystemet gjelder for alle. 
Generalistkommunesystem forutsetter at kommunene 
håndterer oppgavene på en forsvarlig måte uavhengig av 
innbyggertall, budsjettstruktur eller andre kjennetegn (St.
meld. nr. 12, 2011-2012). 

Kommunestyret er fremhevet som ansvarlig instans for å 
løse de pålagte oppgavene, se sammenheng mellom disse, 
prioritere og samordne politikken. Det brede ansvaret, 
hvor det er mulig å fordele ressurser, legger til rette for 
effektiviseringsgevinster (St.meld. nr. 12, 2011-2012).  

Generalistkommunesystem pålegger kommunene fire 
viktige roller: 

5.4.1. Kommunen som tjenesteyter 

Kommunen har et overordnet ansvar for velferdstilbudet 
til sine innbyggere (barnehager, grunnskoler, helse- og 
omsorgstjenester, sosiale tjenester, bibliotek, kulturtiltak, 
brannvern, kemner, kommunale veier og kommunal 
infrastruktur, renovasjon, miljøvern). Behovene for og 
ønskene om hvilke oppgaver skal prioriteres, varierer fra 
kommune til kommune. God kjennskap til innbyggernes 
behov og ønsker gir muligheter til å prioritere ressursene 
i samsvar med innbyggernes ønsker. Likevel er det 
nødvendig med en viss statlig styring for å ivareta 
hensynet til likeverdighet i tjenestetilbudet, spesielt når 
det gjelder sentrale velferdstjenester (St.meld. nr. 12, 
2011-2012).

5.4.2. Kommunen som demokratisk arena

Kommuner er politiske institusjoner, med legitimitet 
i representative folkevalgte organer, som iverksetter 
og gjennomfører nasjonal politikk. Kommunen har 
ansvar for sentrale velferdsoppgaver som er knyttet 
til rikspolitiske mål, og derfor er det behov for statlig 
styring av kommunesektoren. Lokaldemokratiet og 
det lokale folkestyret gir innbyggerne muligheter for 
deltakelse og engasjement i det offentlige livet, samt 
mulighet til å påvirke utviklingen i kommunene. Det er 
innbyggerne som velger lokalpolitikerne, som på vegne 
av innbyggerne tar viktige lokale beslutninger. I tillegg til 
demokrati, er verdigrunnlaget for et lokalt selvstyre frihet 
(mulighet til lokal tilpasning) og effektivitet (effektiv 
utnyttelse av ressursene) (St.meld. nr. 12, 2011-2012). 

5.4.3. Kommunen som myndighetsutøver

Kommunen er myndighetsutøver på saker etter 
sosial- og helselovgivning, plan- og bygningsloven, 
matrikkelloven. Kommunen har også myndighet til å 
fastsette påbud, forbud eller gi tillatelser, tilskudd og 
bevilgninger. Dette stiller krav til juridisk og sektorfaglig 
kompetanse i den kommunale forvaltning, dvs. både 
til selve saksbehandlingen og til innholdet i de vedtak 
som fattes. Innbyggerens rettssikkerhet ligger i retten 
til å klage på enkeltvedtak som er fattet av kommunale 
organer (St.meld. nr. 12, 2011-2012). 

5.4. Kommunens fire roller



38

5.4.4 Kommunen som samfunnsutvikler

Rollen som samfunnsutvikler innebærer at kommunen 
skal bidra til å utvikle gode lokalsamfunn for sine 
innbyggere. Et samarbeid mellom kommunen, næringsliv 
og frivillig sektor kan skape nye muligheter for utvikling 
av lokalsamfunnet. Kommunens rolle som planmyndighet 
og tilrettelegger for nyskaping og næringsutvikling er 
viktig i denne sammenhengen. Kommunene må være 
bevisste på sin rolle som samfunnsutvikler og må jobbe 
utadrettet i forhold til andre aktører.  
	
5.4.5. Lørenskog kommunes organisasjonskart

Lørenskog  kommune, som alle andre kommuner i 
Norge, har både administrativ og politisk ledelse.   
Administrasjonen ledes av rådmannen, og består 
av seks tjenesteområder – organisasjonsavdelingen, 
økonomiavdelingen, kultur, oppvekst og utdanning, 
teknisk  og helse og omsorg.  Kommunestyret er 
kommunens beslutningsorgan, men de fire  sektor-
utvalgene behandlet saker innenfor sine ansvarsområder 
før de sendes videre gjennom formannskapet til 
kommunestyret.  

Figur 3: Viser den administrative organiseringen i Lørenskog 
kommune, april 2014. Kilde: Lørenskog kommunes hjemmeside.

Figur 4: Viser den politiske organiseringen i Lørenskog kommune, april 2014. Kilde: Lørenskog kommunes 
hjemmeside.
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Det norske plansystemet er hierarkisk oppbygd, der staten 
fastsetter overordnede mål, mens kommunene gjennom 
sin planlegging, har ansvar for å gjennomføre målene. 
Plan- og bygningsloven pålegger samordning av statlige, 
regionale og kommunale oppgaver, men staten sitter i 
en maktposisjon og lovverket er bygget slik at dersom 
kommunene ikke tilrettelegger for oppnåelse av statens 
mål, har staten gjennom insigelsesinstituttet mulighet 
til å ta beslutninger på vegne av kommunen. Med dette 
har staten en kontrollfunksjon og mulighet til å overstyre 
kommunen.

Som regional myndighet, har fylkeskommunen, gjennom 
sin rett til å vedta regionale planer, stor påvirkning på 
kommunal arealplanlegging. 

Den hierarkiske oppbyggingen gjelder også innenfor 
kommunen, der kommunestyret fastsetter mål og 
tar beslutninger. Kommunen kan allikevel utvikle 
et lokalt handlingsrom  til beste for lokalsamfunnet, 
samt tilrettelegge for private initiativtakere i 
arealplanleggingen. Som vi ser, bygger det hierarkiske 
plansystemet på en rasjonell modell, der styringen skjer 
ovenfra og ned.

5.5. Oppsummering av rollefordeling i det nasjonale plansystemet
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6.1.1. Beliggenhet

Lørenskog kommune ligger i Akershus fylke og 
grenser mot Skedsmo og Rælingen i øst  og Oslo i vest. 
Kommunen hadde per 1. januar 2014 en befolkning på 
34 699 (Haglund, 2014). Navnet Lørenskog betyr leirete 
skog eller grenseskog med leirheimen. Kommunen er gitt 
dette navnet på grunn av sine store skog- og leirområder. 
I dag preger fortsatt skog- og leirområdene store deler 
av den sørlige delen av kommunen (Østmarka), mens 
tettbebyggelse og Gjelleråsmarka preger den nordlige 
siden (se kart 2). Selv med store skogområder, er 
Lørenskog i dag en del av landets mest urbaniserte 
region, og preges av hovedstadens byutvikling østover 
(Lørenskog kommune, 2006).

Lørenskogs bebyggelse henger sammen med bebyggelsen 
i Oslo og Skedsmo og er en del av bybåndet.

For å kunne forstå og diskutere Lørenskog kommunes 
planleggerrolle i videreutvikling av Fjellhamar, må jeg 
først danne meg et kunnskapsgrunnlag over hvordan 
bosetting har utviklet seg historisk.

Kart 1: Viser Lørenskog i en regional sammenheng. Vi kan se at 
kommunen har en god geografisk beliggenhet, spesielt i forhold til 
Oslo og Gardermoen, dvs. Lørenskog er en del av bybåndet. Kartet 
viser også at Lørenskog har gode transportforbindelser til tilgrensende 
kommuner, som er en stor fordel, men kan også være en ulempe i 
forbindelse med mye gjennomgående trafikk fra andre kommuner. 
Kilde: Lørenskog kommune (2014).

Kapittel 6: Stedsanalyse
6.1. Stedsanalyse av Lørenskog kommune
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Kart 2: Viser kommunens grønnstruktur. Lørenskog består i hovedsak av store jord- og skogbruksarealer, der Østmarka preger den sørlige delen 
av kommunen og Haneborgåsen preger den nordlige delen. Navnet Lørenskog har kommunen fått på bakgrunn av disse arealene. Kommunen 
har et areal på 70 km². Av det arealet er 49 km² skog, 7 km² dyrket mark og 12 km² urbanisert område. Kilde: Egenprodusert. Kartgrunnlag: 
Google maps.
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6.1.2. Bosetting

Det har vært bosetting i Lørenskog helt siden år 3000 
f.Kr. Dette er bekreftet gjennom funn av menneskelig 
virksomhet i form av gårder. Gårdenes navn tyder på 
at mange av dem stammer fra hedensk tid, samt noen 
også før vikingtiden. Hammer gård er trolig Lørenskogs 
eldste gård. Kulturlandskapet i Lørenskog bærer preg av 
skogdrift og jordbruk, som var kommunens hovednæring 
da vannsaga ble oppfunnet rundt 1500-tallet (Alsvik, 
1998). 

Kulturlandskap blir forstått som «landskap som helt 
eller delvis er blitt omformet fra den opprinnelige 
naturtilstand på grunn av menneskers virksomhet.» 
(Lørenskog kommune, 2006). Jord- og skogbruk var 
to viktige driftsformer for utviklingen av Lørenskogs 
kulturlandskap, som i dag har ført til at det eksisterer 
mange kulturminner i kommunen (Alsvik, 1998).

Bide 1: Viser Losbydalen, som er det viktigste kulturlandskapet i Lørenskog, og som knytter Losby til det øvrige Lørenskog. 
Kilde: Google bilder.

Figur 5: Illustrerer tredelingen av lokalsamfunnene i Lørenskog 
etter at kommunen ble skilt fra Skedsmo i 1908, samt deres ulike 
økonomiske fundament. Kilde: Egenprodusert.
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Lørenskog ble etablert som en egen kommune i 1908, skilt 
fra nabokommunen Skedsmo. Dette førte til en tredeling 
av lokalsamfunnet (se figur 2). I den sørlige delen av 
kommunen lå det man ofte kaller for godseierbygda. 
Jordeierfamilien Boeck var den dominerende familien på 
godseierbygda i sør, der de eide og drev godset Losby. 
Det økonomiske fundamentet for rikdom og levevei til 
godseiersamfunnets var sagbruksdrift. Dette på grunn 
av at over halvparten av kommunens areal består av 
sammenhengende skog, spesielt i sør (Lørenskog 
kommune, 2006). 

I Lørenskogs midtre del, fantes det et helt ulikt 
lokalsamfunn enn godseiersamfunnet. Dette var et 
lokalsamfunn som hadde velstelte gårder, men ikke 
spesielt god levestandard, som ofte betegnes som 
den typisk norske landsbygda. Rundt halvparten av 
kommunens innbyggere bodde på landsbygda, der 
jordbruket ble deres dominerende økonomiske fundament 
(Lørenskog kommune, 2006).

Bilde 2: Bildeserien over viser Losby gods slik det så ut i 1952 og hvordan det ser ut i dag. Godset er 
viktig for Lørenskogs identitet som bygdesamfunn. Kilde: Digitalt Museum og Google bilder.
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6.1.3. Transport

I den nordlige delen av kommunen lå en tettsteds-
bebyggelse som var i vekst. Den første veien til Lørenskog, 
Gamleveien, ble allerede etablert i 1227 (Torp, 2014). 
Rundt år 1900 kom det ny industri til Lørenskog som 
førte til sterk vekst av tettstedsbebyggelsen. Excelsior 
Limfabrikk, samt Fjeldhammer Brug var de første nye 
bedriftene som ble etablert. Tettstedssbebyggelsens 
økende vekst skjedde på bakgrunn av oppføringen 
av Norges første jernbane, som var en viktig 
kommunikasjonsåre mellom Oslo og nærliggende 
områder. Jernbanen ble offisielt åpnet i 1854 og gikk 
mellom Kristiania og Eidsvoll, men i Lørenskog var 
den allerede i bruk i 1852, som var et viktig stoppested 
mellom Kristiania og Strømmen (på Robsrud - se bilde 
5). 

Med Lørenskogs gunstige beliggenhet og en ny 
transportåre, valgte mange arbeidere fra hovedstaden å 
bosette seg i kommunen. Andre faktorer for tilflyttingen 
var bl.a. den sterke befolkningsveksten som følge av 
industrialiseringen, samt tøffe levekår og et vanskelig 
boligmarked i Kristiania. Det nordlige Lørenskog var 
altså arbeiderklassens lokalsamfunn, der mange hadde en 
drøm om et eget sted å bo, og en tanke om Lørenskog 
som bygdesamfunn, et lykkelig og skjermet bofelleskap.  
(Lørenskog kommune, 2006).   

Dette tyder på at jernbanen og nye veier var viktige 
premisser for Lørenskogs utvikling, slik at både industrien 
og boligbebyggelsen ble etablert i tilknytting til stasjoner 
og langs veinettet. 

Kart 3: Viser hovedutviklingsaksene i Lørenskog under industrialiseringen, som fortsatt er aktuelle for dagens utvikling. Kilde: Egenprodusert. 
Kartgrunnlag: Lørenskog kommune (2014).



45

Bilde 5: Viser Robsrud stasjon i 1904. På den tiden var det en av 
stasjonene mellom Kristiania og Strømmen. I dag ligger Lørenskog 
stasjon på samme sted. Kilde: Digitalt Museum.

Kart 4: Ortofoto viser samme området i dag. Vi ser stor fortetting og 
store utbygde områder. Kilde: Google maps.

Bilde 4: Flyfoto av Lørenskog i 1950. Venstre på bildet ser vi Langvannet. Strømsveien ligger i sør og jernbanen i nord. Langs disse transportaksene 
ble Lørenskog tettsted etablert. Kilde: Digitalt Museum.
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6.1.4. Boligbygging

Som følge av den sterke industrielle veksten og press 
på boligbygging, ble det på begynnelsen av 1900-tallet 
satset stort på å bygge hytter i kommunen. Dette førte 
til at det tidligere gårdsmiljøet med jorder ble gjort om 
til grunn for hyttebygging. Hyttene representerer en 
sentral del av kommunens kulturhistorie, og er viktige 
for kunnskapsgrunnlaget for forståelsen av sosiale 
og økonomiske forhold i den industrielle tiden. De 
forteller også noe om hvordan den fysiske utformingen 
i kommunen har utviklet seg, eksempelvis gårdsmiljøet 
med jorder (Lørenskog kommune, 2006). 

I et intervju med miljøvernsjef Bjørn Torp (2014) i 
Lørenskog kommune, forteller han at det ble bygget 
mange hytter på Røykås og Vallerud i perioden 1915 til 
1940. Lørenskogs store dilemma under den industrielle 
perioden lå mellom å gi rom for næringsliv og industri 
med mange arbeidsplasser på den ene siden, og å gi rom 
for trygge og gode bomiljøer, for friluftsliv og rekreasjon 
på den andre (Lørenskog kommune, 2006).

Mens den nordlige delen av Lørenskog utviklet seg mer 
og mer som et tettsted, fikk veksten store følger for de 
andre to lokalsamfunnene. De nærmest forsvant som 
selvstendige samfunn, og flyttet etter hvert til tettstedet i 
nord. Allikevel eksisterer de på det symbolske og mentale 
plan (Lørenskog kommune, 2006).

Bilde 6: Viser Lørenskogs kommunevåpen, der vasshjulet symboliserer 
det gamle godseiersamfunnet, mens bygdesamfunnet lever i tanken 
om det gode og trygge bofellesskapet. Kilde: Google bilder.

Bilde 7: Viser en hytte på Vallerud i 1935. Kilde: Digitalt Museum.
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Kart 5: Ortofoto fra 1946 viser Lørenskog sør fra Strømsveien. 
Landskapsbildet var preget av gårdsbebyggelser og store landbruks- 
og skogsområder. Kilde: Lørenskog kommune (2014).

Bilde 8: Flyfoto fra 1969, som viser Lørenskog sør fra   
Strømsveien. De første boligblokkene langs Skårerslettas 
østside kom i 1961. Kilde: Lørenskog kommune (2014).

Bilde 9: Flyfoto som viser Lørenskog i dag. I horisonten ser vi Oslo. 
Lørenskogs plassering langs bybåndet mellom Oslo og Gardermoen 
kommer tydelig frem på bildet. Bildet viser en bymessig utvikling 
rundt Lørenskog sentrum. Kilde: Lørenskog kommune (2014).
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6.1.5. Næringsutvikling

Strømsveiens (veien mellom Furuseth og Strømmen) 
etablering i 1910-1912 medførte at det ble bygget nye 
eneboligområder i kommunen, dvs. Thurmannskogen, 
Kjenn, Rasta og Fjellhamar (Torp, 2014). I etterkrigstiden 
var Lørenskogs mål å bygge opp et eget næringsliv som 
skulle bli selvforsynt med arbeidsplasser som følger 
av arbeidsledigheten i mellomkrigstiden. Dette førte 
til mange konflikter mellom nærings- og bomiljøene i 
bygda. 

1960 og 1970-årene skjedde et retningsskifte fra 
industrialiseringen. Folk ble mer mobile etter at det 
ble frislipp på kjøp av bil, og kunne etablere seg i 
større avstand fra arbeidsplassen. Med ny veiutbygging 
fra hovedstaden, ble Lørenskog et veldig attraktivt 
sted å etablere seg. Dette medførte en bedre regional 
integrering. En interesse for handels- og servicenæringer 
vokste etter hvert frem. Kommunens mål var fortsatt 
selvforsynte arbeidsplasser, men idealet ble «renslige» 
arbeidsplasser, slik som handels- og servicenæringer 
(Lørenskog kommune, 2006).

I mai 1961 ble det nye sentralsykehuset innviet i 
Lørenskog (se bilde 9). Etableringen førte til et økt 
press på kommunen i forbindelse med etterspørsel etter 
nye boliger. Samtidig fikk Lørenskog stor status som 
etableringssted for arbeidsplasser. Arbeidsplassene var 
varierte og i nærheten av egen bolig, som var et gunstig 
tilbud for befolkningen. Kommunen begynte på denne 
tiden å vurdere en omfattende sentrumsutbygging 
(Lørenskog kommune, 2006). 

Fjellhamar, som opprinnelig var en husmannsplass under 
matrikkelgården Hanaborg var fra 1920-tallet sett på 
som det fremtidige sentrumsområdet i Lørenskog av 
kommunale myndigheter. Med kraftig befolkningsvekst 
og etablering av jernbanen, var Fjellhamar et gunstig 
område. En reguleringsplan for Fjellhamar som 
sentrumsområde ble vedtatt så sent som i 1950. 
Sentrumsområdet skulle ha både samfunnshus, kirke, 
torg, stadion, samt forretnings- og boligbygg. Med 
etablering av sentralsykehuset i 1961, endret situasjonen 
seg (Lørenskog kommune, 2006). 
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Bilde 10: Flyfoto av sentralsykehuset i 1961. Vi ser at sykehuset ligger langt fra Lørenskog tettsted og i et 
landskap preget av skog- og landbruksområder. Kilde: Digitalt Museum.

Kart 6: Ortofoto viser dagens bebyggelsesstruktur rundt et nytt sykehus/Ahus. Kilde: Google maps.
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Kommunale funksjoner var på denne tiden spredt på flere 
forskjellige steder. Kommunen ønsket derfor å samle 
kommuneadministrasjonen i ett felles bygg, et rådhus 
som dreide visjonene for Lørenskog sentrum bort fra 
Fjellhamar og mot jordbrukseiendommene Hammer, 
Nordli og Torshov. Kommunestyret vedtok i 1967 å 
bygge rådhuset på Kjenn (se bilde 12). Dette skulle bli 
et «midlertidig administrasjonsbygg» for å møte behovet 
for et rådhus (Lørenskog kommune, 2006). 

Sentralsykehuset ble på 1980-tallet Lørenskogs største 
arbeidsplass, og har generelt hatt stor betydning for 
Lørenskogs kulturhistorie. Dette er både med tanke på 
arbeidsplasser, samt mer fokus på Lørenskog som bomiljø 
og bygdesamfunn. På midten av 1980-tallet etablerte 
to  kjøpesentre seg i Lørenskog, Metro på Solheim og 
Triaden på Skårer Etableringen av sentralsykehuset 
(1961), kommunens planer om nytt rådhus (1967), samt 
senere planer for sentrumsområdene ved Solheim og 
Skårer (1997), gjorde at Fjellhamar fikk en endret status. 
Lørenskogs nye hovedsenter ble etter kommuneplanen 
for 1997 bestemt å ligge på Solheim, ofte referert til 
som Lørenskog nye sentrum (se kart 7). Fjellhamar 
skulle derimot rustes opp som lokalsenter (Lørenskog 
kommune, 2006).

Bilde 11: Bildeserien over viser sentralsykehuset (Ahus) slik det 
ser ut i dag. Vi ser store volumer og kvalitet i utformingen. Kilde: 
Egenprodusert.

Bilde 12: Viser rådhuset på Kjenn i 1978. Kilde: Digitalt Museum.
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Handelsnæringen har mot slutten av det 20. århundre 
preget Lørenskogs identitet, som har gjort at stadig flere 
folk fra tilgrensende områder besøker Lørenskog for å 
handle. Det finnes også to store bedrifter som har etablert 
seg i Lørenskog, dvs. Coca-cola og Posten, som i tillegg 
til kommunens administrasjon og sykehuset har det 
største antallet arbeidsplasser (Torp, 2014).

Bilde 13: Bildeserien viser to av de største bedriftene i Lørenskog, Coca-cola og Postens østlandsteraminal. Kilde: Google bilder.

Kart 7: Utsnitt av kommuneplanen fra 1997. Lørenskog nye sentrum (Solheim), Fjellhamar og Ahus er markert på kartet. Kilde: Lørenskog 
kommune (2014).
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6.1.6. Kulturminner og kulturmiljøer i Lørenskog

Kulturminner og kulturmiljøer er andre viktige 
identitetsskapende elementer for den kontekstuelle 
forståelsen av Lørenskog tettsted. 

Kulturlandskapet i Lørenskog har tidligere vært preget 
av skogdrift, jordbruk og vannkraft. I nyere tid har 
industrialiseringen og næringsutviklingen spilt en 
sentral rolle i hvordan kulturlandskapet ser ut i dag. 
Historien forteller om et tredelt lokalsamfunn, der den 
nordlige siden av kommunen vokste betraktelig og hvor 
arbeiderne bosatte seg, mens det gamle bygdesamfunnet 
i midtre Lørenskog og godseiersamfunnet i sør nærmest 
forsvant på grunn av den kraftige veksten. I følge Torp 
(2014) har mange historiske spor gått tapt, bl.a. noen 
gårder på grunn av dårlig stand. Allikevel finnes mange 
spor etter menneskelig aktivitet den dag i dag. Slike 
spor blir betegnet som kulturminner. Kulturminneloven 
§ 2 (Lov om kulturminner 1978-06-09 nr. 50) definerer 
begrepet slik: «Med kulturminner menes alle spor etter 
menneskelig virksomhet i vårt fysiske miljø, herunder 
lokaliteter det knytter seg historiske hendelser, tro eller 
tradisjon til». 

I Lørenskog kommune er mesteparten av kulturminnene 
knyttet til jord- og skogbruk. De eksisterer som 
bygninger/bygningsmiljøer og i form av rester etter 
sagbruksvirksomhet. Andre kulturminner stammer bl.a. 
fra den førreformatoriske tiden, men er ikke direkte 
knyttet til et bestemt næringsgrunnlag. Kulturminner som 
er eldre enn 1537 blir registrert i Askeladden (tidligere 
Fornminneregisteret), mens kulturminner som er yngre 
enn 1537 og eldre enn fra 1900 registreres i SEFRAK-
registeret. Det er til sammen registrert 40 kulturminner 
i Askeladden, der 25 av disse er «Automatisk fredet». 
15 kulturminner har status som «ikke fredet», eller 
«uavklart». Det er registrert 220 kulturminner i SEFRAK-
registeret som er datert fra år 1649-ca.1900 (Lørenskog 
kommune, 2006).

Et av de eksisterende kulturminnene i kommunen er 
Lørenskog kirke, som er bygdas eldste byggverk. Den ble 
oppført i perioden 1150-1250 og er en middelalderkirke. 
For kommunens innbyggere, har kirken hatt stor 
betydning gjennom tidene, bl.a. som samlingssted i over 
800 år. I Norge finnes det flere kulturminner i form av 
vannkilder som det er knyttet historisk tro til. Ett av disse 
finnes i Lørenskog, bare noen hundre meter fra kirken, 
den kjente St. Olavskilden. Før i tiden besøkte pilegrimer 
kilden og drakk av vannet, samt kastet mynter i den 
som skulle bringe helse og lykke (Lørenskog kommune, 
2006). 

Bilde 14: Viser St. Olavskilden i Lørenskog kommune. Kilde: 
Google bilder.
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Spor etter godseiersamfunnet finnes i Losbydalen 
med Losby gods. Losbydalen er viktig kulturlandskap 
for formidling av kunnskap om det historiske 
godseiersamfunnet. Vasshjulet er også et viktig 
kulturminne i Lørenskog, som beskriver skog- og 
jordbruksnæringen på 1500-tallet (Lørenskog kommune, 
2006). 

Torp (2014) forteller at det er flere kulturminner og 
kulturmiljøer som er viktig å bevare i Lørenskog. 
Blant disse nevner han flere skolebygg som var viktige 
samlingspunkt, som Fjellhamar skole, Solheim skole, 
Fredheim skole og Hammer skole. Industrimiljøet 
på Fjellhamar, rundt gamle Fjeldhammer Brug og 
gårdsmiljøene som Losby mener han også er viktig å 
bevare i forhold til Lørenskogs kulturhistorie. 

Andre kulturmiljøer som er viktig i jordbruksmiljøet 
ifølge Torp (2014) er de eldste gårdene og gårdstunene, 
som Skårer gård, Hammer gård, Fjellhamar gård og Skårer 
Ødegård. Han forteller også at Lørenskog har veldig lite 
av det gamle landskapet på grunn av planering og fjerning 
av ravinedalene som ble gjort på 1950-70-tallet. Noen 
ravinedaler finnes fortsatt i dag, bl.a. på søndre Vallerud 
og noen få i Losby, som er viktig å bevare.

Bilde 15: Bildeserien viser to av de viktigste kulturminnene i 
Lørenskog, Lørenskog kirke øverst og vasshjulet på Losby nederst. 
Kilde: Google bilder.



54

6.1.7. Dagens struktur

I dag preges Lørenskog av Oslos byutvikling og 
bebyggelsen har ekspandert. Kommunen har en klar og 
definert byggesone i nord som ikke er ønskelig å utvide. 
Sterk befolkningsvekst og sentralisering, samt økt behov 
for arbeidsplasser har ført til økt utbyggingspress på 
jordbruksarealene og marka. I intervju med strategi- og 
plansjef Jannike Hovland og miljøvernsjef Bjørn Torp 
(2014), kommer det frem at det fortsatt vil være behov for 
økt utbygging innenfor byggesonen, både med tanke på 
boliger og næring, der bedre og mer buss- og banebasert 
kollektivtilbud står i fokus. 

Lørenskog kommune satser i dag på fortetting innenfor 
byggesonen og bymessig bebyggelse som tillates i de 
mest sentrale deler av kommunen (Hovland & Torp, 
2014). Dette utdypes nærmere i kapittel 8.

Kart 8: Viser inndeling av Lørenskogs byggesone i forhold til formål. Det er fortsatt synlig at hovedutviklingen skjer langs de to utviklingsaksene. 
Kilde: Egenprodusert. Kartgrunnlag: Lørenskog kommune (2014).

Figur 6: Illustrerer tre viktige strukturindelinger i kommunen. Kilde: 
Egenprodusert.
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Dagens Lørenskog preges av en uklar stedsidentitet. 
Som tidligere beskrevet, har jernbanen og nye veier 
vært viktige premisser for utvikling av Lørenskog. Både 
industrien og boligbebyggelsen ble etablert i tilknytting 
til stasjoner og langs veinettet. Dette førte til at det vokste 
frem flere sentrumskjerner innenfor Lørenskog grenser. 
Disse er Solheim, Skårer, Fjellhamar, Rasta og Lørenskog 
stasjon (Hovland & Torp, 2014). 

Lørenskog hadde ikke et identifiserbart hovedsentrum, 
men ved rullering av kommuneplanen i 1997 besluttet 
kommunen å tilrettelegge for Lørenskog nye sentrum ved 
Solheim. Beslutningen var et strategisk valg på bakgrunn 
av Solheims geografiske lokalisering, god tilknytting til 
infrastruktur og eksisterende tjenester i området (Hovland 
& Torp, 2014).

Et større kjøpesenter lå på Solheim som førte til 
at utbyggingen ble forsinket på grunn av statens 
innføring av kjøpesenterstoppen, men ble igangsatt 
våren 2006. Lørenskog nye sentrum er nå under 
utbygging. Sentrumsplanene legger til rette for  bl.a. 
kulturhus, nye boliger, gater og møteplasser, samt 
andre sentrumsfunksjoner. Denne tilretteleggingen er 
identitetsskapende for Lørenskog (Hovland & Torp, 
2014). 

Kart 9: Viser dagens utviklingsakser, kommunens hovedsentrum og lokalsentre. Kilde: Egenprodusert. Kartgrunnlag: Lørenskog kommune (2014).
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I 2011 ble Lørenskog Hus etablert med en sentral 
plassering i «bybildet». Lørenskog hus er kommunens 
nye kulturhus og inneholder bibliotek, kino, galleri, 
bevertning og kommunaladministrasjon (Torp, 2014).

I tillegg til utvikling av hovedsentrum, satser kommunen 
på videreutvikling av sine lokalsentre (Hovland, 2014). 

Bilde 16: Bildeserien viser Lørenskog hus slik det ser ut i dag. Kilde: Egenprodusert.
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6.1.8. Oppsummering av Lørenskogs utviklingstrekk

Lørenskog, som tidligere var en jordbruks- og 
skogbrukskommune gjennomgikk store strukturelle 
endringer under industrialiseringen. En synergieffekt ble 
utløst som følge av nye transportårer gjennom kommunen 
som har bidratt til å styrke deres integrering i regionen. 
Lørenskog ble et tettsted som hørte til Oslos omland og  
styrket sin plass i senterhierarkiet (modell). 

Industri og boligbebyggelsen etablerte seg langs 
kommunens to hovedakser, dvs. langs hovedbanen og 
langs Strømsveien. Det ble dannet flere sentrumskjerner 
rundt disse aksene, men ikke et definert hovedsentrum. 

Ved et strategisk valg, besluttet kommunen å lokalisere 
sitt hovedsentrum på Solheim, mens de andre 
sentrumskjernene skulle videreutvikles som lokalsentre. 
Et av disse lokalsentrene er Fjellhamar, som på grunn av 
nærhet til jernbanen og industriens utflytting fra området 
er på dagsorden. Videre i oppgaven skal jeg gjøre en 
stedsanalyse av Fjellhamar.

Figur 7: Illustrerer en fremstilling av Lørenskogs utvikling fra bonde og godseierbygda (til venstre) til dagens Lørenskog (bymessig bebyggelse). 
Kilde: Egenprodusert.
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6.2.1. Datidens Fjellhamar

Navnet Fjellhamar betyr en fjellhammer og kommer fra 
Fjellhamar gård, skilt ut fra Haneborg gård. Fjellhamar var 
en sagbruks- og husmannsplass under Hanaborg i 1686. 
I følge Torp (2014) kjøpte grosserer Wincentz Thurmann 
Ihlen Fjellhamar gård på 1860-tallet og utviklet stedet 
som et industrisentrum med sag- og møllebruk, samt 
høvleri (Lørenskog kommune, 2012).

Fra 1862 var Fjellhamar gård den dominerende 
gården nord i kommunen (Torp, 2010).  Kommunens 
administrasjon har tidligere brukt hovedgården til sine 
kontorer. På gården lå også et prestekontor, samt et  
lensmannskontor. Hovedbygningen med stabbur er i 
kommunalt eie og ble brukt som musikk- og kulturskole 
frem til skolen flyttet inn i Lørenskog hus (Lørenskog 
kommune, 2012).

Bilde 17: Bildeserien over viser Fjellhamar gård med stabbur slik det så ut i 1954 og slik 
gården ser ut i dag. Kilde: Digitalt Museum og egenprodusert.

6.2. Stedsanalyse av Fjellhamar
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Et eget bruk under navnet A/S Fjeldhammer Brug 
(pappfabrikk – i dag kjent som Icopal) ble skilt ut i 
1893 etter at Wintcentz sønn, Nils Claus Ihlen solgte 
det gamle fabrikkanlegget til industrigründerne Hartvig 
og Carl Bache-Wiig. Fra 1895 ble det etablert ulike 
industrivirksomheter fram til vår tid. Icopal AS har hatt 
sitt norske hovedkontor i de gamle fabrikklokalene. 
De produserer bl.a. takrenner, vindsperrer, piper, samt 
grunnplater (Lørenskog kommune, 2012). 

Et jernbanespor mellom vasshjulet ved Losby og 
jernbanen på Fjellhamar eksisterte fra 1861 til 1940/41, 
og omtales ofte som Losbylinja. Dette jernbanesporet ble 
brukt til å frakte tømmer mellom vasshjulet og jernbanen. 
Skinnene ble fjernet av tyskerne i 1944. I følge Torp 
(2014) er sporene etter linja fortsatt synlige på Fjellhamar 
i dag.

Fjellhamar skole og lærerbolig ble bygget i 1922 og 
utgjør sammen med  hovedgården og industrimiljøet de 
viktigste identitetsskapende elementene på Fjellhamar. 

Bilde 18: Viser Fjeldhammer brug slik det så ut i 1964 med Fjellhamar skole i forgrunnen. Industrimiljøet i bakgrunnen har preget Fjellhamars 
landskap siden etableringen av jernbanen. Kilde: Digitalt Museum.
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6.2.2. Nåtidens Fjellhamar

Området rundt Fjellhamar sentrum bærer preg av et 
småkupert landskap med små koller og knauser i den 
sentrale delen. Nordvestre og vestre deler av lokalsenteret 
var tidligere jordbruksarealer og er flattliggende. Søndre 
og østre derimot, faller ned mot Fjellhamarelva og 
Fjellhamardammen. Den sentrale delen av Fjellhamar 
sentrum består stort sett av småhusbebyggelse, mens den 
nordre delen preges av næringsvirksomhet. 

Fjellhamar skole, som ligger sør for Fjellhamar stasjon 
har i dag rundt 900 elever, og regnes som landets største 
barneskole. Etterspørsel etter bolig- og næringstomter 
på Fjellhamar skyldes i hovedsak god tilknytting til 
transportinfrastruktur som jernbanen, Marcus Thranes 
vei, Kloppaveien, Fjellhamarveien, samt en del av 
Haneborgveien (Torp, 2010).

Kart 10: Fjellhamar kan deles inn i 5 ulike type bebyggelse: Tett småhusbebyggelse, som i hovedsak er rekkehus og eneboliger, høy bebyggelse 
(blokker rundt stasjonen), handel- service og boligbebyggelse, større industriområder som Icopal, samt offentlig bebyggelse (skoler, idrettsanlegg, 
kirke). Vi ser at Fjellhamar er preget av småhusbebyggelse med nærhet til offentlige tilbud rundt jernbanestasjonen og store industriarealer langs 
jernbaneaksen. Kilde: Egenprodusert. Kartgrunnlag: Lørenskog kommune (2014).
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Det finnes flere handels- og tjenestetilbud på Fjellhamar 
i dag, bla. en Coop dagligvarebutikk, trafikkskole, frisør, 
fotklinikktannlege, og Fjellhamar kirke nord for stasjonen 
(sør for Haneborgveien). Den sørlige side av jernbanen, 
Fjellhamar sentrum består av en Rimi dagligvarebutikk, 
Fjellhamar skole, frisør, restaurant, kafé, fotograf, 
apotek mm. Fjellhamar stasjon regnes som et mindre 
kollektivknutepunkt hvor man kan bytte fra tog til buss 
eller privattransport.

Den historiske arven og nevnte funksjoner er viktige for 
kontekstforståelsen av sentrumsmodellenes utvikling 
som utdypes videre i oppgaven. 

Kart 11: Viser funksjoner og kvaliteter på Fjellhamar. Vi ser at funksjoner og kvaliteter på Fjellhamar er godt tilgjengelig med eksisterende 
infrastruktur og i rimelig avstand. Kilde: Egenprodusert. Kartgrunnlag: Lørenskog kommune (2014).
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Fjellhamar nord Fjellhamar sør

Bilde 19: Bildeserien over viser den nordlige delen av Fjellhamar med 
jernbanestasjonen, småhusbebyggelsen med Fjellhamar kirke, samt 
Coop dagligvare. Kilde: Egenprodusert.

Bilde 20: Bildeserien over viser den sørlige delen av Fjellhamar 
med Fjellhamar sentrum øverst, gamle Fjellhamar skole og 
småhusbebyggelsen i området. Kilde: Egenprodusert.
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Gjennom Fjellhamar renner Fjellhamarelva som er et 
viktig identitetsskapende element. Den begynner 
i sørenden av Langvannet og munner ut i Nitelva. 
Fjellhamarelva blir kalt for Sagelva i Skedsmo. 
Store transportårer som Rv 159 og jernbanen ligger i 
tilknytning til vassdraget. I industriell sammenheng 
har Fjellhamarelva hatt stor betydning. Fra midten av 
1500-tallet ble gårdsmøller i elvebildet supplert med 
vannsager (Lørenskog kommune, 2006). 

I dag trues elva av stor forurensingstilførsel som trafikken 
medfører. Fjellhamardammen utgjør gode biotoper for 
dyrelivet, bla. for andefugler, bever og mink. Dammen er 
også viktig for friluftslivet og fritidsfiske, som benyttes 
av barn og unge (Lørenskog kommune, 2003).

Kart 12: Viser grønnstrukturen på Fjellhamar. Vi ser et sammenhengende grønt belte med Fjellhamarelva og boligområder rundt i den sørlige 
delen av Fjellhamar. Infrastrukturen i området gjør det grønne beltet tilgjengelig fra både jernbanen og Strømsveien. Nord på Fjellhamar finnes 
det mindre grønne områder som enten er knyttet til boligbebyggelsen eller offentlige formål. Kilde: Egenprodusert. Kartgrunnlag: Lørenskog 
kommune (2014).
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Grønnstrukturen på Fjellhamar

Bilde 21: Bildeserien viser Fjellhamarelva som renner gjennom området. Grønnstrukturen rundt elva gir rom for friluftsaktiviteter og kvalitet til 
området. Kilde: Egenprodusert.
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I 2012 beslutter Icopal å selge industrieiendommen 
på Fjellhamar (Icopal AS, 2013). Mosking utvikling 
(Fjellhamar utvikling AS), med den lokale investoren, 
kjøpte området med fabrikkbygninger, hovedlager og 
hovedkontor i august 2012. Selskapet, i samarbeid med 
Link Arkitekter AS, er per i dag i gang med å utarbeide 
skisser for fremtidig utvikling (Brun, 2013).  I en artikkel i 
Romerikes Blad (Fremmerlid, 2013), ble det kjent at etter 
120 års virksomhet, avvikler Icopal all sin produksjon på 
Fjellhamar. 

Administrerende direktør i Icopal AS, sier til Romerikes 
Blad at «I likhet med store deler av norsk industri, 
har også vi i Icopal sett oss nødt til gradvis å overføre 
produksjonen til større produksjonslinjer i konsernet». 
Produksjonslinjen for vindsperrer ble rammet av brann 
i april 2013, som førte til full stans i produksjonen. Det 
ble konkludert med at det ville være mer hensiktsmessig 
å overføre produksjonen til de øvrige nordiske landene 
fremfor å gjenoppbygge fabrikken på Fjellhamar. 

Bilde 22: Bildeserien viser Icopals administrasjonsbygg nederst i høyre hjørnet, samt de massive industriarealene. Kilde: Egenprodusert.
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6.2.3. Oppsummering av Fjellhamars utviklingstrekk

Fjellhamars historiske utvikling viser at ulike strategier 
og strukturelle modeller har preget senterdannelsen på 
Fjellhamar. Fjellhamar lå ved Fjellhamarelva og var en 
sagbruks- og husmannsplass. Dette sier meg at Fjellhamar 
har hatt et historisk utgangspunkt for tettstedsdannelse. 
Under industrialiseringen, ved etablering av jernbanen, 
nye veier og industri, ble Fjellhamars sentralitet forsterket. 
Sentraliteten ble ytterligere forsterket da kommunens 
administrasjon og andre servicetjenester etablerte seg 
på Fjellhamar. Jeg ser dermed at Fjellhamar utviklet seg 
etter en tradisjonell modell for et bysentrum. 

Ved kommunens strategiske valg om å etablere rådhuset 
på Kjenn for å samle alle administrative funksjoner på 
ett sted, ble bysentrumsmodellen brutt. Kommunens 
administrasjon flyttet ut av Fjellhamar, mens de andre 
sentrumsfunksjonene ble værende. Fjellhamar fikk 
dermed endret status til lokalsenter. Med planer om et 
hovedsentrum i kommunen, skulle Fjellhamar avlaste 
Lørenskog nye sentrum med tanke på funksjoner og 
reduksjon av bilbruk.

Fjellhamars kulturarv og grønne verdier, som er viktige 
identitetsskapende elementer, gjør Fjellhamar attraktiv 
for videreutvikling, i tillegg til store industriarealer 
som blir frigitt. Dagens føringer om fortetting rundt 
knutepunkter forsterker attraktiviteten. 

Jeg ser at den tradisjonelle modellen for lokalsenter 
fortsatt er den samme i dag, men bygger på andre 
premisser enn tidligere. I dag dreier det seg om å redusere 
bilavhengigheten og tilrettelegge for gående og syklende, 
samt bygge tettere, men med kvalitet, som gir noe tilbake 
til lokalsamfunnet. 

Videre i oppgaven skal jeg fordype meg i sentralitet og 
senterdannelse for å forstå Lørenskog og Fjellhamars 
betydning i regionen.
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En teori om sentralitet ble presentert av den tyske 
kulturgeografen Walther Christaller i hans verk «Die 
zentrale Orte in Süddeutschland» i 1933. Teorien søker 
å forklare størrelsesorden, lokalisering, tilbudsstruktur 
og avstandsrelasjoner for steder som fungerer som 
servicesentra for en befolkning i et bestemt område. 
Sentralitet etter Christaller var selve kjernen i byens 
vesen, dvs. at sentralitet funksjonelt skulle ivareta behov 
og løse oppgaver på vegne av et større eller mindre 
omland. Byer var ifølge teorien «sentralsteder» (Dale et 
al. 2002).

Funksjonen sentralstedene hadde, var å forsyne større eller 
mindre omland med varer og tjenester som ble produsert 
i byen, altså økonomiske funksjoner. De økonomiske 
funksjonene ville ifølge sentralstedsteorien fordele seg 
etter et bestemt mønster mellom byene innenfor en 
region eller nasjon, et slags sentralstedshierarki. Byens 
plassering i sentralstedshierarkiet kan fastslås gjennom 
å måle den økonomiske sentraliteten. Dette innebærer 
å finne etterspørselen til varer og tjenester (Helle et al. 
2006). 

To sentrale begreper i denne teorien er rekkevidde 
(range) og terskelverdi (threshold). I følge Britt Dale 
et al. (2002) er rekkevidden den maksimale avstanden 
mennesker er villig til å reise for å få tak i en vare 
eller tjeneste, mens terskelverdien knytter seg til 
byens minimumsmarked for å kunne få tilstrekkelig 
inntekt (salg av varer og tjenester). Funksjoner som 
luksusvarer eller spesialiserte servicefunksjoner krever 
et større befolkningsunderlag. De har dermed høyere 
terskelverdier og rekkevidde og fordeler seg på færre 
steder. Funksjoner som dagligvarehandel krever derimot 
et lavt befolkningsunderlag, og fordeler seg på alle byer. 
De har da lav terskelverdi og rekkevidde. 

Over tid, ville det ifølge Christaller oppstå et hierarki 
av sentralsteder som følge av funksjoners ulike 
terskelverdier. Øverst i sentralstedshierarkiet finner 
vi byer som har høy terskelverdi av funksjoner og høy 
sentralitet. Nederst i hierarkiet ligger byer med lav 
terskelverdi og lav sentralitet. Sentralstedsteorien kan 
benyttes til å spesifisere byregioners omfang. Varer og 
tjenester som har lang rekkevidde samlokaliserer seg. 
Dette gjør at kundene slipper å reise til ulike sentre og 
dermed dannes det en region rundt dette sentralstedet. 
Dette forsterker sentralstedshierarkiet ytterligere (Dale et 
al. 2002). 

Christallers teori ble kritisert for å være vanskelig 
og nesten umulig å gjennomføre gjennom nøyaktige 
målinger av økonomisk sentralitet. Denne teorien vokste 
frem i moderniseringens tidligere fase. Samfunnet er i 
stadig endring, som gjør teorien mindre aktuell i forhold 
til dagen samfunn.  I dag er befolkningen mer mobil og 
kjøpekraftig, slik at rekkevidden (avstand til tilbudet) 
ikke er like viktig som før. Teknologien har også utviklet 
seg slik at både varer og tjenester kan kjøpes via internet.  
Dette medfører at grenser mellom by og land blir flytende. 
Teorien ble også kritisert for å fokusere på forholdet 
mellom byen og byens omland, men utelater forholdet 
mellom byene. Nettverksteorien, som bygger videre 
på Christallers sentralstedsteori, tar for seg forholdet 
mellom byene (Dale et al. 2002). 

Figur 8: Viser Walther Christallers modell 
for sentralitet. Kilde: Dale et al. (2002).

Kapittel 7: Sentralitet og senterdannelse            
7.1. Sentralstedsteorien
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For å forstå sentraliseringen i regionen og de utfordringene 
man står overfor i dag, skal jeg se på den demografiske 
utviklingen i Norge.

7.2.1. Befolkningsutvikling

Med befolkningsutvikling menes utviklingen av 
befolkningens størrelse over tid, som bygger på tall 
over alderssammensetning, levealder, fødselshyppighet, 
dødelighet, innvandring og utvandring (NOU 2004:2). 
I planlegging er befolkningsutvikling et viktig 
grunnlag, både på nasjonalt, regionalt og lokalt nivå 
(Miljøverndepartementet, 2011).

Norges befolkning har vært i sterk vekst de siste 10 
årene, og er forventet å øke i fremtiden. I mars 2012 
passerte vi 5 millioner mennesker i Norge. Figur 9 viser 
fødselsoverskudd, nettoinnflytting og folkeveksten 
på nasjonalt nivå fra 1951 til 2013. Vi kan se at 
befolkningen økte kraftig fra 2003 frem til 2011. Den 
sterke befolkningsveksten har vært blant de største i 
Europa (NOU 2013:9). 

Hovedsakelig skyldes dette to forhold, nettoinnvandring 
(innvandring minus utvandring) og fødselsoverskudd 
(antall fødte minus antall døde). Det har vært jevn vekst i 
fødselsoverskuddet, men befolkningen har økt som følge 
av mange eldre mennesker og høyere levealder og lavere 
dødelighet. Babyboom i etterkrigstiden har ført til at man 
nå og i fremtiden står overfor en såkalt eldrebølge (NOU 
2013:9).  

Figur 9: Viser fødselsoverskudd, nettoinnflytting og folkevekst for hele landet fra 1951-2013. Kilde: SSB.

7.2. Demografi
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Figur 10: Viser aldersstrukturen for hele landet per 2014. Vi ser at det er klart flest unge voksne og voksne i alderen 20-44 år og 45-66 år. Kilde: SSB.

Figur 11: Viser aldersstrukturen for hele landet mot 2050, der man står overfor en eldrebølge. Kilde: SSB.
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Det er allikevel nettoinnvandringen som de senere 
årene har bidratt til den sterke befolkningsveksten. 
Vekst i innvandringen fra Øst-Europa utenfor EU, 
Afrika, Asia og Latin-Amerika er grunnen til veksten i 
innvandrerbefolkningen i Norge. Statistikk fra 2013 viser 
i midlertid at det i dag er stor innvandring fra europeiske 
land, bl.a. Polen og Litauen (se figur 12). Den europeiske 
innvandringen skyldes dårlige økonomiske forhold i 
landene, som har ført til at mange innvandrer til Norge 
for å finne seg arbeid (SSB, 2013).

Folketallet i Norge forventes å øke sterkt de neste 50 
årene. I følge SSBs mellomalternativ, vil vi passere rundt 
7 millioner mennesker i løpet av 2060 (se figur 13). I 
fremtiden vil også få en befolkningssammensetningen 
med en endret etnisk og aldersmessig sammensetning.

Figur 12: Viser innvandring, utvandring og nettoinnvandring etter statsborgerskap. Kilde: SSB.

Figur 13: Viser befolkningsframskriving mot 2060. Kilde: 
Miljøverndepartementet (2011).
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7.2.2. Bosettingsmønsteret i Norge

Flertallet av Norges befolkning er i dag bosatt i 
storbyregioner. Østlandet har størst andel folk i større 
kommuner, mens største andel folk i Nord-Norge, 
samt Vestlandet/Trøndelag, er bosatt i småkommuner. 
Befolkningsveksten har vært størst i Oslo og Akershus. 
Veksten skyldes blant annet en tendens til sentralisering 
i bosettingsmønsteret i Norge. I alle landsdeler har 
det skjedd en sentralisering. Fra distriktskommuner 
i Nord-Norge til kommuneregioner i Sør-Norge, har 
sentraliseringen ført til omfordeling av befolkningen til 
de store byene. Sentralisering og stor befolkningsvekst 
henger sammen med aldersstrukturen (Karlstad & Lie, 
2008). 

I følge Stig Karlstad og Ivar Lie (2008)  har 
aldersgruppenes andel av befolkningen endret seg ulikt 
i de forskjellige regionene. I periferikommuner utgjør 
eldre høyst andel, men lavest andel i hovedstadsregionen 
og storbyregionene. Aldersgruppen unge voksne, som 
studenter utgjør derimot høyst andel i de store byene. 
Arbeid, gode boliger, tilgang til tjenester, nærhet 
til familie, samt steds- og miljøkvaliteter er ifølge 
Miljøverndepartementet (2011) avgjørende faktorer for 
hvor folk bosetter seg. 

Den store sentraliteten har derfor en klar sammenheng 
med aldersgruppen «unge voksne» på bakgrunn av 
offentlige tilbud som skoler og barnehager. Statistikk viser 
også at kvinner føder flere barn enn før i Oslo, samt lav 
dødelighet, som forklarer en del av befolkningsveksten 
(Karlstad & Lie, 2008). Sentraliseringstendensen er 
forventet å fortsette i fremtiden (Miljøverndepartementet, 
2011). 

Med stor befolkningsvekst, sentralisering og endring i 
befolkningssammensetning, står man i planleggingen 
overfor store utfordringer i forhold til hvordan dette skal 
håndteres (Miljøverndepartementet, 2011).

Figur 14: Viser flyttemønsteret mellom landsdeler, som kjennetegnes 
ved sentralisering til de store byene. Kilde: Miljøverndepartementet 
(2011).
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Den bymessige bebyggelsen i Oslo har eksistert fra ca. 
år 1000 og det antas at det bodde 3000-4000 mennesker 
i det gamle Oslo ved Alnas utløp. Byens rolle var havn 
og markedsplass. I 1299 ble Håkon V. konge og erklærte 
Oslo som hovedstad i 1314. Bybildet ble preget av 
tett tømmerhusbebyggelse, men det ble også bygget 
bolighus i to og tre etasjer og steinhus. Kongens og 
biskopens monumentale anlegg og mange steinkirker 
var dominerende innslag i bybildet. På 1600-tallet, etter 
flere branner, ble byen flyttet til motsatt side av Bjørvika, 
Kvadraturen ble bygget og murtvang ble gjennomført. 
Kongen, Christian IV, bestemte at byen skal kalles 
Christiania. Dette er den historiske bykjernen dagens by 
springer ut fra (Nedkvitne & Norseng, 1991).

Utenfor byen og byvollen vokste det frem forsteder som 
Vaterland i øst, Grensen og Sagene i nord og Pipervika i 
vest. Der bodde fattige, som økonomisk var avhengige 
av byen, men kunne ikke drive egen næring fordi de ikke 
hadde borgerskap. Etter brannen i 1686, da vollene 
forsvant, begynte byen å vokse planløst utover. 
På 1700-tallet endret byen seg fra en militær- og 
embetsmannsby til en handelsby, pga. utviklingen i 
trelasthandelen og skipsfart. På 1800-tallet styrket 
byen sin rolle som hovedstad, samt at vekst i industrien 
medførte flere byutvidelser og omfangsrik boligbygging. 
Store monumentale bygg ble bygget, som f.eks. 
Slottet, universitetsbygningene, Stortinget og andre 
statsinstitusjoner, Nasjonalteater, Paleet, samt Karl 
Johans gate (Nedkvitne & Norseng, 1991). 

Industribedrifter etablerte seg langs Akerselva og 
Alnaelva for å utnytte vannkraften. Innenfor byens grenser 
ble det bygget to bygningstyper i mur, leiegårder i tre til 
fem etasjer og villaer. Fine leiegårder vest for Slottet og 
villaer, ble bosatt av velstående, mens industriarbeiderne 
bodde nær fabrikkene og bosatte seg på østsiden i trange 
leiegårder eller i trehusforstedene. På denne måten oppsto 
den sosiale delingen av byen, i en vestkant og en østkant 
(Nedkvitne & Norseng, 1991). 

På 1900-tallet ble flere byutviklingsområder bygd, samt 
at deler av Aker ble overført til byen (Frogner, Majorstua, 
Fagerborg, Sagene, Torshov, Vålerenga, Bjølsen, 
Kampen). 

Byen vokste og bolignøden og trangboddheten var 
stor, og derfor satset kommunen på utbygging av større 
boliganlegg utenfor murbyen. På den tiden ble Tøyen, 
Lille Tøyen hageby, Ullevål Hageby, Lindern, Ila, 
Rosenhoff, Etterstad, samt Torshov bygget. Hagebyene 
ble planlagt som hus for «småkårsfolk», dvs. for 
arbeiderne som skulle ut fra leiegårder og inn i sunne 
boliger med bedre plass og egen hage, men middelklassen 
sikret seg en bit av hagebyidyllen. Hagebymodellen 
kommer fra Ebenezer Howard som ønsket å anlegge 
mindre selvforsynte enheter utenfor storbyen (Nedkvitne 
& Norseng, 1991). Intensjonen med hagebyene var å 
avlaste storbyens sentrum (Helle et al. 2006). Etter at Oslo 
ble slått sammen med Aker i 1948, begynte utbygging 
av de store drabantbyene, dvs. Lambertseter, Tveita, 
Manglerud, Bogerud, Oppsal, Haugerud, Kalbakken, 
Romsås (Nedkvitne & Norseng, 1991). 

Drabantby er et bysamfunn utenfor byen og består av bi-
sentrum (avlastningssentrum) med tilhørende boligstrøk. 
Drabantbyen har i prinsippet god forbindelse med byens 
sentrum fordi drabantbyens innbyggere pendler til 
arbeidsplassene sine som ligger i byen. Drabantbyene 
inneholder også lokale arbeidsplasser, servicefunksjoner, 
butikker til dagligvarer, skole, kirke og andre felles 
institusjoner som f. eks. kino eller bibliotek. Intensjonen 
med drabantbyene var at familiene skulle få en passende 
bolig til en passende pris og rask ferdigstillelse. På 
øst- og sydsiden av byen ble det bygget mye tettere og 
høyere. Vestkanten har beholdt preget av lav småhus og 
villabebyggelse, noe som har bidratt til å opprettholde 
opplevelsen av forskjellen mellom østkant og vestkant 
(Nedkvitne & Norseng, 1991). 

7.3. Oslos historiske ekspansjon
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Etter 1960 har byen endret karakter pga. utbygging 
av veinett, T-bane, bygging av høyhus og sanering av 
gamle boligområder innenfor den historiske bykjernen. 
Industrien flytter ut av byen i tilgrensende områder og 
byen fikk et større preg av tjenesteytende næring. Fra 1990 
rettet oppmerksomheten seg igjen mot boligutbygging 
av Oslos sentrale områder og byens sjøside (Helle et al. 
2006).  

Det sosiale og funksjonelle øst-vest skillet i Oslo 
har påvirket Lørenskogs utvikling som tettsted. Som 
nevnt i stedsanalysen, var det nordlige Lørenskog 
arbeiderklassens lokalsamfunn der industri var den 
dominerende næringen. Lørenskogs gunstige beliggenhet 
med gode forbindelser (jernbanen og veier) til Oslo og 
dens omland har i ettertid hatt betydning for etablering av 
nye næringsvirksomheter (sentralsykehuset, Coca-cola, 
Postens Østlandsterminal, handelsvirksomhet), 

Lørenskog kommune regnes etter SSBs standard for 
sentralitet som en av de sentrale kommuner i Norge. 
Kommunen inngår i en gruppe kommuner som ligger 
innenfor 35 minutters reisetid fra et landsdelssenter 
(sentraliseringsnivå 2). Oslo og Akershus kjennetegnes av 
at alle kommuner i regionene har høy grad av sentralitet. 
Det er også den regionen hvor næringsstrukturen er mest 
homogen, det vil si at de fleste sysselsatte jobber i en 
tjenesteytende næring. Av regionens 23 kommuner er 18 
såkalte sentrale tjenesteytende kommuner, mens fem av 
kommunene er en blanding av industri og tjenesteyting 
(SSB, 2014).                                           

Lørenskog kommune grenser mot Oslo, men hører til 
Akershus, dvs. Nedre Romerike. Bare Skedsmo med 
sine 50530 innbyggere har høyere antall innbyggere i 
Romerike enn Lørenskog. Ullensaker ligger bak 
Lørenskog med 31750 innbyggere. Lørenskog 
kommune har i dag 34500 innbyggere og ca. 18-19000 
arbeidsplasser. Med den store veksten i Oslo/Akershus 
regionen vil Lørenskog passere 45000 innbyggere i 2024 
(Akershus Fylkeskommune, 2014).	

Kart 13: Viser Lørenskogs plassering i forhold til tilhørighet i et 
regionalt perspektiv. Lørenskog grenser mot Oslo, men hører til Nedre 
Romerike. Kilde: Google bilder.

7.4. Lørenskogs sentralitet
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Antall bedrifter etablert i Lørenskog er etter SSBs tall 
2630, dvs. Lørenskog ligger etter Skedsmo (4743) og 
Ullensaker (3089). Det største antall bedrifter er innenfor 
tjenesteyting, varehandel, transport og lager, bygg 
og anleggsvirksomhet. Lørenskog kommune har god 
beliggenhet, både i forhold til Oslo (12 km) og i forhold 
til Lillestrøm (10 km) (SSB, 2014).   

Vista analyse AS (2013) utarbeidet en analyse av 
handelen for Akershus. Figur 15 viser at Skedsmo, 
Lørenskog og Ullensaker har en høyere prosentandel av 
omsetning i fylket i forhold til den prosentvise andelen 
av befolkningen. Det betyr at det er disse kommuene 
som trekker handlende fra regionen. Figur 16 viser at 
snittomsetting per innbygger gikk ned i perioden 2008-
2011 mens det gikk opp i Lørenskog. Det kan tyde på at 
Lørenskog tar markedsandeler fra Skedsmo.

Som tidligere beskrevet, ligger Akershus universitets-
sykehus (Ahus) i Lørenskog. Ahus er lokal- og 
områdesykehus for ca. 490000 mennesker. Sykehuset 
dekker alle kommunene i Follo, på Romerike, Rømskog 
i Østfold samt de tre nordligste bydelene i Oslo; Alna, 
Grorud og Stovner (Akersus universitetssykehus, 2014).

Figur 15: Viser folketall relatert til omsetning i detaljhandel. 
Prosentvis andel 2011. Kilde: Vista analyse AS (2013).
 

Figur 16: Viser snittomsetning per innbygger per kommune 
2008-2011. Kilde: Vista analyse AS (2013).
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Befolkningsveksten i Lørenskog har vært stor siden 
industrialiseringen. Den største befolkningsveksten 
skjedde på 1960-70 årene (se figur 17), som konsekvens 
av næringsetablering (sykehus) i Lørenskog og bygging 
av nye veier. I denne perioden begynte man å bygge de 
første blokkene i Lørenskog og boligsammensettingen 
endret seg (Alsvik, 1998). Siden 1990 har 
befolkningsveksten vært jevn frem til i dag (se figur 18). 
Boligsammensetningen har variert i perioden 1989-1997 
(se figur 19). 

Et vendepunkt i kommunens planstrategi skjedde i 
forbindelse med kommuneplanrevisjon i 1997. For å 
dempe utbyggingspresset på Marka og jordbruksarealene 
i kommunen ble det da vedtatt at eksisterende byggesone 
ikke skal utvides, men at det skal planlegges med 
fortetting og utfylling med mer bymessig bebyggelse 
(tettere og høyere) i de mest sentrale områdene innenfor 
byggesonen. Dette medførte også endring i forholdt 
til boligsammensetningen. Figur 19 viser at blokk-
bebyggelsen (leiligheter) har dominert boligsammen-
setningen i Lørenskog siden 1997.

Figur 17: Viser folkeveksten i Lørenskog kommune fra perioden 1865-1990. Vi kan se at befolkningen steg kraftig fra 1950 og spesielt 1960-70 
årene som følge av ny veiutbygging og nye arbeidsplasser. Kilde: Alsvik (1998).

7.5. Bolig- og befolkningsutvikling i Lørenskog
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Figur 18: Viser befolkningsvekst i Lørenskog fra 1990-2014. Kilde: SSB.

Figur 19: Viser antall igangsatte boliger i Lørenskog fra 1988-2010 og prognoser for 2011-2013. Kilde: Prognosesenteret (2011).



78

Som sagt tidligere, forventes en krafrig befolkningsvekst 
de neste 50 årene. Fremskrivningen (figur 20) viser at 
befolkningen i Lørenskog kommer til å øke fra dagens 
34000 til 45000 innbyggere i 2040. I henhold til 
Prognosesenterets analyse (2011), vil det i Lørenskog 
i perioden mot 2020 bli en overdekning av småhus og 
underdekning av leiligheter, mens andelen som etterspør 
eneboliger, vil være i tråd med andelen av dagens 
boligmasse (se figur 21).

Figur 20: Viser befolkningsfremskrivning i Lørenskog mot 2040. Kilde: Akershus fylkeskommune (2014).

Figur 21: Viser dagens fordeling av boligtyper mot forventet etterspørsel. Kilde: Prognosesenteret (2011).
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Lørenskog var ikke planlagt etter en spesiell modell, som 
hageby eller drabantby, men vokste frem som et tettsted 
pga. Oslos ekspansjon og sin gunstige beliggenhet. Med 
nye funksjoner, sterk befolkningsvekst og sentralisering 
i regionen, har Lørenskog tettsted blitt en avlasting til 
Oslo, og blitt en sentralitet som betjener et større omland. 
Med sin gunstige beliggenhet er Lørenskog også attraktiv 
for boligetablering. 

Som beskrevet, har Lørenskog funksjoner av regional 
betydning. Sentralsykehuset, som en spesialisert 
tjenestefunksjon, krever et større befolkningsunderlag og 
har dermed høy terskelverdi og rekkevidde. Lørenskog 
har også en større andel handelsarealer enn det er behov 
for. Dette betyr at i forhold til handelen har Lørenskog 
et regionalt omlandsbehov, altså en terskelverdi som 
overskrider befolkningstallet i kommunen. Sykehuset 
og handelsarealene, sammen med offentlige tjenester 
forsterker Lørenskogs sentralitet. Dette tiltrekker 
mange mennesker til kommunen. Men hvilken plass har 
Lørenskog og Fjellhamar i sentralstedshierarkiet?

For å finne ut av dette, må jeg se på hvordan sentraliteter 
utvikles og hvordan senterdannelser styres i dag.

7.6. Oppsummering av sentralitet og senterdannelse
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I dette kapittelet skal jeg gå gjennom rammer, føringer 
og planer for utvikling av sentraliteter på alle nivåer i det 
norske plansystemet. Disse er virkemidler for styring av 
sentraliteter og sier noe generelt om hva et sentrum er i 
dag. Jeg skal trekke ut de viktigste virkemidlene som har 
betydning for utvikling av Fjellhamar.

8.1.1 Nasjonale forventninger til regional og 
         kommunal planlegging, MD (2011)

Klima og energi
Regjeringen forventer at klimautfordringene og norsk 
energiomleggingspolitikk tas hensyn i planleggingen av 
fylkeskommunene og kommunene. Dette innebærer å 
legge til rette for redusert energibruk og klimagassutslipp, 
energieffektivisering, utbygging av fornybar energi og 
tilpasning til klimaendringene. Effektene av tiltakene må 
være akseptable for naturmangfoldet og andre viktige 
miljøverdier.

For å redusere behovet for transport og for å fremme 
klimavennlige transportformer, forventer Regjeringen 
at fylkeskommunene utarbeider regionale planer for 
samordnet areal- og transportplanlegging.

By- og tettstedsutvikling
Regjeringen forventer at fylkeskommunene og 
kommunene tar hensyn til miljøvennlig transport i 
planleggingen, som kollektiv-, sykkel- og gangtransport 
for å begrense biltrafikken. 

Det forventes at fylkeskommunene avklarer den 
overordnete senterstrukturen gjennom regionale planer. 
Planene skal gi retningslinjer for etablering av handel i 
tråd med rikspolitisk bestemmelse om kjøpesentre.

Regional og kommunal planlegging skal bidra til å 
hindre nedbygging av verdifulle landbruks-, natur- og 
friluftsområder, der langsiktige utbyggingsstrategier 
skal kunne trekke klare grenser mot jordbruksarealer og 
overordnet grønnstruktur.

Kommunen må følge opp regionale planer. Dette skal bidra 
til at handelsvirksomhet og andre private og offentlige 
tjeneste- og servicefunksjoner lokaliseres sentralt og 
i tilknytning til knutepunkter for kollektivtransport. 
I sentrum og rundt knutepunkter skal fortetting og 
transformasjon vektlegges for å forhindre byspredning.

Det forventes at lokalsentre, tettsteder og bysentrum 
knyttes til hovedlinjer for kollektivtransport og 
knutepunkter med gode overgangsmuligheter.

I by- og tettstedsutvikling skal kulturminner og 
kulturmiljøer aktivt tas i bruk som ressurser.

Det forventes å etablere trygge og sammenhengende 
forbindelser for gående og syklende som skal bidra til en 
aktiv livsstil og økt friluftsliv.

Regjeringen forventer at grønnstruktur, grønne lunger 
og vannmiljø tas vare på og videreutvikles i kommunal 
planlegging.

Samferdsel og infrastruktur
Planprosesser som omhandler samferdsel må 
samordnes, både statlige, regionale og kommunale. 
I statlig transportplanlegging skal fylkeskommunene 
og kommunene ha en aktiv rolle. Behovet for 
transport skal reduseres gjennom å samordne areal- 
og transportplanlegging, der miljøvennlig transport 
vektlegges.

8.1. Statlige føringer og retningslinjer

Kapittel 8: Rammer, føringer og planer for 
                   utvikling av sentraliteter
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Nedbygging av viktige naturtyper, natur- og 
kulturlandskap, samt dyrka mark må unngås og tas 
hensyn til i planleggingen. 

Det forventes å øke tilgjengeligheten for alle brukere 
gjennom å vurdere infrastruktur for kollektivtrafikken, 
gang- og sykkelvegnett og utbyggingsmønster i 
sammenheng.

Verdiskaping og næringsutvikling
Regjeringen forventer at næringsutviklingen skal 
involvere flere sektorer og bransjer, i samspill med 
offentlige virksomheter og tjenester gjennom planlegging.

Eksisterende og nye næringer basert på lokale natur- 
og kulturressurser må vektlegges i planleggingen for å 
ivareta naturmangfold og kulturhistoriske verdier. På 
denne måten blir kultur- og naturverdiene forvaltet på en 
bærekraftig måte.

Landbruk og landbruksbaserte foredlingsvirksomhet skal 
gjennom planlegging opprettholdes og videreutvikles.

Natur, kultur og landskap
Landbruksarealer og kulturlandskap skal fylkes-
kommunene og kommunene ta hensyn til i planleggingen. 
De skal også øke kunnskapen og bevisstheten om 
landskapsverdier og ivareta landskapshensyn i 
planleggingen.

Fylkeskommunene og kommunene skal ta vare på og 
videreutvikle grønnstrukturen ved å legge til rette for 
friluftsliv.

I planleggingen skal det vektlegges å ta hensyn til 
inngrepsfrie naturområder uten tyngre tekniske inngrep.

Kulturminner og kulturmiljøer som har lokal verdi skal 
registreres og verdisettes av kommunene gjennom planer 
etter plan- og bygningsloven. Kommunene skal også 
sikre målrettet bruk av miljøvirkemidlene i landbruket 
gjennom planleggingen.

Helse, livskvalitet og oppvekstmiljø
Regjeringen forventer at planlegging etter plan- og 
bygningsloven skal styrke faktorer som bidrar positivt 
til folkehelsen, og svekker forhold som kan ha negative 
helsevirkninger. Planlegging skal også bidra til å utjevne 
sosiale helseforskjeller.

Fylkeskommunene og kommunene skal gjennom 
planlegging sikre friluftslivets arealbehov ved å legge til 
rette for fysisk aktivitet for hele befolkningen.

Kommunene skal sørge for at landbruksarealer og 
virksomheter i større grad blir brukt for å fremme folke-
helsen gjennom samarbeid med grunneierorganisasjoner 
og idretts- og friluftsorganisasjoner.

Universell utforming av omgivelser og bygninger 
vektlegges i regional og kommunal planlegging. 
Ferdsel og adkomst skal være enklest mulig gjennom 
å se lokalisering av ulike funksjoner i sammenheng. 
Det skal også legges til rette for tilgjengelighet for alle 
brukergrupper ved utforming av områder og bebyggelse.

Kapittel 8: Rammer, føringer og planer for 
                   utvikling av sentraliteter
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8.1.2. Statlige retningslinjer

Rikspolitiske retningslinjer for å styrke barn og unges 
interesser i planleggingen T-2/08
Disse retningslinjene har til formål å styrke og 
synliggjøre barn og unges interesser i all planlegging 
og byggesaksbehandling etter plan- og bygningsloven. 
Nærmiljøet er av stor betydning for barn og unge. 
Derfor er det viktig å fremme trygge oppvekstmiljø, 
planlegge for gode møtesteder, mulighet for lek, og 
aktivitetsfremmende omgivelser. Retningslinjene sier 
videre: «Ved omdisponering av arealer som i planer er 
avsatt til fellesareal eller friområde som er i bruk eller 
er egnet for lek, skal det skaffes fullverdig erstatning. 
Erstatning skal også skaffes ved utbygging eller 
omdisponering av uregulert areal som barn bruker som 
lekeareal, eller dersom omdisponering av areal egnet for 
lek fører til at de hensyn som er nevnt i punkt b ovenfor, for 
å møte dagens eller framtidens behov ikke blir oppfylt». 

I sin løpende planlegging og byggesaksbehandling, 
skal disse føringene gi kommunene bedre grunnlag 
for å integrere og ivareta barn og unges interesser. Der 
barn og unges interesser kommer i konflikt med andre 
hensyn/interesser, skal retningslinjene gi et grunnlag for 
vurdering av slike saker.

Rikspolitiske retningslinjer for samordnet 
areal- og transportplanlegging T-5/93
Retningslinjene har til hensikt å oppnå en bedre 
samordning av areal- og transportplanlegging. Dette 
gjelder både i kommunene, samt på tvers av kommuner, 
sektorer og forvaltningsnivåer.

Samordnet areal- og transportplanlegging skal begrense 
transportbehovet gjennom strategisk plassering av 
arealbruk, samt å legge til rette for en mest mulig 
effektiv, trygg og miljøvennlig transport. Effektiv 
samordning mellom ulike transportmåter, og løsninger 
som kan gi korte avstander til daglige gjøremål er viktige 
satsningsområder som det bør legges vekt på. 

I by- og tettstedsområder bør det legges vekt på å 
utnytte mulighetene for økt konsentrasjon av utbygging i 
byggesonene. Det blir derfor viktig å bevare grønnstruktur, 
biologisk mangfold og de estetiske kvalitetene i 
bebygde områder i forbindelse med utbygging. Det 
skal legges vekt på å legge til rette for kollektive 
transportformer ved utformingen av transportsystemet 
og utbyggingsmønsteret. Lokalisering av regionale 
publikumsrettete offentlige eller private servicetilbud 
skal skje ut fra en regional helhetsvurdering. Vurderingen 
skal være tilpasset eksisterende og planlagt senterstruktur 
og kollektivknutepunkter.

Rikspolitiske retningslinjer for vernede vassdrag 
T-1078
Disse retningslinjene skal ligge til grunn for 
berørte fylkeskommuner og kommuner, og gjelder 
for nærmere angitte vassdrag. For vassdragene 
forutsetter retningslinjene at det skal settes opp lokale 
forvaltningsregler. 

Fjellhamarvassdraget, som dekker hele Lørenskog 
kommune, er vernet mot kraftutbygging. Fjellhamarelva 
inngår i forvaltningsklasse 1. Klasse 1 betegnes som 
«vassdragsbelte i og ved byer og tettsteder, som har eller 
kan få stor betydning for friluftsliv. Inngrep som er til skade 
for pedagogiske verdier, friluftslivsverdier, herunder 
fiske og framkommelighet i og langs vannstrengen, eller 
opplevelsesverdier, bør unngås». 

Rikspolitisk bestemmelse for kjøpesentre (01.07.2008)
Denne bestemmelsen skal styrke by- og tettstedssentre, 
samt legge til rette for miljøvennlige transportvalg. 
Bestemmelsen sikter på å unngå økt bilavhengighet, 
byspredning og dårligere tilgjengelighet. Kjøpesentre kan 
bare etableres eller utvides i samsvar med retningslinjer 
i godkjente regionale planer ifølge bestemmelsen. I 
områder som ikke omfattes av slike regionale planer, vil 
kjøpesentre større enn 3000 m² bruksareal eller utvidelse 
av eksisterende sentre slik at det samlede bruksareal 
overskrider denne grensen ikke være tillatt. 
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8.2.1. Fylkesmannens forventninger til kommunal    
          planlegging for Oslo og Akershus

I fylkesmannens forventninger til kommunal planlegging 
for Oslo og Akershus, forventes det at kommunene tar 
ansvar for sikring av tilstrekkelig boligutbygging innenfor 
rammene av nasjonal areal- og miljøpolitikk. Innenfor 
disse rammene er det viktig å ivareta befolkningens 
helsetilstand, godt oppvekst- og lokalmiljø, samt klima, 
naturmangfold, jordvern og redusert transportbehov. I 
følge fylkesmannen er det helt nødvendig i planleggingen 
å prioritere konsentrert utbygging i sentrale deler av byer 
og tettsteder, og knutepunkter for kollektivtrafikknettet. 

8.2.2. Regional planstrategi for Akershus (2011)

Regional planstrategi for Akershus skal være et 
overordnet dokument og grunnlag for videre 
planlegging. Strategiens temaområder er bl.a. utdanning 
og næringsutvikling, bomiljø, inkludering og mangfold, 
klima og miljø. Strategien presiserer at i planarbeid ved 
tettstedsutvikling skal det fokuseres på lokalmiljø, dvs. 
kulturminner og kulturmiljøer og dens potensial for 
verdiskaping, bl.a. reiseliv. 

Universell utforming/tilrettelegging innarbeides i alle 
handlingsprogrammene. Oslo kommune og kommunene 
i Akershus har i felleskap utarbeidet en planstrategi 
for areal og transport. Hovedfokuset dreier seg om 
økende fortetting i tettstedene, samt prioritering av 
tettstedsutvikling med fokus på økt kollektivsatsing, 
lokal utvikling av arbeidsplasser og reduksjon av 
klimagassutslipp.  Strategien ble vedtatt i Oslo bystyre 
28.03 2012 og Akershus fylkesting 26.03. 2012.  

8.2.3. Areal og transportplan for Oslo og Akershus     
          Planstrategi og planprogram (2012)

I dokumentet presiseres at denne planen skal bidra 
til at Osloregionen blir en konkurransedyktig og 
bærekraftig region i Europa. Strategien peker på noen 
viktige utviklingstrekk i en regional sammenheng, bl.a. 
at hovedstadsområdet må sees samlet, det er vekst i 
befolkning og sysselsetting, samt transportvekst og 
kapasitetsproblemer i samferdselsinfrastrukturen, det 
er økt klimagassutslipp og økt arealbehov (press på 
arealressursene). Basert på prinsipper om flerkjernet 
utvikling og bevaring av overordnet grønnstruktur, samt 
et transportsystem som knytter den flerkjernede regionen 
sammen på en rasjonell måte, skal utbyggingsmønsteret 
være arealeffektivt. 

For å få til en miljømessig bærekraftig flerkjernet 
utvikling, må den bygge på tette bystrukturer og et 
velfungerende jernbanenett. Det skal derfor være lavest 
mulig behov for biltransport, der transportsystemet skal 
være effektivt, miljøvennlig og tilgjengelig for alle. I 
planarbeidet skal disse faktorene legges til grunn. 

Plansamarbeidet
Oslo og Akershus har i 2012 inngått et samarbeid om 
en regional plan for areal og transport for å håndtere 
befolkningsveksten som forventes i løpet av de neste 
20 årene. I plansamarbeidet ser man på tre alternative 
utbyggingsmønstre og transportsystem for Oslo og 
Akershus, samt at det utredes muligheten for å etablere 
en eller flere nye byer i Akershus. Utrednings- og 
drøftingsfasen er avsluttet og man er i gang med 
konklusjonsfasen og utarbeidelse av planforslaget. Den 
ferdige planen vil bestå av et arealkart og planretnings-
linjer som skal ligge til grunn for kommunenes 
arealplanlegging og for fylkeskommunale og statlige 
sektorers prioriteringer innen areal og transport. 

8.2. Regionale føringer, planer og strategier
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Det er to kunnskapsbaserte tyngdepunkter for 
næringsutvikling på Romerike, dvs. Kjeller – Lillestrøm-
Ahus og Gardermoen-Jessheim. Blant infrastruktur som 
skal prioriteres nevnes T-bane forlengelse til Lørenskog.

8.2.6. Regional plan for handel, service og 	            
          senterstruktur – oppstart

Akershus fylkeskommune har startet arbeidet med 
en regional plan som skal erstatte Fylkesdelplan for 
handel, service og senterstruktur fra 2001. Formålet 
med planen er å styrke eksisterende tettsteds- og 
bysentre, å unngå en utvikling som fører til unødvendig 
by- og tettstedsspredning, å bidra til effektiv arealbruk 
og miljøvennlig transportvalg, å motvirke økt 
bilavhengighet, samt å øke tilgjengelighet. Hensikten 
med planen er å styrke utviklingen av byer, tettsteder 
og sentrumsområder i Akershus. Planprogrammet ble 
vedtatt av fylkesutvalget 10.02.2013, og det forventes at 
planen vedtas innen 2014. 

8.2.7. Regional plan for kulturminner og 
          kulturmiljøer i Akershus 2007-18

Kulturminner og kulturmiljøer skal gjennom denne 
regionale planen bevares og brukes som en positiv ressurs 
i Akershus. Dette skal bidra til økt trivsel og verdiskaping, 
kulturforståelse, samt identitet og tilhørighet. Planen har 
flere satsingsområder, deriblant bevaring av kulturminner, 
kulturmiljøer og kulturlandskap, samt forvaltning 
av disse, formidling av kunnskap om kulturarven og 
verdiskaping der kulturarven tas i bruk og bidrar til en 
bærekraftig utvikling av lokalsamfunn og næringsliv.

8.2.4. Fylkesdelplan for handelsvirksomhet, 
          service og senterstruktur (2001)

Målet med denne planen er å utvikle en bærekraftig 
senterstruktur i fylket. For å få til dette, er publikum 
nødt til å ha gode handels- og tjenestetilbud i rimelig 
avstand. Dette løses gjennom å fordele handels- og 
tjenestetilbud geografisk, samt utvikle sentre til attraktive 
møteplasser (planlegge for ulike aktiviteter som kino, 
bibliotek, restaurant mm.) som er tilgjengelige for alle 
brukergrupper og begrenser bilbruken. En ny plan, 
regional plan for handel, service og senterstruktur skal 
erstatte denne planen i 2014.

I følge denne planen skal Lørenskog kommune satse på:
«Utviklingen av en helhetlig og entydig senterstruktur. 
Denne strukturen skal bygges rundt tre viktige sentre: 
Fjellhamar stasjon, Solheim/Skårerområdet, Lørenskog 
stasjon».

I generelle retningslinjer for lokalisering av handel og 
privat tjenesteyting spesifiseres at kommunesentrene 
bør tilby et handels- og tjenestetilbud som kommunens 
befolkning gir grunnlag for, mens lokalsentre bør tilby 
dagligvarer og tilbud av lokal karakter for befolkningen 
i sitt omland. 

Innenfor Lørenskog nye sentrum kan det etableres 
utvalgsvarehandel som Rælingen, Lørenskog og 
nærområdet i Oslo som befolkningsgrunnlag. Triaden 
(Skårer) vurderes på linje som et lokalsenter. 

8.2.5. Fylkesdelplan for Romerike – Romerike møter 	
          framtiden (2004).

I fylkesdelplanen spesifiseres at byutvikling sal primært 
skje i det sammenhengende byområdet fra Oslo, gjennom 
Lørenskog og Rælingen til regionsenteret Lillestrøm, 
samt i regionsenteret Jessheim. Hovedtyngden av 
boligbygging og næringsliv med mange ansatte og/
eller høy besøksintensitet skal lokaliseres i ovennevnte 
byutviklingsområder og i tilknytting til viktige knute-
punkter. 
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8.2.8. Samferdselsplan for Akershus 2012-15

Utfordringer, strategier og mål for områder det er ønskelig 
å prioritere innenfor samferdselssektoren fremgår av 
denne planen og er fylkeskommunens strategi- og 
måldokument for samferdsel i Akershus. I tillegg til den 
nåværende samferdselsplanen, som gjelder i perioden 
2012-2015, er det utarbeidet et handlingsprogram for 
perioden 2014-2017.

Planens virkning i Lørenskog dreier seg om Fv.352 
Visperud, der kollektivfelt Solheimveien ved Visperud 
er under planlegging. På grunn av vedtak i Fylkestinget 
er det igangsatt arbeid om en T-baneforlengelse fra 
Ellingsrud til Ahus (Ahusbanen) og evt. en lokalbane fra 
Lørenskog Stasjon til Ahus. 

I forslag til handlingsprogram for 2014-2017 ligger 
målsettingen om at økningen i persontransport skal 
tas kollektivt og at det skal økes fremkommelighet og 
sikkerhet på fylkesvegnettet. 

8.2.9. Klima- og energiplan Akershus 2011-2014

Behovet for bilbruk og veitrafikkvolumet i Akershus skal 
minskes gjennom fylkets areal- og transportpolitikk. En 
arealdisponering som gir hensiktsmessig utbyggings-
mønster og tiltak i veisystemet og kollektivtransporten 
må til for å få til dette. Virkemidlene må dermed rettes 
inn mot en slik arealdisponering. Innen 2030 skal 
klimagassutslipp fra veitrafikk i Akershus reduseres med 
20 prosent i forhold til 1991-nivået.
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8.3.1. Kommuneplan av 2007-2030

Tettstedsutvikling
Utfordringer for tettstedsutviklingen i Lørenskog er stort 
utbyggingspress på jordbruksarealene og marka, samt 
utvikling av et bedre kollektivtilbud. Utbygging skal skje 
som fortetting i den sentrale del av kommunen der det 
finnes eller kan utvikles et godt kollektivtilbud. 

Mål:
Lørenskog kommune har som mål for tettstedsutviklingen 
å basere seg på et bærekraftig utbyggingsmønster. 
Dette forutsetter en koordinering mellom utviklingen 
av transportsystemet, boligutbygging og nærings-
virksomhet. I de mest sentrale delene av kommunen 
skal det tillates med bymessig bebyggelse. Etablering 
av gode bomiljø må fremgå av planleggingen av 
bebyggelse. Dette innebærer god og trygg tilgjengelighet 
til daglige gjøremål for alle grupper av befolkningen. I 
tettstedsutviklingen skal det legges stor vekt på estetisk 
kvalitet, både bebyggelse og utomhusarealer.

Strategier:
Kommunen skal sørge for at utviklingen av by- og 
tettstedsområder gir grunnlag for langsiktig ressurs-
forvaltning, verdiskaping, samt et godt fysisk miljø. 
For å få utviklet transportsystemet i takt med utbygging 
av boliger, næring må kommunen samhandle med 
samferdselsmyndighetene og andre aktuelle parter. 
Gjennom en samordnet areal- og transportpolitikk, skal 
samarbeid mellom Oslo og aktuelle nabokommuner bidra 
til å redusere trafikk- og miljøproblemene i området. For 
å skaffe finansiering av nødvendig teknisk infrastruktur 
og ivareta kvalitetskrav i utbyggingsprosjekter skal 
utbyggingsavtaler benyttes som virkemiddel. 

I areal- og transportpolitikken skal ABC-prinsippet 
(rett virksomhet på rett sted) brukes for utvikling av 
transporttilbudet og en lokaliseringspolitikk som tar 
utgangspunkt i ulike virksomheters transportbehov. 
Sammenhengende landbruks- og friluftsområder, samt 
grønne lunger skal tas vare på.

Senterutvikling
Tidligere hadde Lørenskog kommune ikke noe tydelig 
kommunesenter. Det har ført til at mange funksjoner har 
blitt spredt over større deler av kommunen. Resultatet av 
dette er få møtesteder for befolkningen og mye bilbruk.

Kommunens hovedsenter er nå definer (Solheim) og 
er under utbygging. Senteret skal ved ferdigstillelse 
inneholde alle sentrumsfunksjonene (administrasjon, 
kultur, offentlig- og privat tjenesteyting, handel, 
møteplasser mm.). 

Utfordringer for senterutviklingen er knyttet til 
videreutvikling av kommunens lokalsentre.

Mål:
Målet med senterutviklingen er å skape levende 
lokalsamfunn med gode bomiljøer og tilgang på tjenester 
for oppvekst og omsorg. For å oppnå dette målet, skal 
kommunens lokale sentre utvikles. Utviklingen vil dekke 
innbyggernes behov for handel, service og kulturtilbud 
og vil fungere som møtesteder. Gode uterom, samt vern 
og utvikling av kulturminner må fremgå av planer som 
kan sikre et godt bygningsmiljø og ta vare på historisk 
særpreg.

8.3. Overordnede planer på kommunalt nivå
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Strategier:
Kommunen skal legge til rette for handels-, kultur- og 
servicetilbud for befolkningen, både lokalt og i det nye 
kommunesenteret. Handels- og servicevirksomheten i 
kommunen skal lokaliseres til eksisterende senterdannelse 
for å ikke spre slik virksomhet ytterligere. Gjennom en 
bevisst lokaliseringspolitikk i forhold til ulike kultur- 
og servicetilbud, skal rollen til de ulike sentrene som 
samlingspunkt styrkes.

Transportsystemet
Sterk befolkningsvekst og reisevirksomhet i Oslo-
området og på Romerike har ført til en kraftig økning 
av veitrafikken i og gjennom kommunen. Utfordringer 
knytter seg til miljøbelastningene fra biltrafikken, 
redusere reisebehovet med bil, samt sikre midler til 
nødvendige vei- og kollektivtiltak. Trafikken vil øke 
betraktelig i forbindelse med utbygging av Lørenskog 
sentralområde. Ahus er også et sykehus for store 
deler av Groruddalen og det vil være behov for et nytt 
skinnegående kollektivtilbud i fremtiden. Det er også en 
stor utfordring å vedlikeholde eksisterende veinett.

Mål:
Lørenskog kommune skal utvikle transportsystemet med 
sikte på å forbedre tilgjengeligheten for alle grupper 
av befolkningen. Transportsystemet skal også øke 
trafikksikkerheten, redusere trafikkens miljøbelastninger, 
samt øke kollektivtrafikk og gang- og sykkeltrafikk. 

Strategier:
Kollektivtilbudet skal styrkes, samt at gang- og 
sykkelveinett skal videreutvikles. Det skal etableres 
egne sykkelfelt i et sammenhengende hovedveiveinett 
for syklister. Alle grupper av befolkningen skal ha god 
tilgjengelighet til kommunens sentre. Dette betyr at 
tilgjengeligheten med kollektivtransport, til fots eller 
med sykkel må forbedres. For kollektivknutepunkter, 
stasjoner og holdeplasser skal det legges til rette for god 
gang- og sykkeltilgjengelighet.

Boligutvikling
Utfordringer for boligutviklingen i Lørenskog knytter seg 
til lavere boligbygging enn antatt, som har ført til lavere 
befolkningsvekst. Kjøpesenterstoppen som forsinket 
utbygging av Lørenskogs nye sentrum er hovedårsaken til 
dette. Boligbyggingen styres i hovedsak av boligmarkedet 
og utbyggingsaktørene, der blokkbebyggelse/byboliger 
dominerer. Å komme inn på boligmarkedet er utfordrende 
og det er lite variert boligtilbud av nye leiligheter.

Mål:
Lørenskog kommune skal legge vekt på en balansert 
boligvekst i forhold til mulighetene for utvikling og 
tilrettelegging av nødvendig infrastruktur. Dette skal 
bidra til å gi gode, trygge og estetisk tiltalende bomiljø. 
Kommunens mål er også å få til livsløpsstandard som 
alminnelig standard, samt hjelpe de som har problemer 
med å komme seg inn på det ordinære boligmarkedet.

Strategier:
Kommunen ønsker å dekke sin del av boligbehovet i 
regionen og derfor vil det tas sikte på en gjennomsnittlig 
boligvekst på ca. 200 boliger. Kvalitative krav, som å gi 
gode, trygge og estetisk tiltalende bomiljø skal stilles til 
boligbyggingen. Gjennom å stimulere boligsamvirket 
og private byggherrer skal det bygges boliger med 
livsløpsstandard som vanlig standard. En boligsosial plan 
bør utarbeides for å hjelpe de som har problemer med å 
komme seg inn på det ordinære boligmarkedet.

Næringsutvikling
Selv med høy dekningsgrad av arbeidsplasser, er pendling 
ut av kommunen en stor utfordring. Nesten 67% av 
sysselsatte i Lørenskog pendler ut av kommunen. Parallelt 
med utbygging av nye boliger og næringsvirksomhet, er 
det knappe offentlige midler til viktig infrastruktur, som 
gjør kommunen avhengig av at utbyggerne selv er med 
på finansieringen av infrastrukturen.
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Mål:
Kommunen skal være selvforsynt med arbeidsplasser og 
ha full arbeidsplassdekning. Arbeidsplassene skal være 
mer varierte enn dagens situasjon, der kunnskapsbedrifter 
og bedrifter med et bredt spekter av arbeidsplasser skal 
prioriteres. Virksomheter som kan bidra til utvikling 
av kommunens infrastruktur må tiltrekkes. Lørenskog 
som et attraktivt bo-, utdanning- og arbeidssted, samt 
kommunens kvaliteter innen kultur, miljø og friluftsliv 
må fremheves og videreutvikles.

Strategier:
Gjennom årlige konferanser, et samarbeidsorgan eller 
noe liknende, skal kommunen utvikle samarbeid med 
næringslivet. Kommunen skal gjennom samarbeid med 
organisasjonslivet og næringslivet utvikle nye kultur- og 
naturbaserte opplevelser. 

Kommuneplanens arealdel
I kommuneplanens arealdel er området rundt Fjellhamar 
sentrum avsatt til erverv (inkludert kontor, industri 
og lager), offentlige bygninger (statens-, fylkets og 
kommunens bygninger) og sentrumsområde – blandet 
sentrumsbebyggelse (kontor/forretning/bebyggelse 
for allmennyttige formål/bevertningssteder/boliger 
kan tillates), byggeområder – hovedsakelig boliger 
(inkludert lekeplasser, barnehager, dagligvarebutikk 
med nærområdet som marked, velhus, mindre offentlige 
institusjoner og lokalveier) og friområder (inkludert park, 
lekeplass, idrettsanlegg, skytebane, golfbane, snødeponi 
og rensepark). Kommuneplanen er under revisjon og det 
forventes at ny kommuneplan blir vedtatt i løpet av 2014. 

Kart 14: Utsnitt av kommuneplan – Fjellhamar sentrum. 
Kilde: SNR kartportal.
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8.3.2. Kommunedelplan for handelsvirksomhet,  
           service og senterstruktur i Lørenskog (2003)

For å unngå ytterliggere spredning av handels- 
og servicevirksomheten i kommunen spesifiserer 
kommunedelplanen at det bør satses på eksisterende 
senterdannelser, så vel kjøpesentre som lokalsentre. 
Kommunedelplanen angir Fjellhamar som lokalsenter. 
Lokalsentre i kommunen, bla. Fjellhamar senter, skal 
være samlingspunkt for kommunens befolkning og gi de 
ulike boligområdene et lokalt tilbud av dagligvarer og 
ellers servicetilbud av lokal karakter. 

Fjellhamar bør ytterligere styrkes både som lokal- og 
historisk senter, men det kan ikke tillates etablering av 
kjøpesenter eller større bransjeforetninger. Kommune-
delplanen tas opp til vurdering i forbindelse med revisjon 
av kommuneplanen.

Kart 15: Utsnitt fra kommunedelplan for handelsvirksomhet, service og senterstruktur i Lørenskog (kartdel).
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8.3.3. Kommunedelplan for differensiert 
        forvaltning av vassdragene i Lørenskog (2003)

Kommunedelplanen er utarbeidet i henhold til 
rikspolitiske retningslinjer for vernede vassdrag. 
Kommunedelplanen viser en vernesone langs 
elver og bekker i byggesonen hvor det ikke tillates 
tiltak og hvor det gjelder et generelt byggeforbud. 
Fjellhamarelva og Grønlibekken inngår i forvaltnings-
klasse 1 i retningslinjene til kommunedelplanen. I 
forvaltningsklasse 1 er verneverdiene særlig knyttet til 
kulturminner, grøntstruktur og nærfriluftsliv. Det skal 
særlig legges vekt på å ivareta og sikre grøntstrukturen 
langs vassdragene, samt utvikle sammenhengende 
grønkorridorer der dette mangler og hvor det er mulig å 
opparbeide dette. 

Vannsystemet er et viktig landskapselement i det 
urbane miljø, og det må etterstrebes å bevare dette som 
trivselsfaktor. Inngrep som endrer kantvegetasjon langs 
vassdragsstreng, samt inngrep som enkeltvis eller i 
sum medfører endringer i vassdragsstreng tillates ikke.  
Lukking av vassdrag innenfor vernesonen tillates ikke. 
Inngrep som kan forringe verdier knyttet til opplæring/
undervisning, opplevelsesverdier og friluftsverdier, 
herunder fremkommelighet i og langs vassdragsstreng, 
tillates ikke. 

Kart 16: Utsnitt av plankart som viser differensiert vasdragsforvaltning på Fjellhamar. Kilde: Kommunedelplan for differensiert forvaltning av 
vassdragene i Lørenskog (2003).
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8.3.4. Kommunedelplan for klima og energi 
           2010-2014

Hovedmålet med kommunedelplanen er å få et 
redskap for å redusere energiforbruk og klimautslipp i 
Lørenskog kommune i tråd med nasjonale, regionale og 
kommunale mål og føringer. «Det overordnede målet for 
miljøutviklingen er at Lørenskog kommune skal arbeide 
for en bærekraftig utvikling ved å utnytte naturressursene 
til beste for mennesker og naturen, og bruke «føre var» 
prinsippet i all kommunal planlegging. Miljøspørsmål 
skal ha en overordnet rolle i all kommunal planlegging 
og saksbehandling.»

8.3.5. Kommunedelplan for bevaring og forvaltning 
          av kulturminner, kulturmiljøer og 
          kulturlandskap i Lørenskog kommune (2005)

Kommunedelplanen er vedtatt som retningsgivende for 
kommunens planlegging og arealbruk. Følgende lokalt 
verdifulle bygningsmiljøer på Fjellhamar er beskrevet i 
kommunedelplanen:

Fjeldhammer Brug – bevaringskategori B.
Fjelldhammer Brug representerer kontinuitet fra det gamle 
sagbruksmiljøet som har vært i Lørenskog fra 1500-1600 
tallet og frem til moderne industri. Den var i mange år 
Lørenskogs største bedrift. Bruket representerer en ny tid 
i Lørenskog med industrien som forankringspunkt.

Fjeldhammer Brug må ses som et helhetlig miljø med 
både bygninger, demning og damanlegg. Eventuelle 
endringer i drift av anlegget bør ta hensyn til de 
faktorene som kan koble anlegg til dels tidligere historie, 
men hvor det også gis rom for ny bruk som trekker 
kontinuitetslinjene videre. Anlegget har bygninger fra 
flere tidsepoker som viser en utvikling innen brukets 
historie. 

Ved eventuelle endringer bør det tas være på kvaliteter 
som viser dette og som gjør at de nye endringene 
estetisk vil passe til anlegget som helhet. Den eldste 
bygningen, som ligger ved elva ved demningen, er viktig 
for bygningsmiljøet og den historien som knytter seg til 
stedets opprinnelse. 

Bilde 23: Viser Fjeldhammer Brug slik det så ut i 1948. Kilde: Digitalt 
Museum.
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Fjellhamar skole og Fjellhamar lærerbolig – 
bevaringskategori C
Bygningene er en del av Lørenskogs skolehistorie og 
viser med sin størrelse en utvikling både når det gjelder 
skolens historie og når det gjelder Lørenskogs store 
befolkningsveksten i nord. Den gamle lærerboligen, 
sammen med skolebygget, gir dybde og kvalitet til 
området. Bygningene bør bevares.

Fjellhamar gård - bevaringskategori B

Gården med hovedhus og stabbbur anses å ha verdi på 
bakgrunn av sin historie, både som del av Wincentz 
Thurmann Ihlens virksomhet på Fjellhamar og sin historie 
som kommunens administrasjonssenter fra 1920 frem til 
1972. Stabburet er det eneste med klokke i Lørenskog, 
og viser også gårdens størrelse. Hovedbygningen har 
gjennomgått vesentlige forandinger.  

Bilde 24: Viser Fjellhamar skole slik den så ut i 1954. Kilde: Digitalt 
Museum.

Bilde 25: Viser Fjellhamar lærebolig slik den så ut i 1922. Kilde: 
Digitalt Museum.

Bilde 26: Viser Fjellhamar gård - stabbur med klokketårn fra ca. 1900. 
Kilde: Digitalt Museum.

Bilde 27: Viser Fjellhamar gård - hovedhuset fra ca. 1900. Kilde: 
Digitalt Museum.
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8.3.6. Kommunal planstrategi 2013-2016

Kommunal planstrategi ble vedtatt av kommunestyret 
den 29.08.12. Planstrategien er et hjelpemiddel 
til å avklare hvilke planoppgaver kommunen skal 
prioritere i valgperioden for å møte kommunens mål. 
Den er retningsgivende for kommunens planlegging. 
Planstrategien inneholder en liste over mange planer som 
kommunen ser behov for å utarbeide. I forbindelse med 
behandlingen av saken i kommunestyret ble det pekt på 
behovet for store ressurser og derfor ble administrasjonen 
bedt om å vurdere hvordan man kan redusere antall 
kommunedelplaner. 

8.3.7. Planprogram for kommuneplan 2014-2025

Planprogrammet ble vedtatt 23.10.13 av kommunestyret. 
Planprogrammet gjør redde for formål med planarbeidet, 
planprosessen med frister og deltakere, opplegg for 
medvirkning, hvilke alternativer som vil bli vurdert og 
behovet for utredninger. Mål med kommuneplanen er 
å gi klare og entydige forutsetninger for kommunens 
utvikling. Hensikten med arbeidet er at kommunen har 
en kommuneplan som:
• Fungerer som overordnet politisk og administrativt 
  styringsverktøy både på lang og kort sikt. 
• Legger til rette for utvikling av Lørenskog til et 	
  lokalsamfunn der det er attraktivt å bo, jobbe og drive  
  næring.
• Bidrar til økt forutsigbarhet, konsistens og tydelighet.
• Bygger på regionale mål og strategier for 
   en konkurransedyktig og bærekraftig hovedstadsregion. 

Følgende tema og problemstillinger i planarbeidet 
spesifiseres: kommuneplanleggingen i et regionalt 
perspektiv; arealbruksstrategi, sentrumsutvikling og 
fortetting; nye boliger; næringsutvikling; klima og miljø, 
sentrale tjenesteområder; balansert målstyring; folkehelse 
og samfunnssikkerhet. Planprogrammet spesifiserer også 
behov for nye utbyggingsstrategier og behov for nye 
utredninger. Behov for arealbruksstrategi for fortetting 
rundt nåværende og fremtidige kollektivknutepunkter 
kommer tydelig frem i planprogrammet. 
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Utvikling av transportknutepunkt er avhengig av 
flere parametere som avstand til knutepunktet, samt 
dagens tetthet og funksjoner som ligger i tilknytning til 
transportknutepunktet. I en radius mellom 0-200 meter 
skal handel, næring, trafikkarealer og boliger med høy 
utnyttelse prioriteres. Mellom de ulike transporttilbudene 
bør det være en gangavstand på mindre enn 50 meter. 
200 meter radiusen kalles ofte for det sentrale området. 
Gangavstand på 500 meter til et transportknutepunkt 
regnes som akseptabel. Innenfor denne, bør bebyggelse 
med høy utnyttelse og flere funksjoner også prioriteres 
(Vista Utredning, 2002). 

En radius på 1000 meter er den maksimale gangavstanden 
de fleste kan akseptere. I radiusen mellom 500-1000 
meter bør det legges til rette for en lavere arealutnyttelse. 
1000 meters avstanden kan defineres som knutepunktets 
senterdannelse. Begrepet senterdannelse skal kunne 
si noe om forholdet mellom aktiviteten i sentrum av et 
knutepunkt, sammenliknet med aktiviteten i et større 
omland (Vista Utredning, 2002).

En viktig del av måloppnåelsen ved utvikling av 
transportknutepunkt er å lokalisere flere funksjoner 
(detaljhandel, tjenesteyting og næring, bolig og kultur) og 
arbeidsplasser innenfor senterdannelsen. Arbeidsplasser 
som lokaliseres innenfor senterdannelsen, vil redusere 
biltrafikken, samt gi grunnlag for forsterkning av 
kollektivtransportsystemet. Ved å effektivisere kollektiv-
transportsystemet vil behovet for vei- og parkeringsareal 
reduseres (Norconsult, 2012). 

Videre, vil dette bidra til utvikling av områder som blir 
frigjort. Reduksjon av biltransporten vil også redusere 
klimagassutslipp, samt bidra til utvikling av et sunnere 
bomiljø. Utvikling av transportknutepunkt kan bidra 
til å gjøre byens gater mer attraktive for syklister og 
fotgjengere å bruke. Dette kan gi mer liv i området, 
samt gi grunnlag for mer næringsvirksomhet i tillegg til 
tryggere bomiljø (Norconsult, 2012).

8.4. Parametere for utvikling av transportknutepunkter



Kart 17: Viser utviklingsradius mellom 0-200 m. og 200-500 m. på Fjellhamar. Vi ser at handel- og service funksjoner er lokalisert i sentrum i 
tilknytning til jernbanen, veinettet og offentlige funksjoner (det sentrale området med høy utnyttelse innen en radius på 200 m). Innenfor den 
akseptable gangavstanden på 500 m. er det høy utnyttelse av boliger, der avstanden til offentlige funksjoner og grønne kvaliteter er kort. Kilde: 
Egenprodusert. Kartgrunnlag: Lørenskog kommune (2014).  
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Ved gjennomgang av statlige føringer og retningslinjer  
gir statlig politikk en generell ide om hva et sentrum er 
i dag. Rammer og føringer er strategiske beslutninger 
for arealbruken, som danner en generell oppskrift for 
hvordan arealer skal organiseres og hvordan sentraliteter 
dannes.

Flere funksjoner skal  samlokaliseres sentralt (i sentrum)  
og i tilknytning til knutepunkter for kollektivtransport, 
samt at det skal fortettes i sentrum og rundt knutepunkter.
Det skal satses på miljøvennlig transport, som kollektiv-, 
sykkel- og gangtransport for å begrense biltrafikken. 
For å redusere byspredning og bilavhengighet, styrer 
staten sentrumsutvikling, slik at høy tetthet og bestemte 
funksjoner (handel) tillates på bestemte steder. 
Landskapsverdier, kulturminner og kulturmiljøer, 
som er identitetsskapende elementer, skal også 
ivaretas i planleggingen. Disse faktorene skal bidra 
positivt til folkehelse, livskvalitet og oppvekstmiljø. 
Sentrumsstrukturer skal være romslige og  ivareta barn 
og unges interesser (møteplasser, mulighet for lek og 
aktivitet), samt være tilgjengelige for alle brukergrupper. 

Min gjennomgang av statlige rammer og føringer viser 
at dagens sentrumsmodell er den samme som var før, 
men at premissene har endret seg. Sentraliteter styres 
fortsatt for å avlaste bysentrum og hindre ukontrollert 
byspredning. Tidligere premisser var rettet mot å legge 
til rette for bilbasert transport, mens i dag handler 
det om å redusere bilavhengigheten og legge til rette 
for miljøvennlig transport. Barn og unges interesser, 
samt andre brukergrupper har nå fått en plass i denne 
sentrumsmodellen. 

Den statlige politikken gir fylkeskommunen makt til 
å styre hierarkiet av sentraliteter regionalt. Med sine 
regionale planer gjør fylkeskommunen prioriteringer 
innen areal og transport og samordner planleggingen. 
Den bestemmer hvilke byer og tettsteder det skal satses 
på og hvilke funksjoner disse skal ha.

I det regionale sentralitetshierarkiet har Lørenskog ikke 
hatt en tydelig plass. Lillestrøm og Jessheim har til nå 
vært definerte som regionsentre. Lørenskog ligger langs 
bybåndet (utviklinksaksen fra Oslo til Gardermoen-
Jessheim) og av regionale funksjoner, har Lørenskog 
Akershus sentralsykehus og handel. Allikevel er 
Lørenskogs plass i sentralstedshierarkiet utydelig fordi 
Lørenskogs med sine funksjoner avlaster både bysentrum 
(Oslo) og subsentre (Lillestrøm og Jessheim). Fjellhamar 
som ett av kommunens lokalsentre ligger bak kommunen i 
sentralstedshierarkiet, men sentraliteten kan bli forsterket 
som konsekvens av føringer for knutepunktutvikling. 

Selv om staten gir rammer og fylkeskommunen styrer 
sentraliteter, beskrev jeg tidligere at kommunen kan 
utvikle et lokalt handlingsrom og styre sentraliteter 
innenfor sin kommunegrense. I kommuneplanen, 
har Lørenskog kommune definert hovedsenteret (på 
Solheim) og lokalsentrenes beliggenhet og utarbeidet 
mål og strategier for videreutvikling av disse. Det 
spesifiseres også hvilke funksjoner hovedsenteret skal ha 
(administrasjon, kultur, offentlig- og privat tjenesteyting, 
handel, møteplasser mm.). Dette viser at den tradisjonelle 
bysentrumsmodellen er den samme som var før og at 
kommunen fortsatt forstår sentrum som kommunens 
fellessenter hvor kommunale tjenester og felles tilbud 
skal ligge.

8.5. Prosess for senterdannelse
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Kommunen definerer Fjellhamar som et lokalsenter. 
Lokalsentrenes funksjon er å avlaste hovedsenteret 
og redusere bilbruken. Kommunens mål og strategier 
spesifiserer at lokalsentrene skal dekke innbyggernes 
behov for handel, service og kulturtilbud og skal 
fungere som møtesteder for lokalbefolkningen. I 
utvikling av lokalsentrene, skal identitetsskapende 
elementer som kulturarv og grønne verdier legges til 
grunn og suppleres med nye elementer (parker, 
møteplasser). Det skal legges vekt på estetiske kvaliteter, 
både for bebyggelse og utearealer.

Disse målene og strategiene er generelle og gjelder 
for alle kommunens lokalsentre. De gir mulighet for 
tolkning av kvalitet ved utforming av hvert enkelt 
lokalsenter, fordi det er ulike aktører og ulike interesser i 
sentrumsutviklingen. 

Fjellhamar, som både er et lokalsenter og et knutepunkt, 
er en mer kompleks problemstilling. Nye strategier for 
knutepunktutvikling åpner for andre målestokker, både 
regionalt og kommunalt. Arealene rundt knutepunkt 
er attraktive for bosetting og næringsvirksomhet, 
som gjør at private aktører engasjerer seg. De nye 
strategiene forutsetter konsentrert utbygging rundt 
transportknutepunkter, dvs. tettere og høyere, noe som 
lokalsamfunnene ikke er vant til. Vi må derfor forstå et 
transportknutepunkt som en av dagens forutsetninger for 
en senterdannelse.
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Planprogram for Fjellhamar sentrum
Fjellhamar Utvikling AS har utarbeidet forslag til 
planprogram. Planprogrammet gjør rede for formålet med 
planarbeidet og behov for utredninger og redegjørelser. 
I planprogrammet stilles det krav om utarbeidelse av 
en stedsanalyse, og videre en mulighetsstudie som 
skal undersøke forskjellige prinsipper for utbygging, 
bla. bygningstypologi, beliggenhet og utnyttelse. Det 
skal lages utredninger for forurensning i grunnen, 
transport, kulturminner og kulturmiljø, naturmangfold, 
sentrumsutvikling, samt handels-, støy-, og risiko- 
og sårbarhetsanalyse. Det skal i tillegg redegjøres 
for tiltakets forhold til overordnede retningslinjer og 
planer, utforming og arkitektur, forhold til barn og unge, 
uteoppholdsareal, universell tilgjengelighet, klima-/
miljøtiltak (se vedlegg 3).

Fjellhamar sentrum er viktig lokalsenter i kommunen, 
samt at kommunen selv eier flere tomter innenfor 
planområdet. Vanligvis behandles ikke planprogrammet 
av kommunens politikere før det legger ut på høring, 
men i dette tilfelle mente rådmannen det var viktig at 
politikerne ble involvert i planprosessen noe tidligere 
enn vanlig. I sitt møte den 09.04.14 ga Teknisk utvalg 
tillatelse at planprogram legges ut til offentlig ettersyn 
(se vedlegg 3).

Dette kapittelet omhandler prosessen og intensjonene i 
utvikling av Fjellhamar som et lokalsenter.

Fjellhamar sentrum – områderegulering
En ny grunneier av Icopals eiendommer på Fjellhamar 
ønsker å utvikle området med boliger, offentlige formål 
og lokalsenterfunksjoner. Etter rådmannens vurdering 
utløste dette behov for overordnede arealbruksavklaringer 
i området, men på dette tidspunktet kunne ikke rådmannen 
se at kommunen hadde tilgjengelige ressurser til selv å stå 
for utarbeidelse av områderegulering. Rådmannen mente 
derfor at private utbyggere i området bør gis mulighet til 
å utarbeide forslag til områderegulering. Derfor ble det 
fremmet en sak til politisk behandling. I sitt møte den 
10.04.13 har Lørenskog kommunes Teknisk utvalg gitt 
tillatelse til at grunneiere/utbyggere i området utarbeider 
forslag til områderegulering for Fjellhamar sentrum (se 
vedlegg 1). 

Avtale om utarbeidelse av områderegulering
Kommunen har også inngått en avtale med Fjellhamar 
Utvikling AS om utarbeidelse av områdereguleringsplan 
for Fjellhamar sentrum. Planarbeidet utløser krav om 
planprogram og konsekvensutredning. Kommunen 
arbeider for tiden med en ny kommuneplan og 
derfor stiller kommunen som krav at føringer fra 
kommuneplanarbeidet inkluderes i arbeidet med 
områdereguleringsplanen. Utbygger plikter å sørge for at 
grunneiere i området gis mulighet for å medvirke, samt 
at det for øvrig tilrettelegges for en god medvirkning i 
lokalmiljøet. Kommunen som planmyndighet fastsetter 
rammer, innhold og fremdrift i planprosessen (se vedlegg 
2).

Kommunen skal  selv utrede skolesituasjon på Fjellhamar, 
herunder andre mulige fremtidige lokaliseringer enn 
dagens skoletomt. Skoleutredningen skal sluttføres senest 
ved sluttbehandlingen av kommuneplan. Det forutsettes 
at partene holder hverandre orientert om forhold som 
kan få betydning for arbeidet/prosessen. Utbygger bærer 
alle kostnader ved utarbeidelse av planen. Partene er 
enige om å inngå en utbyggingsavtale i tilknytting til 
områdereguleringen (se vedlegg 2). 

Kapittel 9: Prosessen i utvikling av Fjellhamar
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Ambisjoner for fremtidens Fjellhamar

For å danne meg et kunnskapsgrunnlag for videre 
drøfting av utviklingen på Fjellhamar har jeg kontaktet 
nøkkelpersoner i offentlig og privat sektor som både har 
interesser og ambisjoner i området. Fra offentlig sektor 
er kommunen en viktig interessepart både som grunneier 
og myndighetsutøver. I tillegg er Jernbaneverket en 
viktig offentlig premissgiver i forhold til videreutvikling 
av kollektivknutepunkt. Den største grunneieren på 
Fjellhamar, som samtidig har startet opp med planer for 
videreutvikling, er valgt ut fra privat sektor.  

Lørenskog kommunes ambisjoner
I henhold til overordnede føringer og retningslinjer har 
Lørenskog kommune en helhetlig tanke om en bærekraftig 
utvikling omkring kollektivknutepunkt. I et intervju med 
strategi- og plansjef Jannike Hovland (2014) i Lørenskog 
kommune forteller hun at Fjellhamar er et interessant 
og viktig område i kommuneplanen. Kommunen har en 
arealstrategi som peker mot stasjonsstedene (Lørenskog 
stasjon og Fjellhamar). Det jobbes også med å tilrettelegge 
for T-banen til Ahus og flere T-banestasjoner, som gjør at 
kommunen får flere kollektivknutepunkter. 

Hun sier Fjellhamar er et viktig sted på grunn av 
tilknytningen til jernbanen og historiske verdier. 
Fjellhamar er «det gamle Lørenskog» med Fjellhamarelva 
og Fjellhamar bruk. Videre sier hun at Fjellhamar er et 
veldig etablert område, men har ikke så veldig utbygd 
senterstruktur. Fjellhamar har også flere store tomter på 
begge sider av elva som skal utvikles, der interessen blant 
utbyggere er veldig stor.

Kommunens ambisjoner for utvikling av Fjellhamar 
er boligutvikling med tilhørende senterstruktur. I følge 
Hovland (2014) ønsker kommunen å tilrettelegge for 
bred boligsammensetting, samt gode møtesteder og 
nærrekreasjon. Det er derfor nødvendig å kartlegge 
kvalitetene i området. Analysene skal bidra til å diskutere 
nåsituasjonen slik at man ikke får et prosjekt som er 
optimalisert i forhold til økonomi, sier Hovland (2014). 
Kommunen ønsker at ulike konsepter for utbygging 
vurderes, slik at ulike typologier kan diskuteres før 
et alternativ velges. Det er også behov for å vurdere 
skolesituasjon (restaurering eller ny skole) i området som 
kommunen skal gjennomføre et analysearbeid på. 

For Fjellhamar er ambisjonen en bymessig bebyggelse, 
sannsynligvis blokkbebyggelse. «Dette må kommunen 
jobbe videre med, slik at Fjellhamar ikke bare blir et tett 
boligområde som man kan kalle for en drabantby, men 
at det jobbes med Fjellhamar som et sted med urbane 
kvaliteter», sier Hovland (2014). Ambisjonen er høy 
tetthet, men samtidig høy bymessig kvalitet. Fjellhamar 
skal etter kommunens ønsker være et lokalsenter som 
lokalbefolkningen kan gå til, som har en del tilbud, slik at 
man ikke nødvendigvis trenger å dra til kommunesenteret. 
Det er også en ambisjon å utnytte nærheten til stasjonen 
og tilrettelegge for god gang- og sykkelforbindelser.

For å nå ønsket utvikling, må Lørenskog kommune være 
veldig tydelige på kvalitetskrav, bidra i arbeidet og styre 
prosessene. I et utsagn sier Hovland (2014): «Det som er 
bra for byen, er som regel også bra for utviklerne, men 
det som er bra for utviklerne er ikke nødvendigvis bra 
for byen». I følge Hovland (2014), må kommunen være 
litt med bølgen, men samtidig stille krav til utviklingen. 
Planene vil påvirke Fjellhamar i all fremtid og det er 
viktig at planleggingen skjer på en god måte. Kommunen 
bør også tenke på at ingen ønsker å bygge dersom man 
taper penger.
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Utvikling av Fjellhamar er per i dag i oppstartsfasen. 
Kommunen har valgt å utarbeide en områderegulering 
for Fjellhamar for å se sammenheng og helhet i forhold 
til utvikling av de store arealene. Hovland (2014) 
forteller allikevel at kommunen har manglende kapasitet 
til å utarbeide planen, som har gjort at de har inngått en 
avtale med utbyggere (største interessenten), som skal 
utarbeide planen på vegne av kommunen. Det foreligger 
en samarbeidsavtale og et planprogram som enda ikke er 
vedtatt, der Link arkitekter har begynt å gjøre analyser av 
området. Dette analysearbeidet skal være grunnlaget for 
å kunne stille krav til hvordan utviklingen av Fjellhamar 
skal håndteres. 

I en samtale med miljøvernsjef Bjørn Torp i Lørenskog 
kommune pekte han på viktige kulturhistoriske og grønne 
verdier på Fjellhamar, som bør bevares og videreutvikles 
i forbindelse med utviklingen rundt Fjellhamar sentrum.

Fjellhamar utvikling AS sine ambisjoner
I et intervju med daglig leder Christian Olsvik (2014) i 
Fjellhamar utvikling AS, forteller han at interessen for 
Icopal tomta ble stor blant lokale eiere etter at Icopal 
bestemte seg for å flytte sin virksomhet ut av Fjellhamar. 
De lokale eierne hadde god kjennskap til Fjellhamar og 
så et stort potensial for videreutvikling. I følge Olsvik 
(2014) er Fjellhamar et av de største utviklingsområdene 
i Norge, siden det ikke er så mange områder som er 
av Fjellhamars størrelse. Nærhet til jernbanestasjonen 
og Fjellhamarelva med grøntområde, samt historiske 
verdier gjør området attraktivt og gir muligheter for 
videreutvikling, sier Olsvik.

Fjellhamar utvikling AS sine ambisjoner for utvikling av 
Icopal tomta er å bygge et flott og attraktivt boligområde 
som folk ønsker å bo i. «Prosjektet skal være noe vi kan 
være stolte av å vise frem, f.eks. til barnebarna våre», sier 
han. De følger overordnede føringer som sier at det skal 
fortettes rundt kollektivknutepunkt. Deres ambisjoner er 
å fortette med en blanding av boliger, og ikke bare med 
småhusbebyggelse slik situasjonen er i dag på Fjellhamar. 
De ønsker også å knytte Fjellhamar mer sammen og bryte 
ned barrierer og gjøre kommunikasjonen mye enklere, 
bl.a. gjennom å opparbeide naturområder og legge til 
rette for gang- og sykkelveier for befolkningen. 

I følge Olsvik (2014) ser de på jernbanen som en stor 
fordel, men også som en barriere som deler Fjellhamar 
i en nordlig og en sørlig del. Denne barrieren må brytes.  

Jernbaneverkets ambisjoner
Jernbaneverket sier de ikke har så store planer for 
selve Fjellhamar stasjon, med unntak av mulig 
plattformforlengelse. Allikevel foreligger det store 
utbyggingsplaner vest for stasjonen som vil påvirke 
parkeringen med videre. Jernbaneverket har også 
ambisjoner om gradvis å utvide togtilbudet til fire tog 
i timen i forbindelse med innføring av ny ruteplan. 
Jernbaneverkets fremtidige ambisjoner avhenger av 
Icopal tomtas utvikling (Fyhri, 2014). 
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Oppsummering av prosessen og intensjoner for 
utvikling av Fjellhamar lokalsenter

Gjennomgangen av prosessen i utvikling av Fjellhamar 
lokalsenter viser at prosessen bare er i oppstartsfasen, 
og skal gjennomføres i samarbeid mellom Lørenskog 
kommune og Fjellhamar Utvikling AS.

På dette tidlige stadiet i prosessen kan jeg se at 
Lørenskog kommune og utvikler har ulike ambisjoner 
for utviklingen. Kommunen ønsker å se Fjellhamar 
i et helhetlig perspektiv, hvor den tenker langsiktig og 
ser potensialer i Fjellhamars attraktivitet og sentralitet. 
Utviklingen bør ifølge strategi- og plansjefen likevel 
tilpasses stedets karakter. Det er ønskelig å tilrettelegge 
for høy arealutnyttelse, men samtidig tilføre området 
kvaliteter og andre funksjoner enn bare boliger. 
Identitetsskapende elementer som kulturhistoriske- 
(industrimiljøet, Fjellhamar gård) og grønne verdier 
(grøntdrag langs Fjellhamarelva), samt høy kvalitet er 
kommunens viktigste premisser for videreutvikling. Jeg 
ser at kommunen stiller krav for videreutviklingen, men
kravene er så langt generelle og spesifiserer ikke hva 
kommunen egentlig ønsker. Hvilke funksjoner ser den 
behov for, hvilken tetthet og kvalitet er ønskelig? 

På den andre siden, ser Fjellhamar Utvikling AS 
potensialer i de store arealene og mulighet for høy 
arealutnyttelse med hovedfokus på boligutvikling. 
Nærhet til jernbanen og Ahus gjør Fjellhamar attraktiv 
for bosetting, noe som Fjellhamar Utvikling AS ønsker å 
utnytte. Jeg tolker det slik at de er mer markedsorienterte 
og er opptatt av å fremme sine egne interesser. Siden det i 
dag er behov for boligutbygging, kan satsingen på boliger 
gi stor fortjeneste for utvikleren på kort sikt.

Kommunen og Fjellhamar Utvikling AS har så langt i 
prosessen blitt enige om utarbeidelse av en stedsanalyse 
som skal kartlegge kvaliteter i området og være grunnlag 
for en mulighetsstudie som skal videre undersøke 
forskjellige prinsipper for utbygging.

Siden kommunen ikke har spesifisert noen konkrete 
krav til funksjoner, tetthet eller kvalitet, kan tolkningen 
av disse være ulik mellom kommunen og utvikler. I 
hvilken grad kommunen blir tydelig på sine krav videre 
i prosessen og hvor sterkt den ønsker å styre utviklingen, 
samt utviklerens mulighet til å fremme sine interesser vil 
få betydning for kvaliteten på det endelige resultatet. 

Om Fjellhamar blir et bærekraftig lokalsenter med 
kvalitet, eller et boligområde med høy utnyttelse, 
avhenger av hvordan kommunen tolker og utøver sin 
planleggerrolle. 

I neste kapittel diskuteres dette nærmere.
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DEL III:
Fjellhamar sentrum i et 
planteoretisk perspektiv
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Denne oppgaven søker å belyse Lørenskog kommunes 
selvforståelse av sin planleggerrolle, kommunens 
planleggingspraksis i lys av klassiske planidealer, 
betydningen av sentralitet for Fjellhamar, samt aktørenes 
interesser i denne prosessen. Dette kapittelet tar for seg 
diskusjon og konklusjon av disse problemstillingene.

Hva slags problemstilling er Fjellhamar for de ulike 
aktørene?

Fjellhamar er en problemstilling som ikke er den samme 
for alle aktører som blir involvert i sentrumsutviklingen. 
For overordnede myndigheter er spørsmålet om 
Fjellhamar knyttet til sentralitet og knutepunktutvikling. 
Etter å ha gått gjennom overordnede rammer og 
føringer for utvikling av sentraliteter, ser jeg at 
overordnede myndigheter forutsetter fortetting i 
sentrale områder og rundt knutepunkter med intensjon 
om å få ned bilavhengigheten og legge til rette for 
miljøvennlig transport. Med sterk befolkningsvekst 
og en sentraliseringstrend, er det fortsatt behov for å 
styre byspredning. Overordnede rammer og føringer 
legger opp til en helhetlig planlegging, der det forventes 
en samordning mellom ulike aktører for å oppnå en 
bærekraftig utvikling. 

Overordnede myndigheter er allikevel fragmenterte (har 
mange aktører) og er opptatt av å fremme sine interesser 
innenfor sitt ansvarsområde. Fylkeskommunen styrer 
f.eks. hierarkiet av sentraliteter og gjør prioriteringer 
innen areal og transport, samt samordner planleggingen. 
Den bestemmer også hvilke byer og tettsteder det skal 
satses på og hvilke funksjoner disse skal ha.

Jernbaneverket ønsker fortetting rundt Fjellhamar stasjon 
som kan medføre at flere bruker deres tjenester. 

Fragmenteringen gjelder også private aktører og berørte 
parter. I de fleste tilfeller er lokalsamfunnet opptatt av 
negative konsekvenser ved hvilken som helst utvikling i 
et område, som f.eks. fortetting, støy, trafikk, solforhold 
mm. 

For Fjellhamar Utvikling AS er det et spørsmål om å 
utnytte nærheten til jernbanen og Ahus, tilrettelegge for 
stor arealutnyttelse med hovedfokus på boligutvikling. 
Dette kan gi utvikleren stor fortjeneste på kort sikt.

Siden jeg ikke fikk intervjuet flere aktører eller berørte 
parter pga. oppgavens tidsmessige begrensning, 
kan jeg ikke med sikkerhet si noe om deres syn på 
sentrumsutviklingen. 

Kommunen sitter midt i mellom forskjellige aktører, og 
det fragmenterte over (overordnede myndigheter som 
også har innsigelsesrett) og det fragmenterte under gjør 
det vanskelig å være kommunen. 

For Lørenskog kommune er Fjellhamar en kompleks 
problemstilling. Kommunen ønsker å utvikle Fjellhamar 
som et bærekraftig lokalsenter, men ser også potensialer i 
dens attraktivitet og sentralitet som transportknutepunkt. 
Ivaretakelse av de kulturhistoriske og grønne verdiene er 
også viktige problemstillinger for kommunen i utvikling 
av Fjellhamar.  

Lørenskog kommunen ønsker å se Fjellhamar i et 
helhetlig perspektiv og tilpasse utviklingen i forhold til 
stedets karakter. Det er ønskelig å tilrettelegge for høy 
arealutnyttelse, men samtidig tilføre området kvaliteter 
og andre funksjoner enn bare boliger. 

Kapittel 10: Diskusjon og konklusjon
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Hvilken betydning har sentralitet for utvikling av 
Fjellhamar?

Gjennom oppgaven har jeg sett at utviklingen av 
sentraliteter styres av overordnede politiske beslutninger. 
Lørenskog har etter min vurdering en uklar plass i 
sentralstedshierarkiet. Lørenskog har vokst inn i Oslo 
agglomerasjonen og har noen regionale funksjoner. 
Tettstedet ligger langs bybåndet (utviklinksaksen 
fra Oslo til Gardermoen-Jessheim) og av regionale 
funksjoner, har Lørenskog Akershus sentralsykehus og 
handel. Disse funksjonene, sammen med Lørenskogs 
geografiske plassering, gjør at det foregår sentralisering til 
kommunen.   Med dette, avlaster Lørenskog bysentrumet 
(Oslo). Allikevel er ikke Lørenskog definert som et 
subsenter, som Lillestrøm og Jessheim. Det har vokst 
frem som et tettsted og med sine funksjoner og bosetting, 
avlaster kommunen i dag både Oslo og subsentrene. 

Fjellhamar som er ett av kommunens lokalsentre ligger bak 
kommunen i sentralstedshierarkiet. Dette gjør Fjellhamar 
til en kompleks problemstilling og vanskelig å oppfatte. 
Den historiske gjennomgangen viser at ulike strategier 
og strukturelle modeller har preget senterdannelsen på 
Fjellhamar. Fra å vokse frem som et bysentrum, fikk den 
endret status til lokalsenter som skulle avlaste et nytt 
Lørenskog sentrum. 

Vi har sett at den konseptuelle modellen for bysentrum 
og lokalsenter ikke har endret seg, men bygger på 
andre premisser enn tidligere i forbindelse med en 
helhetsplanlegging for å oppnå en bærekraftig utvikling. 
I dag dreier det seg om å redusere bilavhengigheten og 
tilrettelegge for gående og syklende, samt bygge tettere, 
men med kvalitet. 

Fjellhamars kompleksitet baserer seg også på at det 
er både et lokalsenter og et transportknutepunkt. Nye 
strategiene forutsetter konsentrert utbygging rundt 
knutepunkter og vi må derfor forstå et transportknutepunkt 
som en av dagens forutsetninger for en senterdannelse. 
Arealene rundt knutepunkt er attraktive for bosetting og 
næringsutvikling. Vi ser dermed at sentralitet har stor 
betydning for Fjellhamars fremtidige utvikling.

Hvordan praktiserer Lørenskog kommune sin 
planlegging for å utvikle Fjellhamar som et 
bærekraftig lokalsenter?

Dagens planlegging baserer seg på en ide om en 
bærekraftig utvikling, som skal oppnås gjennom en 
helhetlig planlegging. Den helhetlige planleggingen 
skal samordne statlige, regionale og kommunale 
oppgaver i forbindelse med forvaltning av ressurser 
og gjelder både bruk og vern av disse. Alle kommuner 
har også et helhetsansvar i planleggingen. Dette 
innebærer en samordning av alle kommunens roller, 
dvs. kommunen som tjenesteyter, som demokratisk 
arena, som myndighetsutøver og som samfunnsutvikler. 
Planleggerrollen forener alle kommunens roller. 
Hvordan planlegging praktiseres på er opp til hver enkelt 
kommune. Planleggingen løses i konkrete situasjoner og 
det er der kommunen har sitt handlingsrom. 

Ved gjennomgang av overordnede rammer og føringer, 
samt kommunale planer og strategier, ser jeg at den statlige 
politikken er implementert i Lørenskog kommunes 
planlegging. Ved utvikling av Fjellhamar, står kommunen 
i en utfordrende situasjon. Fjellhamars attraktivitet gjør 
at private aktører ser utviklingsmuligheter og ønsker å 
bygge i området. I denne konteksten befinner kommunen 
seg i en rolle hvor den må forholde seg til både private 
og offentlige aktører og samtidig handle på vegne av en 
offentlig styringsmakt. 
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Gjennom oppgaven har jeg funnet ut at Lørenskog 
kommune ønsker å se på Fjellhamars utvikling i et 
helhetlig perspektiv og derfor har kommunen krevd 
utarbeidelse av en områderegulering. På grunn av 
manglende kapasitet og ressurser, har kommunen inngått 
avtale med den lokale utvikleren om utarbeidelse av 
områdereguleringen. I gjeldende kommuneplan står det at 
knappe offentlige midler gjør at kommunen er avhengig 
av at private utviklere selv er med på finansiering av 
felles infrastruktur. Kommunen er derfor nødt til å inngå 
utbyggingsavtaler med private utviklere. 

Utfordringen for Lørenskog kommune i utvikling 
av Fjellhamar dreier seg om å finne balanse mellom 
styring og samarbeid. Gjennom oppgaven har jeg sett at 
kommunen har utarbeidet mange strategier og planer som 
redskap for styring, men i denne konkrete situasjonen ser 
jeg at kommunen gjør noe annet i praksis enn å styre. 
For å gjennomføre områdereguleringen er kommunen 
nødt til å samarbeide, noe som kan føre til inngåelse 
av kompromisser. Den er nødt til å gi og ta, noe som 
tilsier at kommunen ikke har full kontroll og dens makt 
svekkes. Ser vi tilbake på styringsformene «governing» 
og «governance», kan man se at disse fortsatt påvirker 
dagens planlegging og hvilken rolle planleggeren har. 
Hvordan dagens planleggingspraksis utspiller seg, er etter 
min mening en konsekvens av politiske beslutninger.

Dersom kommunen hadde hatt nok ressurser og midler 
til å utarbeide og gjennomføre planen, ville planleggeren 
vært en ekspert og styrt utviklingen og aktørenes 
interesser etter sine premisser. I utviklingen av Fjellhamar 
ser vi at kommunen mangler både ressurser og midler, 
noe som gjør at «governance» som styringsform trer 
frem og private utviklere får mer makt. Vi ser dermed 
at planleggerrollen og hvordan den praktiseres, har stor 
betydning for det endelige resultatet.

Siden kommunen ikke har spesifisert noen konkrete krav 
til funksjoner, tetthet eller kvalitet så langt i prosessen, 
kan utvikler tolke disse annerledes enn kommunen.
I den videre prosessen må kommunen ta stilling til hva 
den ønsker å oppnå av kvalitet på det endelige resultatet 
og hvordan prosessen bør styres for å oppnå ønsket mål. 

Kan man gjenkjenne en bestemt «stil» fra noen 
klassiske planidealer i måten Lørenskog kommune 
praktiserer sin planlegging i utvikling av Fjellhamar?

Samfunnet er i konstant endring, som medfører nye behov 
og nye tenkemåter. Samfunnsendringene har hatt stor 
innflytelse på planlegging. I dag er helhetsplanlegging 
fortsatt aktuelt, men på andre premisser enn tidligere. Alle 
kommuner er i dag pålagt å tilrettelegge for en bærekraftig 
utvikling. For å oppnå en bærekraftig utvikling (mål), 
må kommunene samordne alle sine roller gjennom en 
helhetlig planlegging (middel). Gjennom en helhetlig 
planlegging søker man å finne den beste løsningen for å 
gjennomføre fastsatt mål om bærekraftig utvikling. Man 
kan tolke det slik at det foreligger noen forventninger i 
staten om at planlegging skal foregå etter en rasjonell 
modell (mål/middel), som ligner på Edward Banfields 
klassiske planideal om instrumentell rasjonalitet. Dette 
tyder på at Banfields planideal fortsatt har gyldighet i 
dagens planlegging.

Gjennom oppgaven har jeg sett at Lørenskog kommune 
befinner seg i en utfordrende situasjon i utvikling av 
Fjellhamar, hvor kommunen står mellom private og 
offentlige aktører. Lørenskog kommune ønsker å se 
utviklingen av Fjellhamar i et helhetlig perspektiv. 
Ideen om bærekraftig lokalsenter er fremtidsrettet og 
rasjonell, der kommunen har fastsatte mål og strategier 
og forventer at målet nås gjennom planlegging. Vi ser at 
denne tankegangen har mange elementer fra Banfields 
instrumentelle rasjonalitet. 
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Jeg kan allikevel ikke gjenkjenne alle elementer fra 
Banfields klassiske ideal. Dette pga. at gjennomføringen 
er avhengig av samarbeid med andre aktører, noe som 
Banfields instrumentelle rasjonalitet tok lite stilling 
til. Dersom man hadde gjenkjent alle trekkene fra 
Banfields ideal, ville kommunen hatt en fastsatt modell 
for lokalsenter og ville prøvd å ordne aktørene etter 
denne modellen. Den fastsatte modellen ville innebære 
et program for lokalsenter, dvs. alle tenkelige funksjoner 
som kommunen ønsker å ha og i tillegg alle kvantitative 
verdier for disse. Dette kan f.eks. være antall boliger, 
boligsammensetning, kvadratmeter per funksjon, antall 
og størrelse på møteplasser mm. Aktørene ville måtte 
tilpasse seg denne fastsatte modellen. Så langt i prosessen 
kan jeg ikke se at dette er tilfellet.

I utviklingen av Fjellhamar er det flere aktører som 
ønsker å fremme sine interesser. Kommunen ønsker 
å styre utviklingen, men får det ikke helt til pga. 
manglende ressurser og midler. Den er derfor nødt 
til å alliere seg med andre aktører for å gjennomføre 
områdereguleringen. Gjennomføringen er avhengig 
av at aktørene forhandler seg frem til en felles løsning 
som er akseptabel for aktørene. I dette konkrete tilfellet 
forhandler kommunen med en privat aktør, men må 
samtidig ivareta allmennhetens interesser og sine egne. 
Forhandlinger og alliansemuligheter er elementer som 
kan gjenkjennes fra den inkrementelle planleggingen 
til Lindblom. Allikevel utspiller ikke praksis seg etter 
alle elementer fra dette planidealet. Dersom man hadde 
gjenkjent alle trekkene fra Lindbloms ideal (nedenfra 
og opp) ville det konseptuelle arbeidet med denne 
lokalsentermodellen være svak pga. innspill fra mange 
aktører. Man ville aldri tatt opp det store spørsmålet 
(bærekraftig lokalsenter). 

Vi har sett at kommunen har et mål for utviklingen 
av Fjellhamar, som er i samsvar med statlig politikk. 
Kommunen har et ønske om å finne balanse mellom 
styring og samarbeid, noe som likner på en «mixed 
scanning». Denne balansen dreier seg om en organisering 
der man klarer å kontrollere fremtidige resulterer, dvs. 
fremstille en løsning, bli enige om hvordan det skal 
gjøres (forhandle om et resultat, finne alliansepartnere) 
og få på plass aktører som er i stand til å gjennomføre det, 
samt få dem til å handle på en bestemt måte. 

Gjennom dialogen kan de forskjellige aktører lære 
av hverandre og forstå bedre sin rolle i utviklingen 
av Fjellhamar som lokalsenter. Allikevel er det andre 
elementer som påvirker beslutningen, som ikke er 
gjenkjennbart fra Etzionis «mixed scanning». Etzionis 
ideal tar ikke hensyn til medvirkning i planlegging, noe 
som i dag er en forutsetning etter Plan- og bygningsloven. 
I tillegg har staten en maktposisjon som gir dem 
mulighet til å kontrollere planleggingen gjennom 
insigelsesinstituttet.

Jeg kan ved denne gjennomgangen konkludere med at jeg 
ikke kan gjenkjenne en bestemt «stil» fra disse klassiske 
planidealene i måten Lørenskog kommune praktiserer sin 
planlegging på i utvikling av Fjellhamar, men gjenkjenner 
flere elementer fra alle idealene. Disse klassiske idealene 
har fortsatt en gyldighet i dagens planlegging, men må 
forstås på en annen måte enn tidligere. Dagens planlegging 
skjer på andre premisser, en helhetlig planlegging der 
ideen om bærekraft står sentral. Vi kan allikevel se at 
Banfields instrumentelle rasjonalitet er mer gjenkjennbar 
i den overordnede styringen og ideen om bærekraft, men 
alle klassikerne har dannet grunnlag for denne nye ideen 
og hvordan planlegging utspiller seg i dag.
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Hvordan tolker Lørenskog kommune sin 
planleggerrolle i utvikling av Fjellhamar som et 
bærekraftig lokalsenter?

Gjennom oppgaven har jeg funnet ut at kommunens 
planleggerrolle handler om å organisere prosesser, 
ta beslutninger og produsere et substansielt resultat. 
Resultatet er både noe materielt (fysisk), sosialt og 
kulturelt (identitet). For å oppnå dette resultatet må 
planleggeren være bevisst på sin rolle. 

Kommunen ønsker å implementere statlig politikk, og 
ser behovet for å styre utviklingen av lokalsenteret, siden 
det også er et transportknutepunkt, som i dag må forstås 
som en forutsetning for en senterdannelse. For å oppnå 
målet om et bærekraftig lokalsenter må kommunen tenke 
helhetlig og samordne alle sine roller og avveie ulike 
interesser for å styre utviklingen. Fjellhamars sentralitet 
og attraktivitet, gjør at private aktører er interessert i 
utviklingen og ønsker å fremme sine interesser. Utsagnet 
“det som er bra for byen er som regel også bra for 
utviklerne, men det som er bra for utviklerne er ikke 
nødvendigvis bra for byen”  fra strategi- og plansjefen, 
sier noe om utfordringen kommunen står overfor i 
utviklingen av Fjellhamar. 

I en helhetlig planlegging må kommunen finne en balanse 
mellom styring og samarbeid. I dette konkrete tilfellet 
har kommunen mindre makt i sitt handlingsrom som 
følge av mangel på kapasitet for å utarbeide og midler 
for å gjennomføre sentrumsutviklingen. I tillegg mangler 
kommunen konkrete krav til det endelige resultatet, 
noe som gjør at utviklere får større påvirkningskraft i 
prosessen. Dermed brytes balansen mellom styring og 
samarbeid.

Bærekraft tanken krever kunnskap og midler som kan 
bidra til gode forhandlingsresultater og opprettholde 
balansen mellom styring og samarbeid. Jeg kan dermed 
konkludere med at Lørenskog kommune ikke tolker sin 
planleggerrolle godt nok ut ifra dagens helhetsplanlegging 
og tanken om bærekraftig utvikling. 

Etter min vurdering, bør Lørenskog kommune være mer 
bevisst på sin planleggerrolle og stille strengere krav til 
kvaliteten på det endelige resultatet, samt bidra mer med 
kompetanse og midler for å oppnå fastsatte mål.
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Fjellhamar sentrum - områderegulering 
 
Vedlegg: 
 
1. Utkast til planavgrensning 

 
Andre saksdokumenter (ikke vedlagt): 
 
Ingen 
 
Tidligere behandlinger: 
 
Ingen 
 
Sammendrag: 
 
Avviklingen av Icopals virksomhet på Fjellhamar frigjør store sentrale områder for utvikling. 
Dette gir behov for en områderegulering for sentrale deler av Fjellhamar. Rådmannen kan 
imidlertid ikke se at kommunen selv har tilgjengelige ressurser til å gjøre dette arbeidet og vil 
derfor anbefale at grunneiere eller utbyggere i området gis mulighet til å utarbeide forslag til 
områderegulering. 
 
Saksopplysninger: 
 
Bakgrunn 
Icopals eiendommer på Fjellhamar er solgt til Mosking Utvikling AS som ønsker å utvikle 
eiendommen med boliger og noe lokalsenterfunksjoner. I den forbindelse har 
administrasjonen gitt tilbakemelding om at det vil være behov for å se utviklingen av disse 
eiendommene i sammenheng med et større område og at områderegulering vil være et 
fornuftig virkemiddel. 
 
Planområdet 
Planområdet er angitt på vedlagte kart og utgjør ca. 170 000 m2. Nøyaktig planavgrensning 
skal avklares nærmere. 
 
Området omfatter Icopals områder (Marcus Thranes vei 100 og Fjellhamarveien 52), 
Stasjonsgården (Fjellhamarveien 56 og 58), Fjellhamar skole, Lørenskog musikk- og 
kulturskole (Fjellhamarveien 50), Fjellhamarveien fra Fjellhamar stasjon til brua over 
Fjellhamarelva og Marcus Thranes vei fra Fjellsrud skole til Fjellhamarveien. Enkelte 
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småhustomter rundt Fjellhamar skole er også inkludert. Dette gjelder Rikard Nordraaks vei 2, 
som eies av Lørenskog kommune, samt Marcus Thranes vei 103 og 103B. 
 
Planstatus 
I kommuneplanens arealdel er Icopals områder avsatt til erverv (inkludert kontor, industri, 
lager). Området ved Stasjonsgården er avsatt til senterområde, Fjellhamar skole og musikk- 
og kulturskolen til offentlig formål og Rikard Nordraaks vei 2 og Marcus Thranes vei 103 og 
103B til bolig. Kommuneplanen er under revisjon. 
 
Mesteparten av området omfattes også av reguleringsplaner, som i all hovedsak samsvarer 
med kommuneplanen. 
 
Områderegulering 
I henhold til plan- og bygningsloven er det to reguleringsplannivåer, områderegulering 
og detaljregulering. Områderegulering brukes der kommunen finner det 
hensiktsmessig. Kommunens anledning til å kreve områderegulering framgår av plan- 
og bygningsloven § 12-2: 
 

«Områderegulering brukes av kommunen der det er krav om slik plan i 
kommuneplanens arealdel, eller kommunen finner at det er behov for å gi mer 
detaljerte områdevise avklaringer av arealbruken. 

Områderegulering utarbeides av kommunen. Kommunen kan likevel overlate til andre 
myndigheter og private å utarbeide forslag til områderegulering. 

For områderegulering som innebærer vesentlige endringer av vedtatt kommuneplan 
gjelder § 4-2 andre ledd.» 

 
Kommunen kan altså kreve områderegulering der det anses nødvendig med overordnede 
føringer for et område som er mer detaljerte enn det man kan gi gjennom kommuneplanen. 
 
Områderegulering er en kommunal planoppgave, men kommunen kan overlate til andre å 
utarbeide forslag til områderegulering. Selv om oppgaven med områderegulering overlates til 
andre, er det fortsatt kommunen selv som formelt sett har ansvaret for rammer, innhold og 
framdrift i prosessen. Ifølge miljøverndepartementets lovkommentar bør det, når kommunen 
overlater til private å utarbeide områderegulering, bygge på en beslutning som kan 
dokumenteres i ettertid. Dette omtales videre som en sak som normalt vil være av en slik 
viktighet at det bør behandles politisk. 
 
At områderegulering er kommunens oppgave, betyr også at det ikke er hjemmel til å ta gebyr 
for slike planer, selv om det er andre enn kommunen selv som utarbeider planen. 
 
Siste ledd i lovparagrafen henviser til regler om konsekvensutredning. 
 
I en områdereguleringsplan kan det settes krav om detaljreguleringsplan for delområder. 
Dersom man finner det hensiktsmessig, kan detaljregulering pågå parallelt. 
 
Mens private tiltak som er hjemlet i detaljreguleringsplan må settes i gang innen fem år fra 
planens vedtakstidspunkt, gjelder ikke denne begrensningen i områdeplaner. 
 
Vurdering: 
 
Icopal-eiendommene utgjør en svært stor del av det sentrale Fjellhamar. Når tidligere bruk 
nå opphører og det er ønske om å utvikle eiendommene mener rådmannen at dette utløser 
behov for overordnede arealbruksavklaringer i området. Rådmannen vil derfor kreve at det 
utarbeides områderegulering for et større område hvor dette tas stilling til. Dette er en 
mulighet for kommunen til å avgjøre hvilke hovedgrep som skal ligge til grunn for den 
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framtidige utviklingen av de mest sentrale delene av Fjellhamar sør for jernbanen. Dette lar 
seg ikke gjøre ved detaljregulering av enkeltprosjekter. 
 
Planarbeidet vil utløse krav om planprogram og konsekvensutredning. 
 
Slik situasjonen er i dag, kan ikke rådmannen se at kommunen har tilgjengelige ressurser til 
selv å stå for utarbeidelsen av områderegulering av området. Rådmannen mener derfor at 
private utbyggere i området bør gis mulighet til å utarbeide forslag til områderegulering. 
 
Fjellhamar skole har behov for rehabilitering i løpet av de nærmeste årene. Et alternativ kan 
være å rive og bygge nytt. Områdeplan for Fjellhamar sentrum gir mulighet for å sette av 
nødvendig areal til skolen og å vurdere alternative plasseringer. Rådmannen ser det derfor 
som naturlig at Fjellhamar skole innlemmes i planområdet. Mosking Utvikling har uttalt at de 
er åpne for et makeskifte dersom det skulle bli aktuelt. 
 
Kommuneplanen er under revisjon. I ny kommuneplan kan det fastsettes overordnede 
føringer for området. Mer detaljerte avklaringer, som plassering av formål og 
formålsavgrensninger, mener rådmannen med fordel kan avklares gjennom 
områderegulering med planprogram og konsekvensutredning. For eksempel kan det i 
planprogrammet skisseres flere forskjellige plasseringer av skolen. 
 
Rådmannens forslag til vedtak: 
 
Teknisk utvalg gir i henhold til plan- og bygningsloven § 12-2, andre ledd tillatelse til at 
grunneiere/utbyggere i området utarbeider forslag til områderegulering for Fjellhamar 
sentrum. 
 
 
10.04.2013 Teknisk utvalg 
 
Forslag framsatt i møte: 
 
Ingen.  
 
Votering: 
 
Rådmannens forslag til vedtak ble enstemmig vedtatt. 
 

 
TK-026/13 Vedtak: 
 
Teknisk utvalg gir i henhold til plan- og bygningsloven § 12-2, andre ledd tillatelse til at 
grunneiere/utbyggere i området utarbeider forslag til områderegulering for Fjellhamar 
sentrum. 
 
 
 
Lørenskog, 12.03.2013. 
 
  
  
Ragnar Christoffersen  
rådmann Erlend Eggum 
 kommunalsjef Teknisk 
 
Dette dokumentet er elektronisk godkjent og sendes uten signatur.  
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Planprogram for Fjellhamar sentrum - offentlig ettersyn 
 
Vedlegg: 
 

1. Forslag til planprogram, datert 05.02.2014, sist revidert 18.03.2014. 
 
Andre saksdokumenter (ikke vedlagt): 
 
Øvrige dokumenter i saken. 
 
Tidligere behandlinger: 
 

1. Teknisk utvalg, 10.04.2013, sak 26/13. 
 
Sammendrag: 
 
Avviklingen av Icopals virksomhet frigjør store sentrale områder for utvikling på Fjellhamar 
sentrum. Det ønskes å legge til rette for transformasjon av industriområdene til bolig og 
tilhørende lokalsenterfunksjoner, samtidig ønsker Lørenskog kommune å få vurdert og 
utredet lokalisering av skolen på Fjellhamar. Det er gitt tillatelse til at privat utbygger kan 
igangsette områderegulering for planområdet. Planforslaget skal derfor fremmes som en 
kommunal områderegulering utarbeidet av private forslagsstillere. 
 
Planarbeidet utløser krav om planprogram og konsekvensutredning. Planprogrammet skal 
gjøre rede for formålet med planarbeidet og behovet for utredninger. Rådmannen mener 
planprogrammet på en tilfredsstillende måte sikrer utredning av sentrale problemstillinger 
knyttet til utformingen av konsekvensutredning og reguleringsplanforslag for området. 
 
Rådmannen anbefaler at planprogrammet legges ut til offentlig ettersyn. 
 
Saksopplysninger: 
 
BAKGRUNN 
 
Forslagsstiller er LINK Arkitektur AS på vegne av Fjellhamar Utvikling 1 AS. 
  
Deler av planområdet er i strid med overordnet plan og utløser derfor krav om planprogram 
og konsekvensutredning. Planprogrammet skal blant annet gjøre rede for formålet med 
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planarbeidet og behovet for utredninger og redegjørelser. Fastsatt planprogram er 
grunnlaget for konsekvensutredning. 
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SAKSGANG 
 
Avklaring om områderegulering 
Teknisk utvalg gav i møte 10.04.2013, som sak 26/13, tillatelse til at private utbyggere kan 
utarbeide forslag til områderegulering på vegne av kommunen. Teknisk utvalg fattet følgende 
vedtak: 
 
«Teknisk utvalg gir i henhold til plan- og bygningsloven § 12-2, andre ledd tillatelse til at 
grunneiere/utbyggere i området utarbeider forslag til områderegulering for Fjellhamar 
sentrum.» 
 
Vurdering av forskrift om konsekvensutredning og utarbeidelse av planprogram 
I henhold til plan- og bygningslovens § 4-1 skal det for reguleringsplaner som kan ha 
vesentlige virkninger for miljø og samfunn utarbeides planprogram som grunnlag for 
planarbeidet og konsekvensutredning. Hvilke planer som skal konsekvensutredes er 
nærmere beskrevet i forskrift om konsekvensutredninger. 
 
I henhold til forskriftens § 2 punkt f skal ”områderegulering av hytte- og boligområder som 
ikke er i samsvar med overordnet plan” alltid konsekvensutredes. 
 
BESKRIVELSE AV PLANOMRÅDET 
 
Planområdet avgrenses av jernbanen i nord, Fjellhammarelva i øst og boligområder mot vest 
og syd.  
 
Sørvest innenfor planområdet ligger Icopals distribusjonslager og Bruget barnehage. 
Fjellhamar barneskole ligger midt i planområdet, i krysset mellom Fjellhamarveien og Marcus 
Thranes vei. Nordøstre del av planområdet består av Fjellhamar hovedgård (tidligere 
Lørenskog musikk- og kulturskole) med Flaggfjellet, og resten av Icopals industribygninger 
og administrasjonsbygg. 
 
EIERFORHOLD 
 
De største tomteeierne innenfor planområdet er Lørenskog kommune og Icopal AS. 
 
PLANSTATUS 
 
Rikspolitiske retningslinjer for samordnet areal- og transportplanlegging 
I henhold til rikspolitiske retningslinjer for samordnet areal- og transportplanlegging skal det 
legges til grunn et langsiktig, bærekraftig perspektiv i arealplanleggingen med samordnet 
planlegging av utbyggingsmønster og transportsystemer med sikte på å begrense 
transportbehovet. Som en konsekvens av dette bør utbygging skje innenfor bebygde 
områder og i nærheten av kollektivknutepunkt. Det legges samtidig vekt på bevaring av 
grøntstruktur, biologisk mangfold og estetiske kvaliteter og at hensynet til gode bomiljøer skal 
vektlegges. 
 
Rikspolitiske retningslinjer for å styrke barn og unges interesser i planleggingen 
RPR for barn og unges interesser setter mål for krav til utforming av arealer og anlegg som 
skal brukes av barn og unge. Slike arealer skal sikres mot trafikk, støy og annen helsefare, 
og være områder som egner seg for lek og opphold hele året. 
 

Naturmangfoldloven 
Lovens formål er at naturen med dens biologiske, landskapsmessige og geologiske 
mangfold og økologiske prosesser, tas vare på ved bærekraftig bruk av vern. Loven gjelder 
for alt naturmangfold og skal følge opp nasjonale mål om å stanse tap av biologisk mangfold, 
samt å oppfylle målene til FN om en miljømessig bærekraftig utvikling. 
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Fylkesdelplan for handelsvirksomhet, service og senterstruktur 
Fylkesdelplanen for handelsvirksomhet, service og senterstruktur gir retningslinjer for 
lokalisering av kjøpesentre. Retningslinjene for etablering/utvidelse av kjøpesentre tar 
utgangspunkt i generelle mål og retningslinjer for utviklingen av handelsvirksomhet, service 
og senterstruktur i Akershus. Disse generelle retningslinjene tar sikte på å gi en likeartet 
vurdering av utviklingen i kommunene ut fra en regional betraktning, hvor også forholdet til 
Oslo er tatt med. De gir anbefalinger om hvilke hensyn kommunene bør legge til grunn for 
sin planlegging på dette området. 
 
Kommuneplanens arealdel 
I kommuneplanens arealdel er Icopals områder avsatt til erverv (inkludert kontor, industri, 
lager). Området ved Stasjonsgården er avsatt til senterområde, Fjellhamar skole og musikk- 
og kulturskolen til offentlig formål og Rikard Nordraaks vei 2 og Marcus Thranes vei 103 og 
103 B til bolig. Kommuneplanen er under revisjon. 
 
Kommunedelplan for differensiert forvaltning av vassdragene i Lørenskog 
Området ved Fjellhamarelva inngår i vernesonen for differensiert vassdragsforvaltning i 
Lørenskog. Innenfor vernesonen gjelder et generelt byggeforbud. 
 
Kommunedelplan for forvaltning av kulturminner, kulturmiljøer og kulturlandskap 
Innenfor planområdet er det fire bygg som er nevnt i kulturminnevernplanen; Fjeldhammer 
Brug, bevaringskategori B, Fjellhamar skole, bevaringskategori C, Fjellhamar skoles 
lærerbolig, bevaringskategori C, og Fjellhamar hovedgård, bevaringskategori B. Med 
bevaringskategori B menes områder som er bevaringsverdige og bør reguleres til bevaring. 
Med bevaringskategori C menes områder med verdier som på en eller annen måte bør tas 
vare på, og som må vurderes bevart i planprosessen. 
 
Reguleringsplaner 
Icopals områder mot vest og øst inngår i reguleringsplan 12-4-06 1-3, Fjellhamar sentrum - 
del 1-3, vedtatt 31.10.1983. Områdene er hovedsakelig regulert til industriområde. 
Boligtomter ved Fjellhamar skole er også inkludert i denne planen, og er regulert til 
boligområde. 
 
Fjellhamar skole og Fjellhamar gård omfattes av reguleringsplan 12-4-06 4, Fjellhamar 
sentrum - del 4, vedtatt 25.11.1992. Områdene er hovedsakelig regulert til offentlig formål. 
 
Fjellhamar sentrum omfattes av reguleringsplan 24-5-01, Fjellhamar sentrum øst, vedtatt 
11.06.2003. Området er hovedsakelig regulert til bolig/ forretning/ kontor. 
 
Et mindre område der Fjellhamarveien krysser under jernbanen omfattes av 
reguleringsplaner 12-3-11, Fjellhamar stasjon, vedtatt 22.11.2000, og 010, Fjellhamar 
sentrum øst - Bekkedrag, vedtatt 15.05.2012. Områdene er hovedsakelig regulert til 
parkbelte i industristrøk, park og friområde park 
 
Boligtomt helt sørøst innenfor planområdet er uregulert. 
 
HOVEDINNHOLD I PLANPROGRAMMET 
 
Intensjonen med planarbeidet er å legge til rette for boligbebyggelse med tilhørende 
lokalsenterfunksjoner og skole. 
 
Det skal utarbeides en stedsanalyse for planområdet, som skal være utgangspunkt for en 
mulighetsstudie. Mulighetsstudiet skal undersøke forskjellige prinsipper for utbygging av 
området. Bygningstypologi, beliggenhet og utnyttelse vil måtte undersøkes nærmere i denne 
prosessen. 
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I tillegg til en steds- og mulighetsanalyse skal det lages egne utredninger for forurensning i 
grunnen, transport, kulturminner og kulturmiljø, naturmangfold, sentrumsutvikling og handel, 
støy og en egen risiko- og sårbarhetsanalyse.  
 
Andre tema det skal redegjøres for i saken er tiltakets forhold til overordnede retningslinjer 
og planer, utforming og arkitektur, forhold for barn og unge, uteoppholdsareal, 
avfallshåndtering, universell tilgjengelighet, fremdriftsplan for prosjektet, 
utbyggingsrekkefølge, overvannshåndtering, klima-/ miljøtiltak og tillatelser som er 
nødvendig for gjennomføring av prosjektet. 
 
Vurdering: 
 
Vanligvis blir ikke planprogram behandlet av teknisk utvalg før de legges ut til offentlig 
ettersyn. Fjellhamar sentrum er imidlertid et viktig lokalsenterområde som planarbeidet får 
store konsekvenser for, samtidig som Lørenskog kommune står som eier av flere tomter 
innenfor planområdet og Fjellhamar skoles framtidige beliggenhet skal avklares i 
planarbeidet. Rådmannen ser det derfor som viktig at kommunens politikere blir involvert i 
prosessen noe tidligere enn vanlig. 
 
Icopal-eiendommene utgjør en svært stor del av det sentrale Fjellhamar. Når tidligere bruk 
nå opphører og det er ønske om å utvikle eiendommene mener rådmannen at dette utløser 
behov for overordnede arealbruksavklaringer i området. I planprogrammet står det at det skal 
utføres en stedsanalyse for området. Denne skal gi føringer for en mulighetsstudie som skal 
resultere i forskjellige utbyggingsalternativer. Dette er en mulighet for kommunen til å avgjøre 
hvilke hovedgrep som skal ligge til grunn for den framtidige utviklingen av de mest sentrale 
delene av Fjellhamar sør for jernbanen.  
 
Fjellhamar skole har behov for rehabilitering i løpet av de nærmeste årene. Et alternativ kan 
være å rive og bygge nytt skolebygg. Arbeidet med mulighetsstudie og områderegulering gir 
mulighet for avsetting av nødvendig areal til skole og å vurdere alternative plasseringer. 
Fjellhamar Utvikling har uttalt at de er åpne for et makeskifte dersom dette skulle bli aktuelt. 
 
Lørenskog kommune holder på med rullering av kommuneplanen. Dette arbeidet kan gi 
føringer for den videre utviklingen av planområdet. 
 
Rådmannen mener planprogrammet på en tilfredsstillende måte sikrer utredning av sentrale 
problemstillinger knyttet til utformingen av reguleringsplanforslag for området, og anbefaler at 
planprogram legges ut til offentlig ettersyn. 
 
 
Rådmannens forslag til vedtak: 
 
Teknisk utvalg tillater i medhold av plan- og bygningsloven § 12-9, 2. ledd, at planprogram 
for Fjellhamar sentrum, datert 05.02.2014, legges ut til offentlig ettersyn. 
 
 
09.04.2014 Teknisk utvalg 
 
 
Forslag framsatt i møte: 
 
Ingen. 
 
 
Votering: 
 
Rådmannens forslag til vedtak ble enstemmig vedtatt. 
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TK-034/14 Vedtak: 
 

 
 
 
Lørenskog, 11.03.2014. 
 
  
  
Ragnar Christoffersen  
rådmann Erlend Eggum 
 kommunaldirektør Teknisk 
 
Dette dokumentet er elektronisk godkjent og sendes uten signatur.  



Vedlegg 4 

Intervju med strategi- og plansjef Jannike Hovland i Lørenskog kommune 06.03.2014 

 

Introduksjon 

Presentere meg selv. 

Introdusere temaet for samtalen: Sentrumsutvikling på Fjellhamar 

- Bakgrunn: I forbindelse med min masteroppgave i studiet by- og regionplanlegging, har jeg 

valgt å se på sentrumsutvikling på Fjellhamar, og muligheter for videreutvikling.  

- Formål: Med dette intervjuet ønsker jeg å få et innblikk i kommunens tanker og visjoner med 

utvikling av Fjellhamar. Dette skal videre bidra til drøfting av denne problemstillingen:  

«Hvordan bør Lørenskog kommune som arealmyndighet og som forvalter av lokaldemokratiet 

utvikle Fjellhamar på en bærekraftig måte i rammene av overordnede krav?»  

Etiske avveininger 

Som respondent er du beskyttet gjennom personopplysningsloven og forskningsetikkloven. 

Dette betyr at jeg som forsker må ta hensyn til deg som respondent i forhold til anonymitet og 

taushetsplikt. 

Spørre om mulighet til å ta opp intervjuet på lydbånd. 

 

Spørsmål 

1. Hva slags erfaring har du med sentrumsutvikling i Lørenskog kommune, spesielt i 

forhold til Fjellhamar?  

Svar: 

Jannike har 4 måneders erfaring med sentrumsutvikling i Lørenskog. Hun har ikke jobbet 

så tett opp mot Fjellhamar, men mer med kommuneplanen. Hun sier allikevel at 

Fjellhamar er et interessant og viktig punkt/sted i kommuneplanen. Kommunen har en 

arealstrategi som peker mot stasjonsstedene (Lørenskog stasjon og Fjellhamar). Det jobbes 

også med å få flere T-banestasjoner, som gjør at kommunen får flere 

kollektivknutepunkter. Hun sier Fjellhamar er et viktig sted på grunn av tilknytningen til 

jernbanen, samt historiske verdier. Fjellhamar er «det gamle Lørenskog» (elven, Losby og 

Fjellhamar bruk, Sagdalen og Sagelva). Hun sier at Fjellhamar er et veldig etablert 

område, men har ikke så veldig utbygd senterstruktur og har det man skal ha av sosial 

infrastruktur. Fjellhamar har også flere store tomter som skal utvikles og det er veldig stor 

interesse fra utbyggere (store arealer på spill på begge sider av elva). 

 

2. Når og hvorfor ble utvikling av Lørenskog sentrum og lokalsentrene viktig 

satsingsområde for dere? 

Svar: 

Det foreligger en overordnet arealstrategi for utvikling. Den tar utgangspunkt i at det skal 

være en bærekraftig vekst (i henhold til overordnede føringer). Kommunen skal ta imot 

den befolkningsveksten som kommer. Det er derfor behov for å lokalisere boliger og 



arbeidsplasser, samt ta transportveksten som følge av befolkningsveksten kollektivt. I 

Lørenskog har man to transportakser, jernbanen med Lørenskog stasjon som også grenser 

mot E6 og Fjellhamar der kommunen jobber for å få en Ahusbane, videreføring fra 

Ellingsrud og bort til Ahus (vedtatt av fylkestinget og avtale i Oslo-pakke 3 for bruk av 

midler til dette). Det er også tanker om videreføring fra Strømmen til Lillestrøm. 

Kommunens helhetlige tanke er bærekraftig utvikling omkring kollektivknutepunkt. 

Tanken er også at mellom dette skal bussene mate inn til skinnegående transport. 

Bærekraftig utvikling for kommunen er å ta hensyn til miljøbelastning, sosial bærekraft 

(for befolkningen, befolkningssammensetning, møtesteder), økonomisk bærekraft 

(befolkningssammensetning og miljø konsekvenser). For Lørenskog dreier bærekraftig 

utvikling seg i hovedsak om miljøkonsekvensene som har gjort at kommunen har valgt en 

strategi som baserer seg på oppbygging og fortetting, særlig rundt knutepunktene og det 

som kan betjenes med kollektivtransport. Dette for ikke å bygge ned arealer (liten 

byggesone 12 km2). Kommunen ønsker ikke å bygge ned arealer, men bygge opp 

naturområder mot kollektivknutepunktene, samt bevare viktig overordnet grønnstruktur 

(biologisk korridor).  

Oppfølgingsspørsmål: 

Det har ligget planer om utvikling av sentrum og lokalsentre lenge, men har ikke 

kommet i gang før nå – hvorfor? Kjøpesenterstoppen? 

Svar: 

Jannike kunne ikke svare på dette, siden hun ikke har jobbet så lenge i kommunen og 

kjenner ikke historien så godt. 

Kommunen jobber nå med å tydeliggjøre kommunesenteret og ønsker et sammenhengende 

bysentrum, som er noe de har jobbet med siden forrige kommuneplan. Problemet er at 

sentrumsområdet strekker seg fra Skårersletta (like langt som Karl Johansgate). 

Kommunen har opplevd strukturelle endringer fra nesten bare industrinæring til handels- 

og servicerelatert virksomhet. Næringen flytter et annet sted (konkurranse) eller går 

konkurs. Lørenskog er i dag i et regionalt bolig- og arbeidsmarked (man bor i Lørenskog 

og jobber et annet sted). 

Med den mobiliteten Lørenskog har og alt transportarbeidet, ønsker kommunen å få mest 

mulig kollektivt. Hun sier at dersom man klarer å bygge opp med sentrumsfunksjoner i 

knutepunktene, vil befolkningen få de viktigste funksjonene på ett sted. 

 

3. Hvilke ambisjoner har dere for utvikling av Fjellhamar? – Hva ønsker dere å oppnå 

med utviklingen? 

Kommunens ambisjoner for utvikling av Fjellhamar er boligutvikling med tilhørende 

senterstruktur, samt kartlegge kvalitetene i området (hva slags område er dette? hvilke 

forbindelser, strukturer må ivaretas? hva er hierarkiet, organiseringen?). Stedsanalysene 

skal bidra til å diskutere nåsituasjonen slik at man ikke får et prosjekt som er optimalisert i 

forhold til økonomi. Det er også behov for å vurdere skole i området som kommunen skal 

gjennomføre et analysearbeid på. For Fjellhamar er ambisjonen en bymessig bebyggelse, 

sannsynligvis blokkbebyggelse. Hun sier at dette må det jobbes videre med, slik at 

Fjellhamar ikke bare blir et tett boligområde som man kan kalle drabantby, men som 

jobber med dette som et sted og som får urbane kvaliteter (ambisjon: høy tetthet, men 

samtidig høy kvalitet, bymessig kvalitet). Fjellhamar skal være et lokalsenter som 



lokalbefolkningen kan gå til, som har en del tilbud, slik at man ikke nødvendigvis trenger 

å dra til kommunesenteret. Det er også en ambisjon å utnytte nærheten til stasjonen. 

Det som er bra for byen, er som regel også bra for utviklerne, men det som er bra for 

utviklerne er ikke nødvendigvis bra for byen, sier Jannike. Kommunen må dermed være 

veldig tydelige på kvalitetskrav. Samtidig må man tenke på at ingen ønsker å bygge 

dersom man taper penger. Kommunen må derfor være litt med bølgen, men samtidig stille 

krav til utviklingen. Planene vil påvirke Fjellhamar i all fremtid og det er viktig at 

planleggingen skjer på en god måte.   

Helt konkret har kommunen bedt om en stedsanalyse av området, samt at det utarbeides 

ulike konsepter som diskuterer ulike typologier (hvordan man kan ordne bebyggelsen på). 

Hun sier videre at kvalitet stiller høyere enn kvantitet der man ønsker å unngå slum og lite 

attraktive områder. Dersom man skal jobbe med næringsutvikling i Lørenskog kommune, 

må man også vurdere hvilke type boliger man må legge til rette for. I Lørenskog ønsker 

man arbeidsintensive kunnskapsbedrifter. Den type beboere har visse krav, som gjør at 

man må ta hensyn til kvaliteten. Kommunen ønsker også en bred boligsammensetning.  

Fjellhamar kan tenkes som campusutvikling med Ahus som utgangspunkt (Ahus som 

næringsutvikling, spin-off næring knyttet til Ahus), der Ahus utvikles som et sted. 

Oppfølgingsspørsmål: 

Kan utvikling av Fjellhamar sentrum konkurrere med utviklingen av Lørenskog 

sentrum? 

 

Svar: 

 

Først og fremst i forhold til boligene, men ikke i forhold til handel og forretning. Tetthet 

og nærhet til veien vil gjøre Fjellhamar attraktivt. 

 

 

4. Hvilke utfordringer knytter seg til utvikling av Fjellhamar? 

Svar: 

Hun nevner støyproblematikk i forhold til (gods) tog. Andre utfordringer er å klarlegge 

skolebehov. Den aller viktigste utfordringen mener hun er å få til et prosjekt som åpner for 

en diskusjon lokalt, siden det er ganske stor interesse for Fjellhamar lokalt. Prosjektet skal 

ikke skape sterke fronter, men skal bidra til en god prosess. Derfor har kommunen bedt 

om stedsanalyser og vurdering av ulike alternativer. 

 

5. Hvor langt har dere kommet i prosessen med utvikling av Fjellhamar? 

 

Svar: 

 

Det foreligger et planprogram som enda ikke er vedtatt, der Link arkitekter har begynt å 

gjøre analyser av området. Dette analysearbeidet skal vare grunnlaget for å kunne stille 

krav til hvordan utviklingen av Fjellhamar skal håndteres. Hun sier at områdeplan er det 

mest naturlige i dette tilfellet. Grunnen til det er å se det store bildet (sammenheng og 

helhet) i forhold til utvikling av de store arealene.  

 



Kommunen har allikevel manglende kapasitet til å utarbeide planen. De har inngått en 

avtale med utbygger (største interessenten) som skal utarbeide planen på vegne av 

kommunen. 

 

6. Hvordan ser dere for dere utviklingen i kommunen når kapasiteten på arealene 

innenfor byggesonen er nådd? 

 

Svar: 

 

I dag skjer det mye aktivitet, særlig med utbygging av hele Skårerområdet og Ødegården, 

samt utvikling av Fjellhamar. Så er spørsmålet hvor er neste store området? Hun sier det er 

fortettingsmuligheter i det man kan kalle for småhussonen (småhusbebyggelsen), som er 

en ganske stor sone i Lørenskog. Videre sier hun at man bør heller jobbe med å fortette 

innenfor småhussonen før man begynner å tenke på å ta markaarealene. Det finnes flere 

potensielle områder for videreutvikling, særlig området mellom Ahus og Kurland, som 

ikke henger helt på Lørenskog kommune (man må innom Skedsmo og Rælingen 

kommuner for å komme seg dit). Da kan man jobbe med å utvikle Ahus som et sted. 

Kommunen har noen reserveområder, men utbygging av disse vil utfordre jordvernet. 

Dette er såpas langt frem i tid, så kanskje forståelsen av dette blir noe annerledes enn det 

det er i dag. Hun sier også at Lørenskogs grønne sentrum har noen sidearealer som har 

potensiale for videreutvikling, men er fortsatt tidlig å ta opp. Lørenskogs grønne sentrum 

er i dag et grøntdrag og ikke en park, men hun sier at når man begynner å strukturere 

bebyggelsen rundt og man får det frem som en tydelig arkitektonisk vilje, får man et 

parkområde (bymessig struktur). Man binder dermed grøntdraget med en kontinuerlig 

bystruktur på en annen måte enn den enklavemessige utviklingen man har hatt til nå. 

 

 

7. Hvordan ivaretar dere kommunens fire roller som tjenesteyter, forvalter av 

lokaldemokratiet, myndighetsutøver og samfunnsutvikler i planleggingen? 

Svar: 

Rollen som tjenesteyter mener hun kommunen er veldig dreven på. Lørenskog kommune 

ivaretar sin rolle som tjenesteyter gjennom arbeid med kommuneplanen. Kommuneplanen 

skal klarlegge hva Lørenskog trenger av offentlige tjenester, sett på bakgrunn av 

befolkningsutviklingen. Hun sier at dette må man sikre areal til, samt sikre dette i 

budsjettene, slik at det settes av penger til utbygging eller ombygging.  

Rollen som forvalter av demokratiske verdier ivaretar Lørenskog kommune gjennom å 

handle i tråd med det som er gitt i PBL, samt noen nye arenaer for medvirkning, hvor både 

næringsliv, innbyggere, mennesker med spesielle behov, ungdom osv. Hun mener 

allikevel at det å få et godt samspill med publikum om utvikling av kommunen, kan gjøres 

mer enn det som er i PBL. Man har noen folkemøter i forbindelse med planer, men man 

kan alltid gjøre noe mer, sier hun. Hun nevner bl.a. å gå gjennom kommunens rutiner i 

forhold til hvilke krav de stiller til både seg selv og store utbyggere som har planer på 

gang.  

Rollen som samfunnsutvikler ivaretas også gjennom kommuneplanarbeidet ved å peke på 

hvor det skal bygges og ikke bygges og hva kommunen selv skal stå ansvarlig for å bygge. 

Man kan ha mer eller mindre klar overbygging på dette, hva er rammene/føringene for 

denne type samfunnsutvikling? Lørenskog kommune skal bygge opp den veksten de skal 

ta, samt bygge opp om knutepunktene med kollektivtransport og ha god tilgang til 



grøntområdene og ivareta naturkvalitetene. Det er også viktig med intern transport, som 

gang- og sykkelforbindelser. Hun mener at man må ha en ambisjon om hvordan 

utviklingen skal være og ikke bare avsette areal og lene seg tilbake. Kvalitet i bebyggelse 

og byrom er også en overbygging kommunen setter på samfunnsutviklingen. Hun sier at 

kommunestyret har satt miljøet som premiss for Lørenskog. 

- Kommer noen av rollene i konflikt med hverandre? 

Oppfølgingsspørsmål: 

Mener du kommunen bør ta mer ansvar for styring av arealer enn det som gjøres i 

dag? 

Svar: 

Ja, sier Jannike. Hun sier at med manglende kapasitet i kommunen, må de inngå avtaler 

med utbyggere som kan styre utviklingen etter deres interesser. Hun mener kommunen bør 

stille høyere krav til utbyggere enn det som gjøres i dag, slik at kommunens interesser og 

visjoner blir ivaretatt. Videre sier hun at det er viktig ikke å styre alt for mye. For å få til 

gode løsninger og ivareta ulike interesser, er kommunen nødt til å samarbeide. 

Utfordringen ligger i å finne balanse mellom styring og samarbeid. 

Rollen som myndighetsutøver ivaretar kommunen gjennom å ta stilling til det andre 

foreslår av planer og stille krav på vegne av fellesskapet, samt sikre at det som leveres er 

godt dokumentert (kvaliteter, muligheter) og gi tilbakemelding. Lørenskog har en del store 

utbyggere som jobber med områdeplaner hvor dette spesielt er viktig siden dette dreier seg 

om store områder. 

 

Avslutning 

 

Har jeg forstått deg riktig? 

 

Kvalitativ strategi for å få til et bysentrum (miljøfokus). 

 

Har du noe å legge til? 

 

Spredning i befolkningssammensetning (110 nasjonaliteter), som er et spennende utgangspunkt i 

forhold til å tilrettelegge fysisk for gode møtesteder, nærrekreasjon. Det er også viktig å fremme 

folkehelse. 

 

Lørenskog i en regional sammenheng, bybåndet mellom Oslo og Lillestrøm skal være et viktig 

satsingsområde i den nye kommuneplanen. Kommunen jobber med Ahus-banen, som skal bidra til å 

gjøre Nedre-Romerike til et selvstendig byområde. Hun sier at ikke alle skal inn til Oslo. Man kan 

også utnytte motstrømseffekten mye mer ved å jobbe bymessig med omgivelsene i forhold til 

næringsetablering. 

 

Takke for intervjuet 

 

 

 

 

 

 



Vedlegg 5 

Intervju med daglig leder Christian Olsvik, Fjellhamar Utvikling AS 14.03.2014 

 

Introduksjon av meg. 

Spørre om mulighet til å ta opp intervjuet på lydbånd. 

Introduksjon av temaet for samtalen: Sentrumsutvikling på Fjellhamar 

- Bakgrunn: I forbindelse med min masteroppgave i studiet by- og regionplanlegging, har jeg 

valgt å se på sentrumsutvikling på Fjellhamar, og muligheter for videreutvikling.  

- Formål: Med dette intervjuet ønsker jeg å få et innblikk i Fjellhamar Utvikling AS sine tanker 

og visjoner med utvikling av Fjellhamar sentrum. Dette skal videre bidra til drøfting av denne 

problemstillingen:  

 

«Hvordan bør Lørenskog kommune som arealmyndighet og som forvalter av lokaldemokratiet 

utvikle Fjellhamar på en bærekraftig måte i rammene av overordnede krav?»  
 

Etiske avveininger 

 

Som respondent er du beskyttet gjennom personopplysningsloven og forskningsetikkloven. 

Dette betyr at jeg som forsker må ta hensyn til deg som respondent i forhold til anonymitet og 

taushetsplikt. 

 

Spørsmål 

1. Hva slags erfaring har dere med sentrumsutvikling? 

-Har dere jobbet med liknende områder som Fjellhamar? 

Christian forteller at de ikke har jobbet med liknende områder som Fjellhamar. De har 

jobbet en del med eiendomsutvikling, men ikke i så stor skala som på Fjellhamar. 

Selskapet har en ambisjon om å vokse og bli en stor aktør og ser på utvikling av 

Fjellhamar sentrum som en mulighet for å gjennomføre flere store prosjekter i fremtiden. 

 

2. Når og hvorfor ble utvikling av Fjellhamar sentrum viktig satsingsområde for dere?  

– Interesser i området? 

Christian forteller at når Icopal bestemte seg for å flytte sin virksomhet ut av Fjellhamar, 

ble interessen for tomten ganske stor blant lokale eiere. Med lokal kjennskap så de et stort 

potensiale for videreutvikling. Dette er et område som kanskje er et av de største 

utviklingsområdene i Norge. Han sier at det ikke er så veldig mange områder som er av 

Fjellhamars størrelse. Han sier også at Fjellhamar er et av de fine områdene i Lørenskog 

med gode kvaliteter. Videre sier han at beliggenheten Fjellhamar har, bla. nærhet til 

jernbanestasjonen og Fjellhamarelva med grøntområde, samt kort avstand til motorvei 

utgjør  viktige kvaliteter for utvikling. Historiske verdier i området gjør området også 

veldig attraktivt, spesielt i forbindelse med gamle Fjeldhammer Brug og tidligere sagdrift. 

 

 



 

3. Hvilke ambisjoner har dere for utvikling av Fjellhamar sentrum? – Hva ønsker dere 

å oppnå med utviklingen? 

Fjellhamar utvikling AS sine ambisjoner for utvikling av Icopal tomta er å bygge et flott 

og attraktivt boligområde som folk ønsker å bo i. Christian forteller at ting (funksjoner) i 

Lørenskog er veldig spredt, oppdelt, isolert og avgrenset. For Fjellhamar danner jernbanen 

en barriere og deler lokalsenteret i en Nordli og en Sørli del, samt lange veier rundt som 

gjør området lite tilgjengelig. Deres ambisjon er å knytte Fjellhamar mer sammen og bryte 

opp disse barrierene for befolkningen på Fjellhamar. De ønsker å bygge et flott område, 

bryte ned barrierene og gjøre kommunikasjonen mye enklere, bl.a. gjennom å opparbeide 

naturområder og legge til rette for gang- og sykkelveier for befolkningen. Dette er spesielt 

viktig for skolemiljøet og idrettsmiljøet, som er godt representert på Fjellhamar. Prosjektet 

skal være noe vi kan være stolte av å vise frem, f.eks. barnebarna våre. 

Christian sier at utviklingen må sees i sammenheng med overordnede føringer og 

retningslinjer som sier at man skal fortette rundt knutepunkter. Det er derfor ønskelig å 

fortette med en blanding av boliger, og ikke bare eneboliger slik det er på Fjellhamar i 

dag. Tomtene slik de ligger i dag (Icopal) skaper barrierer på Fjellhamar. Man har 

jernbaneaksen som splitter Fjellhamar i to, samt gjerdene rundt Icopal som gjør området 

lite tilgjengelig. Dette ønsker Fjellhamar utvikling AS å gjøre noe med (bryte opp disse 

barrierene og knytte områdene bedre sammen). De ønsker også å ta vare på historiske 

verdier i området, som det gamle industribygget Fjeldhammer Brug, elven og fossen som 

er knyttet til tidligere sagbruk. 

De ønsker å tilføye stedet kvaliteter som kanskje ikke er der akkurat i dag, eller som kunne 

eller burde vært der.  

 

4. Hvilke utfordringer mener dere knytter seg til utvikling av Fjellhamar sentrum? 

Det å endre ting til noe nytt og få folk til å akseptere endringene, samt formidle kvalitetene 

i området er den største utfordringen for Fjellhamar utvikling AS i første omgang. 

Christian sier at hovedutfordringen er å få folk rundt oss til å se at her kommer det en 

endring og få vist frem at dette er en endring som er veldig positiv for Fjellhamar og 

Lørenskog generelt. Fjellhamar er et klassisk eneboligsted. Utfordringen ligger i å få folk 

til å akseptere endringen fra bare eneboliger til en miks av boliger og fortelle folk hvor fint 

vi mener dette blir.  

 

5. Hvor langt har dere kommet i prosessen med utvikling av Fjellhamar sentrum? 

Kommuneplanen (som er under rullering) gir de overordnede føringene. Fjellhamar 

utvikling AS skal utarbeide en områderegulering på grunn av områdets størrelse. Et 

planprogram er utarbeidet og innsendt til kommunen og skal til behandling i april. Det 

betyr at de er rett rundt hjørnet med varsel om oppstart av planarbeid. De håper på at 

reguleringsprosessen tar ca. 1,5 år. 

 

Avslutning 

 

Har jeg forstått deg riktig? 

 



Ambisjoner om et boligområde med en miks av boliger (fortetting), samt bryte opp barrierer og knytte 

Fjellhamar bedre sammen. 

 

Har du noe å legge til? 

 

Rikspolitiske retningslinjer er viktig i vår planlegging, som sier at det skal fortettes rundt 

kollektivknutepunkter. Mindre bilavhengighet og mer planlegging som setter mer fokus på 

kollektivtransport. Det som er spennende med dette prosjektet er at det finnes ikke mange steder som 

Fjellhamar andre steder på Romerike hvor man har mulighet for utvikling rundt et 

kollektivknutepunkt. 

 

Takke for intervjuet. 
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