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Denne masteroppgaven representerer slut-
tfasen i landskapsarkitekturstudiet. Arbeidet
med oppgaven har veert en lang og morsom
prosess. Interessen for faget vokste da vi
begge begynte & engasjere oss for overordnet
byplanlegging. Vi opplever begge at fagkom-
binasjonen av detaljerte prosjekteringsfag de
farste tre arene pa landskapsarkitektstudiet var
mindre givende enn de to siste masterarene.
| etterkant ser vi at fokuset pa prosjektenes
rolle i omradet som helhet er den starste
endringen til masterarene. Vi ser nd at det &
forme et omradet ut fra et konsept, utelukket
fra omradenes behov og en overordnet strate-
gi ikke alltid er til stedets beste. Nar vi na ser
tilbake og tenker over omradene vi prosjekter-
te tidlig i studiet, ser vi at utformingen ofte var
pa grunnlag av synsing og med “skylapper”
pa gyene uten & tenke pa hvordan omradet var
satt sammen. Vi fgler det var mange ikke-mal-
bare faktorer som var en del av studiet, som
gjorde argumentasjonen for valg av utform-
ingsgrep synsete. | lgpet av masterarene har
engasjementet stort og laeringskurven veert
bratt. Etter mange inspirerende og leeringsrike
fag med spennede teori, var vi ivrige pa a se
om vi kunne tallfeste noen av de ikke-méalbare
faktorene. Dette er bakgrunnen for hvorfor vi
valgte & studere om det er noe “malbart” ved
byliv i var masteroppgave.
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@kt befolkningsvekst og fortettingen i byene
legger press pa levekar og bokvalitet. Attrak-
tive og levende byer er begrep som er hyppig
brukt. Det er stort utbyggingspress fra utbyg-
gere pa Skegyen. Dette har fert til Plan- og
bygningsetaten “Byplangrep Skayen”, som
forste steg til en omraderegulering av omradet.

Oppgaven er inndelt i en tematisk og en sted-
spesifikk del, der det blir studert 1; Hvilke
bystrukturelle fohold som genererer byliv og
2; om Plan- og bygningsetatens “Byplangrep
Skayen” legger til rette for byliv i det fremtidige
Skayen.

For finne ut hvilke bystrukturelle forhold som
generer byliv er det gjort en teoristudie og en
empirisk casestudie. Casestudien undersgker
sosiokulturelle, fysiske og funksjonelle forhold
pa et overordnet niva pa Majorstuen, Grlner-
lokka, Nydalen og Skaeyen. For a finne ut
om Plan- og bygningsetatens “Byplangrep
Skayen” legger til rette for byliv er det gjort
en dokumentgjennomgang av planarbeid pa
Skayen. Det er ogsa gjort kvalitative intervjuer
0g en kvantitativ sperreundersgkelse.

Resultatene fra casestudien viser klare skiller
mellom Majorstuen og Grlnerlgkka, som
scorer hgyt pa de bystrukturelle forholdene,

og Nydalen og Skayen, som scorer lavt. Det
er et viktig funn at faktorene i stor grad er
avhengige av hverandre for & kunne genere-
re byliv. Fra intervjuene ser vi at utbyggerne
pa Skayen og Plan- og bygningsetaten har en
del motstridene gnsker, og at det er en utfor-
dring med samarbeid mellom aktgrer. Det kan
virke som om utbyggerne anser byplangrepet
som kun en veiledning, og bygger prosjekter
med sterkt fokus péa lgnnsomhet. Resultatene
fra sparreundersgkelsen viser at innbyggernes
fire stgrste gnsker for Skgyen er bedre tiloud
av uteliv/kultur, spisesteder, parker/offentlige
plasser og handel/tjenester.

Ut fra casestudien og teorien konkluderes det
med at bylivet styrkes ved gkt grad av urbane
kvaliteter med hgy grad av menneskelig tilpas-
ning. Ut fra denne konklusjonen, funnene fra
intervjuene og spgrreundersgkelsen ser vi at
Byplangrep Skayen har svake grep som ikke
bidrar til & generere byliv. byplangrepet er en
“halvferdig omraderegulering” av Skayen, og
muliggjer godkjenning av planer pa grunnlag
av et utkast. Det konkluderes derfor med at
Byplangrep Skayen ikke legger tilrette for byliv.



Increased population growth and densification
of cities, increases standards of quality of life
and quality of the living surroundings. Attrac-
tive and vibrant cities are terms that are being
more frequently used. Development pressure
from builders at Skayen has resulted in the
cityplan report “Byplangrep Skayen”, made by
the Planning and Building Services as the first
step in zoning the site.

This master thesis is divided into a thematic
and a site-specific part. There are two research
questions to be answered during the course of
this paper; 1) Which urban structural condition
generate vibrant cities? 2) Does “Byplangrep
Skgyen” made by the Planning and Building
Services, plan for a vibrant city?

To study the urban structural conditions that
generate vibrant cities, we have chosento do a
theory study and an empirical case study. The
case study will examine socio-cultural, physi-
cal and functional conditions at Majorstuden,
Grunerlgkka, Nydalen and Skgyen. To deter-
mine if the Planning and Bulding Services’
“Byplangrep Skeyen” plan for a more vibrant
city, a document study of the ongoing plan-
ning at Skayen has been conducted, as well
as qualitative interviews and a quantitative
survey.

The results of the case study show a clear
distinction between Majorstuen and Gruner-
lzkka, that score high in urban structural condi-
tions, and Nydalen and Skgyen that score low.
An important discovery was made, showing
that the factors of the urban structurs depend
on each other to generate vibrant citites. The
results from the interviews show a number of
conflicting desires and cooperative challeng-
es between developers and the Planning and
Building Services. It may seem that the devel-
opers view the cityplan report as a guide, and
would rather build projects with a stronger
focus on profitability. The results of the survey
show that the citizens’ four biggest wishes for
Skayen are 1. Better nightlife/culture, 2. More
dining places, 3. More parks/public spaces
and 4. More shops/services.

Based on theory and our case study, we have
come to the conclusion that vibrant cities are
strengthened by increased levels of urban
qualities with a focus on human adaption.
Based on this conclusion, the interview results
and the survey results, we find “Byplangrep
Skgyen” to be a weak measure that may
not be able to help generate a vibrant city.
“Byplangrep Skayen” is the first step in zoning
the site of Skayen, and enables approval of
plans on the basis of a draft. Our conclution
is that “Byplangrep Skayen” do not generate a
vibrant Skayen.



BEBYGD AREAL (BYA)

Bebygd areal angir det areal i kvadratme-
ter som bygninger, overbygde apne areal og
konstruksjoner over bakken opptar av terren-
get. (Bugge et al. 2014).

BEVEGELSESLINJER

Bevegelseslinjer forstds som menneskers
bevegelse gjennom eller pé et sted.

BOKVALITET

Bokvalitet forstds som kvaliteten i omradet
ved og neer boligen, der blant annet bomiljg,
bebyggelse og uterom inngar. (Schmith 2016)
Boligenes beliggenhet, bebyggelsens organ-
isering, naerhet til sosiale mgteplasser, mang-
fold av funksjoner og mateplasser, utformin-
gens estetikk, trygghet, solforhold péavirker
bokvaliteten. (Husbanken 2013).

BOLIGKVALITET

Boligkvalitet forstas som kvaliteten pé boligen
inne, der blant annet teknisk kvalitet, materialk-
valitet og solforhold inngar. (Klungsayr 2015).

BRUKSAREAL (BRA) /
TOMTEUTNYTTELSE (TU)

Bruksareal angir det samlede arealet for alle
plan i en bygning. (Bugge et al. 2014).

BYLIV

Byliv forstads i denne oppgaven som konsen-
trert menneskelig aktivtet i byen.
Se ogsa utvidet begrepsforklaring pa s.16

BYROM

Byrom er rom mellom bygningene i byen.
Byrom er gater, plasser, torg og parker.

FASADENES KVALITET

Fasadenes kvalitet forteller noe om hvor
innbydende fasaden er for offentligheten. Det
skilles mellom aktive fasader, vennlige fasader,
midt i mellom fasader, kjedelige fasader og
inaktive fasader.

FORTETTING

"Med fortetting menes all byggevirksomhet
innenfor dagens tettstedsgrense som farer
til hayere eller mer effektiv arealutnyttelse”.
(Schmidt 2014).

FREMKOMMELIGHET

Fremkommelighet forteller noe om hvor effek-
tivt man beveger seg gjennom et omréde. Det
skilles mellom god fremkommelighet og darlig
fremkommelighet, ofte knyttet til ulike trafikant-

grupper.

INNVANDRERBAKGRUNN

Mennesker med innvandrerbakgrunn forstas
som farstegenerasjonsinnvandrere eller norsk-
fedte personer med to innvandrerforeldre.

LOKALMILJO

Lokalmiljg forstas som det miljget som er neer
boligen.

MYKE TRAFIKANTER

Trafikanter anses som myke nar reisen foregar
til fots eller pa sykkel.

MALPUNKT

Malpunkt er enden av reisen. Nar man reiser
fra punkt A til B, vil B veere malpunktet.

Det skilles mellom generelle mélpunkt og
sentrale malpunkt. Generelle méalpunkt er de
lokale méalpunktene pa et sted, som delbysen-
tra, tilbud og funksjoner, handlegater, parker
og plasser. De sentrale mélpunktene er store
kollektivknutepunkt eller sterke sosiale eller
funksjonelle mgteplasser.



OMRADEUTNYTTELSE (OU)

Tetthet av bebyggelsen forteller noe om
tomteutnyttelsen. Fortetting eller tetthet kan
bade veere i hgyden og flatearealet.

PUBLIKUMSRETTET VIRKSOMHET

Publikumsrettet virksomhet forstds som virk-
somhet som er &pent for offentligheten, og som
i en eller annen grad henvender seg til gaten.
Eksempler pa publikumsrettede virksomheter
er butikker, frisgrer, caféer, eiendomsmeglere,
skredder osv.

Vi ser behovet for a skille publikumsrettet virk-
somhet og aktive fasader. Publikumsrettet
virksomhet forteller hvilket innhold bygget har,
mens aktive fasader forteller noe om fasa-
denes kvalitet.

STROKSGATER

| denne oppgaven er strgksgater definert som
en gate med hgy konsentrasjon av butikker/
restauranter og hvor det er tilrettelagt for at
man skal handle/spise. En strgksgate behaver
ikke ha butikker pa begge sider av gaten,
dersom den ene siden har hgy konsentrasjon
av publikumsrettet virksomhet. Strgksgater
som er definert i denne oppgaven er ikke valgt
utifra Oslo kommunes liste over stroksgater i
Oslo.

TILGJENGELIGHET

Tilgjengelighet forteller noe om muligheten for
a bevege seg pa eller gjennom et omrade.
Det skilles pa god tilgjengelighet og darlig tilg-
jengelighet, ofte knyttet til ulike trafikantgrup-
per og ulike behov for mennesker.

URBANE KVALITETET

Urbane kvaliteter forstds i denne oppgaven
som de bymessige kvalitetene, og innebaerer
fysiske, sosiale og funksjonelle forhold.

URBANITET

Begrepet urban er et vidt begrep. Vi forstar
urbanitet pa samme méte som Oslo kommunes
“Kommunedelplan for byutvikling og bevar-
ing i indre Oslo 2005-2020". Planen definerer
urbanitet som konsentrasjoner av noen spesi-
fikke bymessige egenskaper. Jo flere og jo
mer intenst disse er til stede p& samme sted,
desto hgyere grad av urbanitet. (Roald et al.
2015).

ARSDOGNTRAFIKK (ADT)

Gjennomsnittlig trafikkmengde pr. dggn bereg-
net ut fra total (faktisk eller beregnet) trafikk-
mengde for hele aret, delt p& antall dager i aret
(Statens vegvesen 2016a).
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Oslo er blant de byene i Europa som vokser
raskest (Hofstad et al. 2015). Dette gjer at det
er et enormt press pa kommunen for & bygge
flere boliger, slik at boligveksten falger befolk-
ningsveksten. Med befolkningsveksten falger
det flere problemstillinger, som hvor de nye
boligene skal bygges, hvor de nye innbyg-
gerne skal jobbe og hvordan transportutfor-
dringene skal lgses.

Et sentralt virkemiddel i kommuneplanen
“Oslo mot 2030” er knutepunktsutvikling (Oslo
kommune 2015¢). Med en fornuftig knutepunkt-
sutvikling lgser man mange av utfordringene
befolkningsveksten farer med seg, med tanke
pa tilgjengeligheten til boliger, arbeidsplass-
er og miljgvennlig transport. Ved a bygge tett
rundt kollektivknutepunktene far man plass til
mange flere boliger og arbeidsplasser, i tillegg
til at neerheten til kollektivtransport minsker
behovet for privat bilbruk. Kollektivknutepunkt
defineres i kommuneplanen (2015¢c) som
“omrader med potensial for bymessig utvikling
og kobling av to eller flere banebaserte linjer”.
Kollektivknutepunktene @nskes utviklet med
fysisk tetthet, finmasket gatenett, blandede
funksjoner, og en blanding av boliger og arbe-
idsplassintensiv nzering. Man far i den nye
kommuneplanen anledning til & bygge hayere
og tettere, noe som gir et godt grunnlag for
byutvikling (Oslo kommune, 2015¢).

Et nytt sparsmal som dukker opp i forbindelse
med fortettingen er hva som skjer med levekar
og bokvalitet nar det bygges tettere og hayere.
| Oslo indre by er de fleste omradene hayt
utnyttet med lukket kvartalsbebyggelse, men
det er ogsa noe lamellbebyggelse og enkelte
smahus-bebygde omréder. | ytre by er det
lavere utnyttelse pa grunn av store omrader
med smahus- og villabebyggelse. Nordmenn
er vant til & bo spredt, med privat hage, bil

0g gode solforhold. Disse verdiene er grun-
nleggende for mange, og det er disse verd-
iene som kommer til & matte endres dersom
Oslo skal handtere befolkningsveksten uten
a bygge utover. Marka er et stort, felles gode
som er sikret giennom markagrensen, noe som
begrenser muligheten for videre utbredelse av
boliger, eller “sprawl”. Selv om en fortetting av
Oslo kan fare til at de grunnleggende forvent-
ningene til hva en bolig skal inneholde ikke blir
innfridd, er det viktig & viderefgre disse verd-
iene i form av felles goder. Store, tilrettelagte
grontarealer og gode offentlige rom blir viktige
elementer i de nye, urbane omradene av Oslo.

Selv om byfortettingen gjer at vare private
arealer blir mindre, ser vi at befolkningen
i byene gker. 80 % av befolkningen bodde i
by- og tettsteder i 2015, en gkning fra 74 %
i 1999 (Statistisk sentralbyra 2016b). Selv om
byene vare er tette, er tilgjengelighet og mang-
fold av tilbud noe som gjer det mer attraktivt
a bo i by enn andre steder. Bade mangfold
av arbeidsplasser, utdanning, kollektivtilbud,
handelstilbud, kultur og aktiviteter spiller inn.
| tillegg er livsstilen som medfglger det & bo i
by sveert attraktiv for mange, seerlig blant de
yngre. Dette samt faktorer som bokvalitet, boli-
gkvalitet og kvalitet pa de offentlige rommene
er med péa & pavirke hvor attraktivt det er & bo
i byen.

For at tilbudene og naeringene i byene skal
vaere attraktive ma det veere et marked for
neering. Tettere byomrader gir neeringen det
markedet som trengs for vekst og innovasjon,
og kan bidra til & styrke konkurransekraften i
byene (Ratnes et al. 2016). Selv om forskning
tilsier at tetthet pavirker innovasjon og vekst,
viser derimot bylivsregnskap fra Kgbenhavn
(Teknik- og Miljgforvaltningen - Kgbenhavns
Kommune 2013) at ogsd andre faktorer



spiller inn, slik som urbane kvaliteter. Urbane
kvaliteter, som blandet arealbruk (mixed
use), aktive forsteetasjer og tydelig definerte
plasser- og gaterom, har mye a si for antall
besgkende. Byens gkonomi er avhengig av at
neeringen gar rundt, noe som betyr at antall
besgkende er viktig bade for de neerings-
drivende og politikere.

Byliv er ofte nevnt som et mal for vare byer.
Planleggere, utbyggere og politikere bruker
ofte begrepene byliv, levende bydel, “livable
city”, urbant folkeliv og levende lokalsamfunn
for & beskrive planlagte omrader, og begrep-
ene inngar ikke sjelden i malsettingene til byut-
viklingsprosjekter. Vi ser det i stortingsmelding-
er, i prosjektbestillinger, kommuneplaner og i
programblader. A ha byliv som slagord selger
godt, for det er generelt noe alle ser pa som
positivt.

Byliv er noe flere norske kommuner arbeider
for. Dette er tydelig & se i en undersgkelse
utfert i norske kommuner av Norsk form.
Undersgkelsen viser at 63 % av kommunene
har byliv i sentrum som stgrste utfordring,
0g 22 % har byliv som nest starst utfordring
(Eriksson 2016).

P4 Skayen er det pabegynt en omrade-
regulering etter krav fra kommunen. Det er
stor utbyggingsinteresse i omradet, og det
er behov for en helhetlig plan for & fortette
kollektivknutepunktet Skayen pa en hensikts-
messig mate. Det er utarbeidet et byplangrep
pa Skayen som er aktuelt & se pa i denne
sammenheng. Ettersom omradereguleringen
ikke er ferdig utarbeidet kan det veere mulig
a komme med innspill dersom vi har forslag til
eventuelle endringer.



Denne masteroppgaven er skrevet for & finne ut hvordan man kan planlegge for a legge til rette for
byliv. For & undersgke dette er det satt opp felgende problemstilling:

Hvilke bystrukturelle forhold genererer byliv?

Problemstillingen er konstruert for & se om det finnes noen generelle forhold i byen som pavirker byliv.
Den danner grunnlaget for oppgavens tematiske del. Videre forsgker oppgaven & undersgke hvordan
det kan legges til rette for byliv pa Skeayen med dagens planer som grunnlag. For & undersgke dette
er det satt opp felgende problemstilling:

Legger “Byplangrep Skayen’ til rette for byliv pa Skayen?

Problemstillingen danner grunnlaget for oppgavens stedsspesifikke del. Problemstillingene har en
klar sammenheng, der svaret pa problemstilling 1 brukes for & svare pa problemstilling 2.

Oppgaven er delt inn i to hovedfaser. | fase en undersgkes temaet byliv neermere ved hjelp av teori og
en casestudie av fire omrader i Oslo. Casestudien er gjort pé et overordnet niva, og det er ikke gjort
rede for utformingsgrep som kan generere byliv. Fase en utgjer den tematiske delen av oppgaven. |
fase to blir prosjektomradet Skayen ngyere undersgkt gjennom dokumentstudier, sparreundersgkelse
og intervjuer. Fase to utgjer den stedsspesifikke delen av oppgaven. Avslutningsvis drgftes alle
funnene fra fase en og fase to.



1. Hvilke bystrukturelle
forhold genererer byliv?

2. Legger Byplangrep
Skayen til rette for byliv
pé Skayen?

TEMATISK DEL

Teori

Casestudie
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Intervjuer

Spearreundersgkelse

Konklusjon for hva
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“Byliv” er et vidt begrep med mange ulike tolkninger. Det er her plukket ut fire ulike definisjoner av
“byliv”. Deretter blir bylivsbegrepet draftet, der vi diskuterer og presenterer var forstaelse av begrepet

“byliv”.

DEFINISJONER

Rapporten “Byliv der betaler sig” av COWI A/S
og ACT fra 2011 definerer byliv slik:

“Byliv ma forstds som flygtigt og noget der
finder sted i hele byen. Byliv opstar, nar folk
beveeger sig et sted hen, og maske ger
ophold eller beveeger sig videre. Bylivet
spaendes ud mellem forskellige destina-
tions- og attraktionspunkter i byen og fore-
kommer seerlig intenst, netop hvor mange
forbindelser mades og krydses. Byliv kan
defineres som en funktion/aktivitet der
tiltraekker mennesker. Byliv handler om typer
af aktiviteter, samt om den koncentration af
mennesker, der skaber bylivet.”

(COWI 2013)

Rapport nr. 27 “Boligprosjekters betydning for
byliv” definerer byliv slik:

“Urbanitet er et annet ord for byliv. Forutset-
ninger for byliv og urbanitet er tilgjengelighet,
mobilitet, tetthet, tid og romlig avgrensning.
Et urbant levesett kiennetegnes konkret av at
man kan bo, jobbe og leve sosialt pa deler
av samme omrdde, og i tillegg ta buss eller
bane innen kort avstand. Et kiennetegn ved
betingelsene for aktivt byliv er omrader med
gradvise overganger mellom privatsfaeren
og offentlighetssfzeren’”.

(Retnes et al. 2016, s. 12)

Oxford Dictionaries definerer byliv slik:

“Life as experienced in a city, especially
when contrasted with that in a small town,
village, etc., the lifestyle regarded as typical
of the inhabitants of a city.”

Oversatt til norsk blir det:

Livet som oppleves i en by. Byliv er spesielt |
kontrast med livet i en liten by, bygd etc.. Byliv
er livsstilen som ansees som typisk for innbyg-
gerne i en by (Oxford Dictionaries 2016).

Jan Gehl forstar byliv som mangfoldet av
menneskelig aktivitet i byens rom, der bruken
kan deles inn i fglgende kategorie etter
ngdvendighet:

* Nadvendig aktivitet

* Valgfri aktivitet

* Sosial aktivitet

(Gehl 2010, s. 30-31).



VAR FORSTAELSE AV BYLIVSBEGREPET

Etter giennomgang av ulike tolkninger av byliv
har vi kommet frem til at byliv kan forstas pa
falgende tre mater:

Byliv: livsstilsforstaelse

Her forstas byliv som den livsstilen man har
nar man bor i by. Mennesker som bor i byer
har “byliv” eller et “urbant liv’, mens menne-
sker som bor pa bygda har “bygdeliv”. Denne
forstaelsen henger igjen fra gammelt av da
byene oppstod, om etter hvilken rolle man
hadde i borgerskapet (Holmboe 2016) .

Byliv: sosial forstaelse

Her forstas byliv som den sosiale, menneske-
lige aktiviteten som oppstar nar et minimum
antall mennesker er samlet i et byrom. Et
premiss for byliv i denne forstaelsen er sosial
interaksjon.

Byliv: funksjonell forstaelse

Her forstas byliv som mennesker i bevegelse
mellom funksjoner i byen. Det er konsentras-
jon av et minimum antall mennesker innenfor
et avgrenset omrade. Her er mélet med den
menneskelige aktiviteten & komme seg fra
funksjon A til funksjon B. Et premiss for byliv
i denne forstéelsen er mennesker i bevegelse
mellom funksjoner.

Tolkning 1, livsstilsforstaelsen, sier noe om
hvordan omgivelsene i byen er, tilbudene byen
har & by pa, og hvilke forutsetninger livet har
for mennesker som bor i byer. Tolkning 2 og
3 sier begge noe om bruken av de urbane
omgivelsene, der de to tolkningene skilles ved
en en sosial og en funksjonell forstaelse. Selv
om tolkningene her er delt inn i tre kategori-
er, kan man forsta byliv som en kombinasjon
av kategoriene. Det er derfor sveert viktig a

veere klar over hvilken forstdelse man har av
byliv nar det skal tilrettelegges for byliv i plan-
legging. Det er ogsa relevant a veere klar over
forstaelsen nar dette temaet diskuteres.

Var forstaelse av byliv er en kombinasjon av
den sosiale og den funksjonelle forstaelsen.
Omréader i byen som har hgy andel av “funks-
jonelt” byliv er typisk & finne ved funksjoner
som trekker mennesker, for eksempel ved
kollektivknutepunkter som  Jernbanetorget
eller Nationalteateret. Omrader i byen som
har hgy andel “sosialt” byliv, kan man typisk
finne ved mgteplasser, som for eksempel
restaurantomrader eller parker. Vi tror den
ene forstaelsen av byliv ikke utelukker den
andre. Selv om “kvaliteten” av bylivet kanskje
gir mest til menneskenes livskvalitet der det
skjer sosialt byliv (Ratnes et al. 2016), vil det
veere stor sjanse for tilfeldige sosiale mater
pa typiske “funksjonelle” bylivsomrader som
Jernbanetorget. P4 denne maten kan den ene
forstéelsen berike den andre. Vi gnsker derfor
a se den sosiale og funksjonelle forstaelsen
som en helhet. | tillegg er tolkning nr.1, livss-
tilsforstaelsen, er viktig del av bruken av byen,
da omgivelsene og de tilbud som finnes her
pavirker hvor det sosiale og funksjonelle bylivet
skjer. Dermed vil vi inkludere alle de tre tolknin-
gene. Pa mange mater ligner var forstaelse av
byliv Jan Gehls definisjon, der bruken inklud-
erer bade ngdvendig, valgfri og sosial aktivitet.

Oppsummert er var forstaelse av byliv:

Byliv er konsentrert menneskelig
aktivitet i byen.



| dag er “byliv” en mélsetting man finner i mange planer og prosjekter. Det er mye forskning og pros-
jekter som jobber for byliv og arbeider med & gjgre sentrum til et levende sted. Det vil na bli presentert
et utvalg av forskning og prosjekter som har fokus pa byliv. Utvalget av prosjekter er spesifisert til

Oslo-omradet.

BOLIGPROSJEKTERS
BETYDNING FOR BYLIV

Kommunal- og moderniseringsdepartementet
har engasjert Samfunnsgkonomisk Analyse
og Dark arkitekter til & gjennomfare studier
av seks boligprosjekter i sentrale byomrader,
som undersgker hvilke kvaliteter og utforming-
strekk ved boligprosjektene som er viktige for
a generere byliv.

Fortetting og kompakt byutvikling er gode prin-
sipper i arealpolitikken. Det minsker behovet
for transport, reduserer klimagassutslipp og
reduserer byspredning. Men fortetting kan
ogsa bidra til & forringe kvaliteter ved bylivet
om de nye boligprosjektene ikke ivaretar
sosiale mateplasser og neaeringslivsetablering-
er.

Forskerteamet finner at:

e Fysisk utforming betyr mye for bylivet

* Bevegelsesforbindelsenes kvalitet pavirker
besgk

* Beboersammensetning pavirker bruken av
omradene

e Variert tilbud av kommersielle tjienester
fremmer mateplasser

* De viktigste valgene og avgjerelsene tas |
planfasen

(Ratnes et al. 2016).

GEHL ARCHITECTS BYLIVUNDERSOKELSE
OSLO

Undersgkelsen ser byens forskjellige kvaliteter
i sammenheng med menneskenes utfoldelse
0g opplevelse gjennom systematisk kartleg-
ging av hvor folk beveger seg og hva de
gjer pa de forskjellige stedene. Forrige gang
en slik undersgkelse ble utfgrt i Oslo var i
1988, den gang i regi av Statens vegvesen.
Arkitektfirmaet Gehl har utfert tilsvarende
undersgkelser for Kgbenhavn og Stockholm.
Bylivsundersgkelsen er gjennomfart pa vegne
av Levende Oslo — et offentlig-privat samar-
beid for & gjere Oslo sentrum mer attraktivt og
tilgengelig.

Anbefalte strategier og tiltak for gkt byliv:

e Skap oppmerksomhet rundt sentrums rand-
sone og «bla byrom» (landskap).

Strategien gar ut pa a tilrettelegge for bruk av
florden og elver mer aktivt

° Tydeliggjer og utvid byromsnettverket
(byrom)

Strategien gar ut pa a styrke gatenettet i Oslo
for gdende.

« Tilrettelegg for fotgjengere i hele sentrum
(bevegelse)

Strategien gar ut pa a gke fremkomme-
ligheten, bedre tilgjengeligheten og orienterin-
gen for fotgjengere.

e Inviter til mer og lengre opphold i byen
(byliv)

Strategien gar ut pa a styrke meteplassene
og aktivitet i byen, og gi rom for lokalt og
kulturelt seerpreg.

(Mugaas 2014; Vamberg et al. 2014).



LEVENDE OSLO

Gjennom samarbeid mellom ulike private
og offentlige sentrumsaktgrer, og pa tvers
av sektorer, er malet at utviklingen av Oslo
sentrum skal veere samordnet og helhetlig.

Levende Oslo fokuserer pa:

e Kvalitet i opprustning av gater og plasser

o Kvalitet i drift og vedlikehold av gater og
plasser

e Tiltak som bidrar til mer opphold, mer byliv
og ekt trivsel i Oslo sentrum

Dette gjer de ved &:

* (ke kunnskapen om hvordan sentrum
brukes

* Ruste opp gater, gagater, plasser og torg
» Skape og utvikle gode mateplasser

e Stimulere til mer effektiv kollektivtransport
0g bedre parkeringsdekning

* Etablere programmer for belysning og
blomster

e Stimulere til aktiviteter og arrangementer til
alle arstider

(Oslo kommune 2016b)

BYFOLK - GJOUR SENTRUM LEVENDE
Byfolk er en interesseforening for gardeiere
med eiendommer i Oslo sentrum. Medle-
mmene har alle en ting felles; Nemlig & sta
samlet om Byfolks mal for & gjare bykjernen
mer attraktiv. Byfolk ser behovet for a effek-
tivisere og forbedre kommunikasjonen med
samarbeidspartnere og medlemmer (Byfolk
2016).
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| casestudien er det samlet inn informasjon
om fire ulike omrader i Oslo. De empiriske
dataene som er samlet inn tar for seg ulike
aspekter ved omradene, alt fra sosio-gkono-
miske forhold og demografi til trafikkmengde
og bebyggelsesstruktur. Ved & samle inn lik
type informasjon om alle omradene forsgker
vi & sammenligne omradene og se hvilkke som
skiller seg ut, bade positivt og negativt.

Casestudien er en nettbasert studie, og all
data er samlet inn fra internett. Internettjenes-
tene som er brukt er felles for alle omradene,
slik at datagrunnlaget ikke varierer fra omrade
til omrade. Dataene vi har innhentet er videre
bearbeidet i excel og gjort om til statistikk. De
konkrete metodene for innsamling og bear-
beiding av data er beskrevet naermere i kapit-
tel 4 - Casestudie. Ved & samle inn data pa
denne méaten blir alle stedene behandlet likt,
og man far et bedre sammenligningsgrunnlag.
Man kan forvente seg at all innhentet data ikke
er 100 % ngyaktig. Dog kan man forvente at
der ett omrade har visse feilkilder har de andre
omradene tilsvarende feilkilder. Derfor vil de
eventuelle feilkildene ikke pavirke det endelige
resultatet merkbart.

De avgjgrende rammebetingelsene for
metodevalget er tid og ressurser. Internettstu-
dien er valgt fordi det tar kortere tid enn for
eksempel befaring pa fire store omrader. | og
med at vi kun er to personer som jobber innen-
for et begrenset tidsrom ble en ren internet-
tlasning valgt. Pa denne maten ble det lettere
a kontrollere data underveis, eller a finne data
som ikke ble innhentet med en gang.

| studien er det satt opp en rekke hypoteser
som omhandler temaet byliv og faktorene som
kan pavirke byliv. Vi gnsket & undersgke hva
som kan generere byliv ved & tallfeste i utgang-
spunktet ikke-malbare elementer i byen. For a
tallfeste elementene er det brukt faglig skjgnn.
Dette innebeerer at slutningene ikke er sikre,
men de viser likevel en klar tendens som er
vektlagt i den videre drgftingen av resultatene.

Den stgrste svakheten ved studien er at det ikke
er gjort tellinger av bruken pa caseomradene.
Det mangler derfor ngyaktig data pa hvem og
hvor mange som oppholder seg pa omradene.
En slik telling krever mye tid og planlegging,
og det ble valgt bort for & kunne fokusere pa
andre deler av oppgaven. En annen svakhet
ved metoden er at mye av informasjonen som
er hentet inn ikke er helt ngyaktig. Hovedgrun-
nene til det er karttjenestene som er brukt til
oppmaling og omradeavgrensningen som er
valgt.



| den kvantitative sparreundersgkelsen har vi
laget 38 sparsmal som er kategorisert etter
de to hovedtemaene “bruk” og “opplevelse”.
Sparreundersgkelsen er anonym i henhold til
retningslinjer fra Personvernet og Datatilsynet,
og den er laget fordi vi gnsket en kvantitativ
meningsmaling.

Vi gnsket at s& mange som mulig skulle svare
pa spgrreundersgkelsen. Derfor ble det vekt-
lagt at undersgkelsen skal ta kort tid og at
sparsmalene skal veere enkle a forsta, slik
at det er lettvint & svare. Dataene er samlet
inn via et elektronisk spgrreskjiema. For &
skaffe flest mulig respondenter er spgarreun-
dersgkelsen delt blant venner og bekjente, pa
facebook-siden til Bydel Ullern og via e-post-
listen til Skayen vel. Ved a bruke en elektronisk
sparreundersgkelse kan man forvente & finne
et representativt gjennomsnitt av befolknin-
gens meninger.

Sparreundersgkelse er valgt fordi det var minst
tidkrevende for oss i forhold til hvor mange
svar vi trodde vi kom til & fa inn. Da vi skulle
lage spgrsmal matte vi velge ut de temaene vi
ikke kunne fatt svar pa gjennom internettstud-
ie, da rettet mot folks meninger, opplevelser og
falelser til Skayen.

Validiteten av spgrreundersgkelsen avhenger
av hvor mange svar man far inn. Det er 359
respondenter som har svart pa var sparreun-
dersgkelse, hvorav 95 % er personer som bor
i umiddelbar neerhet til Skayen. Allerede etter
100 respondenter kunne vi se et gjennomsnit-
tlig bilde av meningene om de ulike temaene.
Sluttresultatet har ikke veket markant fra dette
gjennomsnittet, noe som gker gyldigheten til
sparreundersgkelsen.

Vi gnsket a finne informasjon om hva folk som
bor og oppholder seg pa Skayen fgler om
Skayen som sted, og hvilke @nsker de har for
Skeyen i fremtiden. Spgrsmalene i sparreun-
dersgkelsen er rettet mot bruk og opplevelse
av Skayen, og vi mener vi har fatt undersgkt
det vi gnsket a fa svar pa. Slutningene vi har
trukket fra de kvantitative spgrsméalene er
rimelig sikre, og kan brukes videre i diskus-
jonen om utviklingen av Skgyen. | tillegg er
det to &pne spgrsmal i slutten av spgrreun-
dersgkelsen. Svarene vi har fatt fra de apne
spgrsmalene er i utgangspunktet ikke malbare.
Vi har dog delt svarene inn i kategorier, og
kan trekke noen slutninger ut i fra en tendens.
Resultatene har sterk overfgringsverdi som
en del av medvirkningsprosessen til Plan- og
bygningsetaten.

Sparreundersgkelsen er internettbasert. Dette
gjer at man ikke nar ut til enkelte malgrupper,
hvilket er en svakhet. Den eldste delen av
befolkningen er underrepresentert av respon-
dentene. Dette kan ha en sammenheng med at
tilgangen til data og internett, samt kunnskap-
en til & bruke det, er lav. Den yngste delen av
befolkningen er ogsa underrepresentert. Dette
kan ha en sammenheng med interessen for
temaet. Vi tror likevel vi har nadd ut til flere ved
a bruke en elektronisk sparreundersakelse enn
ved & for eksempel gjare intervjuer pa gaten.



| de kvalitative intervjuene er det samlet inn
informasjon om tre eiendomsutvikleres tanker
0og meninger om utviklingen pa Skeyen og
Oslo generelt. Det er valgt & intervjue eien-
domsutviklere fordi de har stor pavirkning
pa hvordan byen struktureres. Intervjuene er
gjort for & fa et innblikk i eiendomsutviklingens
verden, og se hvordan eiendomsutviklere ser
pa ulike utfordringer og problemstillinger. Infor-
masjonen vi far av intervjuobjektene gir oss et
starre faglig grunnlag for & vurdere hvordan
byutviklingen foregar i praksis, og dette tar vi
med oss i den videre diskusjonen av problem-
stillingen.

Dataene er samlet inn gjennom personlige
intervjuer. Intervjuobjektene har fysisk matt opp
til intervju, og de har snakket relativt fritt ut fra et
utvalg spersmal. Vi har valgt personlige inter-
vjuer for & f& mest mulig informasjon innenfor
noen ikke-malbare temaer. Ved & intervjue tre
ulike aktarer far vi et mer nyansert og helhetlig
bilde av temaene vi stiller spgrsmal om. Man
kan forvente & f& mange ulike svar ved & gjere
innhenting av informasjon pa denne maten. Pa
mange mater vil svarene gi et riktigere bilde av
virkeligheten enn i for eksempel en sparreun-
dersgkelse, fordi man ikke styrer svarene i en
bestemt retning.

Malet vart med interviuene er & se hvordan
overordnede faringer blir fulgt opp i praksis,
og hvor de avgjerende valgene blir tatt med
tanke pa en helhetlig byutvikling. | denne
forbindelse kunne vi intervjuet politikere eller
fagpersoner fra plan- og bygningsetaten.
Vi valgte & kontakte eiendomsutviklere etter
a ha sett pa de overordnede feringene for
byutvikling fra regjeringen og plan- og bygn-
ingsetaten. Vi s& at de overordnede faringene

beskrev de samme malsettingene, men vi
hadde en folelse av at ikke alle parter arbei-
det for & na disse. Eiendomsutviklerne har stor
makt i dagens markedsstyrte samfunn, og vart
inntrykk er at de far gjere mye som de vil, ved
a kun felge et “minstekrav” for & na malene. |
en bystrukturell sammenheng har hver enkelt
tomt mye & si, sa vi gnsket ogsa & se hvordan
utviklerne samarbeider for a lage et helhetlig
omrade. Dette var de overordnede rammene
vi fulgte da vi skulle velge intervjuobjekter.

Vi ensket flere intervjuobjekter for & kunne
sammenligne svarene vi fikk inn. Vi matte
likevel ta stilling til tiden vi disponerer. For
a ha nok tid til & transkribere intervjuene og
sammenligne svarene ble det derfor valgt tre
intervjuobjekter. Intervjuobjektene er valgt pa
bakgrunn av lokasjon og relevans. To av tre
intervjuobjekter har kontor pa Skayen, og alle
tre har pagaende eller planlagte prosjekter pa
Skayen.

For & gke gyldigheten til dataene er det samlet
inn informasjon fra mer enn et intervjuobjekt.
| mange tilfeller peker svarene vi har fatt i
samme retning. Mange av tankene vi hadde
pa forhand er bekreftet, noe som viser at vi i
stor grad har undersgkt det vi gnsket & fa svar

pa.

Selv om vi har forsgkt a finne en gjennomsnit-
tlig mening ved a intervjue flere objekter er det
ikke sikkert objektene representerer gjennom-
snittet. For & finne et gjennomsnitt ville det veert
bedre med for eksempel en kvantitativ sparre-
undersgkelse hvor vi kunne fatt svar fra flere.
Grunnen til at intervju likevel ble valgt var for &
komme dypt inn i tematikken pa en mate man
ikke hadde fatt til med avkrysningsspgrsmal.



| dokumentstudien har vi samlet informas-
jon om planene som er under arbeid for
Skayen-omradet. Planene tar for seg bade
mulighetsstudier, forprosjekt til omradereguler-
ing og reguleringsplaner. Ved & se pé planene
for Skayen far vi anledning til & forsta hvilke
aktgrer som er involvert i planarbeidet og hva
de ulike aktarene gnsker for Skayen.

For & kunne gjere en evaluering av PBE’s
byplangrep for Skayen var dokumentstudie av
planarbeid for bade byplangrepet og andre
planer som er aktuelle pd Skayen en selvfgl-
gelighet.

Ved a studere ulike planer for Skayen gjennom
et dokumentstudie er det a forvente at det er
flere planer og forprosjekter som ikke er tilg-
jengelig for offentligheten. De ulike aktgrene
har av denne grunn blitt kontaktet, slik at vi har
fatt et mete med flere av aktgrene. Pa disse
mgtene har planene blitt presentert, og vi har
fatt oppklaring i uklarheter ved planene. Pa
denne maten har vi fatt bekreftet og avkreftet
var forstdelse av planene. Likevel har vi kun
studert planene i et relativt kort tidsrom, noe
som gjer at deler av planarbeidet muligens
ikke er studert like nagye.

Den sterste svakheten ved dokumentstudien
er at planene er blitt tolket av oss. Tolkningen
er var forstéelse av dokumentene, og her kan
det veere rom for feiltolkning.
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Bakgrunnen til det modernistiske tankesettet
var de darlige levekarene som var typisk i de
trange, tette og forurensede byene pé slutten
av 1800-tallet. Den industrielle revolusjonen
pa midten av 1800-tallet fgrte til en ny mate
a planlegge byer pa, der man skulle unnga
tydelige, sosiale skiller og fattigdom (Fainstein
& Defilippis 2016). Hovedmalet med den
modernistiske byen var & kombinere det beste
byen hadde & by pa, sosiale og gkonomiske
muligheter, med det beste landsbygda hadde
a by pa, som ren luft, gode solforhold og plass
(Roe 2004). Bokvalitet ble vektlagt, og man
skulle ha store, private hager og luftige leil-
igheter eller hus. Blandingen av det urbane og
rurale dannet grunnlaget for to modernistiske
byidealer; hagebyen og drabantbyen.

Ebenezer Howard utviklet ideen om the
Garden City, ogséa kjent som hagebyen. Hans
gnske var a bygge nye, sma byer pa lands-
bygda, med maks 30 000 innbyggere. Byene
skulle ha et grent “belte” rundt seg, som blant
annet skulle besta av landbruksarealer, og de
skulle bidra til sosial likhet og like muligheter
for alle (Fainstein & Defilippis 2016). Den
tenkte hagebyen til Howard ble aldri bygget i
sin planlagte helhet, men mange versjoner av
hagebyen ble etter hvert etablert. Hagebyene
som vi kjenner dem i dag ble stort sett etablert
i neerhet til bysentrene, og inngér i den “gamle”
byens struktur.

Drabantbyene etablerte seg i randsonen
av byene, og dannet egne “bysentre” lasre-
vet fra resten av byen (Fainstein & Defilippis
2016). Typisk for drabantbyene er frittliggen-
de, hgy blokkbebyggelse og store grgnta-
realer. Tanken bak blokkene var at de skulle
plasseres fritt med store grentomrader rundt,
slik at boligene fikk lys, luft og utsikt. Omradene
ble kritisert for & veere ensformige, og leilighe-
tene var tilneermet like med tanke pa starrelse
og utforming (Husbanken 2014b). Servicetil-
budene Dble plassert langt unna blokkom-
radene, noe som farte til hgy bilavhengighet.

Tankene om byutvikling har endret seg siden
modernismen. Diskusjonen om & utvikle den
kompakte byen springer fgrst og fremst ut fra
de miljgmessige og transportmessige utfordrin-
gene knyttet til byspredning. Fra 1960-arene,
da salget av bil ble frigitt, har byutviklingen i
Norge veert sterkt preget av byutvikling. | 1987
ble Brundtlandkommisjonens sluttrapport “Var
felles framtid” gitt ut. Rapporten dannet grunn-
laget for den kompakte byutviklingen i Norge,
som representerer en beerekraftig utvikling
som sgker & balansere gkonomisk, sosial og
miljgmessig utvikling (Hofstad et al. 2015).

| Statlige planretningslinjer for samordnet
bolig-, areal- og transportplanlegging er
denne modellen skrevet inn som et prinsipp for
planleggingen i Norge, hvor det star at “plan-
leggingen skal bidra til & utvikle beerekraftige
byer og tettsteder” (Hofstad et al. 2015).

Malene for retningslinjene er beskrevet av
regjeringen slik:

“Planlegging av arealbruk og transportsys-
tem skal fremme samfunnsgkonomisk effek-
tiv ressursutnyttelse, god trafikksikkerhet og
effektiv trafikkavvikling. Planleggingen skal
bidra til & utvikle baerekraftige byer og tettsted-
er, legge til rette for verdiskaping og neering-
sutvikling, og fremme helse, miljg og livsk-
valitet.

Utbyggingsmenster og transportsystem bar
fremme utvikling av kompakte byer og tettsted-
er, redusere transportbehovet og legge til rette
for klima- og miljgvennlige transportformer. |
henhold til klimaforliket er det et mal at veksten
i persontransporten i storbyomradene skal tas
med kollektivtransport, sykkel og gange.
Planleggingen skal legge til rette for tilstrek-
kelig boligbygging i omrédder med press pa
boligmarkedet, med vekt pa gode regionale
lgsninger pa tvers av kommunegrensene.”
(Fastsatt ved kgl. res. 2014)



Selv om klima- og miljgutfordringene danner
grunnlaget for den kompakte byutviklingen,
gir den kompakte byen ogsé muligheter for
utvikling av sosiale og attraktive, offentlige
rom. Journalist William Whyte sa at det er
“fantastisk oppmuntrende at de plassene som
folk liker best av alt, og finner minst overfylt og
mest avslappende, er sma omrader preget av
hoy tetthet av mennesker og en sveert effektiv
bruk av arealer” (Hofstad et al. 2015).

| Stmeld. nr. 23 (2001-2002) star det om
bedre miljg i byer og tettsteder. Mélet er &
utvikle trygge, vakre og opplevelsesrike steder
med hgy miljg- og bokvalitet for befolkningen,
samtidig som natur- og kulturmiljget ivaretas.
Byer og tettsteder skal ogsd fremstd som
funksjonelle og attraktive for neeringslivet. For
a sikre at utviklingen gar i riktig retning, sier
Regjeringen at fglgende prinsipper ma legges
til grunn:

Variert tiloud av handel, kulturaktiviteter og
tienester

|dentitet ved vern og bruk av kulturmiljger
0g kulturminner

Gregnne strukturer, utearealer og byrom

Gode bomiljger

Gode oppvekstmiljger for barn og unge

Tilgjengelighet og trygghet i lokalomradene

Mindre stay og flere stille omrader.
(St.meld. nr. 23 (2001-2002)).

Skjematisk illustrasjon

av lamellbebyggelse kvartalsbebyggelse

Skjematisk illustrasjon av lukket

Selv om mye av tankesettet har endret seg
siden modernismen, ser man spor av modern-
ismen i dagens planlegging. Dette sees i form
av haye, frittstdende blokker, veiplanlegging
med fokus pé bilens tilgjengelighet og store
grgntarealer mellom nye bygg.

Lamellbebyggelse

Lamellbebyggelse, som fikk sitt inntog i
modernismen, gir gode lys- og luftforhold,
i tillegg til utsikt og store, grenne omrader.
Ulemper med denne typen bebyggelse er
at bebyggelsen fort kan bli monoton, og i de
smale rommene mellom byggene kan det bli
vindfullt og mye stay. (Husbanken 2014a).

Lukket kvartalsbebyggelse

Lukket kvartalsbebyggelse kan gi bedre og
likere dagslysforhold i leilighetene, og man
kan opparbeide gode, felles uterom i det indre
gardsrommet. Den lukkede kvartalsbebyg-
gelsen stryrker gatestrukturen, og man kan
unngé innsynsproblematikk. Ulemper er hvis
bebyggelsen blir for smal, slik at leilighetene
blir trange, eller at gardsrommene blir for sma
og skyggefulle. (Husbanken 2014a).

Apen kvartalsbebyggelse

Apen kvartalsbebyggelse kan ogsa gi mer
gunstige dagslysforhold til hver enkelt leilighet,
og uterarealene blir som regel bedre enn i
lamellbebyggelse. Den épne kvartalsbebyg-
gelsen er mer arealkrevende enn de to andre
typoligiene, og man kan ende med ungdven-
dig “restareal” for & sikre god lys- og luftfor-
hold. (Husbanken 2014a)

Skjematisk illustrasjon av to typer dpen kvartalsbebyggelse



Byer for
mennesker
Jan Gehl

Figur 1 og 2. Fotografi av Jan Gehl, og bilde av boken
“Byer for mennesker” (Ha 2009; Gehl 2010 omslag)

Jan Gehl er en dansk arkitekt som har arbei-
det med byplanlegging siden 1960. Han
har studert design og bruk av offentlige rom
i byene med et fokus pad sammenhengen
mellom fysisk form og menneskelig atferd.
Gehl har utgitt flere bgker som blant annet
“Livet mellom husene”, “Byens rom - byens
liv’, “Nye byrom”, “Det nye byliv’ og “Byer for
mennesker” (Gehl 2010, omslag). Boken “Livet
mellom husene”, som ble utgitt i 1971, kritiserte
det modernistiske byrom for dets manglende
funksjoner til & generere det sosiale liv, og
viste hvordan offentlige utenders arenaer
kan stimulere til sosial og kulturell utfoldelse
(Carlsen 2007). | dag er boken basislitteratur
for mange av verdens arkitektkontorer (Adlibris
2003).

Gjennom omtrent 50 ar som praktiserende
arkitekt og byplanlegger har Gehl videreut-
viklet teoriene til den amerikanske journalisten
og fortatteren Jane Jacobs. Jacobs papekte i
den banebrytende boken fra 1961 “The death
and Life of American Cities” at modernismens
byplanideologi ville gjere ende péa byrom-
mene og bylivet i byene. Bade Jacobs og
Gehl har gjennom sitt arbeid veaert med pa a
forme planleggere og arkitekters tankegang
om at mennesket er premissgivende for offen-
tlig planlegging. Siden 1960 har det kommet
mange nye teorier og kunnskap om menne-
skers rolle i byen (Gehl 2010, s. 13-14).

| boken “Byer for mennesker” beskriver Gehl
mangfoldet ved livet i byen. Aktivitetene som
skjer i byens rom er allsidige og av sammen-
satt karakter. Aktivitene har overlappinger og
det er hyppige skift mellom maélrettet ferdsel,
stansing, hvile, opphold og samtaler. Aktivi-
teten kan skje helt uforutsigbart og uplanlagt
gjennom spontane handlinger. Dette er med
pa & gjere aktiviteten og livet i byen attraktivt.

“Man er pa vej, ser pa folk og begivenhed-
er, inspireres til at standse for at se ngjere
pa mennesker eller begivenheder, eller man
inspireres til opphold eller deltagelse.”

Gehl har forenklet mangfoldet av menneske-
lig aktivitet i byens rom ved & kategorisere
hovedmgnstre ved menneskelig aktivitet etter
graden av ngdvendighet.

Den farste kategorien er ngdvendig aktivi-
tet, som f.eks. & dra til arbeid, skole, vente
pa bussen, handle osv. Disse aktivitene er
mennesket mer eller mindre nadt til & utfere,
og de vil derfor forekomme under alle forhold.

Den andre kategorien er valgfrie aktiviteter,
som for eksempel & sette seg ned pa en benk
for & nyte utsikten, & g& langs en promenade
osv. Disse aktivitene er noe mennesket gjar for
rekreasjon og nytelse, og er de mest populeere
byaktivitetene. Disse aktivitene krever god
bykvalitet, der aktivitene vil vokse ved okt
kvalitet. De valgfrie kvalitetene er ogsé avhen-
gig av utendars forhold, som veeret. Ved store
mengder regn eller sng vil f.eks. valgfrie aktivi-
teter i byens uterom minke, og ved opphold og
behagelig veer vil de valgfrie aktivitetene gke.

Den tredje kategorien er sosial aktivitet, som



Fysisk milja av
hay kvalitet

Fysisk miljg av
lav kvalitet

tar for seg alle former for kommunikasjon
mellom mennesker i byens rom. Kommunikas-
jon omfatter den passive se- og harekontak-
ten, som & se pa mennesker. Kommunikas-
jonen omfatter ogsa de mer aktive kontaktene,
som sosiale mgter, hilsener, samtaler osv. De
aktive kontaktene kan bade veere planlagte og
tilfeldige. En forutsetning for de sosiale aktivi-
tetene er at det er andre mennesker tilstede,
og de er ogsé avhengig av en hgy bykvalitet
(Gehl 2010, s. 30-31).

INVITASJON GIR OPPHOLD

Nodvendige Valgfrie Sosiale
aktiviteter aktiviteter aktiviteter
2 \ }
Oy Yy £
)\‘/‘ (i > kJ' 1' T
B -7 T .
- _ WA

Figur 3. Gehls forstaelse av aktivitet i byen. (Gehl 2010 s.
31).

Gehl konstanterer at i byer og byrom hvor invi-
tasjonene realiseres, vokser bylivet markant
og hastig. Han trekker frem et eksempel fra
Times Square i Manhatten, New York, der det
i 2009 ble tilrettelagt og invitert til opphold ved
starre plass og mgblement for mennesker. Det
er tydelig at siden den nye invitasjonen for
opphold kom har plassen blitt tatt i bruk. (Gehl
2010, s. 31-32)

MENNESKELIG SKALA

| tette moderne byer, der planleggingen er
basert pa bilen, vil ikke byen i like stor grad
veere dimensjonert etter mennesket som de
gamle byene er, der planlggingen var basert
pa transport til fots. Videre har bedre gkonomi
resultert i starre plassbehov, noe som har fart
til starre bebyggelse, starre byggeoppgaver
og hgyere tempo pa utbyggingen. Bygning-
steknologien har ogsa gjort det mulig & bygge
bredere, lengre og hayere.

“Hvor byerne traditionelt opbyggdes ved, at
nye bygninger blev opfert langs de faelles
byrum, fremtraeder nye byomrader ofte som
samlinger af spredfte, spektakulaere enkelt-
bygninger mellom parkeringspladser og
store vejer.

Arkitekturidealerne har i samme periode
uaviklet sig fra at arbejde med detaljerige
bygninger opfart | bymessige sammen-
haenge til at fokusere pa spektakuleere
enkeltvaerker med ofte meget fortankte
formudlryk, opfart med tanke pa at blive set
i farten pa store afstande. Visjoner og tanker
er store - liksom skalaen.”

Figur 4. Fer- og etterbilder av Times Square (Nunes 2011).



Figur 5. La Défense, Paris (Ukjent 2015). “Vanskeligheterne ved at forsta og respektere den menneskelige skala preeger det store
flertall av nye byer og bebyggelser. Bygninger og byrum bliver stadig sterre, men de mennesker, der skal bryge dem, er na som
for - sma.” (Gehl 2010).

Gehl beskriver at det er gode gkonomiske,
teknologiske og idealistiske grunner til at
byutviklingen har blitt som den har blitt, og
at planleggere og arkitekter har blitt forvirret
i arbeidet med en menneskelig skala. Likevel
er det flere som har forstatt viktigheten av
den menneskelige skala i byutviklingen, noe
man kan se i mange prosjekter i flere byer, for
eksempel BOO1 i Sverige og Aker Brygge i
Norge. Gehl trekker ogséa frem en annen kate-
gori av bebyggelse som nesten alltid viser
omsorg for den menneskelig skala. Innendars
kjgpesenter, forngyelsesparker, restauranter,
og badehoteller er eksempler pa dette. Det
disse eksemplene har til felles er at det er en
forutsetning for den gkonomiske suksessen at
forholdene for menneskene er komfortable.
Dette viser at det er mulig & arbeide bevisst
med den menneskelige skalaen, ogséa i kombi-
nasjon med andre skalakrav.

(Gehl 2010, s.65-68)

BYLIVET - EN SELVFORSTERKENDE
PROSESS

Den levende by og den livigse by signaliser-
er to vidt forskjellige ting. Gehl sammenligner
denne forskjellen med en teatersal, der en full
sal signaliserer forventning og glede, mens den
nesten tomme teatersalen signaliserer at noe
ikke er som det burde. P& denne maten kan
den levende by forstas som positiv. Dette kan
man se i nesten alle arkitektvisualiseringer, der
bildene fylles opp med et travelt og myldrende
folkeliv, uansett hvilke reelle kvaliteter prosjek-
tene har. (Gehl 2010, s.73)

Den levende by er et relativt begrep, og
handler like mye om kvalitet som kvantitet.
Det er ikke antall mennesker eller bystgrrelse
som pavirker bylivet, det er heller at stedene
inneholder noe meningsfullt eller inviterende.
Den levende by mé veere variert og sammen-
satt nok til at det skal veere plass til bade de



ngdvendige, de valgfrie og de sosiale aktivi-
tene, sammen med den malrettede gangtrafik-
ken. Pa den méaten vil ikke et sted som kun har
den travle, mélrettede gangtrafikken oppleves
som et livlig sosialt sted. Det méa veere en form
for invitasjon til menneskene pa stedet for at
mennesker skal stoppe opp for opphold.

“Hvor godtfolk er, kommer godtfolk til.”

Nar mennesker er sosiale, er det ofte pa grunn
av inspirasjon eller en tiltrekking av andre
mennesker. Man kan derfor se pa opphold og
en livlig by som en positiv spiral der menne-
skelig aktivitet plutselig kan gke. Jan Gehl
beskriver det som at “Noget skjer, fordi noget
skjer, fordi noget skjer...”, og pa samme mate
vil “Intet sker, fordi intet sker, fordi intet sker...”.
Byliv kan derfor forstds som en selvforster-
kende prosess.

KONSENTRASJON AV AKTIVITET
OG MENNESKER

“Der er blevet langt mellom mennesker i de
nye byomrader. For 100 ar siden boede der
syv ganger flere beboere pa det samme
antal kvadratmeter. Omrader med reekke-
hus og enefamiliehuse har vaerentligt lavere
beboerteethed.” (Gehl 2010, s.76)

Jan Gehl har studert forskjellen mellom gamle
og moderne byomraders strukturer, og hvordan
disse pavirker bylivet. Det viser seg at i de
moderne byomradene er det faerre mennesker
og feerre aktiviteter til & befolke byens rom.
Gehls resultater viser, sammen med bylivets
potensiale for selvforsterking, grunnen til at sa
mange nye byomrader arbeider med a samle
aktivitetene som grep for & styrke bylivet.
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Figur 6. Forskjeller mellom gamle og moderne byomraders strukturer (Gehl 2010 s. 76).



Gehl sammenligner samleprinsippet med en
festorganisasjon. P& en fest der det forventes
fa gjester, er det viktig & samle aktivitetene i fa
rom og pa samme etasje for a fa festen vellyk-
ket. Dersom det likevel kommer flere gjester til
festen, vil det ikke gjere noe at det blir knapt
med plass, det vil snarere gjere festen bedre
og fa den til & vare lenger. En slik festorgan-
isering kan ogsa anvendes i byplanlegging,
der man kan forvente et mindretall av gjester.
| byomradene er det derfor viktig & samle
bade mennesker og aktiviteter i f& byrom av
passende stgrrelse og pa ett plan.

(Gehl 2010, s.75-77)

“Butikker, restauranter, monumenter og
offentlige funktioner kan logisk placeres, hvor
folk alligevel kommer forbi. Hermed opleves
gdafstandene som kortere, og turene bliver
mere oplevelsesrige. Man far mulighed for at
kombinerere det nyttige med det behagelige
- 0g kan klare det hele til fods.”

(Gehl 2010, s.77)

TETT BY - LEVENDE BY?

Det er mange som tenker at en tett by med
hay bebyggelse og hay andel bolig og arbe-
idsplasser er forutsetninger for en levende
by. Gehl har derimot en annen forstaelse, og
mener at livet i byen forutsetter en kombinas-
jonen av attraktive og inviterende byrom og
en kritisk masse av mennesker som gnsker a
bruke byrommene. | moderne byomrader er
det mange eksempler pa hay og tett bebyg-
gelse, med for mange, for store og lite attrak-
tive og inviterende byrom. Gehl mener slik
planlegging pd mange méater kan begrense
livet i byen. Mange av gatene pa Manhatten
i New York er mgrke og uattraktive pa grunn
av den hgye bebyggelsen. Gehl ser en klar
sammenheng mellom byliv og bygningshay-
der, og ser at der bebyggelsen er noe lavere,
der solen nar frem til gaten og der det er treer i
gatene, er det ogsa liv. Det er liv i disse gatene
pa tross av at det bor og arbeider klart flere
mennesker i de omradene med hgy bebyg-

gelse. Rimelig tetthet og gode byromskvaliteter
er nesten alltid & foretrekke nar man beveger
seg i byens rom.
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Figur 7. Etasjenes pavirkning pa kontakt mellom bygning og
gate. (Gehl 2010 s. 50)



Gehl viser ogsa til en annen faktor som virker
negativt for bylivet ved hay bebyggelse.

“Folk i haje huse - bade i boliger og pa arbe-
jdspladser - kommer vaesentligt mindre ned
i byen, end folk der bor i de nederste fire til
fem etage. Fra etagene leengre nede er det
visuell kontakt med byrummene, og ‘rejsen”
ind og ud opleves ikke sa lang og besveerlig.”

Gehl konkluderer med at hgy bebyggelse,
med stor formell tetthet og darlige byrom, ikke
er en brukbar oppskrift pé levende byer. Han
papeker ogsa politikere og byggherrer ofte
bruker nettopp “livet i byen” som argument for
a fa gjennomfert tett og hey bebyggelse.
(Gehl 2010, s.78)

BYENS KANTER -
GLIDENDE OVERGANGER

Jan Gehl mener at byens kanter er avgjgrende
for bylivet. Byens kanter er overgangssonen
mellom to elementer, og definerer rommene
og avgjer den romlige opplevelsen. Dette kan
for eksempel veere forste etasje i bygg, som
er overgangen fra inne til ute, en vegg som gir
ly i et oppholdsrom eller vegetasjon i en park.
Gehl mener kantsonene byr pa noen av byens
beste steder for opphold, og tiltrekker seg
mennesker pd grunn av lokalklima, beskyt-
telse og visuell oversikt over hele byrommet.
| kantsonene er mennesker mest komfortable.
Det finnes ikke bare vertikale kanter i byen,
men ogsa horisontale kanter som tak, over-
bygg, parasoller og markiser. Disse kantene er
med pa & styrke den menneskelig skalaen, og
gir komfort i form av ly for regn eller sterk sol.

Kant - Forste etasje

Detaljene i fasadene er en faktor som styrker
forste etasje som kant og overgang mellom

bygg og by. Ettersom det er langs bygget
mennesker foretrekker & ferdes, vil detaljerte
forsteetasjefasader og detaljerte utstillingsvin-
duer veere med pa & gjgre opplevelsen mer
intens og sterk. Detaljene og rytmen pavirkes
av materialer, farger og menneskene i og
ved bygningene. | planlegging av byomrader
vil derfor konsentrasjon av aktive fasader
i forste etasje veere et viktig grep for & gjere
hovedgatene interessante og trekke menne-
sker til gatene. Likevel er fasadenes utform-
ing avgjerende, da vertikale fasaderelieff gjar
at gaturene oppleves som kortere og mer
opplevelsesrike.

Figur 8. Myke kanter mellom privat og offentlig sfeere. (Gehl
2010 s. 96)




“Hvis facaderne har et overvejende horison-
talt formudtrykk med lange, vanrette linjer,
opleves gaturene som laengre og mere treet-
tende.”

| en undersgkelse i Kgbenhavn i 2003 ble det
pavist at det var syv ganger mer liv foran de
aktive fasadene enn de passive fasadene.
Dette skyldtes at folk stanset mer opp, gikk
langsommere, gjorde flere opphold og gikk
mer inn og ut av butikkene.

Kant - Boliggatene

Aktiviteten i boliggatene er avhengig av
myke overganger i kantene. Gehl viser til en
undersgkelse fra Kgbenhavn i 2005, der det
ble studert bakgrunnen for liv i nyoppfarte
boligomrader. Det ble pavist at 55 % av all

uteaktivitet i omradet skyldes aktivitet i og ved
de halvprivate utearealene foran fgrste etasje.
Disse omradene ble brukt mye mer enn terras-
sene og balkongene.

“Forudseetningen for livet | gaden var, at
bebyggelserne var sd& kompakte, at mange
mennesker feerdedes til fods i omraderne.
Farst nar en vis del af livet foregar til fods
foran husene, bliver det meningsfudt og
interessant at opholde sig pa den offentlige
side af husene.”

Nar privatsfeerens aktiviteter tas med ut i forha-
gene/trappene i kantsonen mellom det offen-
tlige og private vil det bli myke overganger i
kantene. (Gehl 2010, s.85-95).

Figur 9. Far og s@nn pa trapp i Brooklyn. (Nagle 2012).



UTFORMING AV FORSTE ETASJE

| sammenheng med Gehls fokus pa “blgde kanter” viser han til en femtrinnsskala fra en byforbedring-
soppgave i Stockholm i 1990, som senere har blitt videreutviklet av Gehl Architects i 2009. Skalaen
brukes som et registrerings- og evalueringsverktay for & vurdere byens farste etasjer. Skalaen sier
noe om kvaliteten pa fasadene, og kan veere til hjelp for planleggere for a se hvilke fasader som har

behov for forbedring.

A - aktiv

* Smé enheter, mange darer (15-20 dgrer pr. 100 m fasade)

e Stor variasjon av funksjoner

* Ingen passive (lukkede) og fa passive enheter
o Karakterfullt relieff i fasaden

* Overvekt av vertikal fasadevirkning

* Gode og detaljerte materialer

B - vennlig

* Relativt sméa enheter (10-14 dgrer pr. 100 m fasade)
* Noe variasjon av funksjoner

* Fa lukkede og passive fasader

* Relieff i fasadene

* En del detaljer

* Smé og store enheter (6-10 dgrer pr. 100 m fasade)
* Beskjeden variasjon av funksjoner

* Lukkede og passive fasader finnes

* Beskjedent relieff i fasaden

» F& fasadedetaljer

D - kjedelig

e Stor enheter, fa dgrer (2-5 dgrer pr. 100 m fasade)
* Nesten ingen variasjon av funksjoner

* Mest lukkede fasader

 Fa eller ingen detaljer

E - inaktiv

» Store enheter, fa eller ingen dgrer (0-2 darer pr. 100 m)

* Ingen synlig funksjonsvariasjon
° Lukkede, passive fasader
» Ensformige fasader, ingen detaljer. Intet & se pa.

B - vennlig

& D - kjedelig

E - inaktiv

etasje (Gehl 2010 s.251).



GODE BYER A GA |

“A g4 er meget mere end & ga. P4 géturene
kombineres madlrettet feerden, kontakter,
opplevelser og motion.”

Gehl mener at gange har naer sammenheng
med bylivet. Uavhengig av om géaturene i byen
skyldes & komme seg fra et sted til et annet,
a nyte omgivelsene, & fa& mosjon eller for &
utfare aerender, er de sosiale aktivitene pa
veien et fellestrekk for fotgjengeropplevelsen.
Bade ganghastighet, gangavstand og plassen
som er avsatt til de gadende er avgjerende for
bylivet. Selv om den akseptable gangavstan-
den er varierende fra person til person og fra

Zurich

Pittsburgh

Figur 11. Sterrelse pa sentrum i fire byer (Gehl 2010 s. 131).

gammel til ung, vil 500 meter aksepteres av
de fleste, noe som tilsvarer omtrent 5 minutters
gatur. Gehl mener at denne avstanden under-
bygges i de fleste bysentrumsstarrelser. Det er
svaert mange bysentre som holder seg innen-
for 1 km2, med de fleste av byens funksjon-
er innenfor en 500 meters radius fra sentrum.
lllustrasjonen viser eksempler pd sentre som
er innenfor 1000 meter i diameter, der ZUrich,
Brisbane, Pittsburgh og Kgbenhavn sentrum
er representert. Innenfor stgrre byer som
New York vil det samme prinsippet gjelde for
de mange delsentrene eller distriktene. Gehl
presiserer at selv om byen Dlir starre, betyr
det ikke at den aksepterte gangavstanden blir
starre. (Gehl 2010, s.130-131)




Urbanist og byplanlegger Jeff Speck har
mange av de samme teoriene til Jan Gehl,
og har blant annet studert byer for gaende. |
folge Speck er det fire punkter som ma veere
oppfylt for & skape en “walkable city” (Speck
2014). Det farste punktet er at man ma ha en
grunn for & ga. Det er to méater & bygge byer
eller “communities” pa. Den ene maten er
det tradisjonelle nabolaget. Her finnes alt av
funksjoner innenfor gangavstand, og man kan
bo og jobbe innenfor samme omrade. Den
andre maten er forstadsutbygging. | de typiske
forstedene bor man et sted, og man ma dra et
stykke for & komme til jobb, skole, trening eller
butikker. En konsekvens av slik planlegging
er at avstandene mellom de ulike funksjonene
man besgker i lgpet av en dag blir veldig
lange, og man ender opp med & bruke bilen
som transportmiddel. Dersom man skal jobbe
med walkability i en by er det ngdvendig med
et nabolag-utgangspunkt. Videre nevner han
at stgrrelsene pa kvartalene har mye a si for
gangbarheten i et omrade. Han trekker frem
et eksempel der kvartalene er pa 60 meter, og
dette fungerer godt i byen. Kvartalstruktur er et
generelt viktig prinsipp for & skape walkability,
fordi det sikrer et mer finmasket gatenett. Dette
gjer det enklere & g, fordi man unngar lange
omveier.

Det andre punktet er at det skal veere trygt
a ga. Typiske virkemidler for & fa til trygge
fotgjengerstrekninger er blant annet smalere
veier, gateparkering og beplantning i form av
treer mellom fortau og bilvei. Smale veier gjer
at bilistene kjagrer saktere, og bilene oppleves
mindre truende. Gateparkering danner et
slags skjold mellom bilene og fotgjengerne, og
det gjer ogsa gatetreer.

Tredje punkt er at det skal veere komfortabelt &
ga. Her nevner han blant annet at mennesker
trekkes mot steder hvor det er tydelige kanter
eller vegger. En relativt smal gate med bebyg-
gelse pa begge sider er a foretrekke fremfor
en gate med inntrukket bebyggelse pa den
ene siden og en stor parkeringsplass pa den
andre. Det er derfor viktig & ha noe som tydelig
rammer inn gatene der man gnsker at folk skal
ga. Speck trekker frem parkeringsplasser og
restarealer som negative elementer i denne
sammenhengen.

Det siste punktet er at det skal veere interes-
sant & ga, og at man skal kunne se tegn pa
menneskelig aktivitet der man ferdes. | en
gate med inaktive fasader og ikke transpar-
ente bygninger vil det ikke bli hyggelig & g4,
selv. om de andre punktene er oppfylt. Aktive
fasader, publikumsrettet virksomhet og trans-
parente bygg er derfor viktig for & gjere det
interessant a ga.

Speck understreker at alle de fire punktene ma
veere oppfylt for & danne grunnlag for en walk-
able city (Speck 2014).
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Baerekraftbegrepet er mye brukt som argu-
mentasjon for knutepunktsutviklingen. | plan-
legging i dag ser man at beerekraftbegrepet
mangler et ledd; menneskers opplevelse av
stedet. “Livability” er et utvidet begrep fra
beerekraftbegrepet, og tilfgrer den menneske-
lig dimensjonen og myke kvaliteter. (Ruggeri
2016).

Begrepet ‘“livable city” er et begrep som
bade er en byutviklingsstrategi og et mal for
byer som det er godt a leve i. Hensikten med
“livable cities” er & oppna miljgvennlige byer
med et balansert transportsystem og med
arealbruk som fremmer trygge, helsefrem-
mende og tilgjengelige byomrader. Det er et
sterkt fokus pa de gaendes plass i byen, og
a forbedre forholdene for sykkel og kollek-
tivtransport, samt integrere gkologisk design i
transportsystemet (Livable City 2016).

Begrepet har blitt mer og mer populeert de
senere arene med karinger som “Monocle’s
Most livable city Index”, “The EIU’s Liveabiliy
Ranking” og “Overview og Mercer Quality of
Living Survey”. Med de tre store anerkjente
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Figur 12. Livability (Ruggeri 2016)

karingene av verdens “most livable cities”
er begrepet “livable city” gatt fra & veere en
faglig byutviklingsstrategi for vitalisering av
bysentra til & vaere et tegn pa byers attraktivitet
som bosted. Kriteriene for karingene varierer,
men er blant annet knyttet til sikkerhet, klima,
arkitektur og urbant design, kollektivtrans-
port, toleranse, tilgang péa natur, forretning og
gkonomi, politikk, helsesystem, utdanning og
kultur. (Wikipedia 2016b)

Livable city er derfor pad mange mater et
statussymbol for byer, og kan sees i sammen-
heng med bylivsbegrepet. Kriteriene for livable
cities har mange fellestrekk med bylivsfrem-
mende miljger. Selv om byer scorer hgyt pa
livable city-rankingen, ser man at rankingen
har svakheter. Livable cities sier blant annet
ikke noe om livskvalitet, levekar og sosiale
forskjeller (Hofstad et al. 2015).

ATTRAKTIV BY - STATENS PRIS FOR
BAREKRAFTIG BY- OG STEDSUTVIKLING

Norge har en lignende pris for “Livable cities”.
| regi av Kommunal- og moderniseringsde-
partementet ble “Statens pris for attraktiv
sted” delt ut fra 2012 til 2014. Na er prisen
slatt sammen med Statens Bymiljgpris og
viderefgrt ved navntet “Attraktiv by - Statens
pris og beerekraftig by- og stedsutvikling”.
Prisen skal hedre kommuner eller aktgrer som
har blitt et mer levende og attraktivt sted & bo,
arbeide, drive neering og besgke (Distriks-
senteret 2016). Pa regjeringens sider star det
beskrevet at kriteriene for vinneren blir vektlagt
etter alle de tre dimensjoner ved baerekrafts-
begrepet; gkonomisk, sosialt, miljgmessig. |
2016 konkurrerer Asker, Bodg og Hammerfest
om & bli Norges mest attraktive by (Kommu-
nal- og moderniseringsdepartementet 2016).
Man kan se at ogsa den norske prisen, i likhet
med de internasjonale, ikke tar hensyn til livsk-
valitet, levekar og sosiale forskjeller.



Mixed Use-development er en utviklingsmodell
som fokuserer pa & blande ulike funksjoner
og bygningstypologier. Ved & sette sammen
elementer som normalt ikke hgrer sammen
kan man skape levende bydeler der man er
mindre avhengig av bil, og bruker gaten mer
(Project for Public Spaces 2016). Eksempler
pa elementer man kan blande sammen er
bygningsformal, der man kan ha boliger,
forretninger, kontorer og industri i samme
bygg eller samme omrade. Arkitekturen kan
ogsa bidra til en positiv utvikling ved at man
blander ny og gammel bebyggelse. Innenfor
Mixed Use finner man ogsé prinsippet om
Mixed Housing. Dette gar ut p& at det skal
bygges ulike boligtyper og boligstarrelser
som passer til personer med ulik gkonomisk
bakgrunn. En slik utvikling kan bidra til & skape
mer dynamiske og varierte miljger (Transit-
Oriented.com 2011).

Fordelen med mixed use er at det hindrer
monotone omrader og legger grunnlaget
for en mer levende by. Ved & kombinere
arbeidssted og bosted med funksjoner man
er avhengig av til daglig, som dagligvare og
andre forretninger, skaper man et neersenter
for de som jobber og bor i omradet. Man blir
mindre avhengig av bil fordi man slipper lange
reiseveier, og flere tilbud gir mer aktivitet til
gaten (Coupland 1997).

Et kollektivknutepunkt er et viktig punkt i
transportnettet der flere kollektivlinjer mates
(N@ding et al. 2014). Knutepunktsutvikling er
en byutviklingsmodell som tar utgangspunkt
i & fortette og utvikle omrader rundt kollek-
tivknutepunktene (Bishop 2015). Alle de
viktige funksjonene i knutepunktet bar befinne
seg innenfor en radius pa omtrent 500 meter.
Dette er en avstand det er vanlig & betegne
som gangavstand. Innenfor denne radiusen
bar det bygges tett, og med en bymessig
struktur (Ngding et al. 2014).

| folge Jernbaneverket (2013) er det visse
forutsetninger som ma veere oppfylt for at
et knutepunkt skal bli et attraktivt malpunkt.
Knutepunktet ma ha en omkringliggen-
de bystruktur som er attraktiv og innehold-
er interessante funksjoner for de reisende. |
tillegg skal knutepunktet kjennetegnes av hay
arealutnyttelse, en stor andel besgksintensive
virksomheter, god tilgjengelighet og frem-
kommelighet for gaende, syklende og kollek-
tivtransport, samt enkle og effektive bytter
mellom ulike reisemidler. Knutepunktsutvikling
er viktig blant annet fordi det bidrar til at flere
far mulighet til & reise kollektivt. Nar flere
velger & reise kollektivt far kollektivtransporten
et bedre passasjergrunnlag, og dette gjor at
reisetilbudet kan styrkes. Ngding et al. (2014)
omtaler dette som en positiv spiral som “fgrer
til lavere klimagassutslipp, mindre belastning
pa veinettet, og motvirker byspredning”.

| Neading et al. sin rapport (2014) pekes det
pa visse premisser som ma ligge til grunn for
god knutepunktsutvikling, med utgangspunkt
i riktig byutvikling og effektiv omstigning.
Nedenfor er noen av punktene de anser som
viktige:

Effektiv arealutnyttelse

Arealbruk som generer aktivitet pa bakke-
plan

Bygningsmasse som styrker stedets
urbane kvaliteter

By- og eiendomsutvikling som bidrar til gkt
bruk av kollektivtransport

Lokalisering av arbeidsplassintensive og
publikumsintensive funksjoner

Effektiv og trygg trafikkavvikling
Gode overgangsmuligheter

Korte gangavstander mellom transport-
former

Koordinert rutetilbud
Felles terminalfunksjoner
God orienterbarhet
Universell utforming
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BAKGRUNN FOR STUDIEN

Casestudien er basert pa var egen forskning,
og vurderingene vare er tatt pa bakgrunn av
var faglige kompetanse etter fem ars studie i
landskapsarkitektur. Formalet med casestudi-
en er aundersgke om det finnes noen generelle
faktorer som pavirker bylivet. Vi haper funnene
vi gjer kan overfgres til planleggingen av
Skayen og andre omrader. | casestudien blir
fire ulike omréder i Oslo studert og deretter
sammenlignet. P& grunn av manglende ngyak-
tig eller ikke-eksisterende informasjon om de
ulike omradene, har vi hentet inn mye data pa
egenhand. Dataene er statistisk bearbeidet,
noe som har resultert i et stort, empirisk data-
grunnlag. Resultatene fra studien er basert pa
vart eget utvalg og tolkning av emiprien.

EN STUDIE AV
BYSTRUKTURELLE FORHOLD

For & finne ut av hva som genererer byliv ser
vi behovet for & studere bystrukturelle forhold;

byens oppbygging og innhold. Gjennom en
prosess med brainstorming og diskusjoner
har vi kommet frem til en rekke faktorer som vi
tror kan pavirke byliv. Vi har delt bystrukturelle
forhold inn i tre kategorier;

Den ene kategorien tar for seg de sosiokul-
turelle forholdene, der vi studerer omradets
demografiske og sosiogkonomiske forhold.
Den andre kategorien tar for seg de fysiske
forholdene, der vi studerer omradets infras-
truktur og arealutnyttelse. Den tredje katego-
rien tar for seg de funksjonelle forholdene, der
vi studerer omradets funksjoner og tiloud.

GJENNOMGANG AV UTVALGTE
FAKTORER

Utvalgte faktorer i de tre hovedkategoriene
vil na bli presentert. Det er forsgkt & velge ut
faktorer som gir best grunnlag for & svare pa
problemstillingene.

BYSTRUKTURELLE FORHOLD

SOSIOKULTURELLE FUNKSJONELLE FYSISKE
FORHOLD FORHOLD FORHOLD
Demografi Funksjoner Arealutnyttelse

Sosiogkonomi Tilbud Infrastruktur



SOSIOKULTURELLE FORHOLD

BEBOERE

“Flere beboere tett pa bysentrum vil serge
for liv hele aret”, star det i en artikkel i arkitek-
tnytt fra august 2013 (Svensen 2013).

Vi tror ogsa at mange beboere tett pa bysen-
trum vil fare til liv i byomradene hele dagen.
Jan Gehl beskriver at konsentrasjonen av
mennesker pavirker bylivet. Vi tror at antall
beboere har noe & si for denne konsen-
trasjonen av mennesker. Vi gnsker derfor &
undersgke hvor mange mennesker som bor i
de ulike omradene.

TILREISENDE

Jan Gehls stitat “Hvor godtfolk er, kommer
godtfolk til” er illustrerende for besgkend-
es rolle for bylivet. Vi anser omrader som blir
besgkt av mange som positivt for bylivet. Dette
kan si noe om attraktiviteten til et omrade. Det
er likevel ikke like positivt nar besgket kun
skyldes arbeid, og man besgker omradet i
de timene man skal jobbe for sa & dra hjem.
Et slikt arbeidsopphold kan skape noe byliv i
et avgrenset tidsrom, men skillet mellom akti-
viteten i omrédet under og etter arbeidstid
kan bli veldig stort. Sentrumsomréader eller
kontoromrader er typiske i denne katego-
rien, med en stor andel arbeidsplasser. Slike
omrader tror vi er avhengige av offentlige
funksjoner og attraktive tilbud hele dagnet, slik
at de besgkende gnsker & bli igjen etter arbe-
idstid, eller at nye mennesker besgker stedet
pa kveldstid. Et eksempel pa dette er Oslo
sentrum, der det er liten andel boliger, men
sveert mange besgkende bade pé dagtid og
kveldstid (Nabolag 2016a). Vi gnsker derfor
4 undersgke hvor mange tilreisende de ulike
omradene har.

ALDER

Aldersfordelingen kan ha noe & si for
bylivet pa et sted. En rapport utarbeidet av
Samfunnsgkonomisk analyse konkluderer med
at beboersammensetningen pavirker bruken

av omradet. “Mennesker i ulike livsfaser har
ulike behov. Typisk vil husholdninger med
barn ha flere behov for a benytte fellesarealer
enn eldre uten barn. Pa den annen side vil ofte
eldre ha mer fritid og dermed ogsa mer tid til
a benytte ulike tilbud i naerheten av boligen”
(Ratnes et al. 2016).

"Arkitekt Peter Butenschans skriver i sin bok
«Byen. En bruksanvisning»: «Ungdommen vil
selviglgelig ha arbeidsplasser, men noe annet
gér ogsa igjen i svarene: De vil ha bykvalitet,
kafeer, liv i gata, mer kultur og mindre trafikk, de
vil det skal skje noe om kveldene og i helgene,
de vil ha en tydeligere identitet og tilkobling til
historien, noe som er saerpreget, en fortelling
som skiller denne byen fra alle andre byer.»

— Det holder ikke med store kjgpesentre med
mange parkeringsplasser, de unge vil ha et
levende sentrum. De vil ha liv i gatene, kafeer
og blomsterboder, bekrefter Peter Buten-
schen.” (Bache 2010).

“I Oslo lever neermere halvparten av den
voksne befolkningen alene, og sentrum i stor-
byene har en overvekt av husholdninger uten
barn i forhold til resten av landet. Ifalge tall
fra SSB har enslige/single et relativt hoyere
forbruk av tobakk og alkoholvarer. De benytter
seg ogsa mer av restaurant og utelivstilbudet
enn familiehusholdninger. Par med barn oker
sitt forbruk av interior- og husholdningsartikler
samt kleer og sko i forhold til single og par uten
barn” (NyAnalyse as 2012).

Disse utsagnene viser at aldersfordelingen
sannsynligvis kan ha noe a si for bylivet pa et
sted. Man kan se en tendens der unge menne-
sker foretrekker det urbane og bruker byen
hele dagnet. Men selv om det blir fremstilt
som at unge mennesker generer byliv, tror vi
at mangfold i aldersfordelingen ogsa er viktig.
Byen bgr veaere et sted der alle aldersgrup-
per er representert. Vi gnsker ogsé derfor &
undersgke alderssammensetningen i de ulike
omradene.




HUSHOLDNINGER

Man kan anta at personer som bor alene
bruker byen mer aktivt i lgpet av et dagn enn
personer i en etablert familie. De sosiale beho-
vene til en person som bor alene blir trolig
ikke oppfylt innenfor en leilighets fire vegger
pa samme mate som behovene til en familie
pa fem. Smabarnsfamilier bruker antageligvis
byen innenfor visse tidsrom, men er avhengig
av mer tid hjemme for & legge barna og slike
ting. Vi gnsker derfor & undersgke fordelingen
av husholdninger i de ulike omradene.

BOLIGPRISER

Boligpriser sier noe om hvem som har rad til a
bo i et omrade, noe som antakelig vil pavirke
mangfoldet av folk i omradet. | et omrade med
haye boligpriser vil det ngdvendigvis veere
vanskeligere & kjgpe bolig for farstegangsk-
jopere og folk med gjennomsnittlig inntekt.
Dersom et omrade har lave boligpriser kan
man tenke seg at folk i forskjellige livssituas-
joner og fra flere samfunnslag har mulighet til
a kjgpe bolig, noe som kan bidra til & skape
mangfold. En mangfoldig befolkning kan bidra
til at gaten blir aktivisert til forskjellige tider av
dagnet. Vi gnsker derfor & undersgke bolig-
prisene i de ulike omradene.

ARSINNTEKT

Arsinntekt forteller noe om hvor kjopesterk
man er. Om beboerne har gjennomsnittlig
hay arsinntekt kan derfor si noe om marke-
det pa et sted. Forretninger etablerer seg ofte
der kjopekraften er stor (NyAnalyse as 2012).
Det er hgyest kjgpekraft i byene, og forret-
ningene tilpasser seg markedet. Man kan
ogsa se at forretningene tilpasser seg innad
i byene, der butikker med dyrt vareutvalg er
lokalisert i sentrum og i omrader der det er
kijgpesterke beboere (NyAnalyse as 2012).
Dersom kjgpekraften er stor kan dette pavirke
et omrade ved at for eksempel butikkutvalget

blir mindre mangfoldig, noe som kan pavirke
bylivet negativt. Vi gnsker derfor & undersgke
gjennomsnittlig inntekt i de ulike omradene, for
& se om det er en sammenheng mellom &rsin-
ntekt og byliv.

LEIEPRIS HANDELSLOKALER

Nisjebutikker og seeregne restauranter og
caféer er med pa & skape et mangfoldig tilbud
pa gateplan. Slike forretninger er ofte avhen-
gige av hgy avkastning for & overleve, fordi
de ikke er en del av starre selskap. Dersom
bolig- og leieprisene i et omrade stiger, blir
slike forretninger gradvis skviset ut som en
del av en gentrifiseringsprosess. Det blir
dermed for dyrt & leie for mindre virksomheter.
Resultatet blir ofte at lokalene fylles opp med
kjedebutikker eller kjederestauranter som har
bedre gkonomi, og omradet blir etterhvert mer
monotont og mindre seeregent og mangfoldig
(Oslo Handelsstands Forening 2015). Ofte er
det slik de sterste strgksgatene er blitt til, som
for eksempel Bogstadveien (Engen 2014). Pa
bakgrunn av dette gnsker vi & undersgke leie-
prisene i de ulike omradene.



FYSISKE FORHOLD

PARKAREAL

Natur og grenne omrader er viktig i en urban
by med mange gra flater. Mennesker bruker
ofte byens grgnne parker for & slappe av
og komme seg bort fra den hektiske hver-
dagen (Graven 2010). Parklandskapet star
i stor kontrast til det urbane landskapet og
virker avslappende. Flere forskningsarbeider
har vist at parker i byer er viktig for trivsel og
stressreduksjon (Aalborg kommune 2009).

Parker er ogséd en arena for rekreasjon og
sosiale mgter. | tette byer har man mindre
private omrader og starre offentlige arealer.
Parker er et av disse offentlige arealene og
brukes aktivt som en arena for sosialt samveer,
trening, og turgaing. Pa solfylte dager er ofte
parkene i byene fulle av folk, og bylivsbegrepet
byttes ofte ut med parkliv. Selv om Oslo har
kort avstand til skog og mark vil ikke naerhet til
disse grgntomradene gi bedre forutsetninger
for byliv. Skogen og marka brukes pa helt
andre mater enn parker i en urban setting.

Parken - bybeboernes egen storstue

“For rundt ti-femten ar siden skjedde det en
slags eksplosjon i parkbruken i Oslo, og
frenden er at ungdommer tar parkene i bruk
som sin egen storstue. Parkene brukes sent og
tidlig av massevis av unge mennesker”

Parken - viktig for livskvaliteten

“Nar Oslofolk forteller hva de liker ved byen
kommer parkene svaert hoyt opp pa lista og
mange velger bosted etter neerhet til de ulike
parkene. Parkene er derfor sveert viktige for
livskvaliteten til folk i byen”

Parken - en felles sosial arena

“Parkene er ogsa sveert viktige for de eldre i
byen, og fungerer som mateplass og aktivi-
tetssted ogsa for pensjonister. lkke minst er
parkene viktige for smabarnsfamilier, byfami-

lier har som oftest ikke hage og parkene blir
smabarnas tumleplass. Der er det lekeplasser,
man kan lsere a sykle og sparke fotball med
pappa. Mange bruker parkene til & arrangere
barnebursdager og skoleavslutninger. Sterre
barn bruker parkene til sykling, rollerblades,
skatebord, fotball og annen sport. Unge
tendringer samles i parkene om kveldene og
kollegaer mates pa plenen etter jobb” (Haug
2009).

Parken i en urban setting kan derfor sammen-
lignes med tradisjonelle “hager” tilknyttet
smahusbebyggelse utenfor den urbane
byen. Selv om byens grgnne parker har stor
verdi, kan man se en tendens der de grgnne
arealene i byen blir mindre og mindre. | en
tett by blir ofte bebyggelse eller “mer vedlike-
holdsfrie materialer”, som betong og granitt,
prioritert pa ledige arealer (Graven 2010). Pa
bakgrunn av dette gnsker vi & undersgke hvor
store arealer det er satt av til grenne parker i
de ulike omradene.

RESTAREAL

| teorien om walkability er interessante og
levende omgivelser et viktig premiss for at man
skal velge & g4, i tillegg til tydelige rammer i
omradene man beveger seg. Et viktig prinsipp
er derfor & trekke byggene ut mot gata, slik
at man unngar store restarealer som pavirker
den opplevde avstanden negativt. En tendens
I dagens byutvikling er at man bygger store
bygninger som man trekker langt inn pa
tomten. Dette gir en darligere utnyttelse av
arealet, og man svekker en helhetlig bystruk-
tur. Man ser ogsa at brede veier gir darligere
forutsetninger for fotgjengere, blant annet fordi
bilistene kjarer fortere (Speck 2014). Vi ansker
derfor & undersgke hvor mye restareal det er
i de ulike omradene, hvor restareal inkluderer
veier, parkeringsplasser, ikke tilrettelagt gren-
tareal og private grentomrader.




OMRADEUTNYTTELSE

| kommuneplanen “Oslo mot 2030” legges
det til grunn en omradeutnyttelse pa 125 %
i knutepunkter og indre by (Oslo kommune
2015¢). Vitror omradeutnyttelse har innvirkning
pa bylivet, da det bade pavirker hvor mange
mennesker som kan bo i et omrade og hvor
tett omradet er. Vi ansker derfor & undersgke
hva omradeutnyttelsen er i de ulike omradene.

GATESTRUKTUR

Et finmasket gatenett bidrar til okt tilg-
jengelighet for gdende og syklende, noe som
gjer det enklere & ga i byen. For at veiene skal
fremstd som gater krever det at bebyggelsen
forholder seg til, og pa den maten strammer
opp, gatelgpene. Nar gatene har slike tydelige
rammer foles de mindre, og den opplevde
avstanden mellom to steder blir kortere (Speck
2014). En kan ogsé tenke seg at et finmasket
gatenett bidrar til at den faktiske avstanden blir
kortere, da man kan ga snarveier i stede for a
bli “fanget” i en lang gate far man kan endre
retning. Vi ensker derfor & se pa gatestruk-
turen i de ulike omradene.

BEBYGGELSESSTRUKTUR

Bebyggelsesstrukturen kan bidra til bedre
walkability dersom den statter opp om et
finmasket gatenett. Dette krever en relativt
tett bebyggelse. Man kan tenke seg at en tett
bebyggelse gir bedre forutsetning for byliv
fordi det strammer opp gatene, og det gir
rom til at flere mennesker kan bo i omradet. Vi
gnsker derfor & se pa bebyggelsesstrukturen i
de ulike omradene.

ANTALL ETASJER

Jan Gehl viser til studier der det konklude-
res med at hgy blokkbebyggelse har darlig
pavirkning pa byliv, fordi den visuelle kontak-
ten til gaten blir svekket med bebyggelse over
5 etasjer. Hoy blokkbebyggelse vil gi starre
slagskygge og kan gjgre gatene mer skygge-
fulle. Hay blokkbebyggelse langs gater kan
ogsa danne vindtrakter, noe som gker vind-
hastigheten slik at det blir mindre behagelig &
bevege seg der (Thiis 2002).

| omrader i byen der gater og plasser skal
invitere til opphold kan hgy bebyggelse derfor
se ut til & virke negativt pa bylivet. Vi gnsker
derfor & undersgke hvor hgy bebyggelsen er
rundt handelssentrene i de ulike omradene.

BOLIGTYPOLOGI

Ut fra Jahn Gehls analyse av bebyggelsestruk-
turers pavirkning pa bylivet, ser man en klar
sammenheng mellom hvor mange mennesker
som far plass til & bo i et omrade og boligtypol-
ogien. Boligtypologien pavirker hvor mange
mennesker som samles i et omrade.Vi gnsker
derfor & undersgke boligtypologien i de ulike
omradene.

PARKERING

Parkering er en faktor vi tror har stor pavirkning
pa bilbruken. God tilgjengelighet for bil kan
vaere med péa & svekke aktiviteten i gatene, og
dermed gi darligere forutsetning for byliv. Pa
den annen side vil gateparkering kunne gi en
form for trygghet i gatene, ifalge Jane Jacobs
forstaelse av biler som en del av “overvakning”
av gatene (Goodyear 2013). Vi gnsker derfor
a4 undersgke parkeringsdekningen i de ulike
omradene.



FUNKSJONELLE FORHOLD

BEBYGGELSESFORMAL -
BOLIG OG KONTOR

Dersom et handelssentrum har hgy boli-
gandel, vil handelssentret antageligvis ogsa
fungere som beboernes lokalmiljg. Dette tror
vi kan aktivisere et sentrum, ogsa etter arbe-
idstid. Fordelingen av andre bebyggelses-
formal, som kontor og forretning, er ogsa med
pa & forme et omrade. Teorien om mixed-use
development viser at blandede bebyggelses-
formal i et omrade spiller positivt inn pa bylivet,
fordi man unngar at omrader blir monotone. Vi
gnsker derfor & undersake bebyggelsesformal
for de ulike omradene.

TRAFIKKMENGDE

Arsd@gntraﬂkk sier noe om hvor trafikkert et
omrade er. Hoy ADT kan veere en av faktorene
som svekker opplevd trygghet. Det kan ogsa
pavirke en hyggelig atmosfeere negativt, bade
visuelt og med tanke péa stgy og eksos, nar
det konstant kjgrer motoriserte fartgy i gaten
eller forbi oppholdsarealer. En konstant strgm
av biler kan dessuten forsterke gatens barri-
ereeffekt, spesielt hvis det er flere kjarefelt. Vi
onsker derfor & undersgke ADT-en i de ulike
omradene.

FARTSGRENSER

En viktig forutsetning for byliv er at det er tilg-
jengelig og attraktivt & ga, fordi det i hoved-
sak er de géende som skaper byliv. Attrak-
tive omgivelser for géende innebaerer blant
annet at det skal veere god plass for gdende,
et markert skille mellom fotgjengere og bilis-
ter, lite forurensning og stay samt spennende
og stimulerende omgivelser (Gehl 2010). Vi
tror derfor at fartsgrensene i et omrade kan
ha mye & si for bylivet. Dersom det er hgye
fartsgrenser kan bilene oppleves som truende,
samtidig som de stayer mer. Det blir dessuten
vanskeligere for fotgjengere & bevege seg fritt
i et omrade, og jo hayere fartsgrensen er, jo
mer blir man avhengig av signalstyrte gangfelt
og fysiske barrierer mellom fortau og bilvei. Vi

gnsker derfor & undersgke fartsgrensene i de
ulike omradene.

MALPUNKTER

Vi tror malpunkter pavirker bevegelseslinjene
til fotgjengere. Dersom malpunktene er plas-
sert pa hensiktsmessige steder antar vi at
malpunktene kan bidra til & generere byliv ved
at mennesker trekkes mellom dem. En forutset-
ning er at malpunktene er konsentrert innenfor
et omrade og har gode forbindelser mellom
seg. Vi gnsker derfor & undersgke hvilke
malpunkter som finnes i de ulike omradene,
og hvor de er plassert.

KONSENTRERT SENTRUM

Dersom handelen er spredt utover et starre
omrade vil sjansen for at ogsd menneskene
spres utover vaere stor. Dette beskriver Gehl
i samlebegrepet. Vi tror derfor at graden av
konsentrasjon av handelen i et omrade har mye
a si for bylivet. | etablerte handelsomrader eller
i omrader der det bor mange kan det likevel
finnes “neer-caféer” eller sma, saeregne butik-
ker pa gatehjarnene, som livneerer seg pa de
som bor neermest. Det kan tenkes at et tydelig
hierarki av gatenes funksjoner gjer det enklere
a orientere seg i byen, slik at man enkelt kan
se for eksempel hvilke gater som er boliggater,
og hvor de sosiale mateplassene er. Vi gnsker
derfor & underseke hvor det er publikumsrettet
virksomhet og hvor handelen er avgrenset i de
ulike omradene.

PUBLIKUMSRETTET VIRKSOMHET

Publikumsrettede virksomheter som handel,
tienester, caféer og spisesteder er med pa
a aktivisere gater og plasser, og er viktig for
bylivet. Vi tror ogséa at publikumsrettede virk-
somheter som er konsentrert i utvalgte gater
eller plasser, i et gatehierarki, er med pa a
samle folk. Vi gnsker derfor & undersake hvor
det er publikumsrettede virksomheter i de ulike
omradene.




APNINGSTIDER HANDEL

Vi tror apne butikker er en forutsetning for
byliv, fordi en vanlig aktivitet i byen er a handle
eller se i butikker. Apningstidene er med pa
4 bestemme hvilket tidsrom folk oppholder
seg i gaten. Hva slags butikker som finnes
spiller ogsé en rolle. En blanding av kjedebu-
tikker, seeregne butikker, billige og dyre butik-
ker skaper et mangfoldig handelstilbud som
appellerer til flere mennesker. Fordi kunde-
grunnlaget blir stgrre av et mangfoldig handel-
stilbud er det naturlig & anta at flere vil besgke
omrader som har dette. Vi gnsker derfor &
undersgke handelstiloudet og &pningstider i
de ulike omradene.

APNINGSTIDER SPISE- OG
DRIKKESTEDER

Hvor lenge spise- og drikkestedene holder
apent kan si noe om hvor lenge det er grun-
nlag for & oppholde seg i byen péa kveldstid.
Kulturtilbud og spisetilbud er viktige grunner
til & bruke byen pa kvelden, og stengetider
setter derfor delvis rammer for den aktive byen
i lgpet av et dagn. Stengetidene til de ulike
serveringsstedene er ofte overlappende, der
restaurant overlapper for café, og utesteder
overlapper for restauranter. Dette gjer at det
ofte er et tilbud tilgjengelig. Vi gnsker derfor
a undersgke nar spise- og drikkestedene
stenger i de ulike omradene.

FUNKSJONER OG TILBUD

“Byliv er kjiennetegnet ved lag pa lag med ulike
funksjoner og mennesker. Leiligheter skaper
saledes ikke alene en bydel” sier arkitekt Stian
Kvil fra DARK Arkitekter i en artikkel i Dagsav-
isen Oslo om boligprosjekters betydning for
bylivet (Vestreng 2016).

Vi tror at mange og varierte funksjoner og
tilbud gjer et omrade mer spennende, og pa
den maten gjer at det blir mer besakt. Mixed

use-teorien stgtter ogsa opp under dette. For
a undersgke dette naermere er det samlet inn
informasjon om ulike funksjoner og tilbud i fem
kategorier.

KOLLEKTIVTRANSPORT

Et godt kollektivtiloud gjer et omrade mer tilg-
jengelig, og pa den maten enklere & besake.
God kollektivdekning er en viktig, urban
kvalitet i byen (Statens vegvesen 2016b). Med
darlig kollektivdekning vil behovet for bil veere
starre, noe som ofte kan gjenspeile butikkers
tilrettelegging for bil. Dette kan fare til faerre
fotgjengere og mindre aktivitet i gaten. Vi
gnsker derfor & undersgke hvordan kollekti-
vdekningen er i de ulike omradene.

SOSIAL INFRASTRUKTUR

Offentlige tjenester, slik som barnehager,
eldresentre og legesentre, er felles goder i det
norske samfunn. | det offentlige systemet skal
alle behandles likt, noe som sikrer at alle kan
benytte seg av tilbudene. Skoler kan gi vitalitet
til et omrade gjennom barna og ungdommene
som gar der. Etter skoletid kan skolegardene
brukes til lek, noe som kan gjere det attraktivt
a bruke skolene ogsa pé kveldstid. Et mang-
foldig tiloud av offentlige tjenester gir valg-
muligheter, noe som er en viktig urban kvalitet
(Barth 2014). Vi gnsker derfor & undersgke
hvor de offentlige tjenestene er lokalisert og
hvor godt tilbud av offentlige tjienester det er |
de ulike omradene.

SPISE- OG DRIKKETILBUD

Vitror at et godt spise- og drikketilbud er viktig
for & skape byliv gjennom hele dagnet. Et stort
og variert tilbud pavirker antageligvis bylivet
positivt. For at et omrade skal bli levende etter
arbeidstid tror vi det er en forutsetning at det
finnes hyggelige, uformelle steder man kan
mgtes og ta en al eller en liten matbit, enten
med kolleger eller venner. Vi gnsker derfor a



undersgke hvor spise- og drikkevirksomhe-
tene er lokalisert og hvor godt spise- og drik-
ketilbud det er i de ulike omradene.

KULTUR

Kulturtilbud som konserter/scener, teatre,
gallerier, museer, kino, bowling og lignende er
tilbud som er med pa a gjere byen attraktiv.
Kulturtiloud brukes ofte pa fritiden, kanskje
spesielt pa kveldstid ogihelger. Kulturtilbudene
kan ogsa fungere som sosiale mgteplasser
pa dagtid, for eksempel i et bibliotek eller i
religigse bygg. Vi tror at et rikt kulturtilbud er
med pé & engasjere en starre del av befolknin-
gen ved at man far dekket forskjellige interess-
er. Vi gnsker derfor & undersgke hvor kulturtil-
budene er lokalisert og hvor godt kulturtilbudet
er i de ulike omradene.

IDRETT

Utendars idrettsanlegg som basketballbaner,
volleyballbaner, treningsapparater og skate-
park kan veere med pa & aktivisere byens
uterom. Utenders idrettsanlegg kan ogséa
fungere som sosiale mateplasser, spesielt
for barn og unge. Innendgrs idrettstilbud kan
ogsa veere viktige sosiale mateplasser, kanskje
spesielt i vinterhalvaret. Fordelen med mange
utenders idrettsanlegg er at de ikke koster
penger, og de er apne for alle til alle tider
av dagnet, sammenlignet med mange tilbud
innenders. Vi ansker derfor & undersgke hvor
de ulike idrettstiloudene bade ute og inne er
lokalisert, og hvor godt idrettstilbudet utendgrs
er i de ulike omradene.

AVGRENSNING

FAKTORER SOM IKKE ER OMTALT

Det er mange bystrukturelle faktorer som
ikke er kartlagt. Av de sosiokulturelle forhold-
ene har vi blant annet utelatt pris for leie av
bolig, utdanning, kriminalitet, etnisitet, religion,
politisk stasted og reisevaner. Av de fysiske
forholdene har vi ikke kartlagt blant annet ster-
relse pa boenheter, antall parkeringsplasser
og kvalitet p& fasadene. Av de funksjonelle
forholdene har vi for eksempel ikke kartlagt det
detaljerte forretningsutvalget eller type naering
I kontorlokalene.

REGISTRERINGER SOM IKKE ER UTFORT

Videre er det ikke utfgrt noen registreringer av
bruk og opplevelse av de ulike omradene. Tell-
inger/intervju om bruk av de sosiale mgteplas-
sene, tellinger/intervju om reisevaner og inter-
vju om opplevelse av utvalgte omrader er
registreringer med relevans for bylivet, men
som ikke er gjennomfert i denne studien.




VARE FORVENTNINGER

For vi startet registreringene hadde vi en del forventninger til hva som genererer byliv. Vi trodde blant

annet at faktorer pavirker henholdsvis positivt og negativt:

POSITIVT FOR BYLIV

SOSIOKULTURELLE FORHOLD

Mange beboere

Mange tilreisende

Hay andel unge vokse

Hoy andel aleneboende

Lav arsinntekt

Lave boligpriser

Lave leiepriser for handelslokaler

FYSISKE FORHOLD

Store avsatte parkarealer
Lite restareal
Omradeutnyttelse pa 125 % eller mer
Tett bebyggelsesstruktur
Finmasket gatenett
Bebyggelse under 5 etasjer
Hay boligandel

Variert bebyggelsesformal
Hay andel blokkbebyggelse
Lav ADT

Lave fartsgrenser

Darlig dekning av parkering

FUNKSJONELLE FORHOLD

Strategisk plasserte malpunkter
Konsentrert sentrum
Tydelig gatehierarki

Mye publikumsrettet virksomhet i farste etasje

Variert handelstiloud
Lange apningstider handel

Lange &pningstider spise- og drikkesteder
Stort og variert utvalg av funksjoner og tilbud

God kollektivdekning

Mange offentlige tjenester

Stort og variert spise- og drikketilbud
Rikt kulturtilbud

Mangfoldig utendgrs idrettstilbud

NEGATIVT FOR BYLIV

Fa beboere

Fa tilreisende

Lav andel unge voksne

Overtall av familier med barn
Hay arsinntekt

Sveert hagye boligpriser

Haye leiepriser for handelslokaler

Ingen eller lite avsatt parkareal
Mye restareal

Omradeutnyttelse pa under 125 %
Spredt bebyggelsesstruktur

Lite finmasket gatenett
Bebyggelse over 5 etasjer

Lav boligandel

Hay kontorandel

Hay grad av eneboliger og rekkehus
Hay ADT

Hoye fartsgrenser

God dekning av parkering

Ikke strategisk plassert malpunkter
Spredt sentrum
Ikke tydelig gatehierarki

Lite publikumsrettet virksomhet i farste etasje

Ensformig handelstilbud
Korte apningstider handel

Korte apningstider spise- og drikkesteder
Lite og ensformet utvalg av funksjoner og tilbud

Darlig kollektivdekning
Fa offentlige tjenester

Lite og ensformig spise- og drikketilbud

Manglende kulturtilbud
Fa utenders idrettstilbud



CASESTUDIENS STRUKTUR

1. PRESENTASJON AV OMRADER

Etter metoden blir casestudiens fire omrader
presentert. Hvorfor omradene er valgt, hvor de
ligger i Oslo og hva som kjennetegner dem blir
beskrevet.

2. PROFILER

For hvert omrade blir det presentert en profil
der det systematisk blir redegjort for de tidlige-
re omtalte faktorene.

3. SAMMENLIGNING OG DISKUSJON

Avslutningsvis i casestudien blir det gjort
en sammenligning av de ulike omradene.
Faktorene vil bli vektet ut fra en trepoengss-
kala, der 1 er darlig, 2 er middels og 3 er bra
for byliv. Fordi store deler av casestudien er
basert pa var egen empiri, vil de fleste faktorer
ikke kunne vurderes pa bakgrunn av anbefal-
ing fra teori og forskning. For disse faktorene
vil omradene bli rangert og vurdert opp mot
hverandre. For enkelte faktorer finnes det
anbefalte vurderinger fra teori og forskning.
Disse faktorene vil da bli rangert opp mot
disse anbefalingene.

Néar alle faktorene er rangert for de ulike
omradene, vil funnene diskuteres og draftes
opp mot bylivet i omréadene. Funnene blir ogsa
draftet opp mot de forventningene vi hadde far
vi startet med registreringene.

4. KONKLUSJON

Til slutt vil det ut fra funnene bli presentert
noen tendenser i de bystrukturelle forholdene,
som vi mener kan bidra til & generere byliv.




OM CASEOMRADENE

HVORFOR DE FIRE STEDENE

Fire ulike omrader i Oslo er studert og sammen-
lignet. Omradene er valgt pa bakgrunn av egne
erfaringer og kunnskap om Oslo. En av oss er
oppvokst i Oslo, og vi har begge tilbragt mye
tid pa de utvalgte stedene. Omradene som
studeres er Majorstuen, Grlnerlgkka, Nydalen
og Skayen. De fire omradene har ulike positive
0g negative kvaliteter vi mener det er interes-
sant & sammenligne. Majorstuen og Grinerlgk-
ka er interessante fordi omradene er assosiert
med et rikt byliv og gode utelivsmuligheter. |
Gehl Architects bylivsundersgkelse for Oslo
fra 2014 er det studert fotgjengeraktivitet pa
utvalgte gater i Oslo pa en tirsdag og lerdag
pa hasten. Ikke medregnet Oslo sentrum er
Bogstadveien pa Majorstuen stedet der det er
talt nest flest mennesker, med 15 870 fotgjen-
gere péa hverdager (tirsdag). | helgen er det 15
130 forgjengere der (lgrdag). | motsetning til
Bogstadveien som har en jevn fotgjengerandel
gjennom hele uken, viser det seg a vaere stor
variasjon av antall besgkende pa Grlnerlgk-
ka pa hverdager (tirsdag) i forhold til i helgen
(lerdag). P& hverdager er det 3 994 fotgjen-
gere i Markveien, og 5 536 i Thorvald Meyers
gate. Dette er en relativt lav andel fotgjengere i
forhold til resten av tellepunktene utenfor Oslo
sentrum. | helgen derimot (lgrdag), er Thorvald
Meyers gate den gaten utenfor Oslo sentrum
som har hgyest fotgjengeraktivitet. Med 19
560 fotgjengere er det flere fotgjengere her
enn i Bogstadveien. Andelen i Markveien gker
ogsa kraftig, til 12 978 fotgjengere (Vamberg
et al. 2014).

Skgyen er oppgavens prosjektomrade og
er derfor tatt med i casestudien. | tillegg til &
se hvordan Skgyen er bygget opp sammen-
lignet med de andre omradene, er det en
del kvaliteter pa Skayen som skiller seg fra
Majorstuen og GrUnerlgkka. Nydalen er valgt
fordi omréadet ligner mye pa Skayen: Det er
en stor andel naeringsbygg pa dette omradet,
og tilsvarende fa boliger. Det er kun byliv
pa Nydalen i arbeidstiden, mellom 9 og 16
(Schmidt 2014). Avantor, som eier store deler
av Nydalen, arbeider med & gjare Nydalen mer
attraktiv, og prioriterer fotgjengere og byliv i
sine planer (FutureBuilt 2015). | en rapport om
Solsiden boligomrade, som ligger sentralt pa
Nydalen, kommer det frem at omradet mangler
byliv, mye grunnet fa tilbud for beboerne, og
en overvekt av naeringsbygg (Schmidt 2014).
| tillegg er Nydalen interessant som caseom-
rade pa grunn av Storo Storsenter, fordi vi kan
se pa hvordan et kjgpesenter pavirker byliv.

Vart inntrykk er at omradene er ulike nar det
kommer til menneskelig aktivitet og bruk. Ved
a velge forskjellige omrader kan vi fa en bedre
innsikt i de ulike matene byliv kan utfolde seg
pa. | casestudien gnsker vi & se neermere pa
hvilke likhetstrekk omradene har, og hva som
skiller dem.

ULIK FORUTSETNING FOR BYLIV
- ET HISTORISK TILBAKEBLIKK

Det er likevel et behov for & presisere at
omradene har ulike forutsetninger for byliv,
bade pa grunn av stedenes lokasjon og
hvordan stedene er utviklet og bygd. P& neste
side gar vi dypere inn i de ulike omradene.



Figur 13. @verst til venstre: Uteservering pa Nydalen (Ukent 2016).
Figur 14. Nederst til venstre: Uteservering pa Bogstadveien (Ukent 2016).
Figur 15. @verst til hayre: Uteservering pa Grinerlgkka (Ukent 2016).
Figur 16. Nederst til hayre: Uteservering pa Skayen (Vesje 2014).




SKQOYEN

Skayen ligger et stykke vest for Oslo sentrum
0g er preget av nyere bebyggelse. Skayen
utviklet seg til et etablert industriomrade pa
1800-tallet rett utenfor Oslos bygrense. Dram-
mensbanen som apnet i 1872 farte til at mange
ulike bedrifter etablerte seg her, blant annet
Skabo, Thune, Eureka og NEBB. Etter 1980
forsvant tungindustrien, og omradet begynte
a transformeres (Industrimuseum 2016b). |
sgndre del av Skgyen ble det bygget ut kontor-
er og neeringsbygg, og i nordre del ble det
primaert bygget ut boliger. Det har veert relativt
store, samlede arealer tilgjengelig pa Skayen.
Dette kombinert med naerheten til Oslo
sentrum og god bil- og kollektivtilgjengelighet
har gjort omradet sveert attraktivt. De senere
arene har det blitt bygget mye pa Skayen,
og det har veert kraftig vekst av antall arbe-
idsplasser. Utviklingen av Skayen er relativt
fersk, og omradet er fortsatt et transformasjon-
somrade (Dark + Adept 2013). Skayen er i dag
et knutepunkt i Oslo med god tilgjengelighet
via tog, trikk og buss.

MAJORSTUEN

Majorstuen ligger sentralt plassert, ikke langt
unna Oslo sentrum. Bydelen var fer et landlig
omrade utenfor byen, men den ble utbygget
etter byutvidelsen av Christiania siste halvdel
av 1800-tallet (Prof. Dahls gt.17 2016b).

P& 1880-90-tallet ble omradet bygget ut med
karrébebyggelse, som er typisk for Majorstu-
en i dag. Utbyggingen gjorde Majorstuen til et
middelklassestrgk (Prof. Dahls gt17 2016a).
Bogstadveien har gjennom Oslos historie veert
en av byens viktigste handlegater, og har lenge
hatt et assortert utvalg av butikker. | senere tid
har kjedebutikker tatt over gaten og gjort at
den fremstar slik vi kienner Bogstadveien i dag
(Engen 2014). Bogstadveien er Norges lengste
handlegate, og strekker seg fra Majorstuen
ned til Nationaltheatret (Bogstadveien 2013).
Majorstuen er i dag et knutepunkt i Oslo med
god tilgjengelighet via T-bane, trikk og buss.

5, o
9“0 N
’ o,
.hw
L%
.'j{%k
S



NYDALEN

Nydalen ligger et stykke unna Oslo sentrum
0g er preget av nyere bebyggelse. Fra 1850-
tallet har Nydalen veert et industriomrade,
der fabrikker og arbeiderboliger dekket hele
dalen og huset tusenvis av arbeidere (Indus-
trimuseum 2016a). Pa slutten av 1980-tallet
startet endringer & skje i Nydalen. Apningen
av Akerselva gjorde Nydalen mer attraktiv,
og fra 1990-2000-tallet startet virksomheter &
etablere seg i omradet (Sekne 2009). Dette var
begynnelsen pa det Nydalen vi kjenner i dag.
Avantor kjgpte eiendomsportefaljen til Nydalen
Comapgnie i 1996, noe som gjorde Avantor
til en stor akter pa Nydalen. Utviklingen av
en naeringspark, ny infrastruktur og T-bane
er noe av det som har veert med pa a fornye
omradet. Tiltakene har gjort omradet attraktivt
for leietakere og bedrifter, og i 2005 etablerte
blant annet Handelshgyskolen Bl lokaler her.
Utviklingen pa Nydalen har kun foregéatt i noen
tiar og omréadet er fortsatt et transformasjon-
somrade (Sekne 2009). Nydalen har slagordet
“byen i byen”, og det gnskes et levende bydels-
sentrum (Nydalen Gardeierforening 2016).

worsenie

GRUNERLOKKA

Grunerlgkka ligger sentralt plassert i neerheten
av Oslo sentrum og omradet har gammel
bystruktur. Som Majorstuen var ogsa Gruner-
lokka et landlig omrade for det ble utbyg-
get etter byutvidelsen av Christiania pa
siste halvdel av 1800-tallet (Prof. Dahls gt.17
2016b). Pa 1860-tallet utparsellerte Thorvald
Meyer tomter pa Grinerlgkka, og det ble
bygget opp en bydel med tydelige kvartaler.
Mange tusen mennesker flyttet til Grinerlak-
ka, og omradet utviklet seg til et arbeiderstrak
i tilknytning til fabrikkene langs Akerselva. Fra
1970 har kommunen arbeidet med byfornyelse
og rehabilitering, noe som har resultert i det
Grunerlgkka vi kjenner i dag. Grunerlgkka
har gatt fra & veere et “slumomrade” til & bli
et av byens mest populaere boligomrader og
utelivsdestinasjoner. Omradet har na kommet
pa Oslo kommunes “forsiktighetsliste”, som
representerer steder av spesiell kulturhistorisk
verdi i Oslo (Gjerland 2015). Grinerlgkka er i
dag et populaert shoppingomrade med orig-
inale designbutikker, og mange vintage- og
bruktbutikker. | omradet er det ogsd mange
sma caféer, restauranter, barer og spisesteder
(Visit Oslo 2016).
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GANGAVSTAND FRA MIDTPUNKT
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OMRADEAVGRENSNING

AVGRENSNING AV OMRADENE

Omradene er avgrenset med utgangspunkt
i walkability-teori. Det er farst og fremst de
gaende som skaper liv pa gateplan, og vi
mener derfor at avstander har stor betydning
for bylivet. Akseptabel gangavstand regnes
ofte som mellom 400 og 800 meter, tilsvar-
ende 5 til 10 minutters gange. Pa avstander
lenger enn dette vil mange velge andre frem-
komstmidler, som for eksempel sykkel eller
buss. Det er derfor valgt et midtpunkt pa hvert
av omradene og trukket en linje som repre-
senterer ti minutters gange ut fra midtpunk-
tet. Oppmalingen er gjort i programmet Sykle
dit. Programmet beregner avstander i tid og
meter for gange, sykkel og elsykkel i Norge.
For avgrensningen er det brukt innstillingen for
10 minutters gange med middels hastighet.
Middels hastighet tilsvarer 5 km/t. Programmet
tar hensyn til pavirkende faktorer for reisetid,
som oppoverbakker, nedoverbakker, stier,
kryss og hindringer (Forbrukerradet 2015).

GANGBARHET PAVIRKES
AV GATESTRUKTUR

Fordi programmet tar hensyn til gatestruk-
turen er alle omradeavgrensningene forsk-
jellige i bade starrelse og form. Flatearealet
pa Majorstuen og Grunerlgkka er starre fordi
disse omradene har et mer finmasket gatenett,
noe som gjer gangavstandene kortere.
Nydalen og Skgyen er preget av store
bygninger og fa smaveier og snarveier, noe
som gjer at gangbarheten i omradet blir darlig-
ere, og omradeavgrensningen blir mindre enn
Majorstuen og Grunerlgkka.

MIDTPUNKT

Midtpunktet pa Majorstuen er Majorstuhuset.
Dette er det fgrste man mgter nar man ankom-
mer Majorstuen, enten man kommer dit med
T-bane, trikk eller buss.

Pa Grunerlgkka er Olaf Ryes plass valgt som
midtpunkt. Olaf Ryes plass ligger omtrent midt
i Thorvald Meyers gate, og rundt plassen er
det tett med kaféer, butikker og utesteder. Det
er ikke noe kollektivknutepunkt pa Grunerlgk-
ka, sa Olaf Ryes plass er valgt fordi det er den
viktigste sosiale mgteplassen i omradet.

Midtpunktet pd Nydalen er tilknyttet T-banen
og er plassert mellom Handelshgyskolen Bl
og Torgbygget. Mange studenter og arbeidere
ankommer Nydalen med T-bane, i tillegg er Bl
og torget besgkt av mange.

Skgyen stasjon er midtpunktet pa Skayen.
Stasjonen er et sterkt kollektivknutepunkt,
og her finner man ogsé torget og starten av
Karenslyst allé.

VALG AV METODE FOR
OMRADEAVGRENSNING

Det er mange ulike méater & avgrense omrader
pa. Vi kunne for eksempel delt inn omradene
etter bydelsgrenser. Dette hadde veert prak-
tisk med tanke pa a samle inn informasjon om
de ulike omradene, fordi den statistiske infor-
masjonen vi har brukt sveert ofte er kategoris-
ert etter bydelsgrenser. Vi tror gangbarhet og
gangavstand har sapass mye a si for bylivet at
en bydelsavgrensning vil bli for stor og generell
i dette studiet.

Omradene kunne ogsé blitt avgrenset ved at
vi valgte et standard utsnitt pa for eksempel
1000 m?. P& denne maten blir omradene like
store, noe som gir et godt sammenlignings-
grunnlag. Men i en slik metode vil det heller
ikke bli lagt vekt pa avstander og gangbarhet,
noe vi tror er viktig for bylivet. Derfor er denne
metoden valgt bort.
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ANTALL BEBOERE 2016

17775

MENNESKENE

Det bor omtrent 17 775 mennesker innenfor
omradeavgrensningen, og av disse er det ca
29 % med innvandrerbakgrunn. Pa dagtid er
det 4-5 % feerre mennesker her, noe som kan
tilsi at mange forlater Majorstuen pa dagen for
a dra pa arbeid eller lignende. Befolkningstet-
theten er pa 19 145 mennesker per km?.
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=19 145 MENNESKER PER KM?

Personer med innvandrerbakgrunn
i bydel Frogner

29 %

ALDER

P& Majorstuen er det en overvekt av unge
voksne og voksne. Menneskene innenfor arbe-
idsalder dominerer, og totalt utgjer personene
i alderen 20-66 ar 79 % av befolkningen pa
Majorstuen. Det er feerrest personer i alderen
16-19 &r og 67-69 ar. Gruppen unge voksne,
fra 20-29 ar, utgjer en stor andel pa 31 %.




SOSIOPYKONOMI

INNTEKT OG LEIEPRISER

Gjennomsnittlig brutto
arsinntekt

543 800 kr

Leiepris for
handelslokaler i
Bogstadveien

5 000-12 000
NOK/m?

HUSHOLDNINGER

Diagrammet under viser fordelingen mellom
de ulike husholdningene pa Majorstuen.
Over halvparten av personene som bor
pa Majorstuen bor alene. Deretter bor det
flest par uten hjemmeboende barn. Det er
feerrest enslige foreldre med barn.

\

5%

3%

BOLIGPRISER MARS/APRIL 2016

Gjennomsnittlig m2-pris
ved kjgp av bolig

79 295 kr

Gjennomsnittlig totalpris
ved kjgp av bolig

3-4 mill

Dyreste boligkjop

7 850 000

Billigste boligkjagp

2 350 000

Gjennomsnittlig starrelse

50 m?

Flerfamiliehusholdninger
Aleneboende

Par uten hjemmeboende barn
Par med sma barn

Par med store barn

Mor/far med sma barn
Mor/far med store barn

Enfamiliehusholdninger med voksne barn




AREALBRUK

TOTALT FLATEAREAL:

928 413 km?

OMRADEUTNYTTELSE:

139 %

.

Frogner stadion

e

ANALYSE AV AREALBRUK

Kartet og diagrammet viser forholdet mellom bebygd areal, torg,
park og restareal innenfor omradeavgrensningen. Pa Majorstu-
en er det 7 % park, noe vi synes var overraskende lavt. Noe av
grunnen er at kun en sveert liten del av Frognerparken ble med
i omradeavgrensningen. Likevel er Frognerparken den starste
parken innenfor Oslos sentrale byomrader, og er den naerm-
este store parken fra boligomradene pa Majorstuen (Visit Oslo
2016a). Selv om arealanalysen viser at parkarealene kun utgjer 7
% er tilgjengelighet til park pa Majorstuen god, pa grunn av kort
gangavstand till Frognerparken. Utenom Frognerparken er det
generelt f4, sméa parker pad Majorstuen. Restarealet er pd 63 %.
Restarealet regner med alt av veier, fortau og parkeringsplasser,
men ogsé idrettsanlegg, private hager og gardsrom. Inntrykket
man far av Majorstuen i virkeligheten er derfor grannere enn det
som er fremstilt her. Det gule pa kartet viser torg og offentlige
plasser, og tar opp totalt 1 % av arealet. Omradeutnyttelsen pa
Majorstuen er over anbefalingene for tette byomrader, med 139
%.

Valbkyrie-
plassen

100m
Torg
1%

Park
7%

Bebyggelse

Restareal 2%

63%

200 m



GATE- OG BEBYGGELSESSTRUKTUR

GATESTRUKTUR

Det er en tydelig kvartalstruktur pa store deler
av Majorstuen, som gjer at utgangspunktet
for gdende og syklende er godt. Kvartalstruk-
turen i omradet gjer at det er mange kryss i
gatestrukturen. Gangfeltene er lokalisert i krys-
sene, som gjgr at kvartalstrukturen er med pa
a gi kort avstand mellom gangfelene. Dette er
med pa & gi god fremkommelighet for gdende.

Unntaket er nordgst for T-banen, oppover
langs Serkedalsveien og Slemdalsveien. |
dette omradet er det mindre kvartalstruktur, og
veiene har lite gatepreg. Her er det ikke like
gode forhold for gaende og syklende som i
resten av omradet.
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BEBYGGELSESSTRUKTUR

Store deler av omradet er bygget opp av
karréebebyggelse som danner en tydelig kvar-
talstruktur. Det er en tydelig sammenheng
mellom gatestrukturen og bebyggelsesstruk-
turen. Dette bidrar til at gatene er tydelig
innrammet av bebyggelse. | omradet rundt
Colosseum er det bygget mange nybygg som
bryter med den stedegne karrébebyggelsen.
| dette omradet ser vi ogsa at gatenettet blir
mindre finmasket. Her er gatene mindre
rammet inn av bebyggelse, noe som gjer at
gatene far veipreg.

ANTALL ETASJER

Pa Majorstuen er mesteparten av kvartal-
bebyggelsen pad 4-5 etasjer, og har dermed
visuell kontakt til gateplan. P& denne maten er
den menneskelige skalaen ved kvartalstruk-
turen ivaretatt. Lamellbebyggelsen har mellom
7 og 10 etajser, og noen av neeringsbyggene
rundt Colosseum har mellom 7 og 16 etasjer.
Her vil mellom 2 og 11 av etasjene ha svekket
visuell kontakt til gateplan.




BEBYGGELSESFORMAL

BEBYGGELSESFORMAL (BYA)

Kartet over viser bebyggelsesformal i omradet.
Sterstedelen av bebyggelsen er regulert til
bolig. De rgde strekene indikerer publikums-
rettet virksomhet. Det er tydelig & se at de
publikumsrettede virksomhetene ofte henger
sammen med boligformal. Selv i Bogstadvei-
en og Kirkeveien er den bebyggelsen som er
henvendt til veien markert som boligformal med
publikumsrettet virksomhet i farste etasje. Nar

A

100m 200 m

det er boliger i etasjene over den publikums-
rettede virksomheten kan dette veere med pa
a aktivisere gaten. @verst i Bogstadveien har
boligbebyggelsen som henvender seg ut mot
gaten balkonger. Dette er med pa & gi varias-
jon og detaljer til fasadene. Se diagrammet
gverst til hayre pa neste side for tegnforklaring.



Privat
institusjon

0% Publikumsrettet

\ virksomhet
) Forretning 1. etg
BEBYGGELSESFORMAL (BRA)

Diagrammet til hgyre viser prosent- Offentlig
vis fordeling av bebyggelsesformél  kompinert LYINing
medregnet alle etasjer. Totalt er pepyggelse/

66 % av all bebyggelse regulert til anlegg

bolig. Bolig/forretning/kontor  og 2%

Forretning utgjer til sammen 21 %. Bolig-forr. 10%

Det er minst av private institusjoner -kontor Bolig
og kombinert bebyggelse/anlegg. 66%
Andelen bolig gjenspeiler at det er

hgy andel beboere.

11%

7%

Ingen:
- Industri
- Bygg i friomrade

Publikumsrettet
ANALYSE AV 1. ETASJE virksomhet

Diagrammet til hgyre viser forholdet mellom Annet
bolig, publikumsrettet virksomhet og annen 239,
bruk i 1. etasje i all bebyggelse innefor
omradeavgrensningen. Annet er et samlebe-
grep for resterende bebyggelsesformal. Over
halvparten av arealet pa gateplan er satt av
til bolig, og 21 % er satt av til publikumsrettet
virksomhet. Pa kartet er det tydelig & se at
publikumsrettet virksomhet ofte er lokalisert
ved gatekryssene innimellom boligomradene.

Bolig
56%

BOLIGTYPOLOGI

Diagrammet til hagyre viser fordelingen av bolig
typologier pa Majorstuen. Hele 89 % av boli-
gene befinner seg i blokker eller leiegéarder.
Det er kun 6 % eneboliger/tomannsboliger og
2 % av boligene finnes i rekkehus.

Frittiggende enebolig eller vaningshus

Horisontaldelt tomannsbolig eller annet boligbygg med
mindre enn 3 etasjer

(o
R

2

3

Hus i kjede, rekke-/terasse-hus, vertikaldelt tomannsbolig

Blokk, leiegérd e.l.

Forretningsbygg, bygg for felleshusholdning e.l.
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Hovedveiene pa Majorstuen er preget av mye
biltrafikk. Kirkeveien er en barriere mellom
T-banen og Bogstadveien hvor det kjgrer
mellom 13 000 og 20 000 biler i lgpet av et
degn. Det er ogsa mange biler som kjgrer pa
tvers av Kirkeveien. Bade i Saerkedalsveien,
Slemdalsveien og Bogstadveien er det flere
enn 10 000 biler per degn. Fartsgrensen pa
alle veiene som er kartlagt er 50 km/t. Det er
relativt heyt, og gjer at bilene fort kan virke
truende og dominerende i omradet. Forgjenge-
re ma blant annet krysse seks felt for & komme
seg fra Bogstadveien til Majorstuen T-bane,

FARTSGRENSER

30 km/t
40 km/t

e 50 km/t
B 60 km/t
B 70-80 km/t

som er en stor barriere. Som fotgjenger er det
derfor mange signalregulerte kryss man ma
vente pa for & kunne krysse veien. | Kirkevei-
en er det midtstilt trikkestopp med venteare-
al som er med pa a svekke barriereeffekten.
| Bogstadveien er det mange gangfelt, ogsa
noen som er signalregulert. Avstand mellom
gangfeltene er kort, og er med pa & gi bedre
fremkommelighet for gdende og er med pa
a svekke gatens barriere-effekt. Trikken som
kjgrer i Bogstadveien og er en del av gatebilde
pa Majorstuen, og noe man ma ta hensyn til
bade som fotgjenger, syklist og bilist.




PARKERING

PARKERINGSMULIGHET

Det er et parkeringshus pa Majorstuen tilk-
nyttet senteret ved siden av Colosseum Kino.
| Bogstadveien og de fleste boligstrgk er det
gateparkering. Det er ogsa en del oppstilte
parkeringsplasser i sidegatene til Bogstadvei-
en.

VALG AV FREMKOMSTMIDDEL

Samlet sett er det mange parkeringsplass-
er pa Majorstuen. Ofte er det likevel vanske-
lig & finne parkering, seerlig i direkte neerhet
til stedet man skal besgke. Dette gjer det noe
mindre attraktivt & velge bil som transportmid-
del, selv om mange gjer det. Siden det er et
stort antall gateparkeringer vil det som regel
veere noe aktivitet i gatene til enhver tid. Det er
god kollektivdekning i omradet, noe som gjer
at det er lett & bevege seg uavhengig av bil.

BEVEGELSESLINJER

Parkeringshuset er plassert et stykke unna
handelssentrumet. Parkeringshuset gjor at
mange som kommer til senteret med bil for &

GATEPARKERING

handle mat ikke har noen kontakt med gaten
utenfor. De oppstilte parkeringsplassene ligger
noe tettere pa Bogstadveien og Kirkeveien,
mens gateprkeringen er spredt.

Béde de oppsilte parkeringsplassene og gate-
parkeringen gjer at man som regel ma ga et
stykke fra parkering til dit man skal, og dette
ferer til gkt bruk av gaten, om enn bare for en
liten stund.

PARKERING OG BYLIV

Ettersom Majorstuen ligger sentralt vil store
deler av trafikken til Majostuen skje i form av
gange eller sykkel. Det er ganske mange park-
eringsplasser i gatene, noe som tar mye plass.
For de som ferdes i boliggatene vil gateparker-
ing bidra til gkt trygghet, da parkeringen aktiv-
iserer gaten (Goodyear 2013). | Bogstadveien
derimot opptar gateparkering verdifullt areal
som kunne gitt bedre plass til opphold eller
bedre tilrettelegging for sykkelparkering.

OPPSTILT P-PLASS 1

2
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P-HUS P-KJELLER




MALPUNKTER

SENTRALE OG GENERELLE MALPUNKTER

Pa Majorstuen er T-banestasjonen et sentralt
malpunkt. | tillegg til & veere et kollek-
tivknutepunkt der T-bane, trikk og buss
motes, er det et naturlig matested. Like ved
T-banestasjonen ligger Colosseum Kino som
fungerer som et malpunkt seerlig pa ettermidda-
gen og kvelden. Frognerparken er et malpunkt
som trekker béde turister og lokalbefolkning
gjennom hele dagen. Vest for Frognerparken
ligger Frogner og Bygdey allé. Bogstadveien
er i seg selv et malpunkt, og det er mange
som reiser hit for & oppleve bylivet, shoppe
eller mate venner. | nedre del av Bogstadveien
finner vi blant annet Hegdehaugsveien, Bislett
og Slottsparken. Fra Slottsparken er det kort
vei til Nationaltheatret og Karl Johans gate - to
sentrale malpunkter i Oslo sentrum. Forbind-
elsen mellom Nationaletheatret og Majorstuen
T-bane er kategorisert som sterk.

MALPUNKTER OG BEVEGELSESLINJER

Bogstadveien er et malpunkt i seg selv, men
den utgjer ogsa en viktig transportare mellom
Majorstuen og Nationaltheatret. Fordi mange
personer gar enten til eller fra et av malpunk-
tene via Bogstadveien vil det sveert ofte veere
mange mennesker i gaten. | Kirkeveien er det
ogsa tidvis mye mennesker, og Frognerparken
med Frognerbadet samt Frogner og Bygday
allé kan vaere noe av grunnen til dette.

Bygdoy al
Frogner

. Colosseum Kino

Frognerparken

. 0 Majorstuen

&

Bogstadveien

Bislett

Hegdehaugsveien . .

. Slottsparken

Nationaltheatret

Karl Johans gate
Sentralt malpunkt

Generelt malpunkt

Sterk forbindelse

Svak forbindelse

Forbindelse til naermeste
sentrale méalpunkt




PUBLIKUMSRETTET VIRKSOMHET

HANDELSUTVALG

Majorstuen er et populeert handelsmalpunkt
i Oslo og er brukt av bade besgkende og
beboere. Handelen pa Majorstuen er lokalisert
i hovedveiene Kirkeveien, Sarkedalsveien
og Bogstadveien og diverse sidegater. Her
finnes det en god blanding av kjedebutikker
og merkebutikker med bade kleer og mote,
interiar, skjgnnhet og velveere. Handelen pa
Majorstuen er konsentrert i strgksgatene.
Dette bidrar til at flere folk beveger seg i disse
gatene, som gjar at det blir et konsentrert byliv.

Den starste konsentrasjonen av byliv finnes
likevel i stroksgaten Bogstadveien, som
strekker seg fra Majorstuen T-banestasjon til

Slottsparken. Her er det starstutvalg av butikker.
Lokalene er integrert i bygardbebyggelsen
og er av variert starrelse. Det finnes ogsa
enkelte kjedebutikker som er mye stagrre enn
gjennomsnittet. Dette gjar at butikkutvalget har
mangfold.

RESTAURANT-/BAR- OG CAFEUTVALG

Majorstuen har ogsa et rikt restaurant- og
caféliv. Restaurantene pa Majorstuen er i
likhet med handelslokalene sterkt knyttet
til knutepunktet Majorstuen, og er fordelt
i neerheten av hovedveinettet. Flere av
restaurantene og caféene har uteservering og
utgjer en stor del av gatebildet.

APNINGSTIDER HANDEL

Klokken under viser apningstider for handel
innenfor kategorien mote, kleer og kosmetikk.
Konsentrasjonen av butikker i Bogstadveien
bidrar til at gaten blir et méalpunkt som tiltrek-
ker seg folk. Butikkene i Bogstadveien holder
apent fra 10-18 alle dager. Bogstadveien har
sgndagsstengt.

10

Handel
18

APNINGSTIDER RESTAURANT/

BAR OG CAFE
Klokken under viser i hvilket tidsrom
restauranter/barer og caféer stenger pa

Majorstuen. Cafeene holder apent til mellom
19 og 21 pa hverdager og 18 til 20 i helgene.
Restaurantene/barene stenger mellom 22 og
01 pa hverdager, og holder opp fra 22 til 03
i helgene. Flere av restaurantene/barene har
apent etter midnatt og gjer at Majorstuen har
et utelivstilbud pa natten. De fleste har ogsa
sgndagséapent.

19 Café og restaurant

18



STROKSGATER OG PUBLIKUMSRETTET VIRKSOMHET

P>

STROKSGATER PA MAJORSTUEN

| kategorien publikumsrettet virksomhet inkluderes
frisgr, butikker, restauranter og lignende. De publi-
kumsrettede virksomhetene pa Majorstuen er i stor
grad konsentrert i Bogstadveien og Kirkeveien. Disse
gatene er i denne studien definert som strgksgater.

| tillegg er det etablert svaert mange hjgrnecaféer og
-butikker, som kan ses ved de rgde strekene i kartet

over.

[ Stroksgate

Publikumsrettet virksomhet




FUNKSJONER OG TILBUD
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religiose bygg/ a
religiese organisasjoner 2

teater/scene

galleri/museum @ 4
kino @ 1
bibliotek O 1

bowling

svemmehall @ 0

treningssenter zf 8
flerbrukshall/baner/
ballsport

skeytebane

KOLLEKTIVTRANSPORT

Majorstuen har en T-banestasjon som danner midt-
punktet i avgrensningen var. | tillegg til T-banestas-
jonen er det trikkeholdeplasser nedover Bogstad-
veien og Kirkeveien, samt syv bussholdeplasser
spredt for det meste sgr for Kirkeveien. Kollekti-
vdekningen er derfor sveert god, og gjer at det er
lite behov for bil.

OFFENTLIGE TJENESTER

Determange legekontorer og barnehageriomradet,
men kun to eldresentre. Det er en ungdomsskole og
to hayskoler i omradet. Det er dermed god dekning
av sosial infrastruktur i omradet, som er med pa a
gjere Majorstuen til et attraktivt sted & bo.

DRIKKE- OG SPISESTEDER

Majorstuen har et mangfold av spise- og drikkest-
eder, med en overvekt av restauranter og cafeer,
men ogsa en del take away-steder. Det er ikke sa
stort utvalg av barer/puber, med kun 4 stk. Dette
kan vaere med pa & pavirke at utelivet om kvelden
og natten ikke er s& aktivt i omradet.

KULTURTILBUD

Det er fire gallerier, to teatre/scener og to Kirker, i
tillegg til Colosseum kino og et bibliotek. Kultur-
tilbudet pa Majorstuen har et stort utvalg og kan
bidra til aktivitet pa kveldstid.

IDRETTSTILBUD

| omradet er det atte treningssentre, der alle er loka-
lisert i eller vest for Bogstadveien. Det er en tennis-
bane, og pa Frogner stadion er det mulighet for
ballspill i sommerhalvaret og skeyteaktiviteter pa
vinterstid. Frognerbadet er &pent i sommehalvaret,
og da er det mulig & svemme der. Det er mange
idrettstiloud pa Majorstuen som har avgrensede
apningstider og koster penger. Av tilbudene som
er gratis og apent for alle hele dagnet, er fotballba-
nene pa Friggfeltet og Frognerparken. | den tette
bystrukturen er det fa apne idrettstiloud.



FUNKSJONER OG TILBUD

Kartet viser lokaliseringen av de ulike tilbudene. Det
er storst tetthet av tilbud rundt T-banestasjonen, i
Bogstadveien og Serkedalsveien. Generelt er det
flere tilbud vest for Bogstadveien.
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GRUNERL@KKA

DEMOGRAFI

ANTALL BEBOERE 2016

MENNESKENE

Innenfor omradeavgrensningen pa Griner-
lgkka bor det omtrent 15 977 mennesker, og
av disse er det ca 38 % med innvandrerbak-
grunn. Antallet mennesker holder seg relativt
stabilt i lgpet av dagen. Befolkningstettheten er
pa 17 515 mennesker per km?.

70-79 ar
60 A 1%
67163 ar 80+ ar
iy °% 05
60-66 ar uoar )
50-59 &r % o1oar

4%/_

16-19 ar
2%

20-24 ar
12 %

=17 515 MENNESKER PER KM?

Personer med innvandrerbakgrunn
i bydel Grunerlgkka

38 %

ALDER

Pa Grunerlgkka er det flest unge voksne og
voksne i alderen 20-49 ar. Det er fa i alderen
60 ar og oppover, men det er en del smébarn.
Totalt utgjer personene i alderen 20-66 ar 73
% av befolkningen pa Grinerlgkka.



INNTEKT OG LEIEPRISER

Gjennomsnittlig brutto
arsinntekt

369 700 kr

Leiepris for
handelslokaler i Markveien
og Thorvald Meyers gate

3 000-6 000
NOK/m?

HUSHOLDNINGER

Diagrammet under viser fordelinger mellom
de ulike husholdningene pa Grinerlgk-
ka. Neste 70 % av personene som bor pa
Grunerlgkka bor alene. Etter det bor det flest
par uten hjemmeboende barn. Det er faerrest
enslige foreldre med barn.

I

6%

2%

BOLIGPRISER MARS/APRIL 2016

Gjennomsnittlig m2-pris
ved kjgp av bolig

52 718 kr

Gjennomsnittlig totalpris
ved kjgp av bolig

3-4 mill

Dyreste boligkjop

6 250 000

Billigste boligkjagp

1910 000

Gjennomsnittlig starrelse

60 m?

Flerfamiliehusholdninger
Aleneboende

Par uten hjemmeboende barn
Par med sma barn

Par med store barn

Mor/far med sma barn
Mor/far med store barn

Enfamiliehusholdninger med voksne barn




AREALBRUK

912 163 km?

OMRADEUTNYTTELSE:

149 %

ANALYSE AV AREALBRUK

Kartet og diagrammet viser forholdet mellom bebygd
areal, torg, park og restareal innenfor omradeavgrensnin-
gen. Pa Grunerlgkka er det hele 18 % park. Det er 46
% restareal, eller ubebygd areal, som innebefatter blant
annet gardsrom og infrastruktur. Det er ingen torg innen-
for omradeavgrensningen. Plasser som Olaf Ryes plass
0g Schous plass kunne veert regnet som torg, men er her
regnet som parker pa grunn av deres grenne karakter.
Parkene er lokalisert gjevnt over omradet og det er ikke
mer enn 3-5 minutters gangavstand til naermeste park
fra boligomradene.Omradeutnyttelsen pa Grinerlgkka er
over anbefalingene for tette byomrader, med 149 %.



GATE- OG BEBYGGELSESSTRUKTUR

GATESTRUKTUR

Hele Grunerlgkka er bygget opp med en
tydelig kvartalstruktur, der noen av kvartalene
felger andre akser/retninger enn hovedretnin-
gen. Gatenettet er finmasket med ulike star-
relser pa kvartalene. Det finmaskede gaten-
ettet gir et godt utgangspunktet for gaende
og syklende. Kvartalstrukturen i omradet gjer
at det er mange kryss i gatestrukturen. Gang-
feltene er lokalisert i kryssene, som gjer at
kvartalstrukturen er med pé & gi kort avstand
mellom gangfelene. Dette er med pa a gi god
fremkommelighet for géende.

3 - 4. etasjer -

e e
mn b

e

Antall etasjer ved
kvartalbebyggelsen

Visuell kontakt

" EL <)\
p r
BEBYGGELSESSTRUKTUR

Store deler av omradet er bygget opp av
karrebebyggelse som danner en tydelig kvar-
talstruktur. Det er en tydelig sammenheng
mellom gatestrukturen og bebyggelsesstruk-
turen. Bebyggelsen er tett, og det er ogsa
bygget inni gardsrommene. Man ser tydelig
hvilke kvartaler som er satt av til offentlige
plasser og parker ved at disse har mindre eller
ingen bebyggelse.

ANTALL ETASJER

Pa Grinerlgkka er mesteparten av bebyg-
gelsen pa 3-4 etasjer. Dette sikrer dermed
visuell kontakt fra bebyggelse til gateplan. Pa
denne maten er den menneskelig skalaen ved
kvartalstrukturen ivaretatt.




BEBYGGELSESFORMAL
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BEBYGGELSESFORMAL (BYA)

Kartet over viser bebyggelsesformal i omradet.
Sterstedelen av bebyggelsen er regulert til
bolig. De rade strekene indikerer publikums-
rettet virksomhet. Det er tydelig & se at de
publikumsrettede virksomhetene ofte henger
sammen med boligformal. Selv i Thorvald

EN'

Meyers gate og og Markveien er den bebyg-
gelsen som er henvendt til veien markert som
boligforméal med publikumsrettet virksomhet i
farste etasjen. Se diagrammet gverst til hayre
pa neste side for tegnforklaring.



Forretning _ institusjon friomrade

Offentig 97 1% 0%
c byg4%2|ng Publikumsrettet
BEBYGGELSESFORMAL (BRA) Vrksombot
1 etasje

Diagrammet til hgyre viser prosent- Kombinert
vis fordeling av bebyggelsesformal i all bebyggelse/
bebyggelse inkludert alle etasjer. Det anlegg

er en overvekt av boliger i omradet. 0%

Andelen bolig gjenspeiler at det er hay Industri

andel beboere pa Grinerlgkka. Det er 5%

feerrest forretningsbygg, bygg i friomrade Bolig-forr.- ,

og kombinert bebyggelse. Tilsammen kontor Bol;g
utgjer bolig, bolig-, forretning- og kontor, 27 % o

og handel/service 80 % av all bebyg-
gelse.

ANALYSE AV 1. ETASJE

Diagrammet til hayre viser forholdet mellom
bolig, publikumsrettet virksomhet og annen
bruki 1. etasje. Annet er et samlebegrep for de
resterende bebyggelseformalene. Den publi-
kumsrettede virksomheten opptar en stor del Annet
av 1. etajse med 22 %. Det er 46 % bolig i 1. 32%
etasje og 32 % annet. Pa kartet er det tydelig a
se at publikumsrettet naering ofte er lokalisert
ved gatekryssene innimellom boligomradene.

Publikumsrettet
virksomhet

Bolig
46%

BOLIGTYPOLOGI

P& Grunerlgkka er 92 % av boligene i blokk-
bebyggelse. Eneboliger og tomannsbolig-
er opptar kun 1 % hver, og det finnes ingen
rekkehus. Dette gjenspeiler den hgye bolig-
prosenten i omradet, fordi blokkbebyggelse
gjer det mulig & fa plass til mange boliger ved
a bygge tett.

Frittiggende enebolig eller vaningshus
Horisontaldelt tomannsbolig eller annet
boligbygg med mindre enn 3 etasjer
Hus i kjede, rekke-/terasse-hus,
vertikaldelt tomannsbolig

Blokk, leiegard e.l.

Forretningsbygg, bygg for
felleshusholdning e.l.
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FARTSGRENSER

30 km/t
40 km/t

e 50 km/t
I 60 km/t
B 70-80 km/t

P& Grunerlgkka er det kun Sannergata (lengst
nord) og Maridalsveien (lengst vest) som har
ADT over 10 000. | Thorvald Meyers gate er
ADT-enpé&mellom20000g 8000, ogiMarkvei-
en er den mellom 500 og 2000. Grunerlgkka
oppleves ganske rolig, da de fleste bilene
ikke kjarer gjiennom omradet, men rundt. Det
er likevel bilertrafikk gjennom Grlnerlgkka,

men med lave fartsgrenser mellom 30 og
50 km/t blir det relativt lite stgy og svevestav
(Gustavsen et al. 2012). | tillegg er det mange
gangfelt, noe som gjer at bilene méa veere pa
vakt etter fotgjengere som skal krysse gaten.
Dette bidrar til & senke farten ytterligere. Bade
Thorvald Meyers gate og Markveien er smale
gater med ett felt i hver retning.




PARKERING

PARKERINGSMULIGHET

Det er to parkeringshus pa Grtnerlgkka innen-
for omradeavgrensningen. Parkeringshusene
er lokalisert helt i utkanten av omradet. Det er
sveert f& oppstilte parkeringsplasser i omradet,
0g mesteparten av disse er private beboer-
parkeringer. Det er gateparkering i nesten hver
gate.

VALG AV FREMKOMSTMIDDELL

Det er relativt darlig parkeringstiloud pa
Grunerlgkka med tanke pa hvor mange som
bor der. Dette gjer at mange velger a ga eller
bruke kollektiviransport og sykkel i stedet for
bil. De myke trafikantene synes godt i bybildet.

BEVEGELSESLINJER

Parkeringsplassene er spredt utover i hele
omradet, ogsd i neerheten av handelsentr-

P GATEPARKERING

umet. Dette gjor at bilistene ma ga fer de
kommer dit de skal. Bevegelsen i omradet vil
i hgy grad knyttes til kollektiviransport og ikke
bil, og dermed vil konsentrasjonen av menne-
sker veere hgyest i neerheten av buss- og trik-
keholdeplasser.

PARKERING OG BYLIV

Bilen har en mindre rolle i gatebildet, fordi
parkeringsplassene er spredt utover og ikke
befinner seg innenfor et tyngdepunkt. Likevel
er det ganske mye gateparkering som tar mye
plass i gatene. For de som ferdes i boligga-
tene vil gateparkering bidra til gkt trygghet,
da parkeringen aktiviserer gaten (Goodyear
2013). | Thorvald Meyers gate og Markveien
derimot opptar gateparkering verdifullt areal
som kunne gitt bedre plass til opphold eller
bedre tilrettelegging for sykkelparkering.

P-HUS 1

m_@_@.

OPPSTILT P-PLASS P-KJELLER

3




MALPUNKTER

SENTRALE OG GENERELLE MALPUNKTER

Hijertet av Grunerlgkka er Olaf Ryes plass. Her
finnes det mange restauranter, caféer, kultur-
scener og butikker, noe som gjer at det stort
sett er liv der. Olaf Ryes plass er et sentralt
malpunkt pa Grlnerlgkka. @verst i Thorvald
Meyers gate ligger Ringen Kino som samler
folk pa ettermiddagen og kvelden. Nedover i
gaten ligger Birkelunden og Schous plass, i
tillegg til Sofienbergparken. Parkene er mye
besgkt i sommerhalvaret. Vest for Olaf Ryes
plass ligger Vulkan, et populeert omrade
med et rikt mat- og kulturtilbud. | den vestre
enden av Sannergata ligger Alexander Kiel-
lands plass som er et sentralt malpunkt med
handel, caféer og flotte parkomrader. Neden-
for Grunerlgkka ligger Jernbanetorget, nok et
sentralt malpunkt.

MALPUNKTER OG BEVEGELSESLINJER

Olaf Ryes plass er et sterkt malpunkt og en
sosial mgteplass. Det er mange mennesker
som oppholder seg her, men ogséd mange
som gar til eller fra plassen. Dette gjor at
ogsa omradene rundt Olaf Ryes plass er mye
besgkt, og det er generelt mange mennesker i
Thorvald Meyers gate og Markveien. Parkene
bidrar til & gjgre omradet attraktivt for menne-
sker i alle aldre, og seerlig i sommermanedene
blir de mye besgki.

‘ Ringen Kino

Alexander Kiellands
plass
‘ Birkelunden

Olaf Ryes plass

Sofienberg-

Vulkan parken

‘ Thorvald Meyers gate'

Schous plass

0 Jernbanetorget
‘ Sentralt malpunkt

. Generelt malpunkt

Sterk forbindelse

Svak forbindelse

Forbindelse til neermeste
sentrale malpunkt




PUBLIKUMSRETTET VIRKSOMHET

HANDELSUTVALG

Grunerlgkkas butikkutvalg er seeregent med
sma lokaler og fa kjedebutikker. Interessen for
nisjebutikker er noe av det som gjer at folk drar
for & handle pa& Grunerlgkka. P& Grinerlgkka
er den stgrste andelen butikker innen kleer og
mote lokalisert i stroksgatene Markveien og
Thorvald Meyers gate. Lokalene er integrert i
bygardbebyggelsen, og butikkene er konsentrert
i straksgatene. Dette bidrar til at flere folk beveger
seg i gatene. Omradet har med tiden blitt sveert
populeert, og prisene pé handelslokalene har okt
de senere arene. Dette har fort til at enkelte sma
nisjebutikker presses ut av markedet til fordel for
kjedebutikker (Fremstad 2016).

RESTAURANT-/BAR- OG CAFEUTVALG

Selv. om Grlnerlgkka har et saeregent
handelstilbud, er omradet mest kjent for sitt gode
utelivstiloud. Resturanter, barer og scener er fulle
av mennesker hele aret, og pa sommeren inntar
utelivet ogsa parkene i bydelen, som fungerer
som viktige mateplasser. Restaurantene og
caféene utgjer en stor del av gatebildet med
uteservering. De fleste restaurantene pa
GriUnerlgkka er sterkt knyttet til strgksgatene
Markveien og Thorvald Meyers gate, men de er
ogsa a finne i sidegatene. Tyngdepunktet ligger
ved Olaf Ryes plass.

APNINGSTIDER HANDEL

Klokken under viser apningstider for handel
innenfor kategorien mote, kleer og kosmetikk.
Butikkene apneritidsrommet 9til 11 og stenger alt
fra kl 17 til 20. Butikkene har ogsa sgndagsapent
med fleksibel &pningstid. Dette gjer at tilbudet av
butikker er markedsrettet.

11
10
09
20
19 17 Handel

18

APNINGSTIDER RESTAURANT/BAR OG CAFE

Klokken under viser i hvilket tidsrom restauranter/
barer og caféer stenger pa Grinerlgkka.
Restaurantene/barene holder apent til kl. 23-01
pa hverdager, med utvidede apningstider fra
kI 23 til 03 i helgene. Flere av restaurantene/
barene har apent etter midnatt, som gjer at
Grunerlgkka har et utelivstibud pa natten. De
fleste restauranter/barer har sgndagséapent.

19 Café og restaurant

17
18



STROKSGATER OG PUBLIKUMSRETTET VIRKSOMHET

STROKSGATER PA GRUNERLOKKA

| kategorien publikumsrettet  virksomhet
inkluderes frisgr, butikker, restauranter og
lignende. Den publikumsrettede virksomheten
pa Grunerlgkka er i stor grad konsentrert i
Markveien og Thorvald Meyers gate. Disse
gatene erav oss definert som strgksgater. Deter
0gsé mange gatehjgrner med publikumsrettet
virksomhet i naerheten av stroksgatene.

Stroksgate
Publikumsrettet virksomhet

Ledig/stengt lokale




FUNKSJONER OG TILBUD

KOLLEKTIVTRANSPORT
Det er ingen T-banestasjon i omradet, men det er fire trik-
bussholdepl . . .
ueshoidepiass m 8 keholdeplasser. | tillegg finnes det atte bussholdeplasser.
jernbanestasjon @ 0 Kollektivdekningen er derfor sveert god, og gjer at det er lite
T-banestasjon o 0 behov for bil.
trikkeholdeplass SOSIAL INFRASTUKTUR
skole og utdanning 5 Det er et hgyt antall eldresentre og skoler, men ikke sa
sykehjem/eldresenter/ g mange legesentre i forhold til antall innbyggere. Det er ti
bo-rehabiliteringssenter 6 barn%haggr. yes

barnehage/park

lege (o 6

3
59
N E

10

ligiose opomesees) 7 DRIKKE- OG SPISESTEDER
teater/scene 5 Grunerlgkka er det omradet med flest spisesteder. Det er 59
galleri/museum _ 12 restauranter der, hclele 44 fleroe enn pa Majorstuen. Antallet
barer/puber og caféer er ogsa sveert hayt.

kino @ 0

bibliotek O 1 KULTURTILBUD

Grunerlgkka er ogsa det omradet med flest kulturtilbud. Det
er tolv gallerier/museer, og fem teatre/scener. | tillegg er det
svemmehall @ ) syvV religigse bygg og et bibliotek.
treningssenter 8
flerbrukshall/baner/ IDRETTSTILBUD
ballsport \G# | omradet er atte treningssentre, to flerbrukshaller og en
skeytebane skoytebane. Neerheten til Tayenbadet gjor at det ikke er
langt til svemmehall fra Grinerlgkka. Det er to utenders
fotballbaner.

bowling



FUNKSJONER OG TILBUD

Kartet viser lokaliseringen av de ulike tilbudene. Det er en tydelig konsentrasjon av funksjoner og
tilbud i og rundt Thorvald Meyers gate og Markveien, seerlig spisesteder og kulturtilbud. Det er ogsa
mange spisesteder konsentrert pa Vulkan.










DEMOGRAFI

ANTALL BEBOERE 2016

f

5562

MENNESKENE

Innenfor omradeavgrensningen pa Nydalen
bor det omtrent 5 562 mennesker, og av
disse er det ca 18 % med innvandrerbak-
grunn. Antallet mennesker fordobles pa dagtid
i forhold til hvor mange beboere det er her.
Befolkningstettheten er pa 8 848 mennesker
per km?.

t

=8 848 MENNESKER PER KM?

Personer med innvandrerbakgrunn
i bydel Nordre Aker

18 %

ALDER

P& Nydalen bor det mange sméabarn og
ganske mange tenaringer. Det er ogsa en
del unge voksne. Det er fa i alderen 67 ar og
oppover. Totalt utgjer personene i alderen
20-66 ar 79 % av befolkningen pa Nydalen.



INNTEKT OG LEIEPRISER

Gjennomsnittlig brutto
arsinntekt

479 000 kr

Leiepris for
handelslokaler

2 000 +
NOK/m?

HUSHOLDNINGER

Diagrammet under viser fordelingen mellom
de ulike husholdningene péa Nydalen.
Omtrent halvparten av personene som bor
pa Nydalen bor alene. 21 % er par uten
hjemmeboende barn, mens 17 % er par med
enten sma eller store barn. Det er feerrest
enslige foreldre med barn.

\

1%

6%

BOLIGPRISER MARS/APRIL 2016

Gjennomsnittlig m2-pris
ved kjgp av bolig

72 074 kr

Gjennomsnittlig totalpris
ved kjgp av bolig

4-6 mill

Dyreste boligkjop

8 500 000

Billigste boligkjagp

1 880 000

Gjennomsnittlig starrelse

68 m?

Flerfamiliehusholdninger
Aleneboende

Par uten hjemmeboende barn
Par med sma barn

Par med store barn

Mor/far med smé barn
Mor/far med store barn

Enfamiliehusholdninger med voksne barn




AREALBRUK

628 606 km?

OMRADEUTNYTTELSE:

130 %

Torg
0%

ANALYSE AV AREALBRUK

Kartet og diagrammet viser forholdet mellom bebygd
areal, torg, park og restareal innenfor omradeavgren-
sningen. Pa Nydalen er det 8 % park, der store deler
er knyttet til grennstrukturen rundt Akerselva. Aker-
selva er et viktig grentdrag gjennom omradet som
ellers oppleves gratt med mye asfalt. Det er hele 66
% restareal, eller ubebygd areal, som innebefatter
blant annet veier og parkeringsplasser. Det er tre sma
torg innenfor omradeavgrensningen, som tilsammen
utgjer under 1 % av det totale arealet. Omradeut-
nyttelsen pa Nydalen er over anbefalingene for tette
byomrader, med 130 %.




GATE- OG BEBYGGELSESSTRUKTUR

GATESTRUKTUR

Gatenettet har ingen tydelig struktur, og det er
for det meste lite finmasket med lange avstand-
er mellom gangfelt. Dette er med pa a gi lange
gangavstander. Man kan se at det er pabegy-
nt en kvartalstruktur rundt Handelshgyskolen
BI, men den er ikke fullstendig. Ved Bl og torg-
bygget er det flere gangfelt og gir noe bedre
fremkommelighet for gadende enn resten av
omradet. Det er mange korte “blindveier” som
ender opp i parkeringsplasser tilknyttet de
ulike bygningene, og de store rundkjagringene
svekker gatepreget til veiene.

Ikke visuell kontakt
4. etasjer

e
_— Visuell kontakt
T

VED NYDALEN TORG VED BI
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BEBYGGELSESSTRUKTUR

Det er mange store bygningsflater p& Nydalen,
noe som star i stor kontrast til smahusbebyg-
gelsen i ytterkantene av omradet. For géende
er de store bygningsflatene med pé & gi sterre
avstander. Det er fa fellestrekk mellom de ulike
bygningene, og det finnes bygninger i alle star-
relser. Bebyggelsen stgtter til en viss grad opp
under en felles struktur, seerlig rundt Bl. Andre
steder ser den mer tilfeldig plassert ut. Dette er
med pa & svekke “rammene” til gatestrukturen,
0g gjer at mange av gatene har veipreg.

ANTALL ETASJER

Pa Nydalen er det varierende hayde pa bebyg-
gelsen. Mange av boligblokkene har mellom 5
0g 7 etasjer, og neeringsbyggene har alt fra 3
til 10 etasjer. Dette gjer at det kun er vden liten
del av bebyggelsen som har visuell kontakt
med gateplan. Rundt Bl er det et gjennom-
snitt pa 6 etasjer, som gir ca. en etasje med
svekket visuell kontakt. Ved Nydalen Torg er
bebyggelsen lavere med et gjennomsnitt pa
4 etasjer. Dette gir visuell kontakt fra bebyg-
gelsen til gateplan i dette omradet.



BEBYGGELSESFORMAL

BEBYGGELSESFORMAL BYA

Kartet over viser bebyggelsesformal i omradet.
Sterstedelen av bebyggelsen er regulert il
bolig/forretning/kontor (oransje). De rade stre-
kene indikerer publikumsrettet virksomhet. Pa
Nydalen er de publikumsrettede virksomhetene
lokalisert i farste etasje av neeringsbebyggelse.
Se diagrammet gverst til hayre pa neste side for
tegnforklaring.




BEBYGGELSESFORMAL BRA

Diagrammet til hgyre viser prosentvis fordeling
av bebyggelsesformal i all bebyggelse inklud-
ert alle etasjer. Det er en tydelig overvekt av
bolig/forretning/kontor med 74 %. Fordi det er
et blandet formal er det vanskelig & si hvordan
forholdet mellom boliger og forretning-/kontorer
er, men grunnet det lave antallet beboere kan vi
anta at det er mer naeringsbebyggelse enn bolig.

ANALYSE AV 1. ETASJE

Diagrammet til hagyre viser forholdet mellom
bolig, publikumsrettet virksomhet og annen bruk
i 1. etasje. Annet er et samlebegrep for de rester-
ende bebyggelseformalene. P4 Nydalen er hele
76 % av bebyggelsen noe annet enn bolig og
publikumsrettet virksomhet. Kun 16 % er bolig,
0g 8 % av alle 1. etasjer bestar av publikums-
rettet virksomhet. Det er lite bolig i ferste etasje i
sentrum. Det er ogsé tydelig bade i diagrammet
0g pa kartet at det er lite publikumsrettet virksom-
het.

BOLIGTYPOLOGI

Pa Nydalen er 52 % av boligene tilknyttet blokk-
bebyggelse. Tilsammen er 32 % av boligene
enten eneboliger, tomannsboliger eller rekke-
hus. Grunnen til at omradet ikke er preget mer
av eneboligbebyggelse er fordi boligandelen er
relativt lav.

Frittiggende enebolig eller vaningshus

Horisontaldelt tomannsbolig eller annet

13%
boligbygg med mindre enn 3 etasjer

Hus i kjede, rekke-/terasse-hus,
vertikaldelt tomannsbolig

~
I

Blokk, leiegérd e.l.

Forretningsbygg,
bygg for felleshusholdning e.l.

Offentlig byggning 2%

Kombinert Forretning 0%
bebyggslse/ Pubikumsrettet virksomhet
anlegg 1 etasje 2%
Industri 4% o
o, olig
o% 13%
Bolig-forr. Ingen:
-kontor Jenh.
74% Privat institusjon

Bygg i friomrade

Publikumsrettet
virksomhet

Bolig
16%

Annet
76%
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FARTSGRENSER

 30km/t
40 km/t

e 50 km/t
I 60 km/t
I 70-80 km/t

| Kristoffer Aamots gate og Vitaminveien er
ADT-en pa henholdsvis 10 000 og 14 000.
Disse veiene har mange store rundkjaeringer,
og generelt lite gatepreg. Selv om fartsgrensen
her er 50 km/t far bilene veldig hay prioritet og
bidrar til kontinuerlig stgy og forurensning. De
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resterende veien har ADT mellom 3 500 og 8
300, og med unntak av ved Nydalen Torg er
fartsgrensen ogsa her 50 km/t. | Nydalsveien
og Nydalen allé ved Bl er det mange gangfelt,
og det bidrar til at gdende er mer prioritert her
enn i de andre omradene pa Nydalen.
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PARKERING

PARKERINGSMULIGHET

Det er tre store parkeringshus pa Nydalen, et
like ved Nydalen Torg, et lengst nord i omradet
og et tilknyttet Storo Storsenter. | tillegg er det
mange oppstilte parkeringsplasser, men lite
gateparkering. Det er derfor sveert gode park-
eringsmuligheter pa Nydalen.

VALG AV FREMKOMSTMIDDEL

Den gode tilgjengeligheten for bil gjer at
omradet blir sterkt preget av bilbruk, selv om
det er sveert god kollektivdekning pa stedet.
Parkeringsplassene er lokalisert i tilknytning
til starre bedriftsbygninger, og er jevnt fordelt
utover hele omradet.

~—

P

P-HUS

BEVEGELSESLINJER

Plasseringen og tilgjengeligheten gjer at man
som regel ikke trenger a ga langt for & na
malpunktet. Dette gjer at det oppleves som
det er relativt fa fotgjengere i gatene.

PARKERING OG BYLIV

Med et s& godt kollektivgrunnlag som det er pa
Nydalen er det ingenting som tilsier at man ma
kigre bil for & komme seg dit. Antall oppstilte
parkeringsplasser gjer at tilgjengeligheten for
bil er bedre enn tilgjengeligheten for gaende
og syklende.

(=17

P-KJELLER

OPPSTILT P-PLASS

2

GATEPARKERING
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MALPUNKTER

SENTRALE OG GENERELLE MALPUNKTER

Pa Nydalen er det tre sentrale mélpunkter;
Nydalen, Storo T-banestasjon og Storo Stors-
enter. Mellom Storo Storsenter og Nydalen
T-banestasjon ligger handelshayskolen Bl. Her
er det mange tusen studenter innom hver dag,
noe som gjar skolen til et malpunkt i hjertet av
Nydalen. Nydalen Torg er et méalpunkt med
sine butikker og restaurantvirksomhet. Forbin-
delsen mellom Storo stasjon og Storo Storsent-
er er sterk fordi avstanden mellom malpunk-
tene er kort. Forbindelsen mellom Storo og Bl
er svak fordi det er lite som skjer pa gateplan.

MALPUNKTER OG BEVEGELSESLINJER

Pa Nydalen er det lite handel pa gateplan, selv
om det er noe aktivitet p& Nydalen Torg. Det
er ogsa darlig forbindelse mellom de f& butik-
kene og servicelokalene som er i omradet, noe
som gir et darlig grunnlag for et handelssen-
trum. Handelen som finnes pa Nydalen i dag
er i Storo storsenter, og er en sterk motvekt til
det svake handelstilbudet ellers pa Nydalen.
Storo storsenter fungerer derfor som et sentralt
malpunkt pa Nydalen, og man kan anta at
storsenteret “tapper” mye av det potensielle
bylivet pa Nydalen.

Nydalen Torg

Q o

Nydalen

Storosenteret

0 Storo

‘ Sentralt malpunkt

. Generelt malpunkt

Sterk forbindelse

Svak forbindelse

Forbindelse til naermeste
sentrale malpunkt
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PUBLIKUMSRETTET VIRKSOMHET

HANDELSUTVALG

P& Nydalen finner man et stort utvalg av
kjedebutikker pa Storo Storsenter. Her finnes alle
butikker innen kleer og mote pa Nydalen, noe
som betyr at det ikke finnes noen handlegater.
Torgbygget, som ligger mellom Bl og Akerselva,
er under renovering med apning i 2016. Bygget
skal inneholde dagligvarebutikk, blomsterbutikk,
apotek, vinmonopol m.m. (Torgbygget 2016).
Det er ikke planlagt butikker innen klaer og mote
her. Flere av tilbud og tjenester som er planlagt
i Torgbygget er med pa & trekke mennesker, og
kan veere med pa & gi bedre forutsetning for
byliv.

RESTAURANT-/BAR- OG CAFEUTVALG

De fleste restaurantene og caféene pa Nydalen
er lokalisert i Nydalen allé og Nydalsveien i
naerhet til Bl, T-banen og Akerselva. Utenom
disse to gatene er det sveert fa restauranter og
caféer, med unntak av inne pa Storo Storsenter.
Restaurantene naer Akerselva har uteservering.

APNINGSTIDER HANDEL

Klokken under viser apningstider for handel
innenfor kategorien mote og kleer. Apningstidene
for Storo Storsenter er 10-21 pa hverdager og
10-19 lgrdager. Butikkene i torgbygget antas
a holdes apne fra ca 07 til 19 (Avantor 2016).
Det faktum at det ikke er butikker ute i gatene,
men konsentrert inne pa et kjgpesenter gjer at
folk ikke i stor grad beveger seg i gatene. Dette
bidrar svaert negativt for bylivet pa Nydalen, og
det kan tenkes at det ikke gjar det bedre for litet
i gatene at et nytt kigpesenter er pa vei.

APNINGSTIDER RESTAURANT/BAR OG
CAFE

Klokken over viser i hvilket tidsrom restauranter
og caféer stenger pa Nydalen. Stengetidene for
restauranter pa Nydalen er i perioden fra kl 20
til 00 pa hverdager, og utvides til kI 20 til 02 i
helgene. Enkelte av restaurantene pa Nydalen
starter stengetiden tidlig, som gjer at det kun er
et fatall som har apent til kl. 00 og 02. Nydalen
har heller ingen barer. Dette gjer at valgmulighe-
tene ikke er sa store for restaurantbesgk og
uteliv pa Nydalen.
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STROKSGATER OG PUBLIKUMSRETTET VIRKSOMHET

Kjgpesenter

Stroksgate

— PUblikumsrettet virksomhet

Nydalen
jernbanestasjon

—
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Torg- %
bygget -{g
Handels-
heyskolen
Bl
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5 wyselen @
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5 __ storsenter
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HANDEL OG STRUKSGATER
Det er en antydning til konsentrasjon av publikumsrettede virksomheter rundt Nydalen Torg, men det

er likvel ikke nok til & danne en strgksgate. Det er generelt f& publikumsrettede virksomheter tilknyttet
gatene i omradet. Mye av grunnen til dette er antakeligvis Storo Storsenter som inneholder en rekke
butikker og spisesteder. Kjgpesenteret gjer det trolig vanskeligere og mindre gunstig & etablere seg

“ute i gatene”.
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FUNKSJONER OG TILBUD

bussholdeplass m 9

jernbanestasjon 9 9]

T-banestasjon o ]
trikkeholdeplass
skole og utdanning a 3
sykehjem/eldresenter/ ﬂ 1
bo-rehabiliteringssenter
barnehage/park m 3
bar/pub 9 0]
restaurant 4

café 5
take away m 3
religiose bygg/ e
religiose organisasjoner O
teater/scene (5 |
galleri/museum @ 0
kino @ 0
bibliotek O 0

bowling

svemmehall @ @)

treningssenter 4
flerbrukshall/baner/
ballsport

skeytebane

KOLLEKTIVTRANSPORT

Nydalen T-banestasjon ligger i midten av omradet.
| tillegg befinner det seg hele ni bussholdeplasser
innenfor omradeavgrensningen. Kollektivdekningen
er derfor god, og gjer at det er lite behov for bil.

SOSIAL INFRASTUKTUR

Det er hele tre skoler i omradet; Handelshayskolen
Bl, Nydalen vgs og en trafikkskole. Det er ett eldre-
senter, tre barnehager og fem legekontorer i omradet.
Det er godt dekning av offentlige tjienester i omradet.

DRIKKE- OG SPISESTEDER

Det er fire restauranter og fem caféer innenfor
omradeavgrensningen, tre take away-steder og
ingen puber. Det er ikke et stort mangfold av drikke-
og spisesteder pa Nydalen.

KULTURTILBUD
Riksteateret ligger rett ved Nydalen torg. Foruten det
er det lite kulturtiloud i omradet.

IDRETTSTILBUD

Det er fire treningssentre i omradet, tre plassert paral-
lellt med Sandakerveien, og et vest for Akerselva. |
tillegg er det et cageballsenter med flere cageball-
baner (Cageball Nydalen 2016). Det er ikke utendars
idrettstiloud pa Nydalen som er gratis og apent for
alle hele dagnet. | tillegg er det lite parkareal med
apent gressareal som kan brukes til uorganisert akti-
vitet.
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FUNKSJONER OG TILBUD

De fleste tilbudene er konsentrert rundt Handelshgyskolen Bl og Nydalen Torg. | dette omradet er det
en del spisesteder, god kollektivdekning og flere offentlige tjenester. P& Storo Storsenter er det kun
kartlagt de spisestedene som henvender seg til gaten. Dette er fordi vi mener spisestedene inne pa
senteret ikke gir noe liv til gaten, og fordi de hovedskakelig forholder seg til kjgpesenterets kunder og
apningstider. Det er tydelig pa kartet at det ikke er stort mangfold av funksjoner og tilboud. Man kan se
en tendens til konsentrasjon av spisesteder ved T-banestasjonen, Bl og Torgbygget. Ellers er tilbud
og funksjoner ganske spredt i omradet.
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SKOYEN

DEMOGRAFI

ANTALL BEBOERE 2016

5140

=7 078 MENNESKER PER KM?

MENNESKER PA SKOYEN

Innenfor omradeavgrensningen pa Skayen bor Personer med innvandrerbakgrunn
det omtrent 5 140 mennesker, og av disse er i bydel Ullern

det ca 19 % med innvandrerbakgrunn. Antallet

mennesker tredobler seg pa dagtid i forhold 1 9 %

til hvor mange beboere det er her. Befolkning-
stettheten er pa 7 078 mennesker per km?.

70-79 ar 80+ ar

~

67-69 ar 0-5 ar 6-15 ar

8% 7%

r

16-19 &r ALDERSFORDELING

20-24 Ar P& Skgyen er det mange barn og mange
tenaringer. Det bor ogsa en del eldre her i
alderen 67 ar og oppover. Totalt utgjer menne-
skene i alderen 30-66 ar 56 % av befolkningen
pa Skayen, og 67-80 og oppover 12 %. Det er
ingen aldersgrupper som er markant lite repre-
sentert.

&




INNTEKT OG LEIEPRISER

Gjennomsnittlig brutto
arsinntekt

640 333 kr

Leiepris for
handelslokaler i
Bogstadveien

2 000 - 5000
NOK/m?

HUSHOLDNINGER

Diagrammet under viser fordelingen mellom
de ulike husholdningene pa Skayen. Under
halvparten av personene som bor pa Skayen
bor alene. 23 % er par uten hjemmeboende
barn, og 20 % er par med enten sma eller
store barn.

1%

\

9%

BOLIGPRISER MARS/APRIL 2016

Gjennomsnittlig m2-pris
ved kjgp av bolig

63 271 kr

Gjennomsnittlig totalpris
ved kjgp av bolig

5-6 mill
Dyreste boligkjop

13 900 000

Billigste boligkjap

2 750 000

Gjennomsnittlig starrelse

80 m?

Flerfamiliehusholdninger
Aleneboende

Par uten hjemmeboende barn
Par med sma barn

Par med store barn

Mor/far med smé barn
Mor/far med store barn

Enfamiliehusholdninger med voksne barn
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AREALBRUK

796 110 km?

OMRADEUTNYTTELSE:

108 %

Torg  pgark
1%
2%
-~
Bebyggelse
24%
Restareal
73%

Skawen stasjon

n,mnsueiaﬂ

E18

ANALYSE AV AREALBRUK

Diagrammet til venstre viser forholdet mellom
bebygd areal, torg, park og restareal innenfor
omradeavgrensningen. Det er kun 2 % parkare-
al innenfor omrédet, og det er kun en liten andel
av det som oppleves som offentlig og knyttet til
handelssentruet ved Karenslyst allé. Store deler av
de grenne arealene pa lokket over E18 oppleves
private og lite innbydende. Det samme gjelder for
turstien langs Hoffselva. Det er mange gra flater
pé& Skgyen. 73 % av omradet er restareal, som
innebefatter blant annet infrastruktur, parkering-
splasser og private hager. Det er kun 1 % torg og
plasser. Oméadeutnyttelsen pa Skayen er pa 108
%, altsd under den anbefalte omréadeutnyttelsen
for knutepunktsomrader.



GATE- OG BEBYGGELSESSTRUKTUR

7

GATESTRUKTUR

Gatenettet er lite sammenhengende uten
tydelig gatestruktur. Gatenettet har ogsa fa
tverrforbindelser mellom Drammensveien og
Karenslyst allé. Dette er med pa & gi lange
gangavstander. Det er mange blindveier som
ender i en snuplass eller parkeringsplass, noe
som bidrar til at omradet fgles usammenhen-
gende. Drammensveien har mange filer i hver
retning, mange rundtkjeringer og har lange
avstander mellom gangfeltene. Dette bidrar til
at veien har lite gatepreg.

7-8. etaSJe
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BEBYGGELSESSTRUKTUR

Det er mange store og langestrakte bygnings-
flater i Skayen sentrum, noe som star i stor
kontrast til smahusbebyggelsen i ytterkantene
av omradet. For gaende er de store og lange
byggningsflatene med pa a gi sterre avstand-
er. Det er fa fellestrekk mellom de ulike bygnin-
gene, og det finnes bygninger i alle starrelser.
Bebyggelsen stgtter til en viss grad opp under
en felles struktur, saerlig rundt Karenslyst allé.
Andre steder ser den mer tilfeldig plassert ut.
Dette er med pa & svekke “rammene” til gaten-
strukturen, og gjer at mange av gatene har
veipreg.

ANTALL ETASJER

| Skgyen sentrum er det generelt mange
hgyhus, utenom industribebyggelsen ved
Thune. Boligbebyggelsen pa lokket ved E18
har opp mot 10 etasjer. Neeringsbebyggelsen
har varierende antall etasjer fra 5 til 11, men de
fleste har 7-8 etasjer. Dette gjer at det er kun
en liten del av bebyggelsen som har visuell
kontakt med gateplan. Industribebyggelsen
ved Thune har mellom 1 og 3 etasjer, noe som
gir visuell kontakt fra bebyggelsen til gateplan
i dette omradet.
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BEBYGGELSESFORMAL

BEBYGGELSESFORMAL (BYA)

Kartet over viser bebyggelsesformal i omradet.
Sterstedelen av bebyggelsen er regulert il
bolig/forretning/kontor (oransje). De r@de stre-
kene indikerer publikumsrettet virksomhet. Det
er tydelig & se at de publikumsrettede virksom-
hetene ofte henger sammen med kontor- og
neeringsbebyggelsen, men man kan ogséa se
publikumsrettet virksomhet ved industribebyg-
gelsen. Se diagrammet averst til hgyre pa neste
side for tegnforklaring.




BEBYGGELSESFORMAL (BRA)

Diagrammet til hagyre viser prosentvis fordeling
av bebyggelsesformal i all bebyggelse inklud-
ert alle etasjer. Det er en tydelig overvekt av
bolig/forretning/kontor med 52 %. Fordi det er
et blandet formal er det vanskelig & si hvordan
forholdet mellom boliger og forretning-/kontor-
er er, men grunnet det lave antallet beboere
kan vi anta at det er mer naeringsbebyggelse
enn bolig.

ANALYSE AV 1. ETASJE
Diagrammet til hgyre viser bruk av farste etasje,

med forholdet mellom bolig, publikumsrettet
virksomhet og annen bruk i 1. etasje. Annet
er et samlebegrep for de resterende bebyg-
gelseformalene. P4 Skayen er hele 62 % av
bebyggelsen noe annet enn bolig og publi-
kumsrettet virksomhet. Kun 20 % er bolig, og
18 % av alle 1. etasjer bestar av publikums-
rettet virksomhet.

BOLIGTYPOLOGI

Pa Skayen er 57 % av boligene tilknyttet blokk-
bebyggelse. Tilsammen er 41 % av boligene
enten eneboliger, tomannsboliger eller rekke-
hus, som ogséa stemmer overens med relativt
lav omradeutsyttelse for et tett byomrade.

9%
boligbygg med mindre enn 3 etasjer
16%  Husikjede, rekke-/terasse-hus,
vertikaldelt tomannsbolig
57% Blokk, leiegard e.l.
-
. Forretningsbygg, bygg for

felleshusholdning e.l.

Frittiggende enebolig eller vaningshus

Horisontaldelt tomannsbolig eller annet

Bygg i Publikumsrette
friomrade virksomhet

0% \ 1 etasje
Offentlig

byggning Bolig
0% _\ Forretning 17%
13%
Kombinert _~—
bebyggelse/
anlegg Industri
2% 12%
Bolig-forr.-
kontor
52%
Ingen:
Privat institusjon
Publikumsrettet
virksomhet
Bolig
Annet 20%
62%
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FARTSGRENSER

30 km/t
40 km/t

e 50 km/t
I 60 km/t
B 70-80 km/t

E18 har en ADT pa rundt 80 000 og er en
steyende og forurensende barriere mellom
Skgyen og fjorden. Drammensveien og
Hoffsveien har en ADT pa mellom 8 000 0og 22
000, noe som vil si at sveert mange biler kjgrer
gjennom Skayen sentrum hver dag. | tillegg er
fartsgrensen pa 50 km/t, og det er fa fartsdem-
pende tiltak pa veiene. Den kontinuerlige gjen-
nomstrgmningen av biler gjer at Skayen kan
oppleves som stayfullt og utrygt for gaende
og syklende. Drammensveien skaper en barri-
ere mellom jernbanestasjonen og Karenslyst
allé. Det signalregulerte gangfeltet som farer

forgjengere over veien fra Skgyen stasjon
til Karenslyst allé er todelt med venteareal
mellom kjareretningen. Dette gjar at ventetiden
som i utgangspunktet er lang, blir doblet. |
Karenslyst allé er ADT-en pa rundt 1000, og
fartsgrensen er pa 30 km/t. Dette bidrar til at
gaten er mer egnet for forgjengere enn resten
av veiene pa Skayen. Pa Thune skilles det ikke
mellom bilvei og fortau, og alt ligger pa samme
niva. Dette gjer at arealet innenfor industribe-
byggelsen p& Thune oppleves som et bilareal.
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PARKERING

PARKERINGSMULIGHET

Det er plassert to parkeringshus i tilknytning til
Karenslyst allé, et sentralt i gaten, og et lenger
gst. | tillegg til de to parkeringshusene er det
gateparkering langs store deler av Karenslyst
allé. Pa Hoff, Thune og omradet ved Elkjgp er
det mange, store, oppstilte parkeringsplasser.

VALG AV FREMKOMSTMIDEL

Det er et sveert godt parkeringstilbud for bilister
som @nsker & besgke Skgyen sentrum. Dette
gjer det enkelt & velge bil, selv om kollektivtilou-
det i omradet i utgangspunktet skulle indikere
at man ikke trenger bil for & komme seg fra A il
B. Dersom man skal besgke Skgyen sentrum
kun for en kort periode er det enkelt og billig &
velge bilen som transportmiddel.

BEVEGELSESLINJER

Det er parkeringsmuligheter fordelt over hele
omradet, og seerlig godt tilrettelagt i Karens-

~—

P

P-HUS

lyst allé med to parkeringshus. Plasseringen
gjer at man ikke har behov for a ga seerlig
langt dersom man Kjgrer bil, uansett hvor
man velger & parkere. Fra parkeringshuset
i sentrum av Karenslyst allé er det direkte
inngang til Skayentorget senter som har blant
annet matbutikk. Dette gjeor at personer som
ankommer med bil og kun skal handle daglig-
varer ikke far noe magte med gaten i det hele
tatt. Gateparkeringen bidrar i stgrre grad til at
menneskene blir synlige i gaten.

PARKERING OG BYLIV

| tilknytning til de store mabelforretningene og
kjokkenforretningene er det ngdvendig med
gode parkeringsmuligheter. Men i dagens situ-
asjon er det flere parkeringsplasser enn hva
som egentlig trengs, noe som gjer det enkelt
og fordelaktig & velge bil. Parkeringen gjer at
bilistene ikke beveger seg ute i gatene.

=17
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MALPUNKTER

SENTRALE OG GENERELLE MALPUNKTER

Skgyen stasjon det stgrste malpunktet pa
Skgyen. Mange ankommer Skgyen med tog,
og mange drar fra Skayen med tog. Karens-
lyst allé er mye besgkt, men anses ikke som
et malpunkt i seg selv - til det er det for lite.
Forbindelsen mellom Thune og Karensyst er
i dag ganske svak, bade pa grunn av barri-
eren som dannes av jernbanen og at det ikke
er noen funksjoner eller handel som binder
stedene sammen. Det samme gjelder forbin-
delsen mellom Sjgyen stasjon og Thune. Et
stykke @st for Thune ligger Bygdgy allé som
er et malpunkt med sine mange butikker og
restauranter. Nord for Thune ligger Frogn-
erparken. Fra Drammensveien er det en egen

Skgyen stasjon

. Sentralt malpunkt g

. Generelt malpunkt

Sterk forbindelse

Svak forbindelse

Forbindelse til naermeste
sentrale malpunkt

gangvei som gar helt opp til Frognerparken,
men det er et stykke & ga og forbindelsen
anses som svak. Sgr for Karenslyst ligger
Bygday, et viktig grentomrdde med mange
turmuligheter. Forbindelsen til Bygdey er per
i dag ganske svak, mye grunnet E18 og lange
avstander med darlig tilrettelagte gangveier.

MALPUNKTENE OG BEVEGELSESLINJER

Det er flest handelslokaler i Karenslyst allé,
men ogsa noen pa Thune. Blant annet fordi
Skayen stasjon er et sterkt knutepunkt er det
mye aktivitet i den delen av Karenslyst allé
som er neermest stasjonen. Her gar det ogsa
mennesker til og fra jobb.

. Frognerparken

Thune

. Bygdoy allé

- B ) Jernbane
Karenslyst allé

. Bygdey
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PUBLIKUMSRETTET VIRKSOMHET

HANDELSUTVALG

P& Skayen finner man mesteparten av handels-
virksomheten i Karenslyst allé og pa Thune.
Det er mange merkebutikker i Karenslyst allé
innen mote, kleer og interigr. Det finnes ogsa
noen fa kjedebutikker. Mathallen “Maschmanns
matmarked” har et bredt utvalg av spesialvarer
og er et populeert sted a besgke. Det er et lite
kjgpesenter med utgang til Karenslyst allé, med
en dagligvarebutikk, blomsterhandel og noen
klesbutikker. Kjgpesenteret er integrert i bebyg-
gelsen, og gjer at folk beveger seg mer ute |
gatene enn utenfor et tradisjonelt kjgpesenter.
De fleste butikklokalene i Karenslyst allé er store,

med enkelte mindre lokaler. Dette gjer at det er
overtall av kjeder, preget av relativt dyre merke-
varer innen kleer og mote. De store lokalene gjer
at det er starre avstander mellom hver butikk, og
fasadene kan oppleves kjedelige med lite varias-
jon. Pa Thune er store deler av handelen rettet
mot interigr og bilforretninger.

RESTAURANT/BAR- OG CAFEUTVALG

Det er flere restauranter/barer og caféer pa
Skayen, og de fleste ligger i stroksgaten Karens-
lyst allé og pd Thune. Flere av restaurantene og
caféene har ogsé uteservering pa sommerh-
alvéaret, og bidrar til & synliggjere folk i gatene.

APNINGSTIDER HANDEL

Klokkene under viser apningstider for handel
innenfor kategorien mote og kleer. Apningstidene
for Karenslyst allé er 10 til mellom 18 og 20 pa
hverdager og 10 til mellom 16 og 17 pa lgrdager,
sgndag stengt.

APNINGSTIDER RESTAURANT/BAR OG CAFE

Klokken under viser i hvilket tidsrom restaurant-
er og caféer stenger pa Skayen. Stengetidene
for restaurantene er i perioden fra kl 22 til 23 pa
hverdager, og utvides til 00 i helgen. Skayen
har ingen barer eller utesteder, og restauran-
tene stenger far midnatt. Av den grunn har ikke
Skayen et utelivstilbud pa natten.



STROKSGATER OG PUBLIKUMSRETTET VIRKSOMHET

| Streksgate

Handel- og servicefasade

/\} (N g

Drammensveien

E1g

100 m 200 m

STROKSGATER PA SK@QYEN

| kategorien publikumsrettet virksomhet inkluderes frisgr, butikker, restauranter og lignende. Den
publikumsrettede virksomheten pé Skayen er i stor grad konsentrert i Karenslyst alle og Thune. Disse
gatene er av oss derfinert som strgksgater. | tillegg er det andre sméa omrader, som lokalsenteret pa
Hoff. Handelen er konsentrert pé et relativt lite areal, i og rundt Karenslyst allé og Thune. Dette bidrar
til handelssentret i dag holder seg innenfor en avstand som er kort for fotgjengere.
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FUNKSJONER OG TILBUD

bussholdeplass m 5
jernbanestasjon g ]
T-banestasjon 0 O

trikkeholdeplass

skole og utdanning 9 0]
sykehjem/eldresenter/ 0 1

bo-rehabiliteringssenter

barnehage/park 5

bar/pub 9 0

restaurant 8
cve CHED 10

takeaway () |
religiose bygg/ 6 0

religiose organisasjoner

JJ
teater/scene (g

galleri/museum @ 2
kino @ 0]
bibliotek O 0
bowling
svemmehall @ 0O
treningssenter 5

flerbrukshall/baner/
ballsport

skoytebane

KOLLEKTIVTRANSPORT

Jernbanestasjonen ligger i sentrum av omradet.
| tillegg finnes det tre trikkeholdeplasser og fem
bussholdeplasser innenfor omradeavgrensningen.

SOSIAL INFRASTUKTUR

Det er ingen skoler i omradet. Det finnes ett eldre-
senter, fem barnehager og hele atte legekontorer
innenfor omradeavgrensningen. Mangel pa skole
og eldresenter kan gjere omradet mindre attraktivt
for beboere.

SPISESTEDER

Det er hele ti caféer i omradet, og atte restauranter.
Det er en take away-restaurant i Karenslyst allé,
men ingen puber eller barer.

KULTURTILBUD

Det er darlig med kulturtilbud pa Skgyen. Det
er ingen kirker eller teater-/konsertscener, kino,
bibliotek eller bowlinghall, men det er to galleri-
er i omradet. Mangelen av kulturtilbud pa Seyen
gjer at det ikke er et tiloud pé kveldstid annet enn
restauranter.

IDRETTSTILBUD

Det er fem treningssentre innenfor omradeavgren-
sningen, to nederst i Karenslyst allé, et pa Thune,
et pa Hoff og et i Skayen terrasse. Omradet har
ingen utenders idrettsanlegg som er gratis eller
apent for alle hele dagnet.



FUNKSJONER OG TILBUD

De fleste tilbudene er konsentrert i Karenslyst allé og ved Thune. |
disse omradene er det en del spisesteder, treningssentre og noen
offentlige tjenester. Utenom disse to stedene er tilbud og funksjon-
er ganske spredt i omradet, og er ikke knyttet til en eller flere gater.
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For & se om forventningene vare (se side 52)
stemmer er det satt opp en matrise med alle
de ulike faktorene som nevnes i innledningen.
Det er valgt & rangere caseomradene ut fra
hver faktor som er undersgkt. Rangeringen
gjeres pé grunnlag av forventningene vare til
hva som er positivt for byliv. Omradene som
har mest av det som er antatt positivt for byliv
blir hgyest rangert.

Mest/best

Midt i mellom

o Minst/darligst

Rangeringssystemet géar fra 1 til 3, hvor 3 er
mest/best og 1 er minst/darligst.

| rangeringen sammenlignes omradene med
hverandre. Det vil si at det omradet som har
mest eller best av noe uansett vil rangeres
med tallet 2 eller 3, og omradet som har
darligst eller minst av noe vil rangeres med
tallet 1 eller 2. Nar det gjelder antall beboere
vil Majorstuen for eksempel bli rangert hgyest
fordi det bor 17 775 mennesker der. Men det
er ikke dermed sagt at 17 775 mennesker
innenfor en slik avgrensning er mye i en annen
sammenheng, for eksempel sett i forhold til
andre bydeler, andre byer i Norge eller andre
byer i utlandet.

Dersom det ikke er store forskjeller mellom
omréadene trenger ikke alle tallene & brukes i
rangeringen. Rangeringen kan da holde seqg til
kun 3-ere, 3-ere og 2-ere, kun 2-ere, 2-ere 0g
1-ere eller kun 1-ere.
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ANTALL BEBOERE

Majorstuen og Grunerlgkka har omtrent tre ganger s& mange beboere
som Nydalen og Skgyen. Majorstuen har hgyest tetthet av mennesker,
med 19 145 mennesker pr. km2, mens Skayen har lavest tetthet med 7 078
mennesker pr. km2. Allerede med denne informasjonen kan man se noen
tendenser av forutsetningene for byliv i de ulike omradene. Majorstuen og
Grunerlgkka scorer derfor hgyt, mens Nydalen og Skayen scorer lavt.

Vare forventninger var at mange beboere gir bedre forutsetning for byliv
enn fa beboere. Ut fra funnene i casestudien vil det stemme.

Majorstuen Griinerlokka Nydalen
19 145 17 515 8 848
mennesker mennesker mennesker
per km? per km? per km?
TILREISENDE

P& Majorstuen og Grlnerlgkka holder antall mennesker i omradene seg
jevnt over hele dagen. Sjansen for at alle som bor pa Majorstuen og
GrUnerlgkka jobber der tror vi er liten, og vi antar derfor at det er en del
tireisende péa disse stedene. Det er nesten like mange mennesker pa
dagtid pa Skayen som det er beboere pa Majorstuen og Grinerlgkka, noe
vi anser som positivt. P4 den annen side blir ikke de tilreisende igjen pa
Skayen etter arbeidstid. Forutsetningene for byliv pa Skeyen pa kveldstid
har derfor grunnlaget sitt i antall beboere, som er lavt. Nydalen har ikke
fullt s& mange tilreisende som Skgyen, men en kan se noen av de samme
tendensene. Ettersom antall mennesker holder seg jevnt pa Majorstuen og
Grinerlgkka scorer de middels. Nydalen og Skayen scorer hgyt ettersom
antall mennesker dobler og tredobler seg.

Vére forventninger var at mange tilreisende gir gode forutsetning for byliv.
Ut fra funnene i casestudien stemmer ikke dette helt. Vi ser at det er
avgjgrende om det er tilreisende jevnt over hele dggnet, og at kun tilrei-
sende til arbeid ikke gir bedre forutsetninger for byliv.
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ALDER

Aldersfordelingen i omradene har ikke store forskjeller, men man kan se
noen sma ulikheter i fordelingen. Majorstuen, Grinerlgkka og Nydalen
har flere unge voksne, med en andel mellom 31-34 %, enn Skeyen med
14 %. Nydalen og Skayen har litt flere barn, med en andel pa 14-15 %,
enn Majorstuen og Grunerlgkka som har 9-11 %. Nar det gjelder andelen
eldre fra 67+, der mange er pensjonister, har Majorstuen og Skayen 10-12
%, mens GrUnerlgkka og Nydalen har 4 %. Det er minst andel voksne
i alderen 50-66 pa Grunerlgkka med 9 %, hvor andelen stiger jevnt til
Nydalen, Majorstuen og til slutt Skayen med 21 %. Ettersom andelen unge
voksne er hgyest pa Majorstuen, Grinerlgkka og Nydalen scorer disse
omradene hayest, mens Skgyen scorer middels grunnet relativt lav andel
unge voksne.

Vare forventninger var at en hay andel unge voksne gir bedre forutsetning
for byliv enn en liten andel. Ut fra funnene i casestudien stemmer ikke
dette helt. Vi tror grunnen til at Nydalen scorer hgyt, men sliter med a
skape byliv, skyldes andre faktorer.
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®16-19 ar
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30-49 ar

I Bl woms

60-66 ar
67-69 ar
IS HE ...
80+
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HUSHOLDNINGER

MAJORSTUEN (3 Majorstuen og Grinerlgkka har flere aleneboende, med en andel pa 64-67
GRUNERLDKKA @ %, enn Nydalen og Skayen med en andel pa 45-52 %. Det er starst andel
NYDALEN husholdninger med barn p& Nydalen og Skayen, med en andel pa 24-29
SKBVEN %, mens Majorstuen og Grinerlgkka har 12-13 %. Ettersom andelen alen-

eboende er starst pd Majorstuen og Grinerlakka scorer disse omradene
hoyest. Nydalen og Skayen scorer middels.

Vare forventninger var at hgy andel aleneboende gir bedre forutsetninger
for byliv enn liten andel. Ut fra funnene i casestudien vil dette stemme.

e
N 1]
voue | m
o (1 .

0% 10% 20 % 30 % 40 % 50 % 60 % 70 % 80 % 90% 100 %

I Flerfamiliehusholdninger Par med store barn
[ Aleneboende 7] Mor/far med sma barn
[ Par uten hiemmeboende barn [0 Mor/far med store bamn
Par med sma barn [ Enfamiliehusholdninger med voksne barn
INNTEKT

MAJORSTUEN (1) Beboerne p& Majorstuen og Skayen har gjennomsnittlig hgyest arlig brut-
GRUNERLOKKA @  toinntekt pa henholdsvis 543 800 kr og 640 333 kr. Beboerne pa Nydalen
NYDALEN har noe lavere inntekt med 479 000 kr, og beboerne pa Grinerlgkka har
SKOYEN o lavest med 369 700 kr. Ettersom beboere pa Majorstuen og Skayen har

relativt hgy inntekt scorer disse omradene lavest. Nydalen scorer middels
og Grunerlgkka med relativt lav inntekt scorer hgyest.

Vare forventninger var at hay inntekt gir darligere forutsetning for byliv. Ut
fra funnene i casestudien stemmer ikke dette. Vi tror likevel den gjennom-
snittlige inntekten kan pavirke omrader. Etter & ha registrert butikkutvalg,
ser vi for eksempel at det kan vaere er en sammenheng mellom hgy inntekt
og andel merkevarebutikker.
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BOLIGPRIS

Det er hayest gjennomsnittlig kvadratmeterpris for boliger pa Majorstu-
en og Nydalen, med kvadratmeterpris pa henholdsvis 79 295 kr og 72
074 kr. Det er litt lavere kvadratmeterpris pa Skayen, 63 271 kr, og lavest
pa Grinerlgkka der prisen ligger pa 52 718 kr per kvadratmeter. Disse
funnene gjer at Majorstuen og Nydalen scorer lavest, Skgyen scorer
middels og Grunerlgkka hgyest.

Véare forventninger var at hgye boligpriser gir déarligere forutsetning for
byliv. Ut fra funnene i casestudien stemmer ikke dette. Det er likevel verdt
a merke seg at den hgyeste “billigste boligkjep” og den hgyeste “dyreste
boligkjop” er pa Skayen, der billigste boligkjgp var pa 2 750 000 og dyreste
boligkjgp var pa 13 900 000. Her kan vi se en sammenheng mellom byliv
og boligpriser, da det kan vaere for dyrt for farstegangsetablerere a kjgpe
bolig her, noe som kan veere med pé at feerre unge kan bo i omradet.

BOLIGPRISER MARS/APRIL 2016 BOLIGPRISER MARS/APRIL 2016 BOLIGPRISER MARS/APRIL 2016 BOLIGPRISER MARS/APRIL 2016

Giennomsnittlig m#-pris Giennomsnittlig mé-pris Giennomsnittiig mé-pris Giennomsnittlig mé-pris
ved kjop av bolig ved kjep av bolig ved kjep av bolig ved kjep av bolig

79 295 kr 52 718 kr 72 074 kr 63 271 kr
Gjennomsnittlig total- Giennomsnittlig total- Gijennomsnittlig total- Gijennomsnittlig total-
pris ved kjep av bolig pris ved kjgp av bolig pris ved kjgp av bolig pris ved kjgp av bolig
3-4 mill 3-4 mill 4-6 mill 5-6 mill
Dyreste boligkjop Dyreste boligkjep Dyreste boligkjep Dyreste boligkjep

7 850 000 6 250 000 8 500 000 13 900 000
Billigste boligkjep Billigste boligkjep Billigste boligkjep Billigste boligkjep

2 350 000 1910 000 1 880 000 2 750 000
Gjennomsnittlig sterrelse Gjennomsnittlig sterrelse Gjennomsnittlig storrelse Gjennomsnittlig storrelse
50 m? 60 m? 68 m? 80 m?

LEIEPRIS HANDELSLOKALER

P& Majorstuen er det klart hgyest leiepriser for handelslokaler, der gjen-
nomsnittet ligger pa mellom 5 000-12 000 kr/m2. Grinerlgkka har noe
lavere leiepriser, der handelslokalene koster mellom 3 000-6 000 kr/m2.
Nydalen og Skgyen ligger pa omtrent 2 000-5 000 kr/m2.

Vare forventninger var at haye leiepriser for handelslokaler er negativt for
bylivet. Ut fra funnene i casestudien kan man derimot se en motsatt effekt,
der det ofte er hgyere leiepriser pa steder hvor det er byliv. Leieprisene
for handel pa Grtnerlgkka har gkt den siste tiden, mye fordi det er et godt
grunnlag for handel med mange besgkende. Pa grunn av gkende leie-
priser ser man at handelsutvalget pa Grunerlgkka er i endring. Fer var det
en overvekt av nisjebutikker og caféer/restauranter, men omradet endrer
seg i en retning der kjedebutikker gradvis overtar. Vi kan derfor se en klar
sammenheng mellom leiepriser og butikkutvalg.
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PARKAREAL

MAJORSTUEN Grunerlgkka har helt tydelig hayest andel parkareal, med hele 18 %.
GRUNERLGKKA Nydalen har 8 %, Majorstuen har 7 % og Skayen har kun 2 % avsatt park-
NYDALEN areal. Pa Grunerlgkka er det mange parker som er integrert i bystrukturen.
SKBYEN o Pa den maten kan de ha en funksjon som “hager” for beboerne pa Griner-

lzkka, siden det er kort & gé til neermeste park. P& Majorstuen er det f4,
sma parker i bystrukturen, men det er en stor park i kanten av bystruk-
turen, altsd Frognerparken. Her kan man kanskje se en stgrre tendens til
“parkliv’ enn byliv, siden parken ikke forholder seg like mye til funksjonene
rundt som parkene pé Grinerlakka gjer. Frognerparken er valgt 8 ta med
i helhetsvurderingen av Majorstuen. Skayen har minst avsatt parkareal av
omradene, og i tillegg opplever vi parkarealene pa Skayen som private og
lite innbydende for offentligheten. Vi har derfor valgt a rangere Grinerlgk-
ka og Majorstuen hayest, Nydalen i midten og Skayen lavest. Vare forvent-
ninger var at en hgy andel avsatt parkareal er positivt for bylivet. Ut fra
funnene i casestudien kan vi anta at det stemmer.

RESTAREAL

MAJORSTUEN Pa Grunerlgkka er det minst restareal, med 46 %. Nydalen har 66 %,
GRUNERL@KKA Majorstuen 63 % og Skayen har 73 % restareal. P4 Grlnerlgkka og
NYDALEN (1) Majorstuen er de private gardsrommene regnet som restareal. Gards-
SKGYEN o rommene fungerer som felles uteareal for beboerne i karrébebyggelseno,
og er ikke ansett som “negative” i denne sammenheng. Bebyggelsen pa
Grunerlgkka og Majorstuen henvender seg dessuten til gatene, noe som
styrker “walkability” i omréadene. P4 Nydalen og Skayen er noe av resta-
realet tilknyttet private hager. Disse er ikke apne for offentligheten, og vil
ikke anses som “positive” i denne sammenheng. Begge omradene har
mange parkeringsplasser og store enkeltstdende bygg. Vi har valgt & gi
Grunerlgkka hayest score. Majorstuen scorer middels, fordi det er en del
restareal, men mye er tilknyttet private gardsrom i en tydelig bystruktur.
Nydalen og Skayen scorer lavest. Vare forventninger var at en hgy andel
restareal er negativt for bylivet. Ut fra funnene i casestudien kan vi anta at
det stemmer.

Torg Torg
1% 0%

Torg  park
1% _ o0
2

Park Park
7% Park 8%
18%

Bebyggelse

Restareal Bebyggelse
46% 26%

Bebyggelse Restareal

Bebyggelse

Restareal 29%
63% Restareal

66% 73%

Ingen
Torg
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OMRADEUTNYTTELSE

Grunerlgkka, Majorstuen og Nydalen har alle relativt hgy omradeutnyt-
telse, med henholdsvis 149 %, 139 % og 130 % totalt bruksareal i omradet.
Pa Skgyen er det 108 % omradeutnyttelse. Den gjennomsnittlige bebyg-
gelsen pa Grunerlgkka har mellom 3 og 4 etasjer. Likevel ser vi at Gruner-
lzkka har hgyest omradeutnyttelse, og samtidig mest avsatt parkareal.
Mange av byggene pa Nydalen har betydelig flere etasjer enn pa Majorst-
uen. Likevel har Majorstuen en hayere omradeutnyttelse enn Nydalen. Vi
har valgt & gi Majorstuen, Grtnerlgkka og Nydalen hayest score, fordi alle
har en omradeutnyttelse over 125 %, som er anbefalingen for tette byom-
rader og knutepunkt. Skayen far lavest score.

Vare forventninger var at en omradeutnyttelse pa over 125 % er positivt
for bylivet. Ut fra funnene i casestudien kan vi si at det delvis stemmer.
Antall etasjer og hgy omradeutnyttelse trenger ikke ngdvendigvis ha en
sammenheng. Vi ser at Skagyen har lav omradeutnyttelse pa tross av veldig
mange etasjer, mens Grunerlgkka har fa etasjer og hgyest omradeutnyt-
telse. Vi tror jevnt fordelt bebyggelse med fa etasjer gir like bra eller bedre
omradeutnyttelse, som feerre veldig store bygg med mange etasjer.

GATESTRUKTUR

Bade Majorstuen og Grunerlgkka har et tydelig, finmasket gatenett. Kvar-
talene pa Majorstuen er noe mindre enn pa Grinerlgkka. P4 Skayen og
Nydalen er det et lite finmasket gatenett, noe som gjer tilgjengeligheten
for de gaende darligere. Det er generelt lite gatepreg pé veiene péa disse
omradene, med mye inntrukket bebyggelse, brede kjarefelt og store rund-
kjaringer. Vi har derfor valgt & gi Majorstuen og Grunerlgkka hgyest score,
og Nydalen og Skayen lavest score. Vare forventninger var at et finmasket
gatenett er positivt for bylivet. Ut fra funnene i casestudien kan vi anta at
det stemmer.
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BEBYGGELSESSTRUKTUR

Majorstuen og GrUnerlgkka er bygget opp med karrébebyggelse som
stgtter opp om en tydelig kvartalstruktur. Bebyggelsen i omréadene er

MAJORSTUEN (3]
GRUNERLGKKA ©

NYDALEN 0 tett, og bebyggelsen rammer inn gatene pa en fin mate. P4 Nydalen og
SKBYEN o Skayen er bebyggelsen mindre helhetlig, og det er vanskeligere & se en
tydelig sammenheng. Det er stor forskjell pa bygningene, noen er store og
noen er sma. Bygningene er spredt plassert. Vi har valgt & gi Majorstuen
og Grunerlgkka hgyest score, og Nydalen og Skayen lavest score. Vare
forventninger var at tett bebyggelse er positivt for bylivet. Ut fra funnene i
casestudien kan vi anta at det stemmer.
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ANTALL ETASJER

Grunerlgkka er det omradet som har lavest gjennomsnittlig bebyggelse.
Her er det mellom 3 og 4 etasjer. P4 Majorstuen er det generelt mellom
4 og 5 etasjer, men i ett omrade er det bebyggelse som har opp til 16
etasjer. P& Nydalen er det varierende antall etasjer, der det finnes bebyg-
gelse med alt fra 3 til 10 etasjer. Rundt Nydalen torg er det gjennomsnittlig
4 etasje. Pa Skgyen er det gjennomsnittlig 7 til 8 etasjer, med unntak av
pa Thune, hvor bebyggelsen er lavere. Her har vi valgt & gi Majorstuen
og Grunerlgkka hgyest score, Nydalen middels score og Skayen lavest
score, fordi den visuelle kontakten til gaten synker for hver etasje. Pa den
maten vil Nydalen f& bedre score enn Skgyen, fordi bebyggelsen rundt
torget opprettholder den visuelle kontakten. Vare forventninger var at
omrader med bebyggelse under 5 etasjer har god forutsetning for byliv.
Ut fra funnene i casen kan vi si at det stemmer.
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BOLIGTYPOLOGI

MAJORSTUEN () Pa Grunerlgkka er det 92 % blokkbebyggelse, og det er 89 % pa Majorst-
GRUNERLDKKA @ uen. Nydalen og Skayen har relativt lik bebyggelse, med henholdsvis 52
o % og 57 % blokkbebyggelse. De sistnevnte omradene har relativt hgy

NDALEN andel enebolig og tomannsbolig, men Skgyen har flest rekkehus. Bolig-
SK@YEN o typologien pavirker tettheten i omréadene, og Majorstuen og Grinerlgk-

ka har bedre forutsetninger for tett bebyggelse pa grunn av hgy andel
@) Fritiggende enebolig eller vaningshus blokkbebyggelse. Det er ogsa plass til flere mennesker i en blokk enn i en

Horisontaldelt tomannsbolig eller

Bmeboiooyag meamndie ems eteser — €Nebolig, noe som gjenspeiler seg i det haye antallet beboere pa Gruner-
s Hede rekke ferasse-us.vertkalaelt. | gkka 0g Majorstuen. Vi har valgt & gi Majorstuen og Grunerlgkka hayest

score, og Nydalen og Skayen lavest score. Vare forventninger var at en
hay andel blokkbebyggelse er positivt for bylivet. Ut fra funnene i casestu-
dien kan vi anta at det stemmer.

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Blokk, leiegard e.l.

Forretningsbygg, b for
felleshusi olég%g é/?g

PARKERING
MAJORSTUEN Pa Nydalen og Skayen er det sveert god tilgjengelighet for bil, noe som
GRUNERLZKKA © kan ses pa de mange parkeringsplassene i omradene. Det er seerlig
NYDALEN (1) mange oppstilte parkeringsplasser, noe som stjeler ungdvendig mye areal

fra gateplan. P& Grunerlgkka er det mye gateparkering, men ikke mye
parkering ellers. P& Majorstuen er det en god blanding av gateparkering,
oppstilte parkeringsplasser og parkeringshus. Ut fra walkability-teorien er
gateparkering ansett som positivt, fordi det skaper en avgrensning mellom
bilveien og de gaende. | fglge Jane Jacobs “overvaknings”-teori om gate-
parkering vil ogsa gateparkering gi noe positivt til gatene (Goodyear 2013).
Nydalen og Skayen far lavest score, fordi omradene har god parkerings-
dekning. Majorstuen far middels score fordi det er flere oppstilte parker-
ingsplasser her enn pa Grinerlgkka, og fordi det er en del parkeringshus
nedover i Bogstadveien. Grinerlgkka scorer hayest. Vare forventninger
var at lite parkering er positivt for bylivet. Ut fra funnene i casestudien kan
vi anta at det stemmer. Likevel ser vi at gateparkering kan veere med pé a
styrke bylivet. Samtidig kan noe gateparkering ogsa oppta verdifult areal i
gater med mange besgkende.

SK@YEN (1)
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BOLIGANDEL

Majorstuen har hgyest andel bolig med 66 %, og Grlnerlgkka har 58 %.
Pa Nydalen er det 13 % bolig, og pa Skeyen er det 17 %. Det skiller med
andre ord ganske kraftig fra de to fgrste omradene til de to siste omradene.
Nar det er hgy andel boliger i sentrum kan man anta at beboerne vil prege
omradet mer enn omrader som har lav andel bolig. Hay boligandel naer
Bogstadveien, Markveien og Thorvald Meyers gate kan derfor veere en
av grunnene til at handlegatene fungerer s& bra. Vi har derfor valgt & gi
Majorstuen og Grunerlgkka hgyest score, og Nydalen og Skayen lavest
score.

Vare forventninger var at en hgy boligandel er positivt for bylivet. Ut fra
funnene i casestudien kan vi anta at det stemmer.

KONTORANDEL

P& Majorstuen er det 21 % bolig/forretning/kontor, forretning og industri.
Pa Grunerlgkka er det 32 %, Nydalen har 79 % og Skeyen har 77 % av
de samme formalene. Vi ser at det er en sterk overvekt av bebyggelse
med kontorforméal pa Skayen og Nydalen, noe som gjenspeiles i den
haye andelen tilreisende i lgpet av en dag. Omradene kan derfor virke
monotone, og preges sterkt av den hagye andelen naeringsbebyggelse.
Vi har valgt & gi Majorstuen og Grunerlakka hayest score, og Nydalen og
Skayen lavest score.

Vare forventninger var at en lav kontorandel er positivt for bylivet. Ut fra
funnene i casestudien kan vi si at det stemmer.
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TRAFIKKMENGDE

Det er feerrest biler som kjgrer pa Grinerlgkka i lgpet av en dag. Det
er noen flere pa Nydalen, men ikke bemerkesesverdig. Kirkeveien pa
Majorstuen og Drammensveien pa Skgyen har mellom 15 000 og 20
000 ADT. | tillegg gar E18 forbi Skeyen, med en ADT pé& rundt 80 000.
Bogstadveien har en ADT p& 11 000. Det oppleves likevel ikke som veldig
truende & ga i Bogstadveien. Det kan ha en sammenheng med at gaten
er rammet inn av bebyggelsen, det er brede fortau og det er mange gang-
felt. Omradene har ulik forutsetning for trafikkmengde, og det er naturlig at
det kjarer flere biler giennom Skayen i lgpet av dag enn gjennom Grlner-
lokka. Dette er likevel ikke tatt stilling til i rangeringen av omradene. Vi
har valgt & gi Grunerlgkka og Nydalen hgyest score, Majorstuen middels
score og Skgyen lavest score. Vare forventninger var at lav ADT er positivt
for bylivet. Ut fra funnene i casestudien kan vi si at dette delvis stemmer.
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FARTSGRENSER

P& Majorstuen og Nydalen er det fartsgrense pa 50 km/t pa hovedvei-
ene vi har registrert. Grunerlgkka og Skgyen har sterre variasjon i farts-
grenser, men bade Karenslyst allé og Markveien har fartsgrense 30 km/t.
Store deler av Grinerlgkka har fartsgrense mellom 30 og 40 km/t, noe
vi anser som positivt for de gadende som ferdes der. 50 km/t er hayt i
denne sammenheng, vi rangerer derfor Majorstuen og Nydalen lavest.
P& Skayen er det 50 km/t p& Drammensveien og 70 km/t pa E18, men vi
gir Skeyen middels score pa grunn av de lave fartsgrensene i Karenslyst
allé. Grunerlgkka scorer hgyest. Vare forventninger var at lave fartsgrenser
er positivt for bylivet. Ut fra funnene i casestudien kan vi si at dette delvis
stemmer. Vi tror fortsatt at lave fartsgrenser er positivt for bylivet, men vi
ser at det gar an & skape attraktive omrader ogsé der hvor fartsgrensene
er hgyere, for eksempel i Bogstadveien.
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MALPUNKTER

Pa Grunerlgkka er det mange malpunkter neer Markveien og Thorvald
Meyers gate. Pa Majorstuen er det mange malpunkter som forsterker
Bogstadveien-“aksen”. Pa Skayen er det sveert f& malpunkter, og som vi
ser det i dag er det kun Skayen stasjon som er et malpunkt sentralt pa
Skayen. Pa Nydalen er det flere mélpunkter, men de er ikke strategisk
plassert med tanke pa a styrke bylivet i omradet. Majorstuen og Griner-
lzkka scorer derfor hgyest, og Nydalen og Skayen scorer lavest. Vare
forventninger var at strategisk plasserte malpunkter er positivt for bylivet.
Ut fra resultatene i casestudien vil det stemme.

AAAAA e -y o
‘ o @ YYYYY
o o ‘Skayen stasjon . o
° (&) I R R
[ pe—
0 SSSSS o
o
KONSENTRERT SENTRUM

(PUBLIKUMSRETTET VIRKSOMHET, FUNKSJONER & TILBUD)

Pa Majorstuen er stegrstedelen av sentrumsfunksjonene konsentrert
i Bogstadveien og deler av Kirkeveien, men omradet har ogséa en liten
andel utenfor hovedgatene. Pa Grunerlgkka er sentrumsfunksjonene
lokalisert i Thorvald Meyers gate og Markveien, mens pa Skayen er de
lokalisert i Karenslyst allé og delvis pa Thune. Majorstuen og Grunerlgkka
har et tydelig avgrenset handelssentrum. P4 Nydalen er det tendenser
til hgyere konsentrasjon av publikumsrettede virksomheter rundt Nydalen
torg, men det er ikke nok til & definere det som et tydelig sentrum. De
fleste sentrumsfunksjonene pa Nydalen befinner seg pa Storo Storsenter.
Nydalen scorer derfor lavest. Majorstuen og GrUnerlgkka scorer hgyest i
denne rangeringen. Skayen scorer middels, fordi det er lite sammenheng
mellom Karenslyst allé og Thune, noe som gjgr sentret mindre tydelig.
Vare forventninger var at et konsentrert sentrum gir gode forutsetninger for
byliv. Ut fra funnene kan vi si at det stemmer. Vi ser at det ikke gjer noe at
noen av funksjonene ligger utenfor hovedgaten dersom hovedgaten har
mange funksjoner, slik at hovedgaten ikke “utkonkurreres” av funksjonene
som er spredt rundt. Majorstuen er et godt eksempel pa dette.
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GATEHIERARKI

MAJORSTUEN P& Majorstuen og Grunerlgkka er det noen tydelige handlegater, og

GRUNERLGKKA de resterende gatene er hovedsakelig boliggater. Skayen har ogsé en

NYDALEN (1) handlegate, men det er vanskelig & plassere de andre gatene i et tydelig

SKOVYEN hierarki. P& Nydalen kan man ikke se noe tydelig gatehierarki, men man
kan anta at gaten foran Bl og foran Storo Storsenter er viktige gater, fordi
mange gar her. Det er likevel ingen funksjoner her som tilsier at de er
viktigere enn andre gater. Majorstuen og Grlnerlgkka scorer hagyest,
Skayen scorer middels og Nydalen scorer lavest. Vare forventninger var
at et tydelig gatehierarki er positivt for bylivet. Ut fra funnene i casestudien
stemmer dette til en viss grad.
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PUBLIKUMSRETTET VIRKSOMHET

MAJORSTUEN For & sammenligne hvor mye handel, service og tiloud det er i de ulike

GRUNERLDKKA omradene har vi malt opp lengden p& de publikumsrettede fasadene pa

NYDALEN 1) hvert enkelt omrade og sett pa lengden i forhold til hvor mange menne-

SKBYEN sker som bor i omradene. Pa Grunerlgkka og Majorstuen er forholdet

relativt likt, med henholdsvis 29 og 30 beboere per 10. meter publikums-
rettet fasade. Pa Skgyen er det 22 beboere per 10. meter publikumsrettet
fasade. Pa Nydalen er derimot forholdet et helt annet, fordi det er sveert
lite publikumsrettet virksomhet i gatene. Her er tallet 185 beboere per 10.
meter med publikumsrettet virksomhet. En annen faktor som spiller inn
er Storo Storsenter, som kan vaere med pa a gjere at folk heller gar dit.
Majorstuen, Grinerlgkka og Skayen scorer derfor hgyest, og Nydalen
scorer lavest. Vare forventninger var at mye publikumsrettet virksomhet i
1. etasje er positivt for bylivet. Ut fra funnene i casestudien kan vi si at det
stemmer. Vi ser ogséa at forholdet mellom antall beboere/ tilreisende og
hvor mye publikumsrettet virksomhet det er har noe a si for bylivet, men
ogsa at andre faktorer kan spille negativt inn.

pr. 10 meter med fasade pr. 10 meter med fasade
med handel/service med handel/service
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pr. 10 meter med fasade

pr. 10 meter med fasade
med handel/service

med handel/service
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HANDELSTILBUD

| Bogstadveien er handelstiloudet variert, med bade kjedebutikker,
saeregne butikker og merkebutikker. Pa Grunerlgkka og Nydalen er det
ogsa en god miks av butikker, men med faerre butikker i det dyreste sjiktet.
Pa Skayen er det flest dyre butikker. Majorstuen, Grinerlgkka og Nydalen
scorer derfor hayest, og Skayen scorer middels. Vare forventninger var
at et variert handelstilbud er positivt for bylivet. Ut fra funnene i casestu-
dien stemmer dette delvis. Noe av grunnen il at det ikke stemmer helt er
fordi Nydalen far hgy score. Selv om handelstilbudet er bra pa Nydalen
er det ikke positivt for bylivet, fordi starstedelen av butikkene er lokalisert
i kjgpesenteret. Dette trekker livet fra gaten inn, og har en negativ effekt
pa bylivet.

APNINGSTIDER HANDEL

Butikkene pa Grunerlgkka er apne lengst, og noen av butikkene er ogsa
apne pa sgndager. Butikkene pa Nydalen er &pne lengst pa hverdager, og
litt kortere i helgen. Butikkene i Bogstadveien holder dpent fra 10 til 18 alle
dager unntatt sgndag, og butikkene i Karenslyst allé har omtrent samme
apningstider, bortsett fra pa lgrdager nar de stenger 16 eller 17. Bade
Grunerlgkka og Nydalen scorer hgyest, og Majorstuen scorer middels.
Skayen scorer lavest fordi butikkene stenger relativt tidlig pa lerdager.
Dette gjer det mindre gunstig & handle i Karenslyst allé enn andre steder
i Oslo eller Baerum i helgen. Vare forventninger var at butikker med lange
apningstider er positivt for bylivet. Ut fra funnene i casestudien ser vi at
dette delvis stemmer. Selv om butikkene i Bogstadveien stenger tidlig-
ere enn pa Grlnerlekka og Nydalen er det mye liv i apningstiden. Etter
apningstid kan kanskje caféer, restauranter eller kulturtiloud ta over aktiv-
iseringen av bylivet for butikkene.
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APNINGSTIDER SPISE- OG DRIKKESTEDER

Caféene stenger senest pa Majorstuen, og restaurantene og barene
stenger senest pa Majorstuen og Grunerlgkka. Pa Nydalen begyn-
ner restaurantene a stenge allerede fra 20, mens den siste stenger 02.
Restaurantene pa Skayen stenger tidligst, bade pa hverdager og i helgen.
Majorstuen og Grlnerlgkka scorer hayest, Nydalen scorer middels og
Skayen scorer lavest. Vare forventninger var at spise- og drikkesteder
med lange apningstider er positivt for byliv. Ut fra funnene i casestudien
stemmer dette delvis. At Nydalen scorer middels pé apningstider, men
mangler byliv, kan skyldes at det er lite utvalg av spise- og drikkesteder.
Av denne grunn vil ikke apningstidene pa det lille tilbudet som er der ha
like mye & si for bylivet.
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FUNKSJONER OG TILBUD

For & sammenligne hvor mange funksjoner og tilbud det er i de ulike
omradene har vi regnet ut hvor mange funksjoner og tilbud det er per
beboer. Totalt sett har Majorstuen og Grlnerlgkka flest funksjoner og
tilbud per beboer, og far derfor hgyest score. Det er feerre tilbud og funks-
joner per beboer pa Nydalen og Skayen, i tillegg til at flere av tilbudene
og funksjonene ikke finnes her. Disse omradene far derfor middels score.
Vare forventninger var at et stort og variert utvalg av funksjoner og tiloud er
positivt for bylivet. Ut fra funnene i casestudien stemmer dette delvis. Det
kan virke som om det méa vaere ganske mange tilbud fer man kan si at det
er god variasjon av tilbud.
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KOLLEKTIVTRANSPORT

Det er flest transportsystemer pa Skayen og Majorstuen, der fgrstnevnte
kun mangler T-banestasjon, og sistnevnte mangler jernbane. Pa bade
Grunerlgkka og Nydalen er det buss, men farstnevnte mangler T-bane og
sistnevnte mangler trikk. Det generelle dekningen er likevel god pa alle
omradene, og alle scorer hayest. Vare forventninger var at god kollekti-
vdekning er bra for bylivet. Ut fra funnene i casestudien ser vi at dette
stemmer til en viss grad. God kollektivdekning gir et godt grunnlag for
byliv p& grunn av god tilgjengelighet for géende, men andre faktorer
spiller ogsa inn. Dersom det for eksempel er god parkeringsdekning kan
det veere mer attraktivt & velge bilen.

SOSIAL INFRASTRUKTUR

Det er generelt god dekning av eldresentre, barnehager og leger pa alle
omradene, men Nydalen scorer noe hayere pa grunn av mange utdanning-
sinstitusjoner. Pa Skayen er det ingen skoler, noe som trekker veldig ned
i rangeringen av omradene. Nydalen scorer derfor hayest, Majorstuen og
Grunerlgkka scorer middels, og Skayen scorer lavest. Vare forventninger
var at mange offentlige tjenester er positivt for bylivet. Ut fra funnene i
casestudien kan vi dog ikke se en veldig tydelig sammenheng her. Vi tror
likevel at offentlige tiloud er med pé & gjere omradet attraktivt for beboere,
som igjen vil pavirke bylivet. Offentlige institusjoner som kan virke direkte
positivt inn pa bylivet er skoler og barnehager. Skoler kan vaere med pa
a skape liv i byen, pa grunn av barn og ungdom som leker og bruker
omradene hele dagen, men ogséa etter endt skole/barnehage-tid.

SPISE- OG DRIKKETILBUD

Det er et tydelig flertall av spise- og drikketiloud pa Grunerlgkka, og alle
kategoriene er godt representert i omradet. Vi vil derfor si at Grinerlgk-
ka har et variert spise- og drikketilbud. Nydalen og Majorstuen er relativt
like i forhold til antall beboere, men det er ingen bar- eller pubtilbud pa
Nydalen. P& Skayen er det relativt god dekning av restauranter og caféer
i forhold til beboere, men det er ingen bar- eller pubtilbud. Grinerlgkka
scorer hgyest. Majorstuen og Skayen scorer middels fordi Majorstuen har
grei dekning av alle tilbud, og Skayen har god dekning av alle unntatt bar/
pub. Nydalen scorer lavest. Vare forventninger var at et stort og variert
spise- og drikketilbud er positivt for bylivet. Ut fra funnene i casestudien
ser vi at det ikke stemmer helt. Selv om tilbudet pa Majorstuen er variert,
scorer omradet darligere fordi det er mange beboere der.
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KULTURTILBUD

Det mangler sveert mange kulturtilbud bade pa Nydalen og Skgyen. Pa
Nydalen er det kun teater/scene som er representert, og pa Skayen finnes
det kun to gallerier/museer. P& Majorstuen er alle tilbud representert bort-
sett fra bowling. P4 Grunerlgkka er det nesten likt, men her er det ikke
kino. Ringen kino ligger like utenfor omradeavgrensningen. Majorstuen og
Grunerlgkka scorer hayest pa rangeringen. Nydalen og Skayen scorer
lavest. Vare forventninger var at et rikt kulturtiloud er positivt for bylivet. Ut
fra funnene i casestudien stemmer dette.

IDRETTSTILBUD

Pa Grunerlgkka og Majorstuen er det noen offentlige, utenders idrettstil-
bud, hovedsaklig rettet mot fotball. Det er ogsa mulig & sta pa skeyter pa
disse omradene i vinterhalvaret. P4 Nydalen og Skayen er det ingen offen-
tlige, utendars idrettstiloud. Grunerlgkka og Majorstuen scorer middels,
fordi tilbudet finnes, men det er ikke sa variert. Nydalen og Skayen scorer
lavest. Vare forventninger var at et mangfoldig, utenders idrettstilbud er
positivt for bylivet. Ut fra funnene i casestudien kan vi ikke si at dette
stemmer, da ingen av omradene anses & ha et mangfoldig, utendgrs
idrettstilbud. Vi tror Majorstuen og Grunerlgkkas parktilbud spiller inn posi-
tivt, og at disse brukes som arena for uorganisert aktivitet.
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SAMMENDORAG

| casestudien er byen delt inn i tre lag som bestar av mange faktorer. Faktorene i de tre lagene kan
sammenlignes med puslespillbiter. Som en oppsummering av studien av de ulike omradene gnsker
vi & pusle bitene sammen. Nedenfor er det illustrert et bilde av de sosiokulturelle, fysiske og funks-
jonelle forholdene péa hvert omrade. Her ser man en tydeligere profil av hvert sted. Man kan se at det
er enkelte profiler som er sterke (grenn farge) og andre som er svake (rad farge). Bildet kan forstas
som en pekepinn pa hvilke forhold som er med péa & pavirke bylivet, bade i positiv og i negativ retning.

SOSIOKULTURELLE
FORHOLD

FYSISKE FORHOLD

FUNKSJONELLE
FORHOLD

MAJORSTUEN GRUNERL@KKA
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TENDENSER TIL BYSTRUKTURELLE
FAKTORER SOM GENERERER BYLIV

Ut fra casestudien ser vi noen tendenser som kan ha pavirkning for bylivet. Man kan se at det er
et overtall av tendenser i kategorien “funksjonelle forhold”. Dette kan komme av at det er mange
funksjoner og tilbud i et urbant miljg, og denne kategorien kan derfor ha stgrre pavirkningskraft fordi
det totalt er flere faktorer. Det betyr ikke nadvendigvis at disse teller mer enn de sosiokulturelle eller

fysiske forholdene.

SOSIOKULTURELLE FORHOLD

* Hay andel beboere kan veere med pa a
generere byliv

* Tilreisende mé& ha andre grunner enn/i
tillegg til arbeid for at tilreisende kan generere
byliv

 Alder kan spille positivt inn pa bylivet, men
er ikke en bylivsfremmende faktor alene.
Alder kan gi gode forutsetninger for byliv,
men kun dersom andre avgjgrende faktorer
ligger til rette

* Omrader med en hgy andel aleneboende
kan veere med péa & generere byliv

* Gjennomsnittlig hay inntekt kan ha
innvirkning pa omradets butikkutvalg, ved

at det for eksempel blir dyrere butikker med
mange merkevarer. Det betyr ikke ngdven-
digvis at det er mindre byliv i disse omradene

* Haye leiepriser kan vaere en effekt av at
et omrade har godt kundegrunnlag og byliv.
Variasjon av leiepriser gir rom for mangfold i
butikkutvalget

FYSISKE FORHOLD

* Hay andel parkareal i et omrade gir gode
foutsetninger for byliv og “parkliv”. Parkenes
starrelse og tilkobling til bystrukturen har
innvirkning p& om de fremmer byliv eller
“parkliv”. Store parker, som Frognerparken,
har ikke i like stor grad kontakt med bymes-
sige funksjoner, og har et mer avgrenset
“parkliv”

* Mindre parker som er integrert i bystruk-
turen ligger neerere boligene og kan utnytte
funksjonene i byen som omkranser parken,
og far dermed et mer urbant liv; byliv

* Punkthusbebyggelse svekker byliv, fordi
det svekker walkability, dermed “grunnlaget”
for byliv, alts& fotgjengere

* Hay omradeutnyttelse er kun positivt for
bylivet hvis bebyggelsen har en tydelig struk-
tur som styrker walkability

* Finmasket gatenett gir gode forutsetninger
for byliv

e Tett karrébebyggelse gir gode forutset-
ninger for byliv

* Omrader med bebyggelse under 5 etasjer
har gode forutsetninger for byliv

» Blokkbebyggelse kan gi gode forutset-
ninger for byliv

* Omréader med hgye fartsgrenser krever

en kombinasjon av andre faktorer, som for
eksempel god utforming av gatesnittet, for &
kunne ha gode forutsetninger for byliv

» God parkeringsdekning gir darligere forut-
setning for byliv. Likevel kan gateparkering
vaere med pa a gi ekt trygghet



FUNKSJONELLE FORHOLD

* Hegy andel bolig i sentrum kan veere med pa
a gi bedre forutsetning for byliv. Hay boligan-
del i bebyggelsen i en handlegate har spesiell
positiv innvirkning for bylivet

* Hgy andel kontor gir monotone omréader
som f& mennesker faler tilharlighet til, fordi fa
mennesker bor der

* Lav ADT gir bedre forutsetning for byliv
enn hgy. Likevel vil gater med hay ADT veere
mindre truende enn veier med hay ADT.
ADT oppleves mindre truende dersom farts-
grensene er lave

* Lave fartsgrenser gir gode forutsetninger
for byliv.

* Malpunkter pa begge ender av gater/
plasser gir bedre forutsetninger for byliv i hele
gaten/plassen

* Tydelig konsentrasjon av publikumsrettet
virksomhet, funksjoner og tilbud i sentrum gir
gode forutsetning for byliv

e Tydelig gatehierarki gir gode forutsetninger
for byliv. Det er viktig med gode forbindelser
mellom gatene for at omradet skal oppleves
som helhetlig og ikke oppstykket

* Mye publikumsrettet virksomhet i 1. etasje
gir gode forutsetninger for byliv, men andelen
handel ma sees i sammenheng med antall
beboereftilreisende

e Variert handelstilbud gir gode forutset-
ninger for byliv

* Kjgpesentre gir darligere forutsetning for
byliv

» Lange apningstider for spise- og drikkest-
eder gir gode forutsetninger for byliv. Likevel
vil et lite utvalg av spise- og drikkesteder
gjere at apningstidene ikke pavirker bylivet sa
mye som hvis tilbudet er mangfoldig

» Overlappende apningstider for handel,
spise- og drikkesteder og andre funksjoner
og tilbud gir gode foutsetninger for byliv

e Stor variasjon av funksjoner og tilbud gir
gode forutsetninger for byliv

* God kollektivdekning gir gode forutset-
ninger for byliv. Likevel vil tilgjengelighet for
bil, giennom god dekning av parkeringsplass-
er, pavirke negativt

* Sosial infrastruktur er med pa & gjere
omréadet attraktivt for beboere, og vil generelt
ha indirekte pavirkning pa bylivet.

» Skoler og barnehager kan pavirke bylivet
direkte, da disse institusjonene ogsa brukes
etter skole-/barnehagetid

e Stort og variert mat- og drikketiloud gir
gode forutsetninger for byliv. Likevel méa
andelen sees i sammenheng med antall
beboereftilreisende

 Rikt kulturtilbud gir gode forutsetninger for
byliv

 Parker er arenaer for uorganisert aktivitet,
og kan gi noen av de samme kvalitetene som
utenders idrettsanlegg kan
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KONKLUSJON

FAKTORENES AVHENGIGHET
AV HVERANDRE

Gjennom casestudien er det tydelig at byliv
er avhengig av sveert mange bystrukturelle
faktorer, som hver for seg har ulik innvirkning
pa bylivet. Likevel ser vi at faktorene pavirk-
er hverandre. Dette er illustrert i “ordskyen”
til hayre. P4 denne maten vil kombinasjonen
av de ulike faktorene ogsé ha innvirkning pa
bylivet.

Et eksempel pé dette er faktoren bebyg-
gelsesformal, der det er bekreftet at hay
boligandel gir gode forutsetninger for byliv.
Dersom et omrade har hgy andel bolig, men
mangler et mangfoldig utvalg av funksjoner og
tilbud, vil ikke menneskene trekkes mot noe.
Det kan ogsa tenkes at omradet har hgy andel
bolig og godt utvalg av funksjoner og tilbud.
Likevel kan omradet mangle konsentrasjon av
tilbudene, noe som bidrar til at menneskene
i omradet blir spredt utover et stort areal. Pa
den méten vil ikke de sosiale mgteplassene bl
konsentrert, noe som igjen gir darligere forut-
setning for byliv.

De ulike bystrukturelle faktorene er derfor
avhengige av hverandre, slik at kombinas-
jonene kan ha ulike utfall. Det er summen av
kombinasjonene av de ulike faktorene som
samlet har innvirkning p& hva som generer
byliv eller ikke.

Mennesker + handel = ikke garantert byliv

Nar vi na har kommet frem til at faktorene er
avhengige av hverandre og at det er kombinas-
jonen av faktorene som samlet pavirker bylivet,
er det viktig at man ikke utelukker faktorer. Nar
man skal tilrettelegge for byliv i planlegging er
det derfor viktig & se pa det samlede bildet av
stedet, og ikke forvente at kun et fatall faktorer
gir byliv.

Et eksempel pa dette er omradeplaner hvor
det er ambisjoner om & fa “byliv’ pa omradet.
Grepene i slike planer er ofte at det skal
tilrettelegges for publikumsrettede virksom-
heter med aktive fasader for a fa trivelige
gater og plasser. Det er ogsa ofte grep hvor
det tilrettelegges for flere boliger, for & fa flere
mennesker til omradet, eller store, avsatte
grentarealer. Disse faktorene er alle bekreft-
et eller delvis bekreftet giennom casestudien
til & gi gode forutsetninger for byliv. Likevel
vil ikke disse grepene alene garantere byliv,
men gke sjansen for a fa det til. Det er mange
andre faktorer som kan ha innvirkning pa om
disse faktorene bidrar til & generere byliv. Blant
annet vil apningstider, lokalisering av malpunk-
ter, utvalg av funksjoner og tilbud og gate- og
bebyggelsesstruktur med mer pavirke.

Eksempelvis kan man si at dersom restauran-
tene eller butikkene stenger tidlig, vil det ikke
veere like mange mennesker i omradet etter
stengetid. Bylivet kan ogsa bli pavirket dersom
utvalget av funksjoner og tilbud ikke er stort
nok eller mangfoldig nok, noe som pavirk-
er hvor attraktivt handelssenteret er. Dersom
strgksgaten som er planlagt ikke har malpunk-
ter som trekker mange mennesker i hver
ende av gaten, som en kino eller en sentral
bussholdeplass, vil gaten i verste fall oppleves
som en blindgate med lite aktivitet i den ene
enden. Gate- og bebyggelsesstrukturen vil
ogsa kunne pavirke hvor koselig og trivelig
stedet blir, og vil med lite finmasket gatenett
og store avstander kunne oppleves lite attrak-
tivt for géende, selv om det er et godt utvalg
av funksjoner og tilbud.

Vi ser derfor viktigheten av at planleggerne
ser pa faktorene som har innvirkning pa bylivet
samlet. Det er viktig at planleggerne har
forstéelse for at det er faktorene til sammen
som vil pavirke omradets attraktivitet og
menneskelige aktivitet og interaksjon.
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ANALYSE AV SKOYEN

LOKALISERING OG ROLLE |1 OSLO

Skayen ligger i bydel Ullern i vestkanten
av Oslo kommune. Omradet er lokalisert i
randsonen av indre by, ved overgangen fra
bystruktur til eneboligstrek. Skillet fra hayhus
til eneboliger er spesielt sterkt pa Skayen, og
den dominerende kontorbebyggelsen utpeker
seg i landskapet. Det er mange tilreisende til
Skagyen i lgpet av en dag, noe som skyldes de
mange arbeidsplassene her (Nabolag 2016b).
God dekning av kollektiviransport, naerhet il
Oslo sentrum, marka, Bygdey og fjorden er
noen av kvalitetene pa Skayen.

Skagyen er et sterkt knutepunkt for trafikk i
Oslo og Akershus, og er en del av Vestkorri-
doren, der E18 og jernbanen leder trafikken
fra Asker og Beerum mot Oslo vest. Det er
ogsa flere som kjgrer av fra E18 og gjennom
Skayen for & komme inn pa Ring 2 eller Ring 3.
Skayen stasjon er Norges tredje starste kollek-

Asker

Figur 17. Flyfoto av Oslo med vestkorridoren (Norgeskart 2016).

tivknutepunkt og er et hgyt trafikkert stoppes-
ted for alle lokaltogene, flere av regiontogene
og flytoget. | tillegg kjarer det flere busslinjer il
Oslo og Akershus her.

SKQ@YEN SENTRUM OG NAROMRADET -
ETTER BEFARING OG RESEARCH

| tillegg til & veere et sterkt kollektivknutepunkt
er Skayen godt tilrettelagt for bil, og det er
mange som bruker bilen til hverdagslige
gjeremal i sentrum. Handelen i Skayen sentrum
er lokalisert i Karenslyst allé og pa Thune. Etter
befaring pa Skeyen ser vi at tilbudet er noe
ensformig, og er preget av dyre merkebutik-
ker, interiar- og kjgkkenbutikker, bilforretninger
og flere show-rooms. Det er flere restauranter
og caféer i handelsomradene, og mange har
uteservering. Det er ellers lite aktivitet i side-
gatene til Karenslyst allé og Thune hvor det er
rene kontor- og naeringsbygg. Her er det flere
parkeringsplasser, og omradene er skyggeful-

bt s

-Oslo sentrum



le og lite innbydende for opphold.

Skgyen har en stor andel voksne og eldre
beboere (Nabolag 2016b). Skayen ligger i et
etablert villastrgk pa Oslo vest, og er ikke et
typisk sted for fgrstegangskjgpere av bolig
grunnet hgye boligpriser. En stor andel av
menneskene som bor her har hgy utdannelse
og hayt inntektsniva.

Selv om det er mange gra flater og fa offen-
tige, grenne omrader pa Skeyen er det
mange store grentomrader i naerheten. Det er
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en kort spasertur til Bygdaey, Frognerparken,
Frognerelva, Hoffselva, Smestadvannet og
Skayenparken.

STEDSANALYSE

Det er utfert mange analyser pa Skayen i
sammenheng med Byplangrep Skayen (Sieb-
ke-Lage et al. 2015). Vi har plukket ut en
overordnet stedsanalyse derfra for & ha med
i denne oppgaven (under). Skayen er i tillegg
studert i casestudien, og analysene derfra er
brukt som grunnlag.
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Figur 18. Oppsummering stedsanalyse. Hentet fra Byplangrep Skayen (Siebke-Lage et al. 2015) .
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ANALYSE AV FASADER | 1. ETASJE

Vi ser likevel et behov for en analyse av bygn-
ingsfasadene pa Skayen. Vi viser til Jan Gehls
analyse “Byen i gyenhgyde - farsteetasjens
utforming”, der vi har kategorisert de publi-
kumsrettede fasadene pa Skaeyen i fem kate-
gorier; A - Aktiv, B - Vennlig, C - Midt i mellom,
D - Kjedelig, E - Inaktiv (Gehl 2010). P& kartet
pa neste side er analysen illustrert.

Det viser seg at store deler av fasadene i
Karenslyst allé og Thune er i kategori C - Midt
i mellom. Her er det beskjeden variasjon av
funksjoner, med lukkede og passive fasader
innimellom. Det er generelt store butikken-
heter, med innslag av noen mindre lokaler.
Fasadene har ikke relieff og det er fa detaljer.
Deler av Karenslyst allé og handelsfasadene
ut mot Drammensveien er kategorisert som B
- Vennlig. Her er enhetene relativt smé, med
noe variasjon av funksjoner. Det er fa lukkede
og passive fasader, og fasadene innehold-

er en del detaljer. Disse partiene har starre
kvalitet enn de som er kategorisert som C -
Midt i mellom. Dette gjer det mer innbydende
a gé her.

Fasadene i den vestvendte enden av Karens-
lyst allé er kategorisert som D - Kjedelig. Her er
det store enheter med fa darer. Det er nesten
ingen variasjon av funksjoner, og det er mange
lukkede og passive fasader med sveert fa
detaljer. Her er det ikke innbydende eller spen-
nende & ga sammenliknet med den @stlige
delen av Karenslyst allé. Resterende handels-
fasader pa Skayen, ved Elkjgp, Hoff og deler
av Thune er kategorisert som kjedelige og er
ikke spennende og innbydende. Det er ogsa
innslag av kategori E - Inaktiv ved enden av
Thune, der det er show-rooms. Disse er noe
publikumsrettede, men har ikke et spennende
og innbydende preg.



A - Aktiv

B - Vennlig

C- Midti mellom
D - Kjedelig

E - Inaktiv
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POLITISKE VEDTAK, PLANER

OG FORINGER

Utviklingen som skjer pa Skayen ma skje i trad
med flere politiske vedtak, planer og faringer.
Nar vi skal se pa utviklingen pa Skayen ma
vi forholde oss til disse fgringene. Utdraget
nedenfor er hentet fra Plan- og bygningsetatens
dokument “Byplangrep Skayen” (Siebke-Lage
et al. 2015). Oversikten over politiske vedtak,

POLITISKE VEDTAK, PLANER OG FPRINGER

Skayen har siden 1980-tallet mennnmgatt store endrlnger, der avvikling av industrien ga
rom for nye naeringer og by delplan for Skayen, vedtatt
1988 og revidert 1994, la glunnlagzt for den storstilte transformasjonen av Thune og
Karenslyst som vi ser | dag. En rekke planer og faringer er lagt til grunn for byplangrep
Skayen, og vil ha betydning for arbeidet med dderegulering for Skayen:

= Statlige pl ingslinjer for bolig-, areal- og transportplanlegging (2014)
legger opp til utvikling av kompakte byer og tettsteder, redusert transportbehov, og
klima- og miljgvennlige transportformer. Planleggingen skal ogsa legge til rette for
tilstrekkelig boligbygging | omrader med press pa boligmarkedet.

= Oslo} plan 2008 (gjeldend plan) gir lﬂnngzrfnr en flerkjernet byutvikling,
med Skayensom dnet k med b Ibruk. Gode lokalmiljger og
tre skal utvikl der ader, lekepl ogparkermngér
Heyt utn\rttet lutvikling skal ke marked laget for kollekti ten.

Hoff er i planen slas;onsnert omrade og skal utwkles med hovedvekt p& holiger

= Kommuneplan Oslo mot 2030 “Smart, trygg, grenn” er til politisk behandling.
\redvarende sterk byvekst tilsier videre bolig- og arbeidsplassutvikling
Utvikli skal h behov for sosial infrastruktur,
rekrea smnsomré.der og et robust transportsystem.

= Planprogram for Fornebubanen Lysaker — Majorstuen (2014)
Fastsetter planavgrensning og utredningsalternativer for KU for en rekke planarbeid
llom Lysaker og relatert til fremfaring av t-bane til Fornebu og
tilhgrende byutvikling.

= Kdp for Skeyen 1994 erstatter kdp fra 1988 og ligger til grunn for Skayenbyens
utvikling mot gst. Planen fastsetter prinsipper for trafikksystem, arealbruk og
utforming, deriblant bebyggelsens utnyttelse, hayde (4-5 etasjer) og retning,
materialbruk, publikumsrettet virksomhet mot nffentnge rom, plasser og gatelap,
siktlinjer og heybygg. Det skal ikke etabl starre kj i
Minst halvparten av parkeringen | omrddet skal vare i p-hus eller under bakken.

planer og feringer fra byplangrepet viser til
flere dokumenter, blant annet kommuneplanen
for Oslo kommune 2008. | april 2015 kom den
nye, oppdaterte kommuneplanen for Oslo. Den
inneholder flere nye fgringer for utviklingen av
Oslo, og vi har satt oss inn i noen av disse.

Utpekte allégater eller gater/byrom med grentpreg er Dr Sjalyst allé,
M ien og terminalomradet. Et felles gi irag/ park skal utvikles for Sofienlund
og Hoffselva, og Hoffselva skal dpnes mot sjsen.

= Hpyhus i Oslo behandlet av by 2005. | henhold til by dtak kan det her
vurderes hyggehwder [nnlil 42 m heyde, men det skal ogs.’i utarbeides alternative
p byggehoyder inntil 28 m.

L] Syilwlogisk program {2011] I|ar blant annet som mélsetning at byens bld-grenne
preg og biologisk ogf kes. Gode byrom og viktige
hlstorlerorlellende 0g hevaringsverduge bygninger og miljser skal sekes bevart.

= Kdp for Grantplan for Oslo (1992) foreslar naturpreg for Hoffselvvassdragets gvre deler
og apning og omregulering til byggeomrade/friomrade (parsell 4 E) mot Bestumlulen
Hele Mazrradalsbekken anses be\rarmgs\rerdlg o turveisy kan
turvei langs Bestumkilen.

u Kdp for torg og meteplasser (2009) viser behov for etablering av torg og meteplasser
for hele Skeyen i forbindelse med byutvikling.

= Kdp for lokalisering av varehandel og andre servicefunksjoner (2003) legger til rette for
etablering av varehandel ved bade Hoff, Thune og Skeyen/Sjelyst som viderefaring av
eksisterende handelssentre.

L] dning for j t-bane og evrig kollektivtrafikk er under arbeid
og glr fsringer for]ernbanens rolle pd Skeyen og konsept for buss langs E18 og pa
Skeyen.

= K2012 (Ruter) (2011) legger til grunn at byveksten skjer i k punkt, slik at
kapasiteten i banesystemet utnyttes.

= Oslopakke 3 (2012) viser til at k de byutvikling pa strekni
ma bidra til finansiering av F ved grunneierbidrag.

Lysaker - Skayen

Figur 19. Politiske vedtak, planer og fgirnger. Hentet fra Byplangrep Skayen (Siebke-Lage et al. 2015)



OSLO KOMMUNEPLAN 2015 -
SMART TRYGG GRONN

For utviklingsomrader i ytre by med kollek-
tivknutepunkt ber det veere en samlet omra-
deutnyttelse pa 125 prosent, med hayest
utnyttelse rundt kollektivknutepunktet (Oslo
kommune 2015b).

§ 11.2 Ytre by: utviklingsomrader, kollektivknutepunkter
og stasjonsnaere omrader (jf. pbl § 119 nr.5)

1. | utviklingsomrader i ytre by angitt pa plankart 1-2
skal felgende sikres gjennom felles planlegging:

a. Avsetting av ngdvendig areal til teknisk, sosial (skole,
barnehage, sykehjem mv.), blagrenn og kulturell infras-
truktur, samt idrettshaller/-anlegg.

b. Bymessig utforming av omradet, gjennom hgy tetthet
og arkitektonisk kvalitet, finmasket gate- og byromsstruk-
tur, variert arealbruk, utadrettede funksjoner i 1. etasje i
sentrale gater/byrom, gode solfylte byrom og integrering
av viktige eksisterende stedskvaliteter.

c. Stasjonsomrade for skinnegéende trafikk skal gis en
sentral rolle som sted, med offentlige byrom og sosiale/
kulturelle og andre publikumsrettede funksjoner.

d. God tilgjengelighet, med prioritering av gang- og
sykkeltrafikk, sammenhengende grennstruktur og gate-
og byromsstruktur, bade internt og til tilstatende omrader
skal sikres.

e. God gang- og sykkeltilgjengelighet til kollektivmidler
og effektive bytter mellom kollektivmidler skal sikres.

f. Vei- og gatesystemet skal prioritere lokalsamfunnet
fremfor gjennomgangstrafikk.

g. Tilfredsstillende skjerming mot stey- og luftforuren-
sning gjennom lokalisering og utforming av bebyggelse
skal innga.

2. Omrader ved kollektivknutepunkter skal vurderes
utviklet med hay tetthet, og sikres hgy bymessig/arkitek-
tonisk kvalitet og gode gate- og byrom.

3. For andre stasjonsnaere omrader skal det vurderes
okt tetthet, med god bymessig/arkitektonisk kvalitet og

Kommuneplan 2015 gode gate- og byrom.
4. Pkt. 1 a-g skal veere retningsgivende for omrader
OSIO mOt 2030 : ved kollektivknutepunkter og stasjonsneere omrader som

vurderes egnet for bymessig utvikling.

Figur 20. Forside til Kommuneplan 2015 “Oslo mot 2030”. Over vises et utdrag fra den juridiske arealdel-

(Oslo kommune 2015b) en til kommuneplanen for Oslo 2015 (Oslo
kommune 2015b). Skeyen er utpekt som et
kollektivknutepunkt, og utviklingen der skal
folge disse kravene.
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SKOYEN | UTVIKLING

EN OVERSIKT OVER PAGAENDE PLANARBEID

STERK UTVIKLING

Skayen er kanskje det stedet pé vestkanten av
Oslo som har hatt sterkest utvikling de siste
10 arene (Wikipedia 2016a). Utviklingen pa
Skgyen hekter seg pad mange overordnede
planer for Oslo og Akershus. | fglge Schmidt
(2014) er den offentlige planleggingens rolle &
sikre helhetlig bystruktur og unnga “lappetep-
pe”-utvikling, korrigere feilfunksjoner og sikre
felles goder. Nedenfor blir flere av planene der
Skgyen inngér i planarbeidet gjennomgatt.

FORNEBUBANEN

| kommuneplanen “Oslo mot 2030” inngar
planarbeidet pa Skayen i en stgrre plan
sammen med Vaekers og Lysaker. Denne
planen er avsatt med krav om omraderade-
regulering (Siebke-Lage et al. 2015). Et av
satsingsprosjektene til Ruter i Oslo/Akershus
er arbeidet med Fornebubanen. | juni 2014
ble planprogram for Fornebubanen fastsatt,
der det planlegges T-banelinje fra Fornebu
til Majorstuen via Lysaker og Skeyen (Ruter
2016). Oslopakke 3 legger til grunn oppstart i
2018, og forutsetter tiltak pa E18 ved Skayen
(Dark+Adept 2013). Fornebubanen er en
satsing pa kollektivirafikken for & mgte den
forventede befolkningsveksten. Den nye kollek-
tivigsningen vil veere en avlastning av veinettet
inn mot og gjennom Oslo (Ruter 2016). Plan-
programmet for Fornebubanen legger faringer

Ruter# %

for utvikling av E18 og byuviklingen pa arealer
mellom Lysaker og Filipstad, med seerlig vekt
pa Lysaker, Veekerg og Skayen.

HOFFSDIAGONALEN

| tilknytning til Fornebubanen er det sett pa
muligheten for en ny samlevei pa vestsiden av
stasjonen, ogsa kalt Hoffsdiagonalen. Hoffs-
diagonalen er et grep for a fa bilene vekk fra
Skagyen sentrum og vil erstatte strekningen
av Drammensveien som géar under Skgyen
stasjon og bortover mot E18.

NY TRIKKETRASE

Etter forslag fra PBE ser Ruter ogsa pa
muligheten for a flytte trikketraseen som gar
gjennom Skayen, parallelt med Drammens-
veien/Hoffsveien. Grepet gar ut pa a la trik-
ketraseen folge Drammensveien helt opp il
Hoff, i stedet for at trikken far en egen trasé
etter Thune slik som i dag. Dette vil sammen
med Fornebubanen styrke Skeayen som et
knutepunkt (Amlie et al. 2015).

VESTKORRIDOREN

Begrepet vestkorridoren brukes om den vest-
lige entreen inn til Oslo fra Asker. Vestkorridoren
omfatter veiene, jernbanen og omradene langs
strekningen, deriblant Skgyen. Omradene i
vestkorridoren er ofte referert til som “Busi-
ness districts” i Oslo og Akershus, pa grunn

Bydel
# Ullern



av omradenes sterke vekst av kontorer de siste
arene (Svingheim 2009). Skayen er derfor en
del av et stgrre planomrade som inkluderer
flere knutepunkt. Vestkorridoren har vokst mye
de siste 10 arene, med en hgy andel arbeid-
splasser og stor boligutbygging. Pa Skayen er
store deler av sentrum utbygget med kontor-
er, med kun ett boligkompleks separert fra
kontorbebyggelsen. Det forventes ogsa vekst
de neste 20 arene. Det er derfor planer om
utvidelse eller omlegging av E18, fordi veien
er veldig trafikkert, utgjar store miljgproblemer
pa strekningen og er en barriere som hindrer
by- og stedsutvikling pa viktige knutepunkt (St.
meld nr. 17 (2008-2009)).

BESTUMKILEN

Frognerkilen, som ligger pa gstsiden av
Bygday, er en del av Fjordbyprosjektet Htil
Oslo kommune. Fjordbyprosjektet arbeider
med & frigjere arealer ut mot sjgen til fremtids-
rettet byutvikling med boliger, rekreasjon og
neering. P& den maten kan byen apnes opp
mot fjorden (Plan- og bygningsetaten 2016).
A styrke forbindelsen til fijorden er ogsa en
del av Byplangrep Skgyen. P& vestsiden av
Bygday, ved batopplaget i Bestumkilen, er
det ogsé sett pa muligheter for utvikling. Bydel
Ullern har initiert og ledet et mulighetsstudie av
Bestumkilen (Hjelmtveit et al. 2010).

@ Jernbaneverket

NY JERNBANETUNNELL?

Jernbanetunellen fra Oslo Sentralstasjon il
Skayen utgjer en utfordring for togkapasiteten
i Oslo og Akershus. KVU Oslo-navet er en
konseptvalgutredning for gkt transportkap-
asitet inn mot og ut av Oslo. Rapporten ser
pa muligheter for en egen regiontogtunnell
(KVU-staben 2015). Skgyen stasjon har veert
pabygd flere ganger, senest i 1998 da den ble
ombygd til en firesporsstasjon (Jernbanever-
ket 2016). Rapporten konkluderer med at det
ikke vil veere plass til en ytterligere utvidelse
til seks spor, og ser at dersom det skal veere
en egen regiontunnell, ma denne ga utenom
Skayen. Togovergangene og -byttene vil da
foregd pa Lysaker og Nationaltheatret, noe
som betyr at Skayen mister bade regiontog og
flytog. Planene i tilknytning til jernbanetunnel-
len byr pa store utfordringer som samferdsel-
setatene og politikerne star ovenfor, og de vil
ha stor innvirkning pa Skayen som knutepunkt
(KVU-staben 2015).

Statens vegvesen




BYPLANGREP SKOYEN

- FORSTE STEG MOT OMRADEREGULERING

BEHOV FOR OMRADEREGULERING -
BYPLANGREP SKOYEN

Skgyens rolle i utviklingen av Oslo by er
viktig og inngér i mange planer. Det er derfor
store utfordringer og mange planer som skal
stemme overens nar knutepunktsutviklingen
og stedsutviklingen skal skje pa Skayen.
Utviklingen mé& samkjeres med store, over-
ordnede plangrep, som utviklingen av E18 og
Fornebubanen. | tillegg ma planene for flytting
av trikketraseen og en eventuell ny jernbane-
tunnell avklares. Samtidig med disse usikker-
hetsmomentene er utbyggingspresset stort,
0og mange store eiendomsutviklere venter pa
a fa klarsignal fra Plan- og bygningsetaten.
Behovet for en overordnet plan for knutepunkt-
sutviklingen pé Skayen er stor.

| forbindelse med arbeidet av omraderegul-
eringen er Byplangrep Skeyen laget. | intro-
duksjonen til byplangrepet star det: “Som et
forelepig grunnlag for arbeidet om omradereg-
ulering og behandling av pagdende plan- og
byggesaker pa Skaeyen, har byradsavdeling
for byutvikling bedt Plan- og bygningsetaten
utarbeide et forslag til byplangrep for Skayen.
byplangrepet skal angi en overordnet dispo-
sisjon for Skayen hvor det skal legges stor
vekt pa en bymessig og miljgmessig utvikling
med hoy kvalitet, og hvor kontakten mot sjoen
styrkes. Skayen er i transformasjon, og hensik-
ten med byplangrepet er a sikre fremtidsrettet
og helhetlig utvikling.” (Siebke-Lage et al.
2015)

MULIGHETSSTUDIER

Pa bestilling fra Plan- og bygningsetaten er det
utarbeidet tre mulighetsstudier som grunnlag
for Byplangrep Skayen. Mulighetsstudiene er
utfert av:

- Norconsult og Rodeo

- Dark, Adept og Ramball

- Sweco og Alliance arkitekter

PLANPROSESSEN

Figur 21. lllustrasjon av planprosessen.
Hentet fra Byplangrep Skayen. (Sieb-
ke-Loge et al. 2015

!

Byplangrep

Skgyen

Figur 22. Byplangrep Skayen,
forside. (Siebke-Lage et al. 2015).



BYPLANGREP SKOQYEN

Hensikt

“Hensikten med byplangrepet er & sikre en
framtidsrettet og helhetlig utvikling. byplan-
grepet viser en overordnet disposisjon som
omlfatter prinsippene for arealbruk, struktur
for offentlige rom, byggehayder, utnyttelse og
trafikksystem” (Siebke-Lgge et al. 2015).

Ambisjoner

byplangrepets ambisjoner for det fremtidige
Skayen er & “utvikle omradet til en flerfunks-
jonell, tett 24-timers by som &pner seg mot og
mgter fjorden.

Begrepet «24-timers by» forstas slik:

“Boliger skal innpasses innenfor hele planom-
radet, og det legges til rette for en
flerfunksjonell arealbruk med kultur, sosial
infrastruktur og tilbud tilpasset et byliv over
hele degnet og aret.”

“Blagrenne og urbane almenninger, plasser
og torg skal utvikles og sikre attraktive forbind-
elser mellom det tette og bymessige Skayen,
og rekreasjonsomradene som Bygday, Frogn-
erparken, marka og fjorden” (Siebke-Lage et
al. 2015).

“Det legges opp til boliger i hele omradet, og
starre hoyder og utnyttelse ved Hoff og stas-
jonsomradet pa Skayen. Biltrafikk og bilparker-
ing reduseres, og gdende og syklende priorit-
eres. Gatestrukturen gjeres mer finmasket for
a sikre bedre tilgiengelighet for fotgjengere”.
(Siebke-Lage et al. 2015)

Premisser for byplangrepet

Det er lagt en rekke premisser til grunn for
arbeidet med byplangrepet og for at ambis-
jonene i plangrepet skal nds. Premissene
innebaerer store usikkerhetsmomenter som

gjer byplangrepet svakt og lite troverdig. Det
er blant annet lagt til grunn at:

* E18 legges under bakken

* Fornebubanengjennomfares

* Trikkeholdeplass flyttes til stasjonsomradet
* Eventuell utvidelse av jernbanespor lgses

i tunnel utenom Skayen, og byggegrense
legges naermest mulig sporene.

¢ Detetableresenavlastningsvei,
«Hoffsdiagonalen»

» Batopplag ved Bestumkilen mé lokaliseres
et annet sted innenfor fijordbyen vest.

En planlegger i Statens Vegvesen har uttalt
under prat med oss at en tunnellgsning for
E18 under Skgyen har mange svakheter og at
det er stor sannsynlighet for at veien vil ga i
dagen. | et mgte med Plan- og bygningsetat-
en spgr vi om hva de tenker om usikkerhets-
momentene rundt E18 og flytting av trikken i
forhold til videre arbeid med omraderegulering
av Skayen. De forteller at de ser utfordringene
og at i en fremtidig omraderegulering vil det
bli utarbeidet to planer, der den ene har veien
i tunnell, mens den andre har veien i dagen.

| et mgte med Ruter fikk vi inntrykk av at de
ikke gnsket & endre trikketraseen. Etter mater
og intervjuer med Ruter, Statens vegvesen,
Plan- og bygningsetaten og utbyggere pa
Skayen har vi ogsa fatt inntrykk av at det er
delte meninger om Hoffsdiagonalen, og at
denne lgsningen ikke er gnskelig for alle parter.
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Grep som foreslas i Byplangrep Skayen

1. Struktur for offentlig rom

* Aktiv strgksgate (handel mot gaterommet,
sma haydeforskjeller, tilrettelagt for fotgjenge-
re og opphold)

» Aktive fasader (bebyggelse med publi-
kumsrettede fasader som skal stgtte opp
under bylivet i uterommene, mange inngang-
er og varierte tilbud langs fasadene)

* Byrom- og parkhierarki (et nettverk av
starre og mindre byrom skal utvikles i tilknyt-
ting til gatenettet)

* Fra vei til gate (utforming av gater og byrom
skal bidra til bymessig utvikling av Skayen,

* Bebyggelse skal definere hovedforbind-
elsene)

* Trygge koblinger (gang- og sykkelforbind-
elser som knytter Skgyen til grantomrader)

* Finmasket nett tilpasset fotgjengere
(Skayen skal etableres med bymessig kvar-
talsstruktur)

“Gater og byrom pa tvers av barrierer, der
byliv og aktivitet i de offentlige uterommene er
prioritert, vises som fotgjengerprioriterte soner
og allmenninger. Det skal veere aktive fasader
langs stroksgater og sentrale byrom.”

“Bymessige kvaliteter legges til grunn for de
offentlige rommene péa Skayen:

For a utvikle Skeyens urbane preg og sikre
aktivitet og byliv i de offentlige uterommene,
ma ny og eksisterend bebyggelse forholde
seg aktivt til de tilliggende gate- og byrom-
mene. @nsket urbanitet krever variasjon
og intensitet | uterommene. Bebyggelsens
bidrag til dette innebzerer en viss tetthet i
kombinasjon med blandede byfunksjoner,
ogsa i heyden og variasjon i publikumsret-
tede tilbud.”

2. Arealbruk/funksjoner
» Kontorarbeidsplasser ma balanseres mot

behovet for boliger og publikumsrettede
funksjoner som handel og kultur.

* Antall boliger gkes

* Parkeringsdekningen settes til et minimum

“Gateplanet i det sentrale Skayen legges til
rette for publikumsrettet virksomhet. Forret-
ninger og annen utadrettet aktivitet prioriteres
i de nederste etasjene. Langs stroksgater
og byrom er det spesielt viktig at fasadene
skaper byliv. | mindre sentrale omrader skal
inngangsplanet gis en takhayde som mulig-
gjor utvidelse av sentrumsstraket nér utviklin-
gen senere tilsier det.”

3. Hayder og utnyttelse

* 12-16 etasjer i sentrum, 8-12 etasjer rundt
sentrum, 5-8 etasjer utover og mindre enn 5
etasjer i ytterkantene.

“Lavere haoyder mot byrom, omkransende
smahusbebyggelse og verneverdige
bygningsmiljoer”

“Det foreligger utbyggingsinteresser med
onsker og planer om store haoyder og hoy
utnyttelse over hele det sentrale Skayen. Pros-
jektene konkurrerer om oppmerksomhet og
betydning i bybildet, og utfordrer kvaliteter i de
ulike byrommene. Den haye utnyttelsen utfor-
drer ogsa malet om starre innslag av boliger
som ledd i & gjere Skeyen levende utover
arbeidstiden.”

4. Overordnet trafikksystem

» Redusere trafikkbelastning pa de sentrale

delene av Skgyen (opprette Hoffsdiagonalen,
gatekryss i stedet for rundkjeringer, lav park-
eringsnorm,

* Gater som inviterer til byliv og opphold
(sikre finmasket struktur av gaterom og
ferdselsarer, passasjer og plasser som
trekker mennesker og byliv inn i de sentrale
omradene pa Skayen)

e Effektivt og attraktivt knutepunkt (samle
holdeplasser for buss, trikk, t-bane og tog,



sykkelparkering ved knutepunktet, prioritere
trikkens fremkommelighet)

e Tilgjengelighet og fremkommelighet for
syklende (prioritere trikkens fremkomme-
lighet, samtidig som gvrig byliv og gdende og
syklende gis gode rammer)

“Bilbruken pa Skeyen skal reduseres og
tilpasses omradets nye bymessighet. Nodven-
dig gjennomgangstrafikk ledes utenom de
sentrale omrddene. Dette gir de nedvendige
rammebetingelsene for & ta i bruk gaterom-

mene til byliv, aktiviteter og opphold. Trafikksys-
temet skal legge til rette for gater med vekst

og utvikling av publikumsrettet virksomhet pa

Figur 23. Forslag til fremtidig snitt av

gateplan, for & skape et godt byliv.” Drammensveien (Siebke-Lage et al. 2015).
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Figur 24. Anbefalingskart for Skeyen, hentet fra Byplangrep Skeyen. (Siebke-Lage et al. 2015).
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SKOYEN VEL'S HORINGSINNSPILL

Skayen Vel er en engasjert aktar i utviklingen
av Skgyen, og har sendt hgringsinnspill til PBE
angaende byplangrepet. De er sterkt bekym-
ret for at byplangrepet &pner for vurdering av
planer far omradereguleringen er ferdig, og at
det kan fare til forndndstilsagn eller faringer
for utbyggingsavtaler som vil binde opp det
videre planarbeidet. De ytrer sine bekymring-
er for at dersom PBE vurderer reguleringsplan-
er eller byggesaker som allerede er innsendt
eller venter pa & bli innsendt fgr omradereg-
uleringen er ferdig, vil det ga pé& bekostning
av en helhetlig plan for omradet. De er ogsa
redd for at slike vurderinger som ikke inklud-
erer omradereguleringen vil fare til en ny og
udemokratisk planprosess som ikke inkluderer
medvirkning.

¢¢ Utbyggere far styre
utviklingen av Skayen
- Skayen vel 9

De gnsker et bygge- og deleforbud i omradet
inntil omradereguleringen er vedtatt gjennom
en apen prosess med reell medvirkning. Videre
har de listet opp faringer de gnsker for omra-
dereguleringen, blant annet sosial infrastruk-
tur, blagranne strukturer, idrett og kultur, bedre
utnyttelse av batopplagstomten ved Bestum-
kilen, sikring av vernede omrader og bygg,
prioritering av myke trafikanter, hgy boligandel,
sikring av bomiljg til naerliggende omrader av
planomradet og mindre fremmedparkering og
gjennomkjgring i boligomrader. Videre er det
listet opp kritiske punkter i fremlagte planer,
som byggehgyder, omlegging av trikken og
Hoffsdiagonalen (Holtedahl & Bgdtker 2015).

Vi er sterkt bekymret for at dette er en ny
0g udemokratisk planleggingsprosess
som ikke inkluderer den medvirkning
som plan- og bygningsloven foreskriver

- Skayen vel b b
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MEDVIRKNING

sporreundersgkelse
Og Intervjuer




SPORREUNDERSOKELSE

OM SPORREUNDERSOKELSEN

For & na uttil méalgruppen, de som er pa Skayen
i sin hverdag, lagde vi en elektronisk spgarre-
undersgkelse for a finne ut hvordan Skayen
brukes og oppleves i hverdagen. Sparreun-
dersgkelsen bestdr av totalt 38 sparsmal, og
tar 7-9 minutter & gjennomfare. Undersgkelsen
var apen for svar i 10 uker, fra 3. februar til 13.
april, og er anonym i henhold til retningslinjer
fra Personvernet og Datatilsynet. Totalt fikk vi
inn 359 svar.

VALG AV SPGRSMAL

Spegrsmélene i undersgkelsen ble utarbei-
det pa& bakgrunn av at vi trengte informasjon
vi ikke fant i eksterne og egne stedsanalyser.
Vi gnsket & f& informasjon om hva folk som
bor og oppholder seg pa Skayen feler om
stedet, og hvilke gnsker de har for Skayen i
fremtiden. Vi spurte derfor blant annet om hva
de synes om ulike omrader, hvordan de faler
tilbudet av ulike funksjoner er i dag og hva de
kunne gnske seg mer av. Vi spurte om trivsel
og trygghetsfalelse, og om spesifikke ting som
sitteplasser og stegy. Det ble ogsa spurt om de
kunne skrive utdypende om hva de synes om
all utbyggingen pa Skayen og hva som kunne
bidratt til & gjere Skayen hyggeligere sosialt.

VIDEREFORMIDLING AV
UNDERSOQKELSEN

Den elektroniske sparreundersgkelsen ble delt
via sosiale medier, Skgyen vel og av venner
og bekjente. Av alle delingene var det hgyest
svardeltakelse da spgrreundersgkelsen ble
delt pa bydel Ullern sin facebook-side. Dagen
sparreundersgkelsen ble delt der kom det 179
svar, noe som utgjer 50 % av totalt innkomne
svar.

Antall svar per dag

200
150
100

50
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& Bydel Ullern
f 25 February - @

Vil du vaere med & pavirke hva som skjer i Skeyen sentrum i fremtiden? To
studenter pa NMBU skriver masteroppgave om byutvikiing pa Skeyen. De
har laget en sperreundersekelse, og er avhengige av at du som bor eller
oppholder deg pa Skaeyen forteller hva DU ensker for Skeyen sentrum i
fremtiden. Sperreundersokelsen tar 7-9 minutter 4 gjennomfare og er
anonym.

Falg denne linken, og DEL GJERNE: hitps://docs.google.com
(... 5qysRBwjG1853t9f21 Myt0...viewform...

iy Like ¥ Comment 4 Share i~

@ You, Pernille Steen Fjeldhus and 53 others Top comments ~

Figur 25. Skjermdump fra Facebook-siden til Bydel Ullern (Facebook).
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RESULTATER FRA SPORREUNDERSOKELSEN

RESPONDENTENE

For & vite om resultatene fra sparreun-
dersgkelsen er representative for hva
lokalbefolkningen mener, stilte vi  noen
bakgrunnssparsmal. Av de som svarte pa
sparreundersgkelsen er 70 % kvinner og 30
% menn. Sterst andel av de som svarte er |
alderen 36-60 ar og utgjer 62 % av svarene.
| alderen 24-35 ar var det 23 % som svarte
og i alderen 61-75 &r var det 9 %. Av de som
svarte bor 95 % péa Skayen eller i umiddelbar
neerhet til Skayen. Av de som bor i umiddelbar
naerhet til Skayen regnes alle de som har svart
at de bor i Ullern bydel, Frogner, Smestad
og Bygdey. 5 % av de som svarte bor andre
steder i Oslo og Beerum; Tayen, Vindern,
Holmenkollen, Majorstuen, Rga, Baerum, Pers-
bratan, St.Hanshaugen, Fagerborg.

5%

Andre i Oslo

HVOR ER SKOYEN SENTRUM?

Et udefinert sentrum kan bidra til at mgteplas-
ser og naturlige samlingspunkter blir mindre
identifiserbare. Var oppfatning er at det er
mange delte meninger om hvor Skayen
sentrum faktisk er. For & teste ut teorien var,
stilte vi derfor innbyggerne et spagrsmal om hva
de anser som Skayen sentrum. Var teori gjens-
peiles i svarene fra sparreundersgkelsen:

33 % mener at Skgyen sentrum avgrenses il
Skayen stasjon og Karenslyst allé, 32 % mener
at sentrum ogsé inkluderer Thune, og 21 %
mener at sentrum ogséa inkluderer Thune og
Hoff. 11 % mener at sentrum kun er i Karens-
lyst allé.
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Det er tydelig at det er ulik forstadelse av hvor
sentrum avgrenses. En forstaelse er at sentrum
avgrenses i skillet der bebyggelsen endres fra
eneboliger til hgy blokkbebyggelse (nr. 4). En
annen forstaelse er at sentrum er i omradet
der det er handel og butikker, som i handle-
gaten Karenslyst allé (nr. 1). Sentrum kan ogsa
utvides til det neerliggende omradet Thune (nr.
3). En fijerde forstaelse er at Skayen sentrum
er omradet rundt knutepunktet Skayen stasjon
(nr. 2).



HVA GJOR FOLK | SKOYEN SENTRUM?

Vi spurte malgruppen om hvilke tiloud de
benytter seg av og hva de gjor i Skayen
sentrum. Hovedgrunnen til at de fleste besgker
Skgyen er handel og restaurant-/caféliv. 84 %
av de som svarte handler nar de er pa Skayen,
0g 72 % gar pa café/restaurant. Rundt 30-40
% gar rundt i gatene og ser i butikkvinduene,
gér turer eller er med venner. 20-30 % svarte
ogsa at de driver med innendgrs aktivteter,
fiordaktiviteter, gar til/fra skole/jobb, eller at de
er i Skayen sentrum fordi de bor der. 10 % sier
at de jobber der.

HANDEL | SKOYEN SENTRUM

For & bli bedre kjent med malgruppen og
Skayen som sted spurte vi respondentene hva
de pleier & handle i Skayen sentrum. Hove-
dandelen av handelen som skjer pa Skayen er
av dagligvarer, der 83 % av de som svarte sier
at de handler dagligvarer pa Skayen. 61 % sier
at de handler klzer, kosmetikk og lignende. 50
% sier at de handler jernvare og elektronikk.

BEHOV | SKOYEN SENTRUM

Vi gnsket & undersgke hvilke behov lokalbe-
folkningen pa Skeyen har, som de ikke far
dekket i dag.

Fra undersgkelsen kom det frem at det er fire
store behov pa Skayen. 70 % av de som tok
sparreundersgkelsen mener Skgyen trenger
mer uteliv og kultur. 66 % mener Skagyen
trenger flere spisesteder. 49 % mener det er
et gkt behov for parker og offentlige plasser
0g 34 % mener det bgr bli mer handel og
tjenester.

Videre er det beskrevet hva de som svarte
mener om utvalget og variasjonen pa Skayen i
dag ut fra de fire viktigste behovene.

UTELIV OG KULTUR

VI spurte respondentene om hva de gnsker
seg mer av pa Skayen i kategorien uteliv og
kultur. Av de som svarte mente 82 % at utval-
get av av uteliv og kultur er darlig/lite utvalg,
der 60 % mente at Skayen trenger kino og 45
% mente at det er behov for bar eller teater-
scene. 42 % mente at Skgyen trenger bar med
aktiviteter i form av konserter, biljard, shuffle
board o.l,, og 35 % mente at at det er behov
for pub i sentrum. 30 % svarte at de synes det
er behov for en ungdomsklubb uten alkohol.

Enkelte fremhever at de gnsker tilbud som
fremmer aktivitet gjennom sterre deler av
dognet enn det er i dag, og andre sier de
gnsker seg en bar/pub med uteservering om
sommeren, s& de slipper a dra inn til Oslo
sentrum. Andre mener det hadde veert bramed
arrangementer, som debatter, barneeventer,
matlaging, teater/musikk-skole pa sgndager.
Noen mener Vulkan i Oslo kan brukes som
inspirasjon, og det trekkes fram et behov for
gallerier og utstillinger eller et museum.

synes uteliv- og
kulturtiloudet er
for lite

Flest gnsker seg Faerrest ansker
kino ikke mer av noe
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SPISESTEDER

Vi spurte respondentene om hvordan de synes
utvalget er av spisesteder, og hva de ansker
seg mer av innenfor denne kategorien. Nar det
gjelder utvalg av spisesteder er det 50 % som
mener at utvalget av spisesteder er darlig/lite
utvalg, og det er nisjebedrifter de fleste @nsker
seg. 78 % wonsker seg flere nisjerestauranter
0g 66 % gnsker seg flere nisjecaféer. 14 %
mener at det bar komme flere take away-til-
bud. Kjederestauranter/-caféer og fastfood er
det mindre enn 5 % av respondentene som
gnsker seg.

Det er tydelig & se at ansket om noe saeregent
og identitetsskapende er stort. Flere utdyper
at det ikke gnskes flere kjeder, andre gnsker
gourmet pub/bistrorestaurant. Enkelte mener
det ikke er stor sjanse for & mate noen ved
en tilfeldighet, og at ingen fastboende gar ut
i Karenslyst allé. Andre gnsker barnevennlige
nabocaféer med hverdagsmat. Det sies ogsa
at det gnskes familievennlig restaurant som
ikke er pizza- eller burgerkjede, og generelt
spisesteder som er dpne nar lokalbefolknin-
gen har fri (kvelder og helger).

Flest ansker seg Feerrest ansker seg
nisjerestauranter fastfood-restauranter

PARKER OG OFFENTLIGE PLASSER

Skgyen bestar av tung infrastruktur og er
preget av mye biloruk og mange gra flater.
Grenne, offentlige rom er noen av kvalitetene i
den urbane, tette byen (Haug 2009). Vi gnsket
a hgre hva de som bor pa Skgyen synes om
utvalget av parker og offentlige plasser. 55 %
synes utvalget av parker og offentlige plasser
er darlig/lite. 60 % var enige om at det er et
behov for flere parker, 49 % var enige om at
det er behov for torg og 41 % var enige om at
det er behov for flere lekeplasser.

Det utdypes ogsa fra enkelte at de gnsker mer
gront, flere ikke-kommersielle mateplasser,
bordtennistiloud, uformelle, attraktive, gratis
mgteplasser, lokk over E18, parcourpark, ball-
baner, bedre utnyttede omrader ved fjorden,
urbane, grgnne byrom, urban park, “trenger
ikke et nytt Bygdey”, parkcafé med sjautsikt,
bilfrie omrader med sol, utsikt til havet for alle,
reetablere “lgkka” for uformelt ballspill og lek,
flere benker og flere sméa grentomréader.

synes det er for lite
tilbud av parker og
offentlige plasser

Faerrest gnsker
ikke mer av noe

Flest gnsker seg
park



HANDEL OG TJENESTER

Det er etablert et handelssentrum i Karenslyst
allé med mange butikker. Vi gnsket & vite om
innbyggerne er fgrngyd med tilbudet, og hva
de eventuelt gnsker mer av.

De fleste synes det er et greit utvalg av butik-
ker innen kleer, kosmetikk og lignende. Av de
som svarte gnsker 63 % flere nisjebutikker, 33
% @nsker flere kjedebutikker med kleer og sko,
0g 27 % w@nsker flere merkebutikker. Av andre
forslag ble nevnt dyrebutikk, leketgysbutikk og
Fair Trade-butikker.

S ﬁﬂﬂm

063 % 8 %

Flest gnsker seg
nisjebutikker

Faerrest gnsker seg
kjedebutikker med
kosmetikk og tilbehgr

ANDRE BEHOV

| tillegg til de fire behovene som utpekte seg
mest var det noen spesielle behov som utpekte
seg fra de avrige kategoriene:

* Innendars aktivitetstilbud er viktig i et land
som Norge, der veeret for mange gjer uteakti-
viteter lite attraktive. Av de som svarte gnsker
hele 63 % seg svemmehall pa Skayen.

o Offentlige tjenester er et gode i
velferdsstaten og gir tilbud der alle har
mulighet til & delta. Av de som svarte mener
39 % at utvalget av offentlige tjenester er

darlig/lite utvalg. 56 % @nsker seg bibliotek,
33 % eonsker ungdomsklubb, 32 % gnsker
kulturskole, 31 % gnsker ungdomsskole.

TRYGGHET

Skayen har flere veier med hay ADT og det
er godt tilrettelagt for bil. Vi ansket & hare hva
malgruppen faler om trygghet i sentrum. Av
de som svarte mener 69 % at det ikke er nok
plasser der barn kan utfolde seg/leke trygt i
Skgyen sentrum.

mener det ikke er nok
plasser der barn kan
utfolde seg/leke trygt i
Skayen sentrum

OFFENTLIGE SITTEPLASSER

Sitteplasser er med pa a invitere til opphold
i gater og plasser (Gehl 2010). P& Skayen er
det flere restauranter og caféer. Vi gnsket a
hgre om hvor forngyd innbyggerne var med
utvalg av benker og sitteplasser, som ikke er
tilknyttet restauranter og caféer. Av de som
svarte mener 76 % at det ikke er nok benker
0g sitteplasser i Skayen sentrum.

mener at det ikke er
nok sitteplasser i
Skeyen sentrum
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A BO | SKOYEN SENTRUM

Boliger i sentrum er med pa & tilfare flere folk
i byens gater og plasser, og pavirker bylivet
(Retnes et al 2016). Et av malene i Byplangrep
Skgyen er at det skal komme flere boliger.
Vi @nsket & vite hvor attraktivt det er & bo i
Skgyen sentrum, og spurte derfor responden-
tene om de kunne tenke seg & bo her. 50 %
svarte at de kunne tenke seg & bo i Skayen
sentrum. For de som kunne tenke seg & bo i
Skgyen sentrum var noen av grunnene at det
er rolig, neer naturen, kort vei til flytoget, urbant
og neer offentlig kommunikasjon. De som ikke

Trafikk Ne@ringshygg

ville bo i Skayen sentrum oppga blant annet
motorvei, trafikk, for fa boliger, dedt nabolag,
for lite grent, forurensning og lite barnevennlig
SOM Noen av grunnene.

KARAKTERISER SKOYEN SENTRUM

Mange assosierer Skgyen med et kontoro-
mrade. | spearreundersgkelsen spurte vi hva
lokalbefolkningen assosierer med Skayen.
De to ordene som fikk hgyest score var “Bra
kollektivtilbud” med 74 % og “F& mennesker
pa kveldstid” med 69 %. Ordskyen under viser
en sammensetning av svarene Vi fikk.

Kontorarken

wtostor B kollektlvknutepunkt
Fa mennesker pa kveldstid -

Hyggelig atmosfaere  utrygt for bam

Mye skygge

Godt sykkettilbud Stgy Et godt sted a ho '«
Forurensende luft

¢é Jeg kunne ikke tenke meg & bo i Skayen
sentrum - det oppleves fortsatt som et
veikryss mer enn en urban og levende bydel

9

Fint sted a mote venner



HANDEL OG TRIVSEL

Skgyenomradet har slik vi ser det tre handel-
somréader; Karenslyst allé, Thune og Hoff. De
tre handelsomradene er veldig forskjellige,
der handelen i Karenslyst allé er lokalisert i en
handlegate, butikkene p& Thune er lokalisert
i et gammelt industriomrade og butikkene pa
Hoff er samlet i et lokalsenter, men ogsa med
andre tilbud spredt rundt i omradet. Vi gnsket
derfor & hare hvor godt lokalbefolkningen trives
i disse tre handelsomradene. Av de som svarte
mener 76 % at Karenslyst allé er hyggelig med
innbydende butikker. Likevel synes 79 % at det
ikke er innbydende pa kveldstid. 56 % synes
at Thune har hyggelige og innbydende butik-
ker. P& kveldtid synes derimot 78 % at det ikke
er et innbydende omrade. Videre viser resul-
tatene at Hoff er et mindre attraktivt handel-
somrade, der 79 % ikke synes at omradet er
hyggelig med innbydende butikker. Pa kvelds-
tid gker andelen til 86 %.

ST@Y | HANDELSOMRADER

Stey er en av flere utfordringer i byene vare,
og pavirker attraktiviteten til gater og plasser.
Skayen ligger inntil E18 og har flere trafikkerte
veier i sentrum. Néar det gjelder stgyforhold
pa Skoyen, opplever 31 % Karenslyst allé
som stgyfullt. Thune utpeker seg der 54 %
opplever at det er stgyfullt. Pa Hoff opplever
43 % omradet som stayfullt.

OPPLEVD AVSTAND

Publikumsrettede fasader og trivelige omgiv-
elser er med pa a minske den opplevde
avstanden mellom to mélpunkter (Gehl 2010).
Gatene i et sentrum begr vaere spennende a
ga i, slik at avstanden oppleves kort. | PBE’s
Byplangrep er det @nsket & styrke forbindelsen
til fjorden og utvide sentrum slik at det inklud-
erer Hoff.

Vi ansket & hare hva lokalbefolkningen synses
om den opplevde avstanden pa Skayen.
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Hyggelig og med
innbydende butikker

Ikke innbydende
pa kveldstid

Opplever det som
stayfullt

Hyggelig og med
innbydende butikker

Ikke innbydende
pa kveldstid

Opplever det som
stayfullt

Hyggelig og med
innbydende butikker

Ikke innbydende
pa kveldstid

Opplever det som
stayfullt

Resultatene viser at kun 11 % synes det er
langt & ga fra Skayen stasjon til Bestumkilen,
0og 15 % synes det er langt fra Skayen stasjon
til Hoff. Den faktiske avstanden til de to stedene

er omtrent like lang.

En sparreundersgkelse kan lett bli styrt av de
som har laget den. Vi gnsket derfor & avslutte
sparreundersgkelsen med to spgrsmal der
respondentene kunne svare fritt. | det ferste

sparsmalet spurte vi:
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HVA KAN BIDRA TIL AT SKQYEN BLIR HYGGELIGERE SOSIALT?

A inkludere befolkningens innspill om hva som kunne bidratt til et hyggeligere og mer sosialt Skayen
i planene er viktig for at utviklingen skjer pa befolkningens premisser. Svarene varierte fra korte konk-
rete tiltak til lange og utdypende svar. Det var flere tiltak som var gjennomgaende i mange av svarene.
Vi har kategorisert svarene vi fikk i 9 kategorier, og vi har trukket ut noen av de temaene som ble nevnt

hyppigst.

¢¢ “Det er veldig "upperclass" pa Skayen.
Det hadde veert bra med litt mer vanlige
butikker og spise-/drikkesteder.”
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TRAFIKK

Bilfritt Karenslyst allé / Mindre “trafikk-
maskin” / Lavere fartsgrenser / Gagate i
Karenslyst allé med parkering i endene
| Sykkelparkering ved stasjonen / Feerre
parkeringsplasser

TILRETTELEGGE FOR BARN OG UNGE

Flere og starre lekeplasser / Trygge gater
for barn / Fritidsklubb

FLERE IKKE-KOMMERSIELLE
MJTEPLASSER

Offentlige meateplasser uten kjgpeplikt /
Mgateplasser utenom restaurantene om
vinteren

BEBYGGELSE OG STRUKTURER

Feerre hgye naeringsbygg / Feerre show-
rooms og kjgkkenbutikker / Tettere utbyg-
ging / Bebyggelse inntil veien ved Elkjop
| Flere boliger neer stasjonen / Utvikle
Thune til et byrom med restauranter /
Gater fremfor veier / Intime byrom

STORRE MANGFOLD | HANDEL

Hobbybutikker / klesbutikker som ikke er
s dyre

STYRKE BLAGR@NNE STRUKTURER

Grent i gatene, treer og blomster / Mindre
asfalt / Bedre forbindelse og tilgjengelighet
til fjorden / Offentlig brygge ved béathavna
/ Gjere om Bestumkilen til park

BEDRE KULTURTILBUD

Standup / Teater / Uteliv med musikk /
Farsteetasjelokaler med sponset husleie
for kunstnere

STORRE MANGFOLD AV MAT OG
DRIKKE

Caféer med uteservering / Gourmetrestau-
rant i Bestumkilen

FLERE UTDANNINGSINSTITUSJONER
Skole / Ungdomsskole / Barnehager



HVA SYNES DU OM ALL UTBYGGINGEN SOM FOREGAR | OG RUNDT SK@YEN SENTRUM?

Det siste sparsmalet gikk ut pa at respondentene skulle ytre sine meninger om all utbyggingen som
foregér i og rundt Skayen sentrum. Planleggere og politikere ma veere bevisst pd hvordan utviklingen
pavirker de som bor og tilbringer tid p& Skayen. Svarene som var negative til utbyggingen gir en
indikator pd hva befolkningen ikke @nsker, og burde tas i betraktning hos politikere og planleggere
i videre utvikling av omradereguleringen for Skayen. Svarene som var positive til utbyggingen kan
fungere som en indikator p& hva som er gjort riktig og hva befolkningen er forngyd med.

€€ Deibiir hegare og hagare.
Det er logisk at det blir lagt til
rette for pendling, men snart
er Skayen berre ein stad der
ein arbeider og ikkje bur 99

Samlet sett var flesteparten som svarte nega-
tive til utbyggingen. Veldig mange peker pa
at det bygges for hgyt, og at det resulterer i
skyggefulle, vindfulle gater. Mange nevner at
det er for mye fokus pé& kontorer, og at det ma
bygges boliger i tillegg. De nye bygningene

blir blant annet beskrevet som “triste”, “ensart-
ede og fantasilase”, “preglgse” og “gra”.

€ € Arkitekturen virker
fantasilas og billig 99

€6 rortsatt bygges det for
mye lamellbebyggelse
og lite bymessig,
romdannende bebyggelse 99

Flere nevner at omradet blir dadt etter arbeid-
stid. Noen peker pa at utbyggingen virker lite
helhetlig, og at utbyggerne far bestemme som
de vil. Det kommer ogsé opp at behovet for
skole ikke blir prioritert.

Av de positive kommentarene blir det nevnt at
det er spennende at bydelen blir mer urban
og far bymessige kvaliteter. Mange peker pa
at det er viktig & fortette rundt knutepunktet,
og at det er flott at det blir enda bedre kollek-
tivtransport. Mange nevner at grentarealene
ma prioriteres.

1 Utbyggingen er bra sa lenge det
lilpasses behovene en levende
“dagnet runadt”-bydel krever 99

Det er ogsd mange som kommer med forslag
til hva som kan gjeres bedre eller annerledes.
Noen foreslar & bygge en “skybar”, slik at
resten av bebyggelsen ikke trenger & veere sa
hay. Andre foreslar at alle store bedrifter bar
ha grentarealer utenfor. Et tredje forslag er &
lage badestrand og aktivitetsomrade innerst i
Bestumkilen. Mange peker pa at omradet bar
utvikles til & bli attraktivt, med fokus p& menne-
sker og gode oppholdsrom og med feerre biler.

€ € Alle tiltak burde bidra til okt
attraktivitet pa gateniva 99
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INTERVJUER

BAKGRUNN FOR INTERVJUENE

Det er et stort utbyggingspress pa Skgyen
blant utbyggere som gnsker & realisere sine
prosjekter. Dette er ogsé& bakgrunnen for
behovet for en omraderegulering pa Skayen,
der man ser et behov for & samkjgre utbygging-
splanene. Utbyggerne har stor innvirkning pa
Skayens fremtid, og det er grunnen til at vi har
kontaktet tre utbyggere med sentrale prosjek-
ter/tomter pa Skayen for intervju og diskusjon.
Utbyggerne som stiller til intervju er Skanska
Commercial Development Norway, Veidekke
og Kruse Smith. Malet med intervjuene er &
se pa utviklingen av Skgyen fra utbyggernes
side, og & here hvordan prosjektene passer
inn i PBE’s bygplangrep for Skayen. Alle pros-
jektene er i en tidlig fase. Det ene prosjektet er
i gang med parallelloppdrag, et annet venter
pa avklaring fra omraderegulering og det siste
prosjektet er ikke igangsatt fordi utbyggeren
ikke har fatt noen eierposisjon enna. Eiendom-
mene ligger mellom Skgyen stasjon og Hoff.
Dette omradet er mindre utviklet enn Karens-
lyst allé sgr for stasjonen. | intervjuene gnsker
vi blant annet a se hvordan kommunikasjonen
0og samarbeidet mellom kommunen og utbyg-
gerne har veert med tanke pa byplangrepet
og feringer fra PBE, og hvilke fgringer de ulike
utviklerne kunne gnske seg.

KRUSE SMITH

Intervju med: Anders Kristian Dahl, eiendoms-
utvikler.

Dato for intervju: 11.04.2016

Om prosjektet: Prosjektet ligger sentralt og
god plassering pa skayen. Det er 3-4 personer
som jobber med dette prosjektet for & komme
til en eierposisjon. Det jobbes med & se pa
muligheter for tomten som de mener egner
seg godt til boligutvikling.

VEIDEKKE

Intervju med: Thomas Nielsen, prosjektleder
boligutvikling.

Dato for intervju: 12.04.2016

Prosjektadresse: Nedre Skayen vei 24-26

Om prosjektet: | august 2015 kjgpte Veidekke
eiendommen for & planlegge sitt nye hoved-
kontor pa& Skeyen. Eiendommen ligger nord
for Skeyen stasjon, der trikkelinjen avgrenser
tomten i syd og Hoffselva i vest. | dag er det
to kontorbygg pé tomten, som skal rives. For
eiendommen har Veidekke planer om a bygge
boliger i tillegg til det nye hovedkontoret.
Veidekke er enda i tidlig fase, og er i gang
med parallelloppdrag med fire arkitektkontor.

SKANSKA CDN

Intervju med: Stian Andresen, eiendomsut-
vikler og Lise Bergfladt, ingeniar.

Dato for intervju: 12.04.2016

Prosjektadresse: Tingstuveien 31

Om prosjektet: Eiendommen bestéar i dag av
en parkeringsplass pa 2317 kvm, og ligger
mellom Jernbanen og Hoffsveien nord for jern-
banelinjen. Eiendommen ble kjgpt opp i 2010
av Skanska CDN fra Selvaagfamilien. Prosjek-
tet var godt i gang med reguleringsprosess,
da det ble bestemt at T-bane ble valgt som
kollektivligsning til Fornebu, noe som medfarte
at reguleringsprosessen matte stoppe opp.
Skanska CDN har na fatt lov til & starte opp
reguleringen pa nytt, men far ikke lov & fort-
sette med den gamle planen. Prosjektet er
derfor na i startfasen av en ny reguleringspro-
sess. Det skal trolig veere en ny arkitektkonkur-
ranse for den nye reguleringen. Det planlegg-
es kontorbygg pa tomten, med t-bane stasjon
knyttet til eiendommen.



RESULTATER

Intervjuene med utbyggerne resulterte i mye og
nyttig informasjon. Nedenfor blir det gjennom-
gatt noen temaer som ble diskutert, og noen
av konklusjonene vi har dratt ut fra samtalene.

BYGGETS ROLLE | DEN
HELHETLIGE BYSTRUKTUREN

Vi gnsket & f& et innblikk i hvordan utbyggerne
planlegger den nye bebyggelsen i forhold til
den helhetlige bystrukturen. Samtlige uttalte at
deres prosjekt er av stor viktighet for Skayen
sentrum, men Skgyen sentrum som en helhet
var ikke et tema.

“Bygget vil sannsynligvis falge byggrensen
lil Klavenessbygget, slik at det blir en naturlig
fortsettelse av fasadene av kvartalet langs
Hoffsveien” - Skanska

Bade Veidekke og Skanska gnsker en plass
foran bygget tilrettelagt for aktivitet pa gateplan.

“Det blir en apen plass/torg i forbindelse
med T-banen. (..) Med mindre finmasket
service som skal veere ekstrovert, slik at det
etableres et godt bygulv utenfor.”

- Skanska

“| stedet for a integrere bygningsmassene
onsker vi & koble dem sammen med et
forg eller en plass mellom dem. (..) Vi ser
péa neering i 1. etasje, og ser at vi kan gi et
neeringsgrunnlag med den bebyggelsen og
antall mennesker vi samler pa tomta. Pa den
maten kan vi gi noe tilbake til omradet, en
café og et treningssenter for eksempel som
kan veere der fordi vi gir naeringen et grunn-
lag for a overleve.” - Veidekke

Veidekke mener det bgr veere et hierarki av
hvilke gater som skal aktiviseres, og tilretteleg-
ger aktivitet i gaten ved sin tomt.

“Det er visse gater som peker seg ut som
naturlige gjennomferdsarer, og det er her det
er naturlig & aktivisere gateplanet. De andre
gatene skal veere rolige” - Veidekke

KONKLUSJON

* Generelt mener utbyggerne at sitt prosjekt
har stor betydning for Skayen sentrum.

» Utbyggerne gnsker & trekke bygget inn pa
tomten for & fa en plass foran bygget.

e To av prosjektene tilrettelegges med
aktive fasader som kan generere aktivitet pa
gateplan.

* Generelt tenker ikke utbyggerne pa prosjek-
tet sitt i kombinasjon med andres prosjekter.
Dette styrker lappeteppefalelsen av Skayen og
svekker den helhetlige bystrukturen i omradet.

UTBYGGERNES SYN PA
BYPLANGREP SKQYEN

Vi spurte om hvilket forhold utbyggerne har
til byplangrepet. Alle utbyggerne er forngyd
med byplangrepet. De ser pa det som positivt
at det kommer noen overordnede faringer for
omréadereguleringen er ferdig.

At det er gitt noen faringer fer de gar ut med
omradeplanen, synes vi er veldig avklarende
for hvordan vi tenker pa prosjektene. For var
tomt er det sagt 50/50 bolig/nzering. Det er
veiledende, men det er vi veldig positive til
og det gir forutsigbarhet.” - Veidekke
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“Det [byplangrepet] er en veiledende faring
slik vi ser det. Vi ensker ikke a utfordre
byplangrepet drastisk, vi vil ikke bare foresla
neering her. Visjonen og tankene til PBE om
a transformere Skayen i en viss retning, det
folger vi.” - Veidekke

Skanska er enig med de andre utbyggerne i
at byplangrepet er en god ting. De ser likevel
noen utfordringer ved PBE’s forvaltning, noe
de @vrige utbyggerne er enige i.

- “Det [byplangrepet] er midt i blinken. Det er
etatens forvaltning av byplangrepet som er
problematisk. Det er fordi de krever at vi skal
regulere mye mer enn det vi har anledning
til & regulere. Vi vil regulere det som er var
elendom, og det vi kan bidra med, ikke alle
nabotomtene i tillegg.”

- Skanska

Skanska ser en utfordring med forvaltningen
fordi de far ekstra reguleringsarbeid. Veidekke
viser til en utfordring med at kommentarer om
planen kommer for sent. Kruse Smith har hatt
utfordring med forhandlingene med PBE:

“Det er stor interesse for a bo i Oslo og man
kan stadig vekk lese i avisene at det bygges
for lite. Politikerne er derfor na i meavind for
a fa hayere utnyttelse, & fortette og & fa flere
leiligheter inn. PBE derimot er ikke med pa a
forhandle om kvaliteter i prosjektene. (...) PBE
folger kravene strengt, gjer ingen fravikelser
og vurderer ikke de faglige kriteriene.”

- Kruse Smith

KONKLUSJON

» Utbyggerne ser pa byplangrepet som en
god ting, og anser det som avklarende for
prosjektene

* Utbyggerne ser pa byplangrepet som en
veiledende faring

* En av utbyggerne synes PBE’s forvaltning av
byplangrepet er problematisk

HOYT FOKUS PA BOLIGKVALITET OG A
INNFRI KJOPERNES FORVENTNINGER

Vi gnsket & hare hvilke malsettinger utviklerne
har for prosjektene sine, og hvilke mél de har for
uteomradene. Svarene vi fikk handler derimot
mye om fokus pé& bebyggelsens kvalitet og
lgnnsomheten til prosjektet. | boligprosjektene
er malene knyttet til tomteutnyttelse og hvor
mange boliger som far plass pa tomten.

Et mal er blant annet at leilighetene skal
plasseres i en hgy prisklasse. Det er fokus
p& gode solforhold i leilighetene, noe som
ofte resulterer i lamellbebyggelse eller punk-
thus-lgsninger. Det er ogsa viktig for utviklerne
a innfri kjgpernes forventninger. Pa et sted
som Skgyen vil dette hovedsakelig si leil-
igheter med hay boligkvalitet. Malene er alle
grunnet i at det skal veere attraktivt for boligk-
jopere og lgnnsomt for utviklerne. Da vi spurte
om de har noen malsettinger for omradet eller
en visjon for Skgyen var svarene kortfattede.
En av utviklerne nevnte at de gnsket et aktivt
gateplan og en bedre forbindelse mellom
Skayen stasjon og Hoff.

KONKLUSJON

» Utbyggernes maélsettinger for prosjektene
er sterkt knyttet til boligkvalitet med tanke pa
solforhold, uteoppholdsarealer og hay kvalitet
i materialer, for & innfri kjgpernes forventninger.
» Utbyggernes malsettinger for prosjektene er
sterkt knyttet til lannsomhet for tomteeiere og
utviklere.

* Det er lite fokus pé at prosjektet skal tilfare
noe til det offentlige.



BYGG ETTER DAGENS PREMISSER

Vi @nsket & hgre om utbyggerne tenker
pa hvordan bebyggelsen passer inn i den
omkringliggende bebyggelsesstrukturen,
bade dagens og fremtidens. Flere av svarene
om tomtens tilknytning til omradene rundt
er rettet mot dagens bebyggelsesstruktur.
Veidekke er opptatt av a tilpasse byggene
slik at de henger godt sammen med dagens
villastruktur. De vurderer blant annet lamell-
bebyggelse eller sma lameller i kombinasjon
med punkthus. Kruse Smith ser pa muligheten
til & kjgpe en tomt pa Skayen. For Kruse Smith
er det viktig & ikke veere for ruvende i landska-
pet med tanke pa hgyder, og & tilpasse seg
den eksisterende villastrukturen.

“Nei, vi tenker ikke 60 ar fram i tid. Det
gar ikke an & bygge neering i forste etasje
pa denne tomten for at det skal kunne bli
naering der om 60 ar. Det vi kan gjere er &
legge opp til en struktur der vi bygger bolig
og tilrettelegger boligene til konvertering,
slik at vindusdpninger kan &pnes opp og
gjores sterre uten at det pavirker baeringen i
konstruksjonen. Men det boligomradet nord
for tomten har ligget der i 60 ar allerede, og
det har ikke blitt handlegater der. Jeg tror
ikke vi kommer til & se noe form for neering
der | fremtiden.” - Veidekke.

“Men her [Skeyen] kan det veere apent for &
trekke bygget lenger inn [pa tomten]”
- Kruse Smith

KONKLUSJON

» Utbyggerne planlegger pé grunnlag av
dagens bebyggelsestruktur, med tanke pa
plassering og form péa byggene

MAKT OVER REISEVANER

Hvorvidt tilgjengeligheten for bil er god eller
darlig i et omrade pavirker om det er mest
attraktivt & velge bil eller offentlig kommu-
nikasjon. Skgyen er Norges tredje sterste
kollektivknutepunkt med mange Kkollektivrei-
sende. Likevel er Skgyen et sted med mye
trafikk og sveert god tilgjengelighet for bil. God
tilgjengelighet for bil kan blant annet svekke
tilgjengeligheten for géende, samtidig som
stay og falelsen av & ikke veere trygg gjer det
mindre attraktivt & ga. Utbyggere pavirker hvor
godt tilrettelagt det er for biler ved & planleg-
ge parkeringsplasser. Vi gnsket derfor a here
med utbyggerne om det skal bygges parker-
ingsplasser i deres prosjekter. Fra intervjuene
kom det frem at det er varierende hvilke utbyg-
gere som g@nsker parkeringsplasser i sine
prosjekter. En gnsker ikke parkeringsplasser
da de ikke ser pa dette som ngdvendig fordi
kollektivdekningen er god. En annen ansker
et felles parkeringsanlegg tilknyttet boligene
og kontorbygget under tomten. PBE gir ikke
faringer for parkeringsplasser, annet enn den
generelle parkeringsnormen, og utbyggerne
kan selv velge om de @nsker parkering knyttet

til bygget.

KONKLUSJON:

° PBE legger ikke faringer for parkering-
splasser i tilknytning til kontor- og leilighetsby-
gg. Utbyggere kan derfor pavirke folks reisev-
aner pa Skgyen

FOKUS PA LONNSOMHET

Skayen befinner seg pa Oslos vestkant, og
eiendomsprisene er hgye. Dette begrenser
antallet potensielle kjgpere som har mulighet
til & bosette seg pa Skaeyen, og det er ofte
etablerte voksne eller eldre som har mulighet
til & kjgpe. En blanding av ulike folk og alders-
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grupper gir sterre mangfold i befolkningen
(Hofstad et al. 2015), og dette kan veere med
pa & generere byliv. Et variert tiloud av boliger
er med pa a tilrettelegge for mangfold. Vi
gnsket derfor & stille noen sparsmal til utbyg-
gerne om hva de tenker om leilighetenes stor-
relse og pris. Svarene vi fikk var samstemte.
De @nsket lgnnsomhet og hgy avkastning pa
leilighetene.

“Kjgpergruppen vil nok vaere en miks av de
som flytter fra villaene sine vestover og de
som trekker ut fra byen som syns det blir for
urbant i sentrum. Det vil veere store gron-
tarealer og fasiliteter som tilbys i boligene,
gode balkonger, Iuft, lys, utsikt” - Veidekke

Vi spurte ogsa om de i noen grad tilrettelegger
for “affordable houses”, eller leiligheter som
kan kjgpes og leies ut billigere, slik at mindre
kigpesterke grupper kan bo pa Skayen.

“Vi har ikke anledning til & drive veldedighet.”
- Skanska

Det er heller ikke lov & regulere eiendomsretten
pa den maten at man tillater noen & kjgpe noe
billigere enn andre, nar det egentlig er verdt
det samme, fikk vi til svar. Skanska sa at de
gjerne tilfgrer kvaliteter i prosjektene sine som
blir et gode for flere. De nevnte blant annet
sitteplasser og parkarealer som eksempler.
Dette ser de pa som en investering, fordi det
gjer omradet mer attraktivt for leietakere og
beboere. Nar det gjelder opparbeiding og
sikring av gode uterom har utbyggerne forsk-
jellige prioriteringer. Skanska og andre utbyg-
gere som bygger pa en forholdsvis liten tomt
har typisk mindre interesse av & sikre helhet
og uterom sammenliknet med utbyggere som
bygger ut stgrre omrader, f.eks. slik Aspelin
Ramm Eiendom har utviklet Vulkan-omradet.

“Vi selger tomten etter vi har bygd den,
de beholder den. Det vil naturligvis veere
av starre interesse for dem at helheten i
omradet er bra for at omradet skal bli attrak-
tivt” - Skanska

KONKLUSJON

e Utbyggerne er hovedsakelig styrt av lann-
somhet

» Utbyggere som tar for seg store omrader gir

ofte uteomradet bedre helhet og kvalitet, fordi
de har egeninteresse av at folk synes stedet er
attraktivt.

* A dele Skayen i mange sméa tomter, som et
lappeteppe, reduserer ansvaret for & skape et
godt, helhetlig omrade.

ATTRAKTIVT MED ETABLERTE
KONTOROMRADER

Det er en hagy andel arbeidsplasser pa Skayen,
og selv om det er mange tilreisende til Skayen i
lzpet av en dag, drar de fleste vekk fra Skayen
etter arbeidstid. Fordi det er en ensidig fordel-
ing av bebyggelsesformal og lite “mixed use”
kan Skgyen sentrum virke “dedt” pa kveld-
stid. Dette fikk vi ogsd bekreftet av flere av
utbyggerne, som alle har god kjennskap til
Skgyen via jobb eller fritid. Vi gnsket & here
med utbyggerne hva slags reguleringsformal
de ser for seg eller gnsker pa sine tomter, og
om de eventuelt gnsker a fremme forslag til
en forméalsregulering som gjer at omradet blir
mer blandet enn det er i dag. Svarene vi fikk
var varierende. Skanska planlegger kontorer,
Veidekke planlegger bade kontor og boliger,
mens Kruse Smith gnsker & bygge boliger
dersom de kommer i en eierposisjon. Vi stilte
ogsa spersmal om hva som er utslagsgiv-
ende for at de gnsker & etablere kontorer pa
Skgyen. Svarene her var enstemmige; Det er
et godt kollektivknutepunkt, og det er et attrak-



tivt kontoromrade for leietakere. Utbyggerne
gnsker & bygge kontorer der det allerede er et
godt etablert kontoromrade.

“Det er ingen som vil kjope eller leie et sted
langt utenfor de etablerte kontorklgstrene”
- Skanska

Skanska forteller at de ser et behov for en
mer fleksibel regulering, slik at man ikke star
bundet dersom man gnsker & endre innhold
pa et senere tidspunkt i prosjektet. De nevner
et konkret eksempel fra et prosjekt der 1.
etasje var regulert til forretning. Da de etterh-
vert sa behovet for en café eller en annen form
for spisested var ikke dette mulig fordi reguler-
ingsformalet forretning ikke tillater servering. En
reguleringsendring er en lang og tidkrevende
prosess, ogsa for denne typen bruksendring.

ST L L R RS A R S T

KONKLUSJON

* Markedet tilsier at det er lannsomt for utbyg-
gere 8 bygge kontorer i allerede eksisterende
kontorklgstre - dette motstrider prinsippene i
knutepunktsutvikling om mixed use

* Regulering av forméal gjer det krevende med
sma endringer. Dette kan vaere negativt for
mixed use og fleksibilitet

FORTETTING FORSTAS SOM
UTBYGGING MED MANGE ETASJER

Det er mange meninger om hvilken type fortet-
ting som er best. Nar det kommer til effekten
pa bylivet ser vi likevel en tendens der hay
blokkbebyggelse gir mindre liv pa gaten. Dette
har & gjere med at den visuelle kontakten til
gaten er svekket etter fem etasjer (Jan Gehl).
| tillegg vil hay punkthusbebyggelse skape
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lange avstander, noe som svekker gangbar-
heten (walkability) i et omrade. Vi gnsket & hare
med utbyggerne hvordan de ansker & fortette
pa tomtene sine. | tillegg @nsket vi & hare om
samarbeidet med PBE nér det gjelder fortet-
ting. Det var delte meninger i svarene vi fikk.
Kruse Smith og Veidekke mente at det er viktig
a fortette i hgyden. En slik fortetting frigjer utea-
real til opphold for beboere. Skanska fokuserer
pa rasjonelle plan fremfor mange etasjer. Selv
om Skanska bygger pé store deler av tomten,
planlegges det likevel & folge maksbegren-
sningen pa antall etasjer i byplangrepet, altsa
mellom 12 og 16 etasjer. Felles for alle utbyg-
gerne er at malet med fortettingen er et stort
volum, slik at utbyggingen gir hgy avkastning.
Kruse Smith trekker frem PBE som konserva-
tive med tanke pa fortetting i hayden.

“Det ma fortettes, og da ma det bygges
hayere. Det er viktig a ikke halte etter i den
byutviklingen vi ensker. Her synes jeg PBE
kanskje er litt for konservative.” - Kruse Smith

KONKLUSJON

e Utbyggerne er opptatt av volum i fortettin-
gen, og det fortettes ofte i hayden.

Kun en av utbyggerne fokuserer pa plan
fremfor etasjer

* En utbygger synes PBE er konservative nar
det gjelder fortetting i hayden og dermed ikke
felger den byutviklingen som @nskes.

RASKERE PROSESS OG
SATSING PA FORTETTING

byplangrepet er til for & gi overordnede faring-
er for omradereguleringen av Skayen blir
ferdig. Vi gnsket & hgre med utbyggerne om
det er fgringer som ikke er gitt i byplangrepet
som de skulle gnske de fikk. Det var samsvar
fra alle utbyggere at de gnsket seg en raskere
prosess.

“Bygge fortest mulig. Eller fa til en rask
prosess” - Kruse Smith

Veidekke ser potensialet for effektivisering av
prosessen, og skulle gnske de fikk mer detal-
jerte kommentarer tidligere i prosessen.

“De [PBE] kommer med disse kommentar-
ene pa et veldig sent tidspunkt, etter vi har
gatt igjennom pararelloppdragene, gjen-
nomarbeidet planforslag, hatt det ut til offen-
tig hering og er klar til & sende prosjektet
til politisk behandling. S& dersom vi skulle
onsket noen faringer tidligere hadde det
veert av den typen” - Veidekke

Det ble spurt om utbyggerne synes kommuni-
kasjonen mellom dem og PBE er god. Svarene
vi fikk var varierende. Veidekke fortalte at de
kun har hatt ett mgte i tidlig fase, og det var
for byplangrepet kom. Na er de i gang med
pararelloppdrag, og her har de ikke kontakt
med PBE underveis. Skanska fortalte at de ble
invitert inn til dialogmate, som en slags work-
shop med alle de involverte utbyggerne. Der
fikk utbyggerne anledning til & mene noe om
fire kategorier som byplangrepet handler om;
formal, byggehayder, infrastruktur og offent-
lige rom. Skanska fortalte at dette var veldig
bra.

Kruse Smith har ikke kommet i eierposisjon pa
Skayen, men har likevel en klar oppfattelse av
hvordan kommunikasjonen med PBE er. Kruse
Smith trekker frem at de “alternative forsla-
gene” som PBE lager er en stor utfordring
for kommunikasjonen og prosessen. Kruse
Smith fortalte om to méater kommunikasjonen
foregar. 1; Utvikler fremmer et forslag for PBE.
PBE foreslar endring, og utvikler gjer endrin-
gene til neste mgte og pa denne maten blir
det enighet. 2; Utvikler fremmer et forslag for



PBE. PBE er ikke forngyd med forslaget, og
utarbeidet sitt eget forslag - en alternativ plan.
Videre utarbeidelser av planene ender ofte
med at PBE og utbygger velger ytterpunktene
av det opprinnelige forslaget. For eksempel
at utbygger foreslar flere etasjer enn anskel-
ig, og PBE foreslar feerre etasjer enn gnskelig.
Kruse Smith fortalte videre at utarbeidelser av
slike alternative planer gjer at prosessen gar
tregere. Nar forslagene fremmes for politikerne
blir ikke noen av planene godtatt, og de ma
begynne helt pa nytt.

Veidekke ansket & trekke frem en annen side
ved at planprosessen gar tregt. De nevnte
store kostnader, noe som igjen gar ut over leie-
prisene i det ferdige prosjektet.

“Et annet eksempel er M17, boligprosjektet
ved Majorstuen, det kostet 500 millioner med
en arlig rente pa 40 mill. For hver uke pros-
jektet er forsinket koster det 5 millioner. Det
er ikke prosjektet som tar de kostnadene, det
er boligkjgperne. Da er det klart boligene blir
dyre. (...) Hadde vi kunne gjort det raskere
hadde det veert mye billigere for oss og for
boligkjoperne.” - Veidekke

Selv om utbyggerne uttrykker at planproses-
sen gar tregt, mener Veidekke at fremdriften
pa Skgyen kan ga raskere enn andre transfor-
masjonsomrader i Oslo, for eksempel Hovin-
byen.

“Skayen er attraktivt fordi det er kollek-
tivknutepunkt og et transformasjonsomrade.
(..) Pa Skayen er kjopegruppene sterke
0g det er store akterer som arbeider med
omréddet, noe som kan gjere at transformas-
jonen kan ga raskere.” - Veidekke

Videre fortalte utbyggerne at de skulle gnske
bade PBE og politikerne turte & satse mer pa
fortetting, og terre & si ja til planforslagene.

“Nér man ensker naeringsutvikling og byut-
vikling og tetthet, ma man legge til rette for
det. For at byen skal vokse ma man ta noen
upopuleere beslutninger. Det wonsker poli-
tikerne helst ikke a gjare, og ikke PBE heller.”
- Veidekke

KONKLUSJON

e Utbyggerne synes PBE’s prosess er treg, og
de @nsker raskere prosess

* Kommunikasjonen mellom PBE og utvikler
er darlig i tidlig fase, og saksbehandlingen
starter sent. Dette forer til at kommentarer fra
tidlig fase blir formidlet for sent

* Satt pa spissen blir PBE’s alternative planer
laget pa bakgrunn av darlig samarbeid og
kommunikasjon. Med PBE’s alternative planer
kan kvaliteten pa de ulike partenes planforslag
bli darligere, politikerne blir ikke forngyd og
planprosessen tar ekstra lang tid.

e Utbyggerne mener at treg planprosess er
dyrt og gar ut over boligprisene i Oslo

* En av utbyggerne tror transformasjonen kan
ga raskere pa Skayen enn andre transformas-
jonsomrader i Oslo, fordi Skayen er et attraktivt
knutepunkt. Det er sterke kjgpegrupper her og
det er store aktgrer som arbeider pa samme
omrade

e Utbyggerne gnsker at PBE og politikere skal
tarre & satse mer pa fortetting
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DISKUSJON

Avslutningsvis vil vi diskutere og drgfte funnene fra teorigiennomgangen, casestudien, prosjeki-
fordypningen av Skayen, intervjuer og sparreundersgkelsen.

Til & begynne med vil vi diskutere den farste problemstillingen “Hvilke bystrukturelle forhold genererer
byliv?”. Her vil funnene fra den tematiske delen danne grunnlaget for diskusjonen.

Til slutt vil vi diskutere den andre problemstillingen “Legger Byplangrep Skayen til rette for byliv pa
Skayen?”. Her vil funnene fra den tematiske delen sammen med den stedsspesifikke delen gi grun-
nlag for diskusjonen.

TEMATISK DEL
1. Hvilke bystrukturelle Teor Konklusjon for hva
forhold genererer byliv? eor som genererer byliv
Casestudie

STEDSSPESIFIKK DEL

Prosjektfordypning Skayen

2. Legger Byplangrep Konklusjon for utvikling
Skayen til rette for byliv Intervjuer pa Skayen
pa Skgyen?

Spgarreundersgkelse



DEL 1 - BYLIV

BYLIV OG URBANITET

For & fa en bedre forstaelse av temaet byliv og
hva som egentlig er med péa & generere byliv,
gnsker vi & se naermere pa teorien og case-
studien.

Funnene fra casestudien resulterte i noen
tendenser til hva som genererer byliv. Fra
tendensene ser vi at det er et overtall av funks-
jonelle funksjoner som genererer byliv. Vi tror
ikke dette ngdvendigvis betyr at de funks-
jonelle forholdene har starst innvirkning pa
bylivet, bare at det generelt er flere av dem.

Dersom vi studerer tendensene opp mot
modernismen og byutviklingstankegangen
som var den gang, ser vi at disse ikke er over-
ensstemmende. Da vi undersgkte bylivsbe-
grepet naermere, kom vi frem til at livet i byen
er sveert komplekst, og kan forstas bade som
en livsstilstiineerming, en sosial interaksjon og
en funksjonell tiineerming. Rapporten “Bolig-
prosjekters betydning for byliv’ (Retnes et al.
2016) fra 2016 star det at byliv er et annet ord
for urbanitet. Det star ogsa at forutsetningen
for bade byliv og urbanitet er tilgjengelighet,
mobilitet, tetthet, tid og romlig avgrensning.
Var studie av bystrukturelle forhold viser ogsa
en kobling mellom byliv og urbanitet. Vi har
gjennom vart valg av bystrukturelle faktor-
er delt byen inn i lag, og disse faktorene kan

MAJORSTUEN

SOSIOKULTURELLE
FORHOLD

FYSISKE FORHOLD

FUNKSJONELLE -
FORHOLD

GRUNERLOKKA

sammenlignes med sma “puslespillbiter”.
Summen av disse “bitene” kan pa mange
mater forstds som urbanitet, like mye som de
kan forstds som en generator for byliv.

| sammenligningen av de ulike omradene
fra casestudien prgvde vi & legge sammen
“bitene”, for & se om de bidro til et helhetlig
bilde av de ulike stedene. Forstaelsen av de
ulike stedene blir med ett sveert tydelige, og
man kan se at summen av de sosiokulturelle,
fysiske og funksjonelle forholdene pa Nydalen
og Skayen er svake i forhold til pa Majorstuen
og Grinerlgkka.

Dette bekrefter var antagelse om at disse
omradene hadde helt andre forutsetninger for
byliv enn Nydalen og Skayen, fordi omradene
ble bygget i ulike perioder med ulike byut-
viklingsidealer. Teorien som blir presentert av
Jan Gehl om menneskets rolle i byen, og hans
forskning péa strukturene av gamle og moderne
byomraders pavirkning pa bylivet, ser ut til &
stemme for caseomradene vare. Det kan bety
at bylivet har bedre kar innenfor en bystruktur
basert pa de “gamle” urbane kvalitetene.

Videre statter teoriene om walkability, mixed
use development og knutepunktsutvikling
opp under kvalitetene som finnes i de “gamle”
byomradene. Dersom man ser pa faktorene
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i de bystrukturelle forholdene som urbane
kvaliteter, kan man si at hgy grad av urbane
kvaliteter er med pa& & generere byliv i et
omrade. P4 samme mate kan man si at liten
grad av urbane kvaliteter er med pa a svekke
bylivet i et omrade.

BYLIV OG MENNESKET

Vi synes det er viktig & nevne mennesket i alt
fokuset pa urbanitet, og & pase at de urbane
kvalitetene tilpasser seg menneskene. Tilpas-
ningen ma sikre den sosiale forstdelsen av
byliv, som innebeerer gode forhold for menne-
skelig interaksjon. | tillegg ma tilpasningen
sikre den funksjonelle forstaelsen av byliv, som
innebeerer gode bevegelseslinjer for menne-
sket bade gjennom gangtrafikk, sykkeltrafikk
og kollektivtrafikk. Tilpasningen ma ogsa sikre
livsstilsforstaelsen av byliv, som innebaerer et
stort mangfold av tilbud der alt er konsentrert
innenfor gangavstand. Vi anser det med andre
ord som viktig for bylivet at de urbane kvalite-
tene tilpasses mennesket. Man kan pa mange
méater si at mennesket er grunnlaget til livet i
byen, og at omgivelsene og tilbudene ma

KONKLUSJON

tilpasses deretter.

PLANLEGGING FOR BYLIV

Med dette i tankene kan det veere enklere for
planleggere & vurdere om grepene de gjor
kan veere med pa & generere byliv. | praksis
kan dermed planleggeren vurdere grepene
etter grad av urbane kvaliteter og den menne-
skelige tilpasningen. For a forsta bedre hvilken
rolle de urbane kvalitetene har i planleggingen
vil vi preve & forklare hvordan de kan integreres
i planleggingen. Det vi definerer som fysiske
forhold kan endres nar man gjer de fysiske
grepene i planleggingen. Videre kan det vi
definerer som funksjonelle forhold behandles
i planens overordnede faringer eller retning-
slinjer. De sosiokulturelle forholdene kan ikke
styres pad samme mate, men kan indirekte
pavirkes gjennom bade fysisk planlegging og
planens retningslinjer. Et eksempel p& dette
er tilrettelegging av boliger i en gitt prisklasse,
som indirekte kan péavirke hvor mange menne-
sker som kan bo i omradet og hvem som har
mulighet til & kjgpe.

HVILKE BYSTRUKTURELLE FORHOLD GENERERER BYLIV?:

* Bylivet styrkes ved okt grad av urbane
kvaliteter med heoy grad av menneskelig
tilpassing.

° Bylivet svekkes ved synkende grad
av urbane kvaliteter med liten grad av
menneskelig tilpassing.

Levende byer

Tomme byer

Liten grad av
urbane kvaliteter

Hey grad av
urbane kvaliteter

Liten grad av
menneskelig tilpassing

Hey grad av
menneskelig tilpassing




DEL 2 - BYPLANGREP SK@YEN

BYPLANGREP SKBYEN OG TENOENSER TIL BYLIV

For & besvare var andre problemstilling vil vi
na drafte noen av grepene som blir foreslatt i
Byplangrep Skayen.

AKTIVE FASADER

Det fgrste grepet som blir presentert er “Struk-
tur for offentlige rom”, hvor malet er “Skayen
hele degnet”. Noen av strategiene for & na
dette malet er hgy grad av aktive fasader
(aktive fasader forstds her som publikums-
rettet virksomhet), stroksgater, byrom- og
parkhierarki, gateutforming, trygge koblinger
og et finmasket gatenett tilpasset fotgjenge-
re. Det skrives ogsa at Skayen skal utvikles
med en bymessig kvartalstruktur. Ved farste
gyekast virker strategiene gode for & na mélet.
Med utgangspunkt i walkability-teorien vet
man at bade gateutforming, trygge koblinger
og et finmasket gatenett tilpasset fotgjengere
er gode grep for & sikre en mer gavennlig by
med gode forutsetninger for byliv. Funnene i
casestudien tyder pa det samme.

GATEHIERARKI/STROKSGATER

| utgangspunktet er bade aktive fasader
og stroksgater viktige premisser for byliv,
noe Gehl (2010) papeker i sin bok “Byer for
mennesker”. Vare funn i casestudien indiker-
er flere hensyn som ma tas i denne sammen-
hengen. Aktive fasader ma ses i sammenheng
med antall beboere pa et sted. Dersom vi
sammenligner Skegyen med GrlUnerlgkka ser
vi at Skayen allerede har mer publikumsrettet
virksomhet per beboer enn Grlnerlgkka. |
byplangrepet legges det opp til aktive fasader
i tilneermet alle nye bygg som skal oppfares.
Ser man péa Skgyen i dag er det allerede en
skjev fordeling mellom publikumsrettede virk-
somheter og beboere, ved at det ikke er nok
beboere til & “fylle opp” de publikumsrettede
virksomhetene. Av denne grunn kan en over-
dreven bruk av publikumsrettede virksomheter
virke negativt bade péa bylivet og pa neerings-
grunnlaget. Et annet hensyn & ta er hvorvidt
Skayen sentrum skal veere et definert sentrum

eller ikke. Dersom det etableres stroksgater i
Karenslyst allé, Drammensveien, Verksted-
veien, deler av Hoffsveien og Hovfaret, slik
det legges frem i byplangrepet, blir sentrum
spredt ut over et stort omrade. Dette vil gjore at
sentrum blir mindre tydelig, og kan potensielt
sett vaere sveert skadelig for bylivet ved at det
aldri blir en stor nok konsentrasjon av menne-
sker pa et sted.

Videre synes det ikke & veere et tydelig gatehi-
erarki i strategiene i byplangrepet. Det er
tegnet inn mange stroksgater og fotgjenger-
prioriterte gater og byrom, i tillegg til aktive
fasader i tilneermet alle gatene. Hva som blir
hovedgater og hva som blir mindre viktige
gater eller boliggater kommer ikke tydelig frem
av planen. | fglge en rapport utfart av Ramball
Norge (Berg et al. 2008) star det blant annet
at et “lite tydelig gatehierarki bidrar til & svekke
oppfattelsen av den logiske oppbygningen
av sentrum”. Funnene i casestudien tyder pa
at et tydelig avgrenset handelssentrum og et
tydelig gatehierarki er positivt for bylivet.

BYROM- OG PARKHIERARKI

Den siste strategien omhandler byrom- og
parkhierarki. Strategien om en variasjon av
store og sma parker og byrom virker god, da
parker er en viktig forutsetning for byliv (Haug
2009). Ut fra planen virker det imidlertid som
parkene og plassene er for utflytende, noe
som strider i mot forstdelsen av at menne-
sker trives best med tydelige vegger/rom og
plasser som er sma og oversiktlige (Speck
2014; Gehl 2010).

AREALBRUK/FUNKSJONER

Det andre grepet gar pa arealbruk/funksjoner,
altsa det vi definerer som funksjonelle forhold.
Noen av strategiene her er & balansere konto-
randelen med behovet for boliger, gke andel
boliger og tilrettelegge for feerre parkering-
splasser. Blant annet foreslas det en 50/50
fordeling mellom boliger og annet formal i de
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sentrale delene av Skgyen. Dette er positivt
ettersom en hgy boligandel i falge funnene fra
casestudien gir gode forutsetninger for byliv.
Det er likevel vanskelig & tyde hvorvidt planen
legger til rette for en 50/50 fordeling i dagens
bebyggelse, eller om det gjelder den fremti-
dige bebyggelsen. Dersom dagens bebyg-
gelse ikke skal endres vil en 50/50 utbygging
ikke veere nok for & tilfgre Skayen sentrum de
boligene som trengs, da det er en stor overvekt
av kontor- og naeringsbygg der i dag. Skayen
er per i dag relativt hayt utnyttet. For & sette
det pa spissen kan man anta at for & fa til en
50/50 fordeling mellom boliger og naeringsby-
gg, méa all ny bebyggelse inneholde kun bolig.

HOYDER OG UTNYTTELSE

Det tredje grepet gar pa hgyder og utnyttelse.
| omradet neermest Skgyen stasjon legges
det til rette for bebyggelse med 12-16 etasjer.
Store deler av Skayen kan fa bebyggelse pa
mellom 8 og 12 etasjer. | falge Gehl (2010)
svekkes den visuelle kontakten med gaten |
bebyggelse over 5 etasjer, og funnene i case-
studien tyder pa at lav bebyggelse generelt er
mer positivt for bylivet enn hgy bebyggelse.
Et resultat av den haye bebyggelsen kan
derfor veere darligere forutsetninger for byliv
pa Skayen. Likevel kan det vaere positivt med
mange etasjer, fordi det gjer det mulig a fa
inn mange kontorer eller boliger pa lite areal.
Og flere beboere gir bedre forutsetninger for
byliv. De haye byggene ber i falge Gehl likevel
ikke gé péa bekostning av varierte fasader og
attraktive byrom og gater.

| byplangrepet star det blant annet: “Hayere
bebyggelse tillates mot jernbanen og allmen-
ningene for & definere byrommene”. Hva som
menes med dette er ikke godt & si. Man skulle
tro at et bygg med 16 etasjer ikke rammer inn
et byrom bedre enn et bygg med 5 etasjer,
seerlig om man skal lytte til Gehl. Man kan
anta at det er et forsgk pa & presse tomteut-
nyttelsen opp i de mest sentrale delene av
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Skayen, og at omradet rundt jernbanen “taler”
hayere bebyggelse fordi det allerede er utfor-
dringer her som stor barrierevirkning, stey og
skygge. Vi har derimot ikke tro pa& argumen-
tasjonen om & definere uterommene med den
haye bebyggelsen.

OVERORDNET TRAFIKKSYSTEM

Det fierde og siste grepet gar pa overordnet
trafikksystem. Noen strategier her er a redus-
ere trafikkbelastningen pa de sentrale delene
av Skayen, tilrettelegge for et attraktivt og
effektivt knutepunkt, og eke tilgjengeligheten
for syklende. For & redusere trafikkbelas-
tningen @nskes det blant annet & utforme
gatekryss og unnga rundkjeringer, ha lav
parkeringsnorm samt & etablere Hoffsdiago-
nalen som en avlastningsvei. Ved & redusere
antall parkeringsplasser blir tilgjengeligheten
for bil darligere, noe som funnene i casestudi-
en tilsier kan veere positivt for bylivet. Oppret-
ting av Hoffsdiagonalen for & avvikle trafikken
er et mindre godt grep, da utallig forskning
viser at dersom veikapasiteten gker, gker ogsa
bilbruken (Hanssen 2006). @kt bilbruk kan



bidra til & skape mindre fotgjengervennlige
omréader, men det trenger ikke veere negativt
dersom gatene blir utformet med hensyn fotg-
jengere.

TEMAER VI SAVNER

Malpunkter:

| byplangrepet er det ikke nevnt noe om
malpunkter, og hvordan man aktivt kan
arbeide med malpunkter for & skape liv i
gaten. | casestudien har vi sett en tendens til
at strategisk plasserte méalpunkter er positivt
for bylivet, fordi méalpunkter bidrar til & trekke
folk gjennom byen. | rapporten “Boligprosjek-
ters betydning for byliv’ (Retnes et al. 2016)
blir mélpunkter beskrevet som positivt for
livet i gatene, ved at “gater som har hgy grad
av tilknytning til andre gater og som ligger
mellom relevante méalpunkter vil fa store fotg-
jengerstrgmmer, som igjen er grunnlag for
publikumsrettet aktivitet pa gateplan”. | figuren
under har vi satt opp et forslag til fremtidige
malpunkter i Skayen sentrum, som kan bidra til
a styrke handelssenteret rundt Karenslyst allé
og Thune. Méalpunktene er valgt pa bakgrunn
av svarene vi har fatt i spagrreundersgkelsen.

Sosial infrastruktur, kultur og idrett

Dersom man ser byplangrepet opp mot
de sosiale, fysiske og funksjonelle forhold-
ene som er blitt studert i casestudien, ser
man at byplangrepet kun dekker deler av
disse. byplangrepet beskriver alle de fysiske
forholdene vi har gatt gjennom i casestudi-
en, noe vi anser som positivt. Det er ikke lagt
like mye vekt pa de funksjonelle forholdene i
byen. Dette er en svakhet med tanke pa den
helhetlige forstaelsen av hvordan Skeyen skal
utvikles. Av de funksjonelle forholdene er det
sa vidt beskrevet noe om sosial infrastruktur,
kultur og idrett. Det er satt av en egen sone
for kultur og idrett litt sgr for Skayen sentrum,
men det er ikke spesifisert hva som eventuelt
skal veere i denne sonen. Det er ogsa foreslatt
en sone for sosial infrastruktur/skole. Heller
ikke dette er beskrevet i detalj, noe som kan
veere negativt for den helhetlige utviklingen av
Skayen dersom en eventuell skole bare blir
plassert der det “er igjen plass” til slutt.

Etter & ha studert sosial infrastruktur i casestu-
dien ser vi at byplangrepet mangler en helhet-
lig strategi for sosial infrastruktur. Det er kun
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nevnt et fatall av offentlige tjenester, i form av
en ny skole og avsatt barnehageareal. Dette
er beskrevet svaert overordnet, uten noen klare
faringer. Andre offentlige tjenester, som eldre-
sentre og legesentre, er ikke nevnt. P4 grunn
av mangel pa mangfold og detaljerte faring-
er, tror vi ikke byplangrepet sikrer den sosiale
infrastrukturen pa Skayen.

Prinsippet om mixed use, som er en viktig
forutsetning for TOD (knutepunktsutvikling)
(Transit-Oriented.com 2011), er heller ikke
nevnt i byplangrepet. Et slikt prinsipp kunne
lagt et bedre grunnlag for et levende kollek-
tivknutepunkt. Nar det gjelder de soiokulturelle
forholdene pa Skayen, er disse ikke nevnt i
byplangrepet. Dette er forstaelig, i og med at
planleggere ikke direkte kan styre hvordan de
sosiale forholdene pé et sted vil bli. Det kunne
likevel veert et fokus pé boligutbygging med
varierende starrelser, slik at man apnet opp for
en starre gruppe kjgpere.

BYPLANGREP SKZYEN
OG UTBYGGERE

Vi har n& gatt giennom og evaluert byplan-
grepet, og sett pa utviklingen som pa “papiret”
er planlagt pa Skeyen. Videre gnsker vi & ga
neermere inn pa hvordan byplangrepet funger-
er i praksis.

Da vi intervjuet tre utbyggere med prosjekter
pa Skayen, var det mange interessante funn.
Nar vi i ettertid har sett pa utbyggernes gnsker
og fokus opp mot de tendensene vi konklud-
erer med kan generere byliv, ser vi at det er
flere punkter som ikke stemmer overens. En av
grunnene til dette tror vi kan veere at utbyg-
gerne i stor grad styrer prosjektene sine ut fra
lgnnsomhet.

SOSIOKULTURELLE FORHOLD

Ved & studere utbyggernes utsagn med en
sosiokulturell vinkling ser vi blant annet at
fokuset pa lennsomhet gjer at utbyggerne ikke
tar hensyn til boligmangfold. Vi har ogsa regis-
trert at utbyggerne sgker & utnytte den sterke
kigpegruppen som bor pa Skayen i dag. Et av
funnene i denne sammenheng var blant annet
at boligene som bygges skal veere i en hgy
prisklasse.

Den stgrste utfordringen for bylivet ved en slik
utvikling, er at boligmarkedet blir lite inkluder-
ende. Dette kan igjen utelukke mange kjgper-
grupper, som fgrstegangsetablerere, men
ogsa folk med en normal inntekt. Vi tror at
mennesker i ulik aldersgrupper, livssituasjon
og med ulike resursser bruker byrommene pa
forskjellig mate og til forskjellig tider av de@gnet.
Denne tankegangen kan pa mange mater
koples til “mixed use”-begrepet. Den ensidige
boligplanleggingen strider mot vare konklud-
erende tendenser, der vi ser at unge voksne
kan vaere med pa & generere byliv. Dersom
man ser pa utviklingen av Skgyen i et mer
overordnet perspektiv, vil en slik boligutvikling
ogsa kunne bidra til & gjere @st/vest-skillet i
Oslo sterkere.



| byplangrepet gis det ingen retningslinjer som
direkte eller indirekte gir feringer for bolig-
prosjektene. Dette kan veere et kritisk punkt
i utviklingen av Skgyen. Da vi spurte utbyg-
gerne om de tenker pa “affordable housing”
i prosjektene sine, fikk vi til svar at det ikke
er lov & regulere eiendomsretten pa en mate
som prioriterer enkelte kjgpere foran andre. | et
mate med PBE stilte vi det samme spgrsmalet,
uten & fa noe konkret svar. Likevel finnes
det flere prosjekter i Norge som muliggjer et
starre mangfold av beboere. Vindmgllebakken
i Stavanger, med salgsstart i juni 2016, er et
eksempel pa dette. | prosjektet er konseptet
et baerekraftig bofellesskap, med slagordet
“Gaining by sharing”, der boligene er organ-
isert i kollektiv (Gaining by sharing 2016). |
tillegg finnes det de mer “vanlige” lavignnede
tiltakene som seniorbolig og studentboliger.

Fordi utbyggerne i stor grad fokuserer tror vi
kommunen i starre grad ma ta styring dersom
utviklingen ikke skal fortsette som i dag.
Dersom utbyggernes prognose om at det er de
ressurssterke huseierne pa Oslo vestkant som
vil kjgpe leilighetene pa Skayen, er muligheten
for en “forgubbing” i Skegyen sentrum stor.
“Forgubbing” ser man blant annet i kommuner
der eldre folk selger husene sine i utkanten og
flytter til sentrum (Frykter forgubbing 2008).
Bylivet pa Skgyen lokalt vil kunne svekkes
av en slik utvikling. | et starre perspektiv kan
forholdene i Oslo by ogsa f& utfordringer med
et forsterket skille i boligprisene fra omrade til
omrade.

FYSISKE FORHOLD

Inntrykket vi har fatt etter intervjuene er at utbyg-
gingen er tilpasset kjgpernes forventninger til
solforhold, private utearealer og terrasser. Et
viktig premiss som legges til grunn i byplan-
grepet er at Skgyen skal utvikles med kvar-
talstruktur og et tydelig bymessig preg. Punk-
thusbebyggelse og lamellbebyggelse, som vi
har sett i planene til utbyggerne, strider i mot

denne utviklingen, fordi det ikke stgtter opp
om en sammenhengende gate- og bebyggel-
sesstruktur. | teoridelen har vi har skrevet om
ulike bebyggelsestyper (Husbanken 2014a).
Det kommer frem flere ulemper ved lamellbe-
byggelse, blant annet vindfylte oppholdsare-
aler, mye restareal og darlig arealutnyttelse.
Etter casestudien ser vi en tendens der lite
helhetlig bebyggelsessturktur svekker walk-
ability. Vi har seerlig sett at lamellbebyggelse
og store “punkthus” skaper store restarealer,
0g gjer at den opplevde avstanden blir lenger.

En slik utbygging svekker ogsa gatepreget pa
veiene, som er et annet prinsipp som legges
til grunn i byplangrepet. En forutsetning for at
veier skal f& gatepreg er blant annet tydelige
rammer i form av bebyggelse som henvender
seg til gaten og smale kjgrefelt (Lillebye 2014;
Speck 2014). En tendens vi ser fra utviklerne
er at de gnsker & trekke bygningene inn pa
tomten. Dette strider for det fgrste mot byplan-
grepets prinsipp om gateutforming. For det
andre er det med pa a skape restarealer, noe
vi ut fra casestudien har sett pavirker bylivet
negativt.

FUNKSJONELLE FORHOLD

Vi ser at byplangrepets visjon om en 50/50
kontor- og boligutvikling, kun sees pa som
veiledende og ikke bindende for utbyggerne.
Dersom utbyggerne som jobber med sma
tomter kan “slippe unna” dette kravet, fordi det
uansett bare er plass til ett bygg pa tomten,
vil det virke stagnerende pa utviklingen av
Skagyen som en “24-timers by”. En forutsetning
for en levende 24-timers by er flere boliger og
flere mennesker, som det ogsé star beskrevet
i byplangrepet. Det er derfor en forutsetning
av det bygges flere boliger over hele Skayen,
ikke bare der utbyggerne finner det passelig.

Videre reqistrerer vi at boligutbygging ikke er
like hgyt prioritert som kontorutbygging, fordi
utbyggerne gnsker & bygge kontorer
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der det allerede er etablerte kontoromrader.
Knutepunktsstrategien til Oslo  kommune
(2015c) legger til rette for en slik utvikling, da
det gnskes en blanding av boliger og arbeid-
splassintensiv nzeringsutvikling, uten & nevne
noe om forholdet mellom de to. En overvekt
av kontorbygg w@delegger prinsippet om
mixed use, og kan gjere at omradet oppleves
monotont. Dette kan veere med pé & forsterke
et “dadt” sentrum etter arbeidstid. For & hindre
en slik negativ utvikling ber det derfor legges
mye tydeligere fgringer for boligutbyggingen
pa Skayen. Ut fra casestudien ser vi at hand-
legater tilknyttet bolig setter et annet preg pa
omradet enn rene kontorer. | slike gater vil boli-
gene veere med pa & aktivisere gatene, med
for eksesmpel verandaer som ifglge Gehl gjer
“kantene” mellom privatssfeeren og offent-
lighetssfaeren mykere (Gehl 2010, s.85-95).

Et punkt i byplangrepet som utviklerne gjerne
falger er gnsket om aktive fasader i farste
etasje. Utviklerne vi snakket med gnsker seg
torg og plasser med ekstrovert handel utenfor
sine “nye, flotte kontorbygg”, slik at det blir et
levende bygulv. Her viser i midlertid funnene
fra casestudien at en slik utvikling er lite
hensiktsmessig for & skape byliv. Dersom det
er aktive fasader langs alle nye bygg vil bygul-
vet bli alt annet enn levende da det er mangel
pa konsentrasjon. Neeringen far ogsa et bedre
gkonomisk grunnlag dersom handelen er
sentrert og ikke spredt, noe vi ser blant annet
i rapporten “Hvor bor Gullkundene dine?”
(NyAnalyse as 2012).

Selv om vi mener at byplangrepet i seg selv har
noen mangler, synes vi at planen har mange
gode grep. En annen utfordring ser vi derimot
er kommunikasjonen og samarbeidspraksisen
til PBE og utbyggere. Dérlig samarbeid og lite
kommunikasjon gikk igjen i alle intervjuene vi
gjennomfarte.

Det ble nevnt at utbyggerne gnsket en raskere
prosess, og at de ofte far sene kommentarer
pa planene sine som kunne kommet i tidlig-
ere fase. Dette ser vi som et tegn pa at det
er noe som ikke stemmer i samarbeidet. Nar
PBE starter & behandle planene til utbyggere i
for sen fase, vil det skape frustrasjon bade for
PBE og utbygger. Dersom PBE hadde startet
samarbeidet med utbygger i et tidligere stadie,
ville saksbehandlingen av innkomne planer
antagelig blitt enklere og raskere. Vi tror ogsa
dette hadde gjort kommunikasjonen mellom
de to aktgrene bedre og gitt bedre grunnlag
for en felles byutviklingsstrategi.

Den praksisen man kan se i dag, med utar-
beidelse av alternative planer fra PBE, tror vi
skaper et darlig planleggingsgrunnlag. Det
skaper bade frustrasjon og gker “konkurran-
sentendensen” mellom utbygger og PBE. Vi
tror heller ikke dette vil gi grunnlag for gode
planer eller en effektiv planprosess. En negativ
konsekvens for byliv er planer som foreslar
ytterpunktene av byutviklingsgrep. Videre vil
den forsinkede planprosessen gi gkte bolig-
priser, som presser ut boligkjgpere og gir en
mindre mangfoldig befolkning. Dette vil ut fra
vare konkluderende tendenser vaere med pa a
svekke bylivet.

Vi anser det som negativt for den helhetlige
utviklingen pa Skayen at utbyggerne kun ser
p& byplangrepet som veiledende, og ikke
forende. Det er ogsa negativt at det oppstar
utfordringer ved kommunikasjonen mellom
utbygger og PBE. Etter vare erfaringer fra
intervjuene tror vi ikke byplangrepet har fatt
den fgrende “makten” over utbyggingen som
den opprinnelig var laget for & ha.

Det er flere grunner til at byplangrepet ikke har
fatt den “makten” det burde ha hatt, der det
viktigste antagelig er at planen ikke er juridisk



bindende. Likevel blir planforslag og byggesa-
ker som allerede er innsendt behandlet paral-
lelt med utarbeidelsen av omradereguleringen.

P& en side kan det anses som positivt at plan-
prosessen ikke blir forsinket, slik at det ikke
farer til flere kostnader i prosjektene. P& den
annen side er det en risiko at planene blir utar-
beidet pa grunnlag av en “halvferdig” omrade-
regulering. Dette kan igjen fgre til at prosjek-
tene far godkjent ulike grep som kanskje ikke
passer inn i den fremtidige omraderegulerin-
gen. Vi vet enda ikke hvordan omraderegul-
eringen av Skayen vil bli, og hvordan saksbe-
handlingen av nye innkomne planer blir. Men
fra det stasted utviklingen av Skeyen er i n4,
er byplangrepets manglende juridiske binding
kanskje det mest kritiske punktet for bylivet pa
Skayen.

| utgangspunktet vil vi anbefale at Plan- og
bygningsetaten ikke behandler flere planer og
byggesaker. Likevel ser vi utfordringen med
lgpende kostnader for prosjektene til utbyg-
gerne. Vi anbefaler derfor at PBE gir beskjed til
utbyggerne at hvert enkelt pagaende planar-
beid blir stoppet opp/satt pa vent. Pa den
maten vil det ikke bli arbeidet med prosjek-
tene far den fremtidige omradereguleringen er
pa plass i 2017. Det er mange aktgrer som er
involvert i utviklingen av Skayen og mange og
store komplekse infrastrukturelle planer som er
i sving. Ved & vente med & utarbeide planer
til omradereguleringen er ferdig kan prosjek-
tene utvikles pa grunnlag av samme byut-
viklingsstrategi.
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ANDRE UTFORDRINGER VED DAGENS
PLANLEGGING

| lgpet av intervjuene ble vi introdusert for en
rekke generelle utfordringer. Den fgrste utfor-
dringen er knyttet til dagens lovverk med krav
til uteoppholdsarealer. De private boligkvalite-
tene vektes sveert hgyt i dagens utbygging, og
solforhold, lufttigang, utsikt og private gren-
tomrader er kvaliteter dagens boligkjgpere
forventer & fa. Denne tankegangen henger
sterkt igjen fra modernismen, da nettopp boli-
gkvaliteter som lys og luft sto i fokus i plan-
leggingen. Ut fra casestudien kan vi se en
tendens der mindre private arealer og flere
og tydelige offentlige arealer kan vaere med
pa a generere byliv. Man kan anta at dersom
tilgangen pa private grentarealer/utearealer er
darlig, vil man benytte seg mer av de offen-
tlige utearealene i byen, sé&fremt de inviterer
til opphold. P4 den maten kan beboerne de
offentlig arealene som egne “hager”. | dagens
lover og normer er det avsatt krav om solbelyst
uteareal, minste uteareal og minsteavstand
mellom bygg (se for eksempel Boysen et al.
2012). Arkitekt Erik Martinussen har gjort en
interessant studie for & se hvor tett man kan
bygge med dagens krav. Han tok utgang-
spunkt i et kvartal p& Frogner, og endret det
for & tilpasse det til dagens krav (se figur 27).
Endringene han foretok var sveert markante,
og det var tydelig at dagens Frogner-struktur
ikke kunne veert realisert i dag.

Flere har pekt pa hvordan utviklingen av nye
byomrader skjer i dag, og det er stor enighet
om at det blir gjort mange gale valg. | en artik-
kel fra 2015 skriver Thomas Thiis-Evensen at
vi har glemt & bygge tett. Han peker pa byide-
alene vi ser til som ble bygget for hundrevis
av ar siden, blant annet Roma, Barcelona,
Amsterdam og Paris. Han navner at dagens
utbygging er en “halvkopiering” av den apne
byen som ble introdusert av Le Corbusier for
omtrent 100 &r siden, og spar hvorfor vi ikke

kan bygge slik det ble bygget far modernis-
mens tid. “Fremdeles planlegges det nye boli-
gomrader med fete frittstdende lameller pepret
med balkonger formet som private rugekass-
er”. (Thiis-Evensen 2015). Erling Dokk Holm
peker ogsa pa de gamle byene som ideelle
eksempler, og sier “Det er i mine gyne vanske-
lig & finne bedre grep enn de som ble tatt
for 100 ar siden (Frogner, Grunerlgkka og
Torshov), og hvis det stemmer, hvorfor kopier-
er vi ikke garsdagens oppskrift?” (Martinussen
2016).

| casestudien ser vitendenser til at apen bebyg-
gelse svekker den bymessige strukturen, og pa
den maten svekker de fysiske urbane kvalite-
tene pa et omrade. En slik utbygging gjer det
sveert vanskelig & generere byliv, skal vi lytte
til var egen konklusjon. | utviklingen av Skayen
ser vi at de fysiske forholdene scorer lavest i
casestudien. Byplangrep Skayen har mange
strategier for & sikre en helhetlig, bymessig
utvikling. Men etter hva vi har hart fra utbyg-
gerne er ikke grepene tydelige nok, da de
fortsatt gnsker, og far gjennomfert, utbygging i
modernistisk stil.
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Figur 27. Studie av dagens krav til minste uteareal (Martinussen 2016).
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BYPLANGREP SKBYEN OG
SPORREUNDERSOKELSEN

Et av grepene i byplangrepet er a etablere
aktive fasader i store deler av det sentrale
Skayen, fra Karenslyst allé og helt opp til Hoff.
Kun 21 % av de som svarte pa sparreun-
dersgkelsen ser pa Hoff som en del av dagens
sentrum. 76 % opplever Karenslyst allé som
hyggelig og med innbydende butikker, men
det er kun 13 % som sier det samme om Hoff.
Disse svarene sier noe om forutsetningene
Hoff har for & bli en del av det nye sentrum.
Tendensene fra casestudien peker pa at et
konsentrert handelssentrum og strategisk
plassering av funksjoner er positivt for bylivet.
Etter var mening vil byplangrepets avgrensing
av sentrum veere for stor til & klare & generere
byliv slik situasjonen pa Skayen er i dag. Vi tror
derfor at byplangrepets mange strgksgater og
aktive fasader er et grep som gir darligere
forutsetning for byliv. Skal vi gjgre en anbefal-
ing pa bakgrunn av sparreundersgkelsen og
casestudien, méa det bli & ikke inkludere Hoff i
det nye Skgyen sentrum. Det er mest etablert
handel pa Karenslyst allé og Thune, og etter
var vurdering er det i disse omradene sentrum
bar styrkes og videreutvikles.

Et viktig funn fra sparreundersgkelsen gjelder
offentlige rom. Det er enighet om at det er
fa plasser der barn kan leke trygt, og det er
fa sitteplasser. Mange synes ogsa Skgyen
sentrum er skyggefullt, noe som synes a veere
en direkte konsekvens av den hgye bebyg-
gelsen. Det er ogsa ensker om et bedre kultur-
tilbud, mer variert handel, at gdende skal bli
mer prioritert og mindre andel av kontorbygg.
Det er interessant & se at flere av gnskene fra
befolkningen har mange likhetstrekk med vare

konkluderende tendenser til hva som genere-
re byliv. Dersom befolkningens gnsker far en
starre plass i planleggingen vil medvirkningen
bli bedre. | dette tilfellet ser vi ogsé at plan-
legging péa bakgrunn av befolkningens @nsker
kan gi bedre forutsetning for byliv.

POLITIKKENS ROLLE

| denne oppgaven fokuseres det pa
kommunens, planleggerens og utbyggerens
rolle. Likevel ser vi at politikk ogsé spiller

en vesentlig rolle i byutvikling generelt og
utviklingen av Skayen. Nar alt kommer til alt
er det politikerne som méa godkjenne planene.



KONKLUSJON

LEGGER BYPLANGREP SK@YEN TIL RETTE FOR BYLIV PA SKOYEN?:

Etter var evaluering vil ikke Byplangrep Skayen legge til rette for byliv pa Skayen.

Til slutt har vi valgt & komme med noen anbefalinger til det videre arbeidet med byplangrepet/omra-

dereguleringen av Skayen.

VARE ANBEFALINGER TIL ARBEID MED
OMRADEREGULERING:

* Etablere/fastsette en tydelig sone for hvor
det skal veere bystruktur pa Skayen

* Etablere/fastsette et tydelig avgrenset
sentrum innenfor bystrukturen der hovedan-
delen av handel, funksjoner og tilbud skal
plasseres

* Jobbe med de fysiske forholdene som
bebyggelsesstruktur, gatestruktur, bebyg-
gelseshgyder, parkareal og restareal. Disse
punktene er noe vi ser pa som svakest pa
Skayen ut fra casestudien.

e Styrke de funksjonelle forholdene i byplan-
grepet

* Inkludere de sosiokulturelle forholdene i
byplangrepet

VARE ANBEFALINGER TIL
PLANLEGGINGEN | PRAKSIS:

* Sette samtlige utbyggingsprosjekter pa
vent fgr omradereguleringen er ferdig

* Nar planer behandles ved en fremtidig
omaderegulering ma PBE tidligere inn i
prosessen og samarbeide med utbyggerne.
PBE ma ogsa forhandle med utbyggerne,
0g unnga & utarbeide alternative planer med
mindre det ikke finnes andre Igsninger.
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ETTERORD

N& som masteroppgaven er i sluttfasen og vi
reflekterer over det siste halve aret, kan vi si at
arbeidet med masteren har vaert en veldig fin
og leererik, men krevende prosess.

| masteroppgaven gnsket vi opprinnelig a
arbeide forskningsbasert, slik at vi kunne
tallfeste “byliv”. Vi hapet pa for eksempel &
kunne konkludere med at “60 % bolig gir byliv
i gatene”. Dette var grunnen til at vi bevisst
valgte to omréader til casestudien vi selv hadde
erfart har byliv, og to omrader vi opplevde som
roligere. Under researchprosessen sa vi at
mye av den informasjonen og dataene vi lette
etter, ikke fantes. Derfor bestemte vi oss for a
utarbeide statistikken selv. | ettertid ser vi at
dette har tatt mye tid, men det har veert veldig
lzererikt. Nar faktorene som undersgkes i case-
studien skulle velges ut, valgte vi de faktorene
vi mener har innvirkning pa bylivet. Man kan
tenke seg at det hadde veert fordelaktig &
velge ut kun noen av de i alt 32 faktorene, og
pa den maten avgrense oppgaven mer. | etter-
kant ser vi likvel at alle faktorene er nadvendige
for & studere omradene, pa grunn av bylivets
kompleksitet. Tvert om er det flere faktorer som
kunne veert undersgkt i casestudien som ikke
er undersgkt.

Senere i prosessen, under sammenlignings-
delen av casestudien og rangeringen av
omradene, forstod vi at statistikken i seg selv
ikke var nok for & kunne konkludere med noen
malbare faktorer som genererer byliv. Vi erfarte
at det var vanskeligere enn vi forutsd & male
noe som i utgangspunktet var “ikke méalbare”
faktorer. Vi sd at vi manglet en avgjerende del,
nemlig observasjoner og tellinger. | tillegg ville
statistikkgrunnlaget for kun fire omrader veert
for tynt for & trekke noen slutninger med sikker-
het. For & kunne si noe med sikkerhet kunne
vi for eksempel valgt bort casestudien med
4 caseomrader og fokusert pa en komparativ
studie (Waehle & Sterri 2016). | en slik studie

ville vi kanskje sett pa 100 forskjellige byom-
rader og gatt dypere inn i forskningen av hver
enkel faktor. Studien ville med andre ord hatt
et helt annet omfang enn en masteroppgave
som skrives pa omtrent fire maneder. Uten
slike sikre data gjer det oppgaven om & tall-
feste byliv og komme med objektive vurdering-
er tiingermet umulig.

| sluttfasen av masteroppgaven kom vi derfor
frem til at vi ikke jobbet forskningsbasert, med
ut fra faglige, skjgnnsmessige vurderinger.
Vi besluttet at vi matte konkludere med noen
tendenser fra casestudien som vi mener
bidrar til & generere byliv, uten a si noe med
100 % sikkerhet. Selv om tendenesene hver
for seg er viktige for bylivet, s& vi nedven-
digheten av & forstd avhengighetsforholdet
mellom tendensene. Opprinnelig @nsket vi a
kunne si konkret hvilke faktorer som avhenger
av hverandre. Etter vurdering og drgfting, sa
vi at heller ikke disse avhengighetsforhold-
ene kunne sies med sikkerhet. Det ble derfor
kun valgt & vise faktorenes avhengighetsfor-
hold som en overordnet forstalse, og gi noen
eksempler pa faktorer vi i casestudien anser
som pavirkende for andre faktorer.

Selv om ikke oppgaven resulterte i & gjare byliv
malbart, har vi likevel leert veldig mye. Vi tror vi
har tilfart planlegging og andre fagfelt nyttig
0g interessant statistikk som det ikke fantes
mye av faer. Vi tror ogsa funnene fra casestu-
dien og evalueringen av Skgyen kan veere av
interesse for mange, og vaere med pa & bevis-
stgjere bylivets kompleksitet. Vi haper arbeidet
vi har startet pa kan brukes og videreutvikles
til en metode for “bylivsfokusert” planlegging.

Alt tatt i betraktning har arbeidet rundt master-
oppgaven veert en utrolig laererik og morsom
erfaring, seerlig fordi vi har snakket med sa
mange dyktige og erfarne mennesker med
forskjellige interesser. Vi har kost oss masse,
og héaper at oppgaven kan gi noe nytt til
fagfeltet.
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KAPITTELBILOER

Kapittel 1: Innledning
Pinterest. (2016). 12 best streets.[Digitalisert fotografi]. Tilgjengelig fra:
https://no.pinterest.com/pin/471963235931130454/ (lest 11.05.16)

Kapittel 2: Metode
Littlewood, A. & Newell, K. (2007). Storm [Digitalisert fotografi]. Tilgjengelig fra: https://www.flickr.com/
photos/clydehouse/978601342/ (lest 11.05.16)

Kapittel 3: Teori

Caruso, Rick J..(2014) Stroget Denmark.[Digitalisert fotografi]. Tilgjengelig fra:
https://www.linkedin.com/pulse/20140219122251-319953549-the-indoor-mall-is-dead-but-physical-re-
tail-thrives (lest 11.05.16)

Kapittel 4: Casestudie
Ukjent. (2010). I love Paris in the springtime. [Digitalisert fotografi]. Tilgjengelig fra:
http://www.alysandalex.com/2010/04/i-love-paris-in-springtime.html (lest 11.05.16)

Kapittel 5: Prosjektomradet Skayen

Siebke-Lage, B., Dahl, E., Trollstal, A., Skytte, T., Rensdal, A., Rooth, M., Knudsen, E. R., Kolstad, H. H.,
Eckhoff, D. & Danzer-Vanotti, L. (2015). Byplangrep Skayen: Plan- og bygningsetaten. 53 s. [Digitalisert
fotografi]

Medvirkning pa Skayen:
Ukjent. (2016). [Digitalisert fotografi]. Tilgjengelig fra:
http://www.fairplayforchildren.net/out.jpg (lest 11.05.16)

Kapittel 6: Diskusjon
Saebbe, Y. O. (2016). Veeret er litt humarsykt for tiden [digitalisert fotografi]. Tilgjengelig fra: http://blogg.
nordlys.no/yngve/vaeret-er-litt-humorsykt-tiden (lest 11.05.16)

Kapittel 7: Etterord
Ukjent. (2016). The culture trip. [digitalisert fotografi]. Tilgjengelig fra:
https://no.pinterest.com/pin/204280533075956314/ (lest 11.05.16)



213




214

VEDLEGG 1

DETALJERT METODE FOR CASESTUDIEN

Metode A

Informasjon om hva bebyggelsen er regulert
som er tatt ut fra reguleringsplanen for Oslo
kommune (Oslo kommune 2016a). Areal av all
bebyggelse er malt opp med maleredskap-
ene pa karttjenesten til Gule sider (Gule sider
2016). Ut fra denne informasjonen er det
utregnet hvor stor del av bebyggelsen ulike
formal utgjer. Denne metoden refereres til som
metode A.

Metode B

Metode B tar utgangspunkt i metode A, men
inkluderer etasjer og andel handel/service i
1. etasje i beregningene. Metoden vil derfor
gi et mer korrekt datagrunnlag. Antall etasjer
er talt med Google Street View (Grinerlokka,
Oslo 2014; Majorstuen, Oslo 2014; Nydalen,
Oslo 2014; Skayen, Oslo 2014) og multiplisert
med flatearealet til hvert enkelt bygg. Handel i
1. etasje er observert via Google Street View
og deretter blitt malt pa Gule sider (Gule sider

2016).

FORMAL METODE A | METODE B | DIFFERANSE FORMAL METODE A | METODE B | DIFFERANSE
Bolig 73% 66% -7% Bolig 63% 58% -5%
Bolig-forr.-kontor 8% 10% 2% Bolig-forr.-kontor 25% 27% 2%
Industri X X X Industri 5% 5% 0%
2% 2% 0% | EE——— 1% 0% 1%

8% 7% -1% Offentlig bygning 4% 4% 0%

Forretning 9% 11% 2% Forretning 0% 0% 0%
Privat institusjon X 0% 0% Privat institusjon 1% 1% 0%
Bygg i friomrade X X X Bygg i friomrade 1% 0% -1%
X 4% 4% X 5% 5%

Nydalen Skayen

FORMAL METODE A | METODE B | DIFFERANSE FORMAL METODE A | METODE B | DIFFERANSE
Bolig 16% 13% -3% Bolig 20% 17% -3%
Bolig-forr.-kontor 68% 74% 6% Bolig-forr.-kontor 42% 52% 10%
Industri 8% 5% -3% Industri 21% 12% -9%
== 6% 4% -2% == 2% 2% 0%
Offentlig bygning 2% 2% 0% Offentlig bygning 1% 0% -1%
Forretning 0% 0% 0% Forretning 14% 13% -1%
Privat institusjon X X X Privat institusjon X X X
Bygg i friomrade X X X Bygg i friomrade 0% 0% 0%
X 2% 2% X 4% 4%

Diagrammene over viser et utdrag fra statistikken til casestudiet. Her er det regnet ut prosentandel til de ulike bebyggelses-
formalene med metode A og B, vist i kolonne en og to. Den tredje kolonnen i diagrammet, viser differansen mellom de to utregn-
ingsmetodene, for & gi et innblikk i feilkilder ved utregningsmetode A, som ikke tar hensyn til etasjer og handel i 1 etasje.




Feilkilder

» Det oppmalte flatearealet er et omtrentlig
areal fordi det er malt via Gule sider, og ikke
ut fra ngyaktige tegninger. Det er ikke tatt still-
ing til trappoppgang, loft/kjeller og lignende.
* Andel handel/service i 1. etasje vil vaere
omtrentlig, da det kun er observert handels-
og servicefasader pa Google Street View.
Fasadene er tegnet inn i kart og deretter malt
pa Gule sider. Med utgangspunkt i lengden
pa fasadene og flatearealet pa bygningen

er det beregnet en omtrentlig sterrelse pa
handel- og servicelokalene. Handel i 2. etasje
er det ikke tatt stlling til i denne registreringen.
Handel- og servicelokaler som er fiernet eller
etablert i perioden etter at Google har tatt
bilder er det ikke tatt stilling til i denne regis-
treringen. Dette er fordi studien er basert pa
informasjon man finner pa internett, (Grdner-
lokka, Oslo 2014; Majorstuen, Oslo 2014;
Nydalen, Oslo 2014; Skayen, Oslo 2014),
henholdsvis juni 2014, juni/august 2014, mai
2014 og junifaugust 2014.

* Antall etasjer i hvert bygg vil veere omtren-
tlig. | et kvartal varierer antall etasjer, og det
er derfor regnet ut et gjennomsnitt for hvert
kvartal.

* Bebyggelsesformélet er beregnet med
utgangspunkt i reguleringsplanen for Oslo
kommune (Oslo kommune 2016a) og det er
ikke tatt stilling til om dette faktisk stemmer for
all bebyggelse.

Refleksjon over valg av metode og resultater
Metode A krever mindre data enn metode B,
og vil derfor vaere en raskere metode for & finne
fordeling av bebyggelsesformal i omradene. |
denne undersgkelsen gnsker vi et s& korrekt
tall som mulig, og velger derfor metode B. |
andre sammenhenger der man har liten tid
eller det kun gnskes et omtrentlig anslag kan
metode A vaere aktuell. Vi har derfor undersgkt
hvor stor innvirkning metodevalget har pa
resultatene.

| diagrammene vises det at differansen mellom

resultatene fra metode A og metode B er
relativt sma for alle caseomradene. Metode-
valget har stgrst innvirkning for andel bolig
og andel bolig-forr.-kontor, da dette er de
formalene som er mest utbredt i omradene.
Boligformalet gker med gjennomsnittlig 5 %
og bolig- forr.-kontorforméalet synker med gjen-
nomsnittlig 5 %, dersom metode B brukes i
stedet for metode A. Nar differansen for hvert
enkelt caseomrade studeres, kan en se en
tendens der Majorstuen og Grunerlgkka har
kraftigere redusert prosent boligandel enn
Nydalen og Skayen, mens Nydalen og Skayen
har kraftigere gkning i prosent bolig-forr.-kon-
torandel enn Majorstuen og Grinerlgkka nar
metode B brukes. Ved bruk av metode A ville
da Majorstuen og Grunerlgkka gitt et inntrykk
av & ha mer bolig enn det det er i virkeligheten,
og Nydalen og Skayen ville fatt mindre bolig-
forr.-kontor enn det det er i virkeligheten. For
de andre formalene ser man en tendens hvor
andelen holder seg stabil eller synker med 1-3
%. Likevel ser vi p& Skayen at industri synker
med 9 % ved bruk av metode B, noe som viser
at enkelte formal er sterkt pavirket av antall
etasjer. Dette viser et potensielt usikkerhets-
moment ved metode A.

Konklusjon av metodevalg

Metode B gir mest korrekt resultat for
formalsfordeling i bebyggelsen, og anbefales.
Allikevel kan metode A brukes ved andre
anledninger dersom tiden er knapp eller det
er behov for et omtrentlig overblikk, med
visshet om omtrentlig +10 % sikkerhet. Denne
rapporten velger metode B da det er optimalt
med sa korrekt resultat som mulig, for &
sammenlikne caseomradene pa best mulig
mate.

DEMOGRAFI

Folkemengde og aldersfordeling

Det er brukt tall fra Statistisk sentralbyra for &
finne informasjon om folkemengde og alders-
fordeling i de ulike caseomradene (Statistisk
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sentralbyra 2011; Statistisk sentralbyra 2016a).
Informasjonen er kategorisert etter grunnkrets-
er (roder) i Oslo. Oversikt over grunnkretser er
hentet fra Oslo kommunes hjemmesider (Oslo
kommune). Grunnkretsene som til sammen
i sterst grad dekker caseomradene er brukt.
P& Majorstuen er det brukt 17 grunnkretser, pa
Grunerlgkka er det brukt 15 grunnkretser, og
pa Nydalen og Skayen er det brukt 3 grunnk-
retser. Alle grunnkretsene er valgt som enkelt-
verdier | statistikk-tabellen, til sammen 38
grunnkretser. Dataene som kom ut fra tabellen
er deretter samlet i et excel-dokument. Tallene
fra hver grunnkrets er gruppert etter caseom-
rade og deretter lagt sammen. Folkemengdet-
allene er fra 2016. Informasjonen om aldersfor-
deling ble oppdatert i 2011.

Feilkilder

* Avgrensningen til caseomréde falger

ikke bydelsgrenser eller grunnkretsgrens-

er. Det er derfor umulig & fa et nayaktig tall
pa hvor mange som bor akkurat innenfor
omradeavgrensningen. Det er valgt de grunn-
kretser som best dekker caseomradene,

men noe avvik vil forekomme. Dette gjelder i
midlertid for alle caseomradene, sa forhold-
stallene vil fremsta som noenlunde korrekte.

¢ Informasjonen om aldersfordeling er fem ar
gammel. Endringer som har skjedd siden den
gang er det ikke tatt hensyn til.

Husholdninger og boligtypologi

Informasjon om husholdninger og boligtypologi
er hentet fra Statistikkbanken til Oslo kommune
(Oslo kommune statistikkbanken 2015a; Oslo
kommune statistikkbanken 2015b). Informas-
jonen er kategorisert etter delbydeler i Oslo.
Oversikt over delbydelene er hentet fra Oslo
kommunes hjemmesider (Kart over bydelene
2004). Delbydelene som til sammen i storst
grad dekker omradene er brukt. P4 Majorst-
uen og Grunerlgkka er det brukt 5 delbydel-
er, pa Nydalen er det brukt 1 delbydel og pa
Skayen er det brukt 3 delbydeler. Tallene fra

hver delbydel er gruppert etter omrade og
deretter lagt sammen.

Feilkilder

» Omradeavgrensningene vi har laget felger
ikke bydelsgrenser eller delbydelsgrens-

er. Det er derfor umulig & fa et nagyaktig tall
pa hvor mange som bor akkurat innenfor
omradeavgrensningen. Det er valgt de
delbydeler som best dekker omradene, men
noe avvik vil forekomme. Dette gjelder i
midlertid for alle omradene, sa forholdstallene
vil fremsta som noenlunde korrekte.

APNINGSTIDER

Metode

Det er utfart en internettstudie for & fa oversikt
over apningstider til handel, restauranter, barer
og caféer i de ulike caseomradene. Internett-
studien er gjort gjennom sgkemotoren Google
Maps (2016) og hjiemmesider til Bogstadveien
(Bogstadveien 2013), Karenslyst allé (Karens-
lyst handel 2016) og Storo Storsenter (Storo
storsenter 2016). For handelen i omradene er
det registrert &pne- og stengetider. For restau-
ranter, barer og caféer er det kun registrert
tidsrommet som restaurantene, barene og
caféene stenger, da stengetider er mest inter-
essant for bylivet i denne kategorien.

Feilkilder

* Det er kun registrert apningstider pa butik-
ker innenfor kategorien mote og klaer. Butikker
som distribuerer andre varer kan derfor ha
andre apningstider enn det som er registrert.

TJENESTER OG TILBUD

Metode

Det er registrert tienester og tiloud i omradene.
De ulike funksjonene er kategorisert i fem
grupper; kollektivtilbud, offentlige tjenester,
spisesteder, kultur og idrett. For & samle inn
informasjon er det brukt ulike nettsider. Meste-



parten av informasjonen er tatt ut fra karttjenes-
tene til Gule sider (Gule sider 2016) og Google
(Google Maps 2016). | tillegg er det funnet
informasjon pa Oslo kommunes hjemmesid-
er (Oslo kommune 2016c¢). Informasjonen er
lagt inn i kartene, og det er deretter foretatt en
telling av de ulike funksjonene. Antallet funks-
joner er sa satt inn i et system.

Feilkilder

¢ All informasjon er hentet fra nettsider. Det
er ikke tatt stilling til om bedrifter, tjenester
eller arealbruk har endret seg siden karttje-
nestene fikk sin informasjon.

¢ Det er ikke all informasjon som dukker opp
i karttjenestene. Det har derfor blitt brukt tre
ulike nettsteder for a prave a finne sa korrekt
informasjon som mulig. Det er allikevel mulig
at noe informasjon har gétt tapt, eller at infor-
masjonen er feil.

* | opptellingen av funksjoner er det noen
funksjoner som havner like utenfor om-
radeavgrensningen. Disse er ikke tatt med,
og det kan fare til at omradene tilsynelatende
mangler funksjoner som egentlig er like |
naerheten.

MALPUNKTER

Metode

Det er valgt mélpunkter ut fra hva som
skaper bevegelseslinjer og trekker menne-
sker gjennom omradet. Det er skilt mellom
sentrale mélpunkter og generelle malpunkter,
der de sentrale malpunktene er ansett som
viktigere eller mer besgkt enn de generelle
malpunktene. De fleste malpunktene er loka-
lisert innenfor omradet eller i gangavstand
fra omradet. Noen steder er det ogsa valgt
sentrale malpunkter som ligger lenger unna
enn gangavstand der vi mener malpunktene
pavirker bevegelseslinjene i omradet.

Feilkilder

 Skala: Det er ulik skala pa de ulike om-
radene. Pa Majorstuen og Grlnerlakka ser

vi omradene i en starre sammenheng fordi
disse omradene har flere tilreisende. Dette
gjer at Majorstuen og Grunerlgkka far flere
sentrale méalpunkter enn omradet egentlig har.

» Overordnet malpunkt: Det er ikke tatt med

lokale malpunkt som matbutikker, enkelte
spisesteder eller lignende. Lokale malpunk-
ter kan veere med pa & pavirke bevegelses-
linjene, men vi har kun sett pa de starste
malpunktene og hvordan de pavirker beve-
gelseslinjene.

* Subjektiv forstalse: Malpunktene er valgt
ut fra var oppfatning av og formening om
omradene. Av den grunn det kan finnes
andre malpunkt som ikke er tatt med i denne
registreringen.

ANNEN METODE

Trafikksystem

Det er registrert trafikkmengde (ADT) og farts-
grenser pa alle omradene. Informasjonen
er hentet fra Statens Vegvesen sitt Vegkart
(Statens vegvesen 2016¢) og tegnet inn i egne
kart.

@Jkonomi

Det er funnet informasjon om de gkonomiske
forholdene pa& caseomradene via internett.
Informasjonen om inntekt er hentet fra Oslo
kommunes statistikkbank (Oslo kommune
2015a). Boligpriser og boliginformasjon er
hentet gjennom sgkemotoren eiendomsverdi.
no, der dataene er funnet ved & sgke pa post-
nummer for de ulike omradene.

| tillegg til internettstudie er det kontaktet
flere eiendomsselskap for & hente data tilk-
nyttet handelslokalenes leiepriser (Akershus
eiendom 2016; Avantor 2016; Saltnes 2012).
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12.04.2016

INNFORING OM FIRMAET — THOMAS

NIELSEN SNAKKER FRITT

Veidekke er hovedsakelig en stor entre-
prengr, men ogsa en stor eiendomsutvikler
og boligutvikler med totalt ca 7000 ansatte.
Fjerde stgrste i Norge, nesten like stor som
Selvaag, Obos er starst. Veildekke driver ikke
bare med vei og industri, men jobber ogsa
med boligutvikling og neeringsbygg. Eien-
domsutvikler avdelingen omsetter omtrent

20 % av totalomsetning i konsernet som var
pa 24,5 mill i 2015, Vegdekke har et resultat
pa en milliard, der bolig representerer ca 1/3
av resultatet. Grunnen til at eiendomsutvikler
avdelingen, som er sa liten del av konsernet
ca 100 mennesker, representerer 1/3 av resul-
tatene er fordi vi bruker pengene til konsernet
og investerer de i eiendom. Vi har avdelinger
i store deler av landet, og i Sverige og Dan-
mark. Vi har mange prosjekter spredt rundt

i Oslo der vi ogsa samarbeider med andre
eiendomsutviklere. Vi har blant annet pros-
jekter ved Laren, Oppsal, Nydalen, Sgrenga,
Majorstuen og Skayen.

Pa Skayen har vi planer om & bygge 450 boli-
ger. Prosjektet ligger ved Nedre Skayen vei,
som er gamle hovedkontoret til Evji/Fellesda-
ta. Vi kjgpte eiendommen og signerte kontrakt
i august i fjor, etter en halvannet ars transaks-
jon. Hovedkontoret til Veidekke skal veere

her, i tillegg til 400-450 nye boliger, muligens
flere. Tomten ligger i en del av Skayen som
har veert litt underutviklet, og dette omradet
skal na transformeres. De siste 20 arene har
fokuset ligget pa gstsiden av stasjonen, mens
na vil nok aktiviteten flyttes nordvestover, opp

til Hoffsveien og opp mot Hoff. Skayen vil se
en betydelig forandring i dette omrade, en

stor transformasjon.

%

HAR DERE SETT PA BYPLANGREPET TIL

PBE OG HATT ET SAMARBEID?

Det er en kollega som jobber med regulering-
sarbeidet til Nedre Skayen vei, men vi jobber
tett med PBE. Vi har gatt ut og fatt innspill

fra grunneierne i en tidlig fase, for vi tok over
eiendommen. Det ble sendt inn noen innspill
pa eiendommen, og vi har sendt inn generelle
betraktninger rundt boligutvikling til kom-
muneplanen.

HVA VAR PA EIENDOMMEN NA OG HVA

SKAL BYGGES AV DERE?

Det er to kontorbygg, totalt 36 000 kvm2 med
kontor. Dette skal rives, dersom vare planer
gar gjennom. Tanken er & bygge kontorbygg
pa 15 000 kvm2 og 400-450 boliger, totalt
50-60 000 BRA pa tomta. Det mener vi det er
plass til, da tomten er pa 22,5 mal. Vi byg-
ger gjerne mer dersom vi far mulighet. Antall
boligbygg er vanskelig & si, men de 400-450
boligene skal bli fordelt pa ganske mange
bygg. Vi holder pa med paralelloppdragene
na med innspill fra 4 forsjellige arkitekter. Det
vil veere en urban bebyggelsesstruktur, kan
for eksempel veere karebebyggelse. | ferste
etasje blir det noe neering. PBE og politiske
faringer er veldig klare pa at de gnsker &



aktivisere gateplan. Vi syns det er bra, sé&
lenge det gjgres pa en god mate og det
finnes et grunnlag til & drive neering. Det er
ikke noe poeng & tilrettelegge for naeringslo-
kaler pa gateplan, dersom det ikke er noe
neeringsgrunnlag der. Det dummeste man
kan ha i farste etasje er grapapir i vinduene,
det blir kjedelig. Men det er klart at vi gnsker
aktivitet nar vi bygger sé& store prosjekter. Det
handler om bokvaliteten til de som skal inn i
prosjektene, men ogsa at man gnsker 4 tilfgre
noe tilbake til byen. Omradet i dag bestéar av
kontorbebyggelse og er ganske utrivelig. Det
er ikke et omrade det er hyggelig & ga gjen-
nom pa kveldstid. Det & apne opp rommene
og skape gode mateplasser, gjennom bruk
av neering og hvordan byggene treffer bak-
ken. Det har man i mange tilfeller ikke veert
sa flinke pa. Vi har sikkert ogsé syndet der

igiennom 80 ar.

HVILKEN ROLLE FAR PROSJEKTET

DERES | SKOYEN SENTRUM?

Bygget skal vaere hovedkontoret til konsernet,
et av Norges starste selskaper, sa det er klart
at vi gnsker a vise hva vi kan. Vi gnsker a vise
hva vi kan, bade gjennom byggeskikk og det
a veere entreprengr og utvikler. Samtidig er
ikke stilen til veidekke & vaere s& prangen-
de, s& bygget skal ikke blinke neonlys eller
noe. Vi gnsker at bygget skal beere kvalitet
og blir et utstillingsvindu for Veidekke. Vi er i
reguleringsplanfasen og overtar ikke bygget
for i 2019 og bygget er tidligst ferdig i 2020,
kanskje 2021, og vet ikke hva som vil skje

i fremtiden. Allikevel har vi noen tanker om

at bygget vil veere et visningssenter for vare
boligprosjekter, for eksempel et showcase for
store anleggsprosjekter. Disse showroomene
vil veere en del av vinduene ut mot gateplan,
slik at gaten blir aktivisert pa den maten.
Dette er tanker vi vurderer, og det er ikke gjort

sa& mye av de private i denne byen.

HAR DERE EN PLANTEGNING AV

PROSJEKTET?

Vi har flere situasjonsplaner og vi vurderer
mange alternativer og ideer. | starten av ide-
fasen sa vi p& mer naering enn bolig. Da s&
vi for oss to leietakere og et boligprosjekt ved
siden av. En av mulighetene for Skayen var at
trikketraseen skulle flyttes, og den gamle tra-
seen skulle omgjares til en lokalgate. For oss
har vi sett pa denne muligheten, der vi kunne
vendt oss mot gaten og hatt fasader mot
gaten, og eventuelt lage et torg. Pa tomten er
det ogsé viktig & ta hensyn til elven, og med
dette i tankene har vi pravd ut ulike mater
bebyggelsen kan henvende seg til elva, slik at
man tenker pa rommet mellom bebyggelsen
og elven som et rom. Vi prgver & ta hensyn til
omgivelsene pa best mulig méate, men det er
klart at man ma ha et visst volum for & klare a
forsvare séa store verdier som det er i en tomt
med en slik eiendomsverdi, og som eieren er

fornayd med for & kunne selve eiendommen.

HVORDAN TILPASSER DERE BYGGET |
DEN OMKRINGLIGGENDE BEBYGGEL-

SESSTRUKTUREN?

| den omkringliggende bebyggelsen er det et
bygg som heter Gimle, som er gamle villa-
servitutter. Dette er arsaken til at man fikk
villaservitutter, dette fikk man pa slutten av
1800 tallet. Da stod dette bygget helt alene
pa et jorde. Da ble det stor oppstandelse pa
at byen skulle trekke seg utover i eneboligo-
mrader. Da ble villaservitutter hyppig brukt.
Bygget er fredet og sefak-registrert. Vi har
planalternativer der vi ser pa de eksisterende
byggningsformene og ser pa hvordan vi kan
tilpasse var bebyggelsesstruktur, og andre
der vi tenker litt nytt og ser pa andre struk-
turer som kanskje vil passe inn i fremtiden.
Samtidig er skoleetaten pé jakt etter ny sko-
letomt pa Skayen, der de har henvendet seg
til Veidekke og flere andre eiendomsbesittere.
A bygge en skole pa en sa dyr tomt, gjer at
kostnaden for Skolen blir sveert hay. Vi har
betalt 800 millioner for tomten. Dersom

221




222

det blir var tomt som ma bygge skole, mini-
maliserer det vart prosjekt og det syns vi er
uheldig. Men vi har forstaelse for at det ma
komme en ny skole til omradet, med 2500-
3000 nye boliger pé vei i en 10 ars periode.
Sa nar det gjelder bebyggelsessturkuren
tenker vi som sagt mange ulike strukturer,
punkthus med tre bakenforliggende lameller,
lange lameller med mer. Det er ogsa viktig for
oss a tenke pa solforhold og henvendelse til
elven og til gaten.

HVOR MANGE ETASJER HAR DERE

PLANLAGT?

Det er stor forskjell p& kontorbebyggelse og
boligbebyggelse. Etasjehaydene gar utifra de
feringene vi har fatt fra PBE, men jeg tror nok
vi ender opp et sted mellom 12 og 14 etasjer
i de hgyeste punktene. Boligbebyggelsen er
opp mot 14-16 etasjer, mens naeringsbygget
som ligger sdpass neerme den bakenforlig-
gende bebyggelsen er hgyeste etasje 11 og
ned til 6 eller 8 etasjer.

HAR DERE PLANER OM PARKERING?
Vi planlegger et felles parkeringsanlegg un-
der hele tomten.

HAR DERE TENKT NOE
PA SAMMENHENGEN MED

OMKRINGLIGGENDE BEBYGGELSE?

Ja, vi ser pa strukturen pa byggene og
byggeskikk. Men i og med at dette er en sa
stor tomt, er man friere til & velge egne grep.
Dersom det er en veldig sentrumsneer tomt
ma& man ta hensyn til bebyggelsesstrukturene
mye mer og tenke pa strukturene i forhold

til at det er lite plass. Her har vi ganske mye
rom pa tomten og kan derfor tenke mye friere
i forhold til strukturer. A se pa de omkringlig-
gende strukturene er absolutt en vurdering vi
gjar, men dette er et et transformasjonsom-

rade sé vi star mye friere.

HAR DERE TENKT NOE PA HVORDAN
TOMTEN HENVENDER SEG TIL

GATENETTET?

Vi ma se om det er kapasitet pa veinettet,
men vi gjer ikke trafikkanalyse péa s& tidlig
fase som det har veert, men vi skal gjgre det
n& nar vi starter med prosjekteringen. En
forutsetning er at trikketraseen blir lokalvei, da
star man friere fordi det i dag bare er nedre
skayen vei som er tilkjgring til tomten. Der-
som trikketraseen blir lokalvei vil denne veien
bli tilfartsveien inn til tomten. Akkurat hvilke
innfartsvei til det blir avhenger av hvordan
omradeplanen blir for Skayen og hva som blir
bestemt i forhold til omlegging av trikken og

om det kommer en hoffsdiagonalen.

HVORDAN MENER DERE AT TOMTEN
LIGGER | FORHOLD TIL SKOYEN

SENTRUM?

| dag er den delen nord for stasjonen un-
derutviklet. Vi gjorde en alanyse tidlig i fasen,
der vi sa pa alle muligheter for hvor vi kan
bygge. Det vi kom fremt til var at omrade

sgr for stasjonen ved Karenlyst allé er mer
eller mindre ferdig utviklet. Det vil bli bygget
nytt pa sydsiden, ved Elkjgp omradet. Det er
usikkert hva som vil bli bygget her, noe som
ikke vil bli sikkert far omradeplanen fra PBE
kommer. Det vil antakelig bli bygget ut om
lengre tid, og vil derfor ikke veert interessant
for oss. Nordre biten av Skayen er det stort
potensial for utbygging og transformering, og
det er derfor vi valgte tomt der. Her kommer
den starste andelen av boliger som bygges
pa Skayen. Det er attraktivt & bo pa Skayen,
og boligene her blir solgt fort. P4 var tomt
ligger det et kontorbygg som ikke er 10 &r en
gang, og Vil rive det nar vi tar over tomta. Sa
populeert er det & bygge boliger i Oslo, at et
kontorbygg ikke er verdt noen ting. Veidekke
har utviklet den ene halvdelen av Karenlyst
alle, der gamle Sjalyst kongressen. Veidekke
Kjgpte eiendommen i 1997, og jobbet med
omradet i 12 &r. Over de siste 20 arene har

Veidekke bygd 250 000 kvm2 pé skayen.



HVOR MENER DERE AT SKOYEN

SENTRUM AVGRENSES?

Fristet til & sparre hvilket sentrum, i mitt hode
er det ikke noe ordentlig sentrum. Det er

dadt etter arbeidstid. Eneste stedet det er
folk er ved elixia der folk trener. Hvis man
tenker pa handelssentrum er det en liten del
av Karenlyst allé, der Hayer, Meny og det lille
kjopesenteret er. Torstein Taye har prgvd de
siste arene & jobbe med fasadene fra Man-
chmanns og bort til meny, og klart & fa til mye
bra. Alikevell tror jeg de lever litt fra hand til
munn og at de sliter litt. Det strekke er bu-
tikksammensetningen ganske bra, men om
omsetningen er bra er en annen ting. Hele
Skayen er strukket ut, og er ikke sa konsen-
trert. Ved Hoff er det ingen ting i dag, men
jeg tror det er her det kommer til & skje mye
fremover. Dette avhenger selviglgelig veldig
av byplangepet og hvordan trikken gar. Elev-
en tror jeg er et veldig viktig aktivum, som kan
gi kvaliteter. | dag er det ikke sa hyggelig & ga
der, men vi har planer om & aktivisere omrade
mot elva, gitt at vi far lov. Vi ga ta to retninger,
enten den gronne elva eller den urbane elva.
Den grgnne elva ala akerselva ved grunerlgk-
ka der man fjerner bebyggelsen naer elva og
skape hyggelige granne rom. Kanskje mest
hyggelig for de narkomane. Eller s& kan man
ga en annen retning som i Nydalen der de
har bygd bebyggelen ned i elva. Noen syns
ikke at murvegger ned i elva er sa hyggelig,
men det blir mye brukt, fordi man far elva
veldig naert. Flere setter seg ned og spiser
lunsjen sin her. Vi tenker det er mange grenne
elver i Oslo og syns det hadde interessant &
se pa den urbane elva, men vi ser pa begge

mulighetene.

HVA TENKER DERE OM A MIKSE
FORMALENE | BYGGENE?

Vi ser pa det, men tenker hovedsakelig &
skille bolig og neering i forskjellige frittstdende
bygg. | stedet for & integrere bygningsmas-

sene gnsker vi & koble de sammen med et
torg eller en plass mellom dem. Jeg syns det
ofte blir litt rare strukturer dersom man kom-
binerer bolig og kontorer over hverandre for
de ulike formalene har ulike konstruksjon. Vi
ser pd neering i 1 etasje, og ser at vi kan gi
et naeringsgrunnlag med den bebyggelsen
og antall menneskene vi samler pa tomta. Pa
den méaten kan vi gi noe tilbake til omrade,
en cafe og et treningssenter f. Eks. som kan
veere der fordi vi gir naeringen et grunnlag for
a overleve. Pa den maten gjer vi det attraktivt
a etablere seg der, og ogsa et mer attrak-
tivt sted & bo. Vi ser pa et samarbeid med

neering na.

HVORDAN FORHOLDER BEBYGGELSEN
SEG TIL GATEN/LOKALGATEN DER
TRIKKEN KAN GA?

Vi legger til rette for et stort volum. Naboer
til et hver eiendomsprosijekt vil si at bebyg-
gelsen er for hay, de vil naturlig reagere

pa et bygg som er 8-12 etasjer rett utenfor
hagen sin. Tomten er 400 meter fra Norges
nest starste kollektivknutepunkt, og det er
derfor viktig & fortette her. Men det er klart
vi ma forholde oss til eksisterende bygg. Vi
gjer solanalyser ogsa i tidlig fase, for & se om
prosjektene vare pavirker nabotomtene. Da
tegner vi jo et volum som ikke er realistisk.

Tenkte litt mer pa hvordan byggene forholder
seg til gatene, kan du fortelle om det?

@stover vil det veere en rolig boliggate.

VIL GATEN @STOVER VARE EN ROLIG
BOLIGGATE | FREMTIDEN?
Ja, det vil det.

DU TROR DET VIL VAERE EN BOLIGGATE
OM 60 AR?

Tenker dere pa langtidsperspektivet, nar hele
omréadet blir transformert?

Nei vi tenker ikke 60 ar fram i tid. Det ikke gar
an & bygge neering i forste etasje pa den
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tomten her for at det skal bli naering om 60 ar.
Det vi kan gjere er a legge opp til en struktur
der vi bygger bolig og tilrettelegger boligene
til konvertering, slik at vindusapninger kan
apnes opp 0g gjeres starre uten at det pavirk-
er baeringen i konstruksjonen. Men det boli-
gomréadet nord for tomten (enda lenger unna
sentrum) har ligget der i 60 ar allerede, og det
har ikke blitt handlegater her. Jeg tror ikke vi
kommer til & se noe form for neering her i fre-
mtiden. Det er visse gater som peker seg ut
som naturlige gjennomferdsérer, og det er her
det er naturlig & aktivisere gateplanet. Andre
gatene skal veere rolige.

HVIS TRIKKELINJEN BLIR LOKALGATE,
OG NEDERSTE DELEN AV
PROSJEKTET DERES SKULLE VARE
NZAERINGSLOKALER, TENKER DERE AT
DET SKAL VAERE EN PLASS MELLOM

BYGGET OG GATEN?

Ja. Det har blitt lagt inn 1 etasjer som aktiv-
iserer gatene, med cafe og litt showroom.
Mer skal det ikke til for & aktivisere gateplan
og ikke gjere det. Det kan fort bli kjedelig
hvis ikke. Vi tenker store fasader og henven-
delse til gateplan, bade for vart eget kontor
men ogsa for de som er i gaten. Vanligvis er
hovedkontorer introverte og gjer at de som
arbeider der er i en boble, og tilbyr ikke mye
til gaten. Dersom det hadde skjedd hadde
det gdelagt boligprosjektet var. Vi gnsker og
ma integrere neeringsbygget pa en god mate
til omradet.

HAR PROSJEKTET MALSETTINGER?

* Vi har en investeringsprofil, som sier noe
som hva slags avkastning vi gnsker for pros-
jektene vare nar det gjelder bolig.

* Vi har en tomtebank med strategier, som
sier noe om geografisk beliggenhet, type
segment som prosjektet henvender seg til,
blant annet dyre og mindre dyre leiligheter.

* Vi har en ambisjon av antall boliger

* Vi har en framtidsvisjon for selskapet

| dette prosjektet har vi en litt spesiell bes-
tilling, ettersom dette er hovedkontoret vart.
Store selskaper som oss, har gjerne en
leiekontrakt i et bygg i en 10-20 ars periode,
det er en sjelden event & kjgpe hovedkontor.
Ettersom vi er entreprengr, leier ikke vi hoved-
kontoret, men vi kjgper, utvikler det, bygger
det og selger det. Det viktigste for oss var a
finne en tomt til & bygge hovedkontoret vart
pa og hvis mulig, ha et boligprosjekt som fal-
ger de prosjektkvalitetene og kriteriene vi har
for vare boligprosjekter. Geografisk diskusjon
gnsker vi ikke, da alle de ansatte har ulike gn-
sker. Vi er pa Skagyen og vil bli pa Skayen, og
da har vi ikke s& mange alternativer for valg
av tomt, det er en tomt det da.

HVA ER STRATEGIENE TIL TOMTEBANKEN
NAR DET GJELDER BOLIG OG N/ERING |
PROSJEKTET HER PA SKOQYEN?

Generelt i Oslo er strategien a fa tak i prosjek-
tene, fordi vi selger 600 hver ar. Her var vi pa
jakt etter et boligprosjekt pa& Oslo vest, vi har
sett pa Harbitzallen, Grafosslokket, huseby. Vi
var ogsa pa jakt etter et hovedkontor, og hvis
vi kunne sla disse to prosjektene sammen, da
er s& klart var motivasjon mye starre til a fa
det til. Vi var nok de mest motiverte kjgperne
til eiendommen, men ogsé fordi vi bruke mye
tid til & evaluere tomten allerede far den kom

til salgs.

MEN NA SOM DERE HAR FATT

PROSJEKTET, HVA ER MALSETTINGENE ?
Det er 15000 kvm naering og 400-450 bolig-

er. Vi gnsker & fa avkastning pa boligene.

HAR DERE ANDRE MALSETTINGER, SOM
HVORDAN OMRADE SKAL VARE, HVIS

MAN IKKE TENKER PA TALL?
Jeg er gkonom og liker excel og tall, hehe.



HAR DERE EN VISJON FOR OMRADE,

HVORDAN DET SKAL BLI?

Det er Kklart vi har prosjektvisjoner. Dette

skal bli et omradet som skal integreres pa
Skayen og skal bli det ledende prosjektet pa
Skayen. | prinsippet er det to store prosjek-
ter pa Skayen. Det er storebrand sitt og var
tomt. Det er de to prosjektene som vil veere
startskuddet for den transformasjonen som
skal skje. Harbitzalleen er ogsa viktig selvfal-
gelig, de er allerede godt i gang, s& det er
det farste skuddet. Men skal man fa til gappet
mellom Skayen stasjon og Harbitz, sa er det

storebrand og vart prosjekt som er viktige.

SA DERE VIL STYRKE FORBINDELSEN

MELLOM STASJONEN OG HOFF?

Ja, vi gnsker & styrke forbindelsen mellom
stasjonen og resten av transformasjonen som
skal skje pa Hoff. Vi har mange delvisjoner for
prosjektene. Vi har en visjon for vart neerings-
bygg for vart kontor, bade miljgmessig, hvor-
dan det skal integreres og at det skal veere en
arbeidsplass som i seg selv gjer det attraktivt
i tillegg til Veidekke som arbeidsplass. Vi har
0gséa en visjon for bolig og det er & lage god
bokvalitet. Den kjgpergruppen som skal kjgpe
disse 400-450 nye boliger har en del kriterier,
som vi gnsker & néa disse. | tillegg ansker vi at
boligprosjektet skal veere integrert i resten av

omradet.

HVA TENKER DU NAR DU SIER

BOKVALITET?

Kvalitet i boligen handler om lys. Det handler
om trygghet for de som kjgper, at de tenker
her er et trygt sted jeg kan bo. Det er jo forsk-
jellig fra kjgpegruppe til kjigpegruppe. Noen
er opptatt av trygghet og noen er opptatt

av urbanitet og korte avstander. Dette er et
prosjekt som ligger litt utenfor det helt urbane
Skayen, men Skayen kommer til & bli urban-
isert. fKjgpergruppen vil nok veere en miks av
de som flytter fra villaene sine vestover og de

som trekker ut fra byen som syns det blir for
urbant i sentrum. Det vil veere store grontar-
ealer og fasiliteter som tilbys i boligene, gode

balkonger, Iuft, lys, utsikt.

SA DET ER EN MIKS AV
BOLIGKVALITETEN OG OMRADET

RUNDT? (=BOLIGKVALITET+BOKVALITET)
Ja.

HVA SYNS DERE OM BYPLANGREPET?

At det er gitt noen feringer fer de gar ut med
omradeplanen, synes vi er veldig avklarende
for hvordan vi tenker pa prosjektene. For var
tomt er det sagt 50/50 bolig/neering. Det er
veiledende, men det er vi veldig positive til og

det gir forutsigbarhet.

HVORDAN BRUKER DERE
BYPLANGREPET? ER DET FORENDE?

Det er en veiledende faring slik vi ser det. Vi
gnsker ikke & utfordre byplangrepet drastisk,
vi vil ikke bare foresla neering her. Visjonen og
tankene til PBE om & transformere Skayen i
en viss retning, det falger vi.

HVORDAN SYNS DU KOMMUNIKASJONEN
OG SAMARBEIDET ER MELLOM PBE OG
VEIDEKKE | PROSJEKTET PA SKOQYEN?
Det er nesten for tidlig a si, ettersom vi fortsatt
jobber med pararelloppdraget. Vi har hatt et
mgte i tidlig fase, da vi vurderte tomta, men
ikke med noen saksbehandlere og Ellen De
Vibe. Det matet var mer for & fa de faringene,
for det var far byplangrepet kom.
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HAR DERE KONTAKT MED PBE

MENS DERE JOBBER MED
PARARELLOPPDRAGENE?

Nei, vi har ikke mgte om byplangrepet. Vi
forholder vi oss til dokumentet byplangrepet
og de visjonene. Séa legger vi noen tanker hva
vi syns om byplangrepet, sa gjer vi et pararel-
loppdrag basert pa det. Vi har 4 arkitekthus
som arbeider med utkast til prosjektet, bade
bolig og neering. Vi far de beste i landet til &
lage forslagene, sammen med vare og PBE
sine faringer. Det mener vi er en veldig god
start pa mange gode ideer.

FAR DERE FORINGER FRA ANDRE

AKTQORER?

Ja, i tillegg til de 4 arkitektene som gjar
pararelloppdrag, har vi en arbeidsgruppe pa
prosjektet. Gruppen bestér av interne folk, to
eksterne arkitekter og en radgiver pa naering
og kontor som er veldig gode pa byplangrep.
Det er ikke ofte det blir gjort. De er som en
jury som gjennomgar de pararelloppdragene.
Vi gnsker a ta prosjektet pa alvor og integrere

prosjektet i omradet pa en god mate.

SKULLE DERE ONSKE DERE FIKK NOEN
FORINGER FRA PBE?

Nar du er utvikler er det egentlig ikke i den
tidlige fasen vi savner noe. Det vi ofte op-
plever er at det kommer kommentarer som
skulle veert sagt i tidlig fase. De kommer med
disse kommentarene pa veldig sent tidspunkt,
etter vi har gétt igjennom pararelloppdragene,
gjennomarbeidet planforslag, hatt det ut til
offentlig haring og er klar til & sende pros-
jektet til politisk behandling. PBE kan si "Nei,
her skal vi ikke ha pussfasader, her ma vi

har inntrekninger i de fasadene”, og lignende
kommentarer, kommer alltid for sent i fasen.
Sé& dersom vi skulle gnsket noen faringer
tidligere hadde veert av den typen. PBE har jo
ikke noen meninger om innholdet i 1 etasje,
det kan ikke vi heller. Vi legger et konsept til 1
etasje, og jobber med aktarer som vil jobbe

med o0ss om det og finne de rette leietakerne
til det. Vi méa skape gode lokaler og et godt
prosjekt, men det i seg selv er ikke godt nok
for at folk skal signere leiekontrakter pa det. Vi
trenger a levere pa de overordnede grepene
for at gateplan skal fungere, som blant annet
er & flytte trikketraseen, om man skal klare a
fa naeringsvirksomhet opp hit.

HVILKE STORRELSE SKAL LOKALENE I 1
ETASJE HA?

Det er for tidlig & si. Vi vet noe om dybder, fra
andre prosjekter, for at lokalene skal ha sollys.
Det legger vi til grunn.

SKAL LOKALENE HA LIK STORRELSE?
Det er for tidlig.

DU NEVNTE AT DU ONSKER AT
KOMMENTARER FRA PBE KUNNE KOMME
TIDLIGERE, HAR DU NOEN TANKER OM
DET?

Det er umulig for PBE & klare det, fordi de
ikke starter & jobbe med sakene og prosjek-
tene for de skal inn til offentlig haring eller
andregangsbehandling. Mens byutviklingsa-
vdelingen i PBE, som jobber med omrade-
planen og den overordnede arealplanen. De
gjer en del for at man skal unnga disse kom-
mentarene i dag, som "veiledende plan for
offentlig rom” og legger faringer for hvordan
man ser for seg ting og hvor tyndepunktene
skal vaere og trafikk og parker. Det er veldig
bra og det forholder vi oss greit til. | tidlig fase
som vi er i n&, er det greit i forhold til faringer.
Alikevell skulle vi gnske det var litt mer fart i
prosessene. Det er et mgysommelig arbeid
der mange avveininger som tar tid, sa det er

forstéelse for det.



TROR DU DET ER NOE MED OVER-
FORING AV KUNNSKAP FRA BYUT-
VIKLINGSAVDELINGEN TIL SAKSBEHAN-
DLERNE SOM TAR OVER PROSJKETENE |
PBE?

Saksbehandlerne gar i mye mer detalj enn
omradeplanene gjer. Omradeplanene reg-
ulerer flatereguleringer, og ser pa hvordan
de kan skape omrader ved & flytte pa trafikk
og fordeling av bolig/neering osv, og former
byen. Vi som eiendomsutviklere er ikke pa
sa overordnet niva, vi jobber pa et mikroniva
i forhold til omradeplanen. Alikevel ma vi ta
hensyn til prosjektet vart i det starre bilde.
Men jeg tror ikke det er noe som kan gjeres
annerledes i overfaringen av kunnskap mel-
lom de to avdelingene.

OPPLEVER DERE AT PBE KOMMUNISER-

ER DET DE ONSKER FRA DERE GODT?
Nei. Men det kommer helt an pa hvilke fase
vi er i. PBE er byrokratisk. Det er litt som

a prate med politikere som mener ja vi ma
bygge ut byen og ha hayere utnyttelse, men
halverer prosjekter nar de kommer til politisk
behandling. Nar man gnsker neeringsutvikling
og byutvikling og tetthet, ma man legge til
rette for det. For at byen skal vokse ma man
ta noen upopuleere beslutninger, og det
gnsker politikerne helst ikke & gjere, og ikke
PBE heller. Stort sett litt for ofte veier litt for
mange interessene opp for & ta de upop-
uleere valgene. Det skal ikke sies at det ikke
er bra, vi utviklere trenger noen som sier 0ss
imot. Og vi blir sagt imot nesten hele tiden.
Det viser bare at det er et stort engasjement
fra politikerne, naboer og andre interesserte.
Men jeg ville heller at Veidekke skulle utvikle
nabotomten min, enn andre utbyggere. Men
for & komme tilbake til PBE og utbyggere sa
er det et elsk og hat forhold. Det vi nok mest
savner er fart. Det ene er at Ellen De Vibe

uttaler seg om at de er flinke og nar tidsfrister.

Da tenker jeg, ja, det er en 12 ukers frist til
offentlig haring, og den rekker dere. Alikevell
tar andregangsbehandlingen veldig land tid.

Nar vi sender planene vare til andregangsbe-
handling og skal opp til politisk behandling,
sa er veiledende 21 uker. | Oppsal har vi et
lite prosjekt og behandlingstiden ligger pa 9
maneder, og Vi vet enda ikke om det kommer
opp da. Et annet eksempel er M17, boligpros-
jektet ved Majorstuen, det kostet 500 millioner
med en arlig rente pa 40 mill. For hver uke
prosjektet er forsinket koster det 5 millioner.
Det er ikke prosjektet som tar de kostnadene,
det er boligkjgperne. Da er det klart boligene
blir dyre. Hva skjer med boligprisene i Oslo
da”? Vi bygger for lite og det vi bygger tar alt
for lang tid gjennom kverna. Og da blir det
dyre boliger for boligkjgperne. Vi gnsker det
ikke s&nn, men sann er det. Vi sitter ikke igjen
med pengene, de forsvinner ut i intet. Hadde
vi kunne gjort det raskere hadde det vaert

mye billigere for oss og for boligkjgperne.

HVORFOR SIER DU AT DU SKULLE GNSKE
VEIDEKKE BYGGET UT NABOTOMTEN
ENN ANDRE UTBYGGERE?

Fordi andre utbyggere er ikke like opptatt av
hvordan prosjektene mater det omkringlig-
gende omradene. Det er noen utbyggere som
har som strategi & ikke ta hensyn til omkring-
liggende omréader, "Vi skal bygge prosjekter,
og ferdig med det!”-mentalitet.

HVA ER DERES FRAMTIDSVERSJON FOR

SKOYEN?

Jeg tror det kommer til & bli en attraktiv bydel.
Skgyen i dag har veldig mye, men det de
mangler er aktiviteten pa ettermiddagen og
utover. Foruten a veere et kollektivknutepunkt
som i seg selv kommer til & genere mye
aktivitet, trenger Skayen at man tilrettelegger
for aktivitet. Ambisjonen er at det skal veere
folk der etter kl 17, og ikke bare mellom tolv
og halv ett fordi de spiser lunsj. For min egen
del kunne jeg godt tenkt meg & kjgpt bolig pa
Skayen, med neerheten til Bygdey, marka og
Gardermoen og at det er litt grennere enn det
urbane sentrumet i Oslo. Naerheten til alt og
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at du har alle fasilitetene uten & veere i Oslo
sentrum er de store kvaliteten pa Skayen.

Hva er utslagsgivende for at dere kjgper en
tomt pa Skayen, dersom man ikke tenker pa
at dere ser etter et hovedkontor pa Skayen?
Vi hadde nok ikke kjgpt denne tomten dersom
det var planer om et rent boligprosjekt. Der-
som vi skulle gjort det hadde vi antakelig gjort
det sammen med andre eiendomsutviklere.
Da hadde det veert et boligprosjekt med 600-
700 boliger, og det er bedre & samarbeide
om s& mange boliger pa ett sted, og heller ha
flere prosjekte. Skayen er attraktivt fordi det
er kollektivknutepunkt og et transformasjon-
somrade. Alle prater om hovinbyen og Ensjg,
dette er store transformasjonsomrader, men
der er det delt opp og klattvis utbygging. Pa
Skayen er kjgpegruppene sterke og det er
store aktarer som arbeider med omradet, som
kan gjere at transformasjonen kan ga raskere.
Det er kollektivknutepunktet Skayen som er
det attraktive, mens sentrum ma vi bygge opp
sammen.

NAR ER DET ATTRAKTIVT FOR DERE A TA

INITIATIV A KJOPE EN TOMT?

Vi kjgper alt fra tomter som ikke er regulert, til
omrader der det ikke finnes noen form for ut-
bygging, og vi kjgper ferdig regulerte tomter.
Vi skal ha kontinuerlig mengder med prosjek-
ter. Vi har et méal & bygge ca 600 boliger i aret
i Oslo, sa vi kjgper tomt nar vi mangler tomter
i forhold til det malet. Hva slags type tomt vi
kjgper avhenger av lokasjon og om det pass-
er til hva vi trenger av prosjekter. | Oslo dryp-
per det prosjekter hele tiden, et sted mellom 5
og 10 nye prosjekter til vurdering hver uke. Vi
har en antall prosjekter i Oslo vi er komforta-
bel med na i tiden fremover, men etter 2020
ma vi begynne & fylle pd, da méa vi begynne a
fylle pa igjen. Da ma vi planlegge og begy-
nne a se oss etter kontorbygg som kan veere
et transformasjonsbygg om 5 ar. Da holder vi
pa den tomten i 5 ar, frem til vi da eventuelt
river og bygger bolig. Da har vi tid til & regul-

ere. Den type posisjon kan begynne a gjere
mer av na i tiden fremover. | de foregéende
to &rene har vi kjgpt mer prosjekter som er litt
neermere i tid og som kanskje er ferdig regul-

ert. Det blir stadig en portefaljevurdering.

PAVIRKES DERE AV AT MARKEDET ER

GODT ELLER DARLIG?

Ja, men vi skal uansett kjgpe eiendom og
bygge bolig uavhengig av konjunkturer. Siden
80 tallet har vi hatt en stigende kurve. Vi har
en tendens til & veere mer forsiktig i de gode
tidene og ikke sé& "redde” i de darlige. For
en ting vet vi, det er at markedet er syklisk,
det vil alltid ga opp etter darlige tider og alltid
ga ned etter gode tider. Vi gnsker & holde en
jevn utbygging. Vi skal kjgpe bolig, og byg-
ge bolig og vi skal gjgre det uavhengig. Et
godt marked er bra for oss i den form av at

vi selger boligene veldig fort, men det er da i
tankene at dette er for godt til & vare i lang tid

fremover.
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INTERVJU MED SKANSKA CODN

Intervju med:
Intervju holdt av:
Sted:

Dato for intervju:

VI FORTELLER OM MASTEROPPGAVEN,
SKANSKA KOMMENTERER.

Vikan i stor grad bestemme selv hvordan vart
planforslag skal veere. Problemet er da den
nye kommuneplanen som gir PBE anledning
til & stoppe et hvert privat reguleringsinitiativ

i omrader hvor det er pastartet en omrade-
plan. Og det vet jeg ikke om politikerne var
klar over da de vedtok kommuneplanen.

Fordi det innebaerer i prinsippet en voldsom
delegert myndighet ned til etaten. Det er ikke
de samme politikerne som sitter na. Det tror
jeg er litt av arsaken til at vi ser at PBEs egne
forslag ofte ikke vinner frem. Jeg har sjelden
sett at det er sa stor avstand mellom styrende
politiske myndigheter og etaten. Tidligere var
det veldig konsensus. Men na er det veldig
mye dissens, virker det som. Det er faren med
en stor, tung administrasjon — den lever sitt
eget liv, og ikke implementerer de politiske
fgringene. Og derfor er byplangrepet interes-
sant, fordi det er en politisk bestilling.

Det var slik at det var en omradeplan pa
Skgyen som man ser tar veldig lang tid fordi
det er s& mange avhengigheter, plansitu-
asjonen er ekstremt kompleks. Ogsa pa
grunn av Fornebubanen selviglgelig. Jeg tror
det var behov for politikerne & legge noen
tydelige faringer for hvordan omradeplanen
skulle ga inne.. Da kom man opp med det
byplangrepet, hvor utbyggere blir invitert til &
spille inn sine forslag, séann helt overordnet.
Og den involveringen er bra, for da far vi tidlig
kommet inn med vére idéer og vare forslag.
Men arbeidet videre oppleves bare som en
begrensning for omradeplanen enn at det
fremmer utvikling, slik vi opplever situasjonen
na. Ogséa kan man jo da sparre seg hva som

Stian Andresen og Lise Bergflgdt
Pernille S. Fjeldhus og Elise R. Fossnes
Skanska CDN, Skillebekk

12.04.2016

egentlig ligger bak dette byplangrepet, for det
er jo ikke noe man har anvendt tidligere. Og
personlig sa tror jeg det har en direkte sam-
menheng med finansiering av Fornebubanen.
For man ser jo at byplangrepet na har apnet
for vesentlig hayere volumer enn man ellers
ville gjort, og det er nettopp for & tidlig fa

pa plass de regnestykkene som er ekstremt
krevende for kommunen a fa pa plass for a
synliggjere finansiering av Fornebubanen. Det
er en ganske kompleks situasjon mellom plan
og politikk. Utbyggingsavtalene forhandler
man parallelt med reguleringsplanene. Og det
innebeerer at man ikke far last inn inntekts-
siden i utbyggingsavtalene fgr man far vedtatt
reguleringsplanen. Jeg opplever at byplan-
grepet har en sammenheng med det.

Var oppfattelse er at plan og bygg har fatt sa
mange henvendelser fra utbyggere at de ikke
klarer & se om prosjektet er godt for Skayen
med mindre de lager en overordnet plan. Da
kan de se prosjektene i kontekst med hele
omradet. Det er sann vi har forstatt bakgrun-
nen for byplangrepet.

byplangrepet skal vaere en overordnet pre-
missleverandgr, som ikke er juridisk bind-
ende. PBE er selv skyld i at de har s& mange
planforslag, fordi de klarte ikke & ta stilling

til noen ting nér Ruter startet sin plan for
Fornebubanen. Hele etaten ble pa en méte
handlingslammet for alt som Fornebubanen
bergrte virket det som. Det har ikke bare med
fysiske avhengigheter, men det har ogsa
med finansiering a gjere. Fordi hvis de hadde
tillatt noen planer som ikke har direkte sam-
menheng med Fornebubanen & fortsette sa
ville de ikke sikret finansiering i de planene.
Det mener jeg er litt feil, fordi etaten i de siste



arene har géatt inn som en finansieringsaktar
indirekte via sine plangrep, fremfor & veere

et overordnet planorgan som skal sikre en
fornuftig byutvikling for alle méalgruppene de
skal ivareta. De burde veert mer fristilt finan-
sieringen. Fellestiltak og rekkefelgekrav og ut-
byggingsavtaler, hele det regimet der pavirker
voldsomt hvordan byen utvikles. Og det far
betydning for kvalitetene, og det far betydning
for tiden. Fornebubanen er avhengig av rek-
kefalgebestemmelser og finansiering fra de
private utbyggerne, fordi det er rekkefalgebe-
stemmelsene som gir kommunen anledning,
eller hiemmel, til & kreve en utbyggingsavtale.

(VI SNAKKER OM HVA REKKEFQJLGEBE-
STEMMELSER ER, OG HVORDAN DET
FUNGERER)

| byplangrepet, i lys av byutvikling, det er en
smart mate a gjere det pa, fordi man inviterer
de private utbyggerne innenfor planomra-
det til & komme med innspill. Og det gjelder
ikke bare private utbyggere, men det gjelder
ogsa bydelen og alle viktige stakeholders i et
planomrade far anledning til & komme med
sine meninger og sine innspill. Og séledes
sa er det grepet nyttig, fordi det er en over-
ordnet guide for etaten som skal jobbe videre
med omradeplanen. Men i etaten sa iverk-
setter man veldig mange nye tiltak, og det er
mange gode intensjoner, men det medfgrer
stort sett bare en begrensning for utviklin-
gen fordi det medfarer mer byrakrati og mer
tid, og mer fokus pa finansiering. Séa for en
utbygger er det frustrerende. Til en viss grad
farer dette med seg kvaliteter, men de serigse
utbyggerne vet mye bedre enn kommunen
hva som tilfgrer byutviklingskvaliteter. Og det
er litt av problemet, fordi kvaliteter kommer
ikke av seg selv, eller de blir ikke etablert far
de er forankret i noe som er baerekraftig og
kommersielt. Og det er det folk vil ha. Og

det skjgnner profesjonelle, moderne utbyg-
gere. Sa man forstar at det er fordelaktig
med utadrettede aktiviteter pa gateplan for

a skape et aktivt bygulv, det er kommersielt
bra i seg selv for en utbygger, og det trenger
man ingen reguleringsmyndighet for a fortelle,
det har vi visst lenge. Det er urbaniseringen
av knutepunkt og miksen av ulike mennesker
som representerer ulike kommersielle verdier
som former byutviklingen. Ogsé forsgker PBE
ofte & begrense utbyggingen eller motar-
beide den til tross for helt klare, overordnede
faringer. For eksempel kommunedelplanen
om knutepunktsutvikling, som er et helt
tydelig premiss som man skulle tro apnet for
en mer baerekraftig knutepunktsutvikling. Med
fortetting og flere formal, aktive bygulv ogséa
videre, som er det man egentlig gnsker, men
det ser man veldig sjelden i praksis lar seg
gjennomfgre. Av en eller annen grunn henger
etaten hele tiden etter det som er moderne
byutvikling. De star pa talestolene og sier en
ting, men i praktisk saksbehandling s& er det
noe helt annet som skjer.

(VI LESER OPP PREMISSENE FOR BY-
PLANGREPET — AT E18 OG JERNBANEN
LEGGES | TUNNEL, OG FORNEBUBANEN
KOMMER, TRIKKETRASEEN LEGGES OM)

Det er jo et eksempel pa at etaten lever sitt
eget liv. De kommer til & lage to forslag til
omraderegulering, en som tar hensyn til E18
0g jernbanen som den er i dag, og en som
ikke gjer det.

HVA SKAL BYGGES?

Vi skal bygge et kontorbygg, i Tingstuveien
31. Det er en parkeringsplass i dag. Et kontor
med publikumsrettet aktivitet i 1. Plan, fordi
vi har en planmessig avklaring med Ruter at
T-banestasjonen skal opp i hjgrnet av eien-
dommen. S& vi tenker at vi skal innlemme
stasjonen i hjgrnet av vart bygg, og sa er det
tenkt en &pen plass i front mot @st, hvor det
vil vaere handel og service som statter opp
under T-banestasjoen. Med mindre finmasket
service som skal vaere ekstrovert, slik at det
etableres et godt bygulv utenfor, i forbind-

else med stasjonen.
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Parkering skal vi ikke ha, men vi skal ha park-
ering for sykkel. Vi har ikke noe stort behov
for parkering for bil, store moderne leietakere
som etterspar store kontorarealer i naerheten
av knutepunkt ettersper ikke en stor andel
parkeringsplasser. Det vil si etaten vil sikkert
forlange at siden vi ligger sa neer kollek-
tivknutepunktet ber vi forholde oss til den
nederste delen av parkeringsnormen som vil
gjelde seg pa det tidspunktet. Den kommer
sikkert til & endre seg nér vi skal starte bygge-
prosjektet, men i dag sé er den ca 0,7 plasser
per 1000 m2. Hvis vil skal bygge 15000 kvm
snakker vi om 12 parkeringsplasser eller noe
sant.

Sa det er ikke viktig for oss. Det er viktig

for oss a tilrettelegge for all annen kommu-
nikasjon. Integrering av T-baneoppgangen
er viktig, kommunikasjonen fra Tingstuvei-
en, Hoffsveien og Skayen sentrum er viktig
for gaende og syklende. Na er det tegnet
inn en sykkelstasjon mellom overflaten og
T-banestasjonen som Ruter er palagt & eta-
blere, en bike and ride-lgsning hvor du kan
sykle til stasjonen og hoppe pa banen, det er
naturlig at vi utvider det omradet. G kanskje
tenker en samkjering med det arealet, kan-
skje vi kan tilrettelegge for sykkelreparasjon,
sykkelservice, vask og sanne ting.

Vi bruker BREEAM for & miljgsertifisere byg-
gene vare. (Og snakk om det).

ER DERE | EIEPOSISJON?

Ja, vi eier eiendommen. Vi skal utvikle eien-
dommen som byggherre, vi skal kontrahere
Skanska Norge som entreprengr, og vi skal
leie ut. Nar vi er ferdig med det og har op-
pfart bygget, s skal vi selge det. Vi har hele
verdikjeden til den eiendommen.

HVILKEN ROLLE SER DERE FOR DERE AT
BYGGET SKAL HA | SKOYEN SENTRUM?

Det kommer til & bli det viktigste bygget
i Skayen sentrum. Fordi det ligger oppa

T-banen, og fordi det kan bli Norges starste
Power House-nybygg pa Skayen. Power
House er et plusshus som generer positiv
energi medtatt all energi som er bundet |
byggets produksjon, alt av energi som ligger
i materialer og oppfaringen av bygget skal
tas med i plussregneskapet av bygget. Sann
sett vil det veere ledende og unikt i Oslo, og
kanskje norsk sammenheng. Det er ikke noen
ferdig oppskrift pa hvordan man bygger et
slikt hus, det er en innovasjon som méa forega
parallelt med hvordan vi regulerer eien-
dommen slik at vi vet hvordan vi skal na de
malene. Det er Skanska sitt svar pa hvordan
man skal mgte klimaendringene, veldig mye
av dagens CO2-utslipp kommer fra bygg. Alt
av infrastruktur.

HVORDAN SKAL BYGGET INTEGRERES |
BYSTRUKTUREN?

T-banen blir integrert i bygningsmassen. Byg-
get vil utgjere et naturlig matepunkt mellom
tre akser, to fra Hoffsveien og en fra Tingstu-
veien. Den vil knytte Hoff neermere Skayen
sentrum.

HVOR MANGE ETASJER?
12-16 etasjer, som fglger av byplangrepet

HVA VILLE DERE HATT HVIS DERE FIKK
BESTEMME?

Vi er ikke s& opptatt av etasjer, vi er mer
opptatt av at vi har rasjonelle plan og at vi far
et anstendig volum. Sa heller starre plan og
lavere bygg, enn sméa plan og haye bygg.

HVORDAN ER BYGGET | FORHOLD TIL
EKSISTERENDE BEBYGGELSE?

Vi ma spille sammen med eksisterende bygg,
som i hovedsak er Klaveness sitt i nord.

Utover det forholder vi oss ikke til eksisteren-
de bygningsmasse pa andre siden, for der er



det en helt ny plan som vi ma forholde oss til.
Der blir det helt andre kommunikasjonslinjer,
siktlinjer, byggehayder osv. som vi ma for-
holde oss til. Det ma vi hensynta nar vi lager
var plan. Ellers har vi ingen bygningsmessige
avhengigheter i syd, for der gar jernbanelin-
jen, og heller ingenting i vest, for der er det et
boligomrade.

Bygget vil i veldig liten grad fa noen skyg-
geeffekt pa boligomradet. Bystrukturmessig
vil det oppleves som positivt, fordi det har en
tydeligere forméalsavgrensning, og en slags
demper mot vei, stay og trafikk som vil forega
i Hoffsveien.

HVOR MANGE BYGG ER DET SNAKK OM?

Det er et godt sparsmal. Kommunen gnsker
at vi utvider planomradet i forhold til hva

vi opprinnelig hadde tenkt. De krever at vi
regulerer naboeiendommene og. Det er fordi
situasjonen er sapass komplisert og sammen-
satt at de er veldig redd for & gjere feil, og
da utvider de planomradet slik at utbyggerne
far sterre avhengigheter og overlappende
planomrader. Som innebeerer at vi ma gjere
flere konsekvensutredninger og bruke mer
tid, noe som trenerer utviklingen. Og det er
fordi de er veldig usikre. PBE er organisert pa
en slik méate at de har ikke til hensikt & fre-
mme utvikling, de har til hensikt & ikke gjere
byplanmessige feil. Det er mye verre for en
offentlig byrékrat & gjere feil, enn & gjegre noe
som er positivt, for det far de ikke noe kred
for. Det merker vi na fordi etaten er i konflikt
med sd& mange aktgrer som skal utvikle pa
Skayen, det gjelder Jernbaneverket, Ruter,
Rom eiendom, alle private utbyggere er i mer
eller mindre konflikt med etaten. Det gjor at
man utvider og utvider, trekker inn flere og
flere avhengigheter. Jeg kan vanskelig se at
det gir en god fremdrift. Men det er det som
er i ferd med a skje.

ER DET KOMMET NYLIG AT DERE HAR
FATT BESKJED OM A UTVIDE PLANOMRA-
DET?

Ja.

SA DERE HAR IKKE TENKT PA VEINETTET
| MELLOM BYGGENE?

Jo, vi har tenkt pa alt vi. Men de (PBE) sier
det méa ses i sammenheng. S& sper vi "hva
méa ses i sammenheng”, men det kan de ikke
svare pa. Det er fordi det er s& mange ting

i bevegelse, s& de klarer ikke & se det store
bildet. Det innebaerer at det er vanskelig &
godkjenne store, viktige reguleringsplaner far
de har vedgatt en omradeplan. Og det har de
anledning til & gjere na, for kommuneplanen
sier at de kan stoppe alle reguleringsplaner
sa lenge det er en pagaende omradeplan.

Enten ma vi faye oss helt etter PBE sine krav
om & utvide planomradet og masse avhen-
gigheter, noe som gjer at det blir en kjem-
pekompleks situasjon. Eller s& ma vi vente

til omradet er regulert ferdig. Eventuelt kan
vi velge andre fremgangsmater, som er for
eksempel politisk pavirkning. Og det er nok
neerliggende & tenke at vi gnsker a gjere det.

HVORDAN SKAL BYGGET PLASSERES |
FORHOLD TIL GATEN?

Det skal veere en plass foran mot Hoffsveien.
Bygget vil sannsynligvis fglge byggrensen

til Klavenessbygget, slik at det blir naturlig
fortsettelse av fasadene, av kvartalet langs
Hoffsveien. Det blir en dpen plass/torg i
forbindelse med T-banen. Men det er ikke
helt klart, for vi har ikke startet skissepros-
jekt-fasen enna.
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HAR DERE NOE MAKT TIL A BESTEMME
HVA SOM SKAL VAERE | 1. ETASJEN?

Vi kan fremme et forslag, og forslaget vil nok
veere i trad med hva etaten gnsker. Vi @n-
sker ogsa mest mulig aktivitet for & stimulere
bygulvet, for det noe som har kommersiell

egenverdi, og fordi det kan ha god verdi for
leietakerne vare.

(Lise) Vi sgker & ha en sa vid regulering som
mulig. Vi jobber jo med en utvikling, og vi blir
bedre og bedre kjent med omradet. Det skjer
noe hele tiden, og prosjektet former seg etter
hvert. (snakker om Storo og regulering der).
Med en vid regulering kan man gjere endring-
er underveis, og ogséa endringer senere.

ER DET VANSKELIG A ENDRE FORMAL |
ETTERKANT AV ET PROSJEKT?

Det er ofte en omregulering, og det er
kiempekrevende. Det burde vaert enklere &
regulere om enkeltsaker, for eksempel fra
forretning til bevertning hvis man gnsker café
i stedet for butikk. Den nye kommuneplanen
skal apne for & gjere formalsendringer mye
enklere, med mindre det er en vesentlig
grunn til at man ikke skal tillate det. Etaten har
selv sagt at den skal veere mer fleksibel med
tanke pa forméalsendringer.

HAR DERE NOEN MALSETTINGER FOR
PROSJEKTET?

Vi har alltid ambisigse malsettinger pa vegne
av vare malgrupper nar vi bygger. Vare mal-
grupper er offentlige myndigheter, leietakere
og investorer. Det innebaerer at vi ma komme
opp med produkter som tilfarer merverdi. Og
offentlige myndigheter kan veere at vi bygger
et miligledende bygg, at vi klarer & f& til en
god og positiv integrering med t-banestas-
jonen, at vi klarer & bygge aktive fasader, et
aktivt torg eller byrom. Det ogsé veere andre
elementer, for eksempel CCl-elementer. Det
kan veere alt fra lekeplasser, sittebenker — ting

som tilfgrer kvaliteter til byrommet. For lei-
etakere er det stort sett merverdi med tanke
pa at vi lager et attraktivt produkt som aker
produktiviteten til leietakerne, og et bygg som
de @nsker a veere i, gnsker a forlenge leiekon-
trakten i. Dette er forankret i den generelle
forretningsmodellen var.

HAR DERE EN STEDSSPESIFIKK FORRET-
NINGSMODELL?

Nei, modellen gjelder forretningsomradet vart.
Men ambisjonene for prosjektene og malene
for prosjektene vil variere fra sted til sted. Da
handler det om & optimalisere det utgang-
spunktet som til enhver tid er tilgjengelig pa
omréadet. Vi praver & tilpasse prosjektene vare
etter hvilken malgruppe vi bygger for. Bygger
vi et sted hvor det er stor betalingsvillighet vil
vi prave & legge mer penger i prosjektet, og
skape et flottere prosjekt, enn i omrader der
det er lavere betalingsvillighet. Arkitektoniske
kvaliteter er viktig for oss, fordi det er viktig
for alle vare malgrupper. Det er utbyggerne
som tilfarer verdiene, og det gjer de fordi de
utvikler dem selv, ikke fordi kommunen eller
PBE er premissleverandar for det. De ans-
varlige selskapene ser at det er hensiktsmes-
sig & gjare slike grep for & na de mélene man
setter seg. Pa Storo bygger vi en park, og
det mener vi tilfgrer bydelen noen kvaliteter.
Den bidrar ogsa til & skape en grenn akse
som gjer at du kan ga fra Sandaker og opp til
eiendommen. Det er ikke et krav fra offentlige
myndigheter & bygge det, men det er noe vi
gjer fordi det tilfarer kommunen en verdi, og
det tilfgrer leietakerne vare en verdi fordi det
er noe de setter pris pa. Det er altsa viktig &
finne disse elementene som skaper verdi for
alle malgruppene vare. Det er det ikke PBE
som kommer opp med, eller setter krav om,
det kommer av seg selv fordi konkurrans-
esituasjonen er sann som den er og fordi
ansvarlige utbyggere gjerne vil tilfare noe nytt
hele tiden. Man kan ikke ta et konsept man
hadde for fem ar siden og bruke det pa nytt,
man ma hele tiden fornye seg.



HAR DERE TENKT NOE PA HVILKE SO-
SIALE TILSKUDD DERE KAN BIDRA MED
PA SKOYEN?

Sa langt har vi ikke kommet.

VI HAR FATT INNTRYKK AV AT DET ER
LITT VANSKELIG MED BYLIV PA SKOQYEN
FORDI DET ER EN VELDIG ENSIDIG BE-
FOLKNING. HAR DERE TENKT PA OM DET
SKAL VAERE NOE AFFORDABLE HOUS-
ING?

Vi i Skanska har ingen boligprosjekter pa
Skayen akkurat na. Men det som er utfor-
dringen med en slik botypologi er at tomtene
koster s& mye, og utbyggerne vil naturlig
prave & henvende seg til & rette prosjektene
mot betalingsvilligheten i omradet. Pa Saren-
ga stilte kommunen krav om studentboliger
og billigere boliger for & fa litt sterre mangfold
i byen. Men kommunen har egentlig ikke
den makten. Man kan ikke regulere mang-
fold pa den maten, det gar ikke. Jeg tror at
det der kommer litt av seg selv. Med alle
arbeidsplassene som etableres vil det veere
arbeidstakere fra alle samfunsslag. Ogsa
skal det etableres mange boliger der. De vil
jo selvfelgelig ligge hayt i pris, s& det vil stort
sett veere relativt velstdende mennesker som
har rad til det. Det er for sa vidt kanskje en
utfordring. Men mangfold handler ikke bare
om gkonomisk velstand, det handler om
veldig mye annet. Vi far ikke gjort noe med
eiendomsprisene, og det er de som er den
starste premissleverandgren for om hvorvidt
brukerne er kjgpesterke eller ikke. Og vi har
ikke anledning til & drive veldedighet, det er
derfor vi kaller det CCl — altsa Investment.
Fordi vi ma vite at det vi gjer tilferer noe, ent-
en til vare malgrupper eller til oss selv pa en
eller annen méate.

HVA SYNES DERE OM BYPLANGREPET
MED TANKE PA DERE PROSJEKT?

Det er midt i blinken. Det er etatens forvalt-
ning av byplangrepet som er problematisk.
Det er fordi de krever at vi skal regulere mye
mer enn det vi har anledning til & regulere. Vi
vil regulere det som er var eiendom, og det vi
kan bidra med, ikke alle nabotomtene i tillegg.
Na& har vi fatt krav om & regulere Hoffsdiag-
onalen som alle vet at ikke blir noe av, vi har
fatt krav om & regulere naboeiendommene

i syd, naboeiendommene i nord, rundkjarin-
gen ved stasjonen, og i det hele tatt et veldig
utvidet planomrade.

DU TROR ALTSA IKKE AT DET BLIR NOE
AV HOFFSDIAGONALEN?

Det kan jeg aldri tenke meg. Det er ingen
som vil ha den. Dessuten ma den finansieres,
den koster masse penger. Og det har ingen
politisk verdi & bygge den.

HAR DERE HATT NOE KONTAKT MED PBE
NAR DET GJELDER BYPLANGREPET?

Ja. Vi ble invitert inn til dialogmgate, en slags
workshop med alle de involverte utbyggerne.
Vi ble delt inn i grupper, og fikk anledning til &
mene noe om de fire kategoriene som by-
plangrepet handler om — Formal, byggehay-
der, infrastruktur og offentlige rom.

HVORDAN FOLER DU AT UTBYGGERNE
HAR BLITT HORT | DEN PROSESSEN?

De Dlir til en viss grad hgrt. Jeg tror de fleste
er relativt godt forngyd med byplangrepet
sann overordnet. Hadde man bare klart &
folge det opp, og godta at man kan regulere i
henhold til byplangrepet.
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ER DET NOEN ANDRE FORINGER DERE
HAR FATT FRA PBE?

Na& har vi bare hatt oppstartsmgte, sé vi har
ikke fremmet noe konkret skisseforslag enna.
Sa det er vanskelig a si hva etaten mener om
prosjektet vart. Men det kravet om for ek-
sempel 50 % bolig innenfor planomradet, det
fremstar mer teoretisk enn praktisk. Vi kom-
mer sannsynligvis ikke til & bygge boliger pa
var eiendom. Det har mye med stay og gjere,
0g utearealer. Man gnsker en hgy utnyttelse
sa tett pa knutepunktet, og det er vanskelig
4 kombinere med boligformal p& grunn av
kravet til utearealer og stay.

ER ALLE KRAVENE TIL BOLIGUTBYGGING
LITT HEMMENDE | SLIKE PROSJEKTER?

Ja, det vil det veere. Far a fa til noe er man
helt avhengig av dispensasjoner, men man
vet ikke hva man féar. Det gjer det veldig ufo-
rutsigbart.

FAR DERE FORINGER FRA NOEN ANDRE
ENN PBE?

Ja, Ruter for eksempel. Vi mé forholde oss til

hvordan de planlegger sin stasjon pa Skayen.

SKULLE ONSKE DERE FIKK NOEN
FORINGER AV PBE ELLER RUTER SOM
DERE IKKE HAR FATT?

Nei, ikke faringer. Vi er i ferd med & gjere
ngdvendige avklaringer med Ruter i forhold til
grensesnitt og koordinering av planomradet.
Men etaten de klarer ikke & se det. Sa det
innebaerer at vi planmessig kanskje ma ha
overlappende planer. Men na er Ruter ogsa |
sterk konflikt med PBE med Fornebubanen.

HVORDAN SYNES DERE SKQ@YEN SIN
FREMTID BOR VAERE?

Jeg tror man bgr utvikle Skayen pa en slik
mate at man far en veldig tett utnyttelse av
kollektivtrasporten. Dvs at Skgyen stasjon
oppleves som ganske tight, at man kan ga
fra buss til bane, fra bane til tog og at den
internlogistikken i stasjonsomradet blir god for
brukerne. Og séa @nsker vi hay utnyttelse pa
knutepunktet. Det er fornuftig av ulike arsaker,
og i trad med overordnede fgringer. Det er
ogsa veldig viktig med et stort mangfold i ser-
vicetilbudet i bygulvet. Det optimale ville veert
om man kunne ha noe kino eller kulturformal

i direkte tilknytning til Skayen stasjon, slik at
ikke bare bydelen anvendte Skayen som et
sentrumsomrade, men at resten av beboerne
kunne anvende Skgyen som en destinasjon
ved a fa inn noe kulturelt innhold. Hvis man
kunne lage for eksempel et konferansesenter,
en konsertarena eller en flerbrukslgsning med
kulturformal, gjerne i kombinasjon med hotell,
s kunne det vaere bra. Dette med mangfold
tror jeg ikke det er mulig & etablere lokalt,
Oslo vest er Oslo vest pa en mate. Men man
kan etablere aktiviteter som skaper mangfold,
slik at folk fra gstkanten reiser til Skayen for

a oppleve ett eller annet. Slik som Frogn-
erparken.

NAR DERE SKAL KJ@PE EN TOMT, HVA
ER UTSLAGSGIVENDE FOR AT DERE VEL-
GER EN TOMT?

Om det er i et etablert, likvid kontorklgster.
Altsa at det allerede er etablert x antall 100
000 kvm i umiddelbar neerhet med kontor.

Et kontorklgster som er definert som produkt
bade for leietakere og investorer. Det er ingen
som vil kjgpe eller leie et sted langt utenfor de
etablerte kontorklgstrene. | tillegg er det viktig
med offentlig kommunikasjon, altsd walkabili-
ty. Gangavstand pa mer enn 8 minutter fra et
hayverdi-kollektivknutepunkt, det er uaktuelt.
Det har med at vare mélgrupper eller leietak-



ere/investorer har dere som krav. Vi klarer
heller ikke & oppfylle vare miligkrav hvis vi
skaper mer trafikk enn det som er ngdvendig.

| ET LENGER TIDSPERSPEKTIV, NAR ER
DET OPTIMALT A GA INN OG KJOPE EN
TOMT?

Vi har et lgpende investeringsmandat, og vi
ma fylle pa hele tiden. Det er egentlig vare
selskapsmaél som definerer det, for vi har en
overordnet malsetting i Commercial Develop-
ment Norway om at vi skal veere en ledende
utviklingsakter pa nye bygg i Norge. Hvis vi
skal veere ledende ma vi levere x antall kvm
arlig nybygg kontor, og da ma man hele tiden
fylle opp med nye prosjekter. Fordi vi tror at
det gjenskaper de verdiene som vare aks-
joneerer etterlyser, i form av EBIT. Vi er et prof-
it-senter i Skanska, vi tjener uforholdsmessig
mye penger i forhold til resten av Skanska. Sa
vi ma hele tiden investere i nye ting.

PLEIER DERE A KJOPE TOMTER SOM
ALLEREDE ER REGULERT?

Det gjer vi kun i unntakstilstander. Vi mener
det er hensiktsmessig & gke den delen av
verdikjeden var som arbeider med produks-
jon. Men i utgangspunktet ikke, og det er fordi
vi skaper s& mye verdi i reguleringsfasen.
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INTERVJU MED KRUSE SMITH EIENDOM OSLO

Intervju med:
Intervju holdt av:
Sted:

Dato for intervju:

Anders Kristian Dahl

Pernille S. Fjeldhus og Elise R. Fossnes
Kruse Smith Eiendom, kontor Skayen
11.04.2016

KAN DU FORTELLE LITT OM PROSJEK-
TET?

Prosjektet ligger sentralt og god plassering
pa skgyen. Vi er 3-4 personer som job-

ber med dette prosjektet for & komme til

en eierposisjon. Vi har jobber med & se pa
muligheter for tomten som vi mener einer seg
godt til boligutvikling.

HVORDAN SKAL PROSJEKTET UT-
FORMES, | FORHOLD TIL PLASSERING,
ETASJER OG FASADER?

Prosjektet har som sagt ikke kommet sa
langt, men vi har allerede noen tanker om
utformingen der de starste premissene er
sol- og stayforhold. Vi ansker & sikre gode
solforhold pé ettermiddagen og kveldstid
ved & vende bygget mot vest og unnga stay.
Nar det gjelder antall etasjer og maten tom-
ten er utnyttet p4, vil dette i stor grad veere
avhenger av naboer og kjgper-malgruppens
forventninger. Kjgper-malgruppen pé et sted
som Skayen er villig til & betale ganske mye
for en leilighet, i forhold til resten av Oslo.
Med dette fglger visse kriterier om solforhold,
ikke innsyn fra naboer osv. Nar dette er sagt
vil terrenget ogsé vaere med pa a bestemme
hvor mange etasjer som passer, med tan-
ke pa den eksisterende villabebyggelsen i
oppover mot Ullern. For & innfri kjgpernes og
naboenes forventninger om kvalitet, og med
tanke pa terrenget, tror vi det vil veere mulig
med 4 til 5 etasjer, og kanskje en inntrukket
6 etasje. Med en tomt pa 10000 kvm2, tror vi
det er mulig & bygge 15-16000 kvm2 BRA.
Med en tomteutnyttelse med 4-6 etasjer me-
ner vi uterommene kan bli gode og at gkon-
omien i prosjektet kan ga rundt. Vi tror ikke
det vil veere rom for hgyhus her. Andre grep
med arkitektur og utforming har vi enda ikke
arbeidet med.

HVILKEN ROLLE HAR PROSJEKTET DE-
RES | SKGYEN, NA OG | FREMTIDEN?

Om eiendomsutviklingen skal tilpasses til

det eksisterende eller fremtidige stedet er et
klassisk sparsmal, som ogsa er aktuelt pa
Skayen. Boligomrade som vi ser er interessert
i pa Skayen ligger i randsonen av byen i dag,
men vil kanskje veere en del av bysentret i fre-
mtiden. Fortettingen kryper ut fra bykjernen,
for & unngé & bygge ut nye omrader i marka.
En slik utvikling er en trend over hele Oslo.
Fordelen med & fortette er at alle knutepunk-
tene og infrastrukturen finner der fra far av.
Knutepunktsfortetting er et bevisst grep for
Oslo by.

HVA ER MALSETTINGENE FOR PROSJEK-
TET?

Dersom vi kommer i eierposisjon er malet a
bygge boliger av hgy kvalitet i en prisklasse i
det avre sjiktet. Vi gnsker & henvende oss til
en kjgpesterk méalgruppe, og vil antakeligvis
ikke passe for farstegangskjgpere. Vi tror de
som Kjgper leilighet i dette prosjektet er godt
voksene, i en alder av 40 til 80 ar. De som
gnsker & kjgpe her er antakeligvis de som

vil flytte fra enebolig til en leilighet, der alt er
pé en etasje, mindre vedlikehold enn et hus
og som gnsker a flytte i nabolaget der de er
kjent.

HVA MA TIL FOR AT DERE SKAL KJ@PE

EN TOMT GENERELT, OG PA SK@YEN?
Om et omréde er verdt & investere i er
markedsstyrt. Omradet méa ha hgye salgspris-
er, slik at det lgnner seg & bygge. | tillegg ma
vi vite at vi far kjgpere i omradet, for & gjere
investeringen trygg. Det er i tillegg krevende &
jobbe med ulike planmyndighetene, og det er



viktig & kjenne menneskene i de ulike admin-
istrasjonene. Vi velger derfor eiendommer
som er sentrale i Oslo omradet, mye pa grunn
av samarbeidet med planmyndighetene, men
ogsa fordi det er sentralt og attraktivt. A ha

et nettverk er nyttig i mange sammenhenger,
f.eks. hvis et prosjekt stopper opp, kan man
enkelt finne ut hvorfor. Nettverket med plan-
myndighetene er grunnen til at vi arbeider kun
i noen f& kommuner.

NAR ER DET ATTRAKTIVT FOR DERE A TA
INITIATIV TIL A SE PA/KJGPE EN TOMT?
Nar det er spgrsmal om nar det er attraktivt
for oss & tre inn & kjgpe en tomt, har mye
med markedet & gjere, stedets attraktivitet og
hvor man er i planfasene i omradeutviklingen.
A kjgpe eiendom er kapitalkrevende, s& det
vil ikke lgnne seg & kjape opp tomtene pa
Skayen for 10 ar siden. Det vil veere for dyrt &
holde pa tomtene, frem til planprosessen er
klar. Det ideelle er & kjgpe rett far attraktivi-
teten for et omrade “tar av”. | et planperspek-
tiv er vi da i perioden fgr omradet er regulert
av kommunen.

SER DERE PA ALLEREDE REGULERTE
TOMTER?

Det er selvfalgelig mulig & ga inn som eien-
domsutvikler etter kommunen har regulert
omrade, som vil gjgre prosessen for eiendom-
sutvikleren mye kortere. Da ma man sende
inn en sgknad til rammetilatelse, som tar 12
uker, far man kan starte & grave og bygge.
Ulempen med dette er at tomten er atskillelig
dyrere, og det vil ikke veere like lgnnsomt for
eiendomsutvikleren. Det er nar man starter
planarbeidet, nar man begynner a regulere,
og gjennom den politiske behandlingen at
verdiene skapes. Det er da verdiene fra en
enebolig til blokkbebyggelse kan tredobles
eller firedobles.

HVORDAN ER FORHOLDET MELLOM EIEN-
DOMSUTVIKLER, PBE OG POLITIKERNE?
Det er viktig for oss a ha politikerne pa var
side, ettersom de har mye makt i utviklingen.
Generelt i Oslo tar det lang tid & f& gjennom
en plan, og PBE bruker mye tid pa & lage
alternative planer som de mener gir en bedre
lzsning enn eiendomsutviklerens planer.
Problemet er at PBE ikke har de samme
verktgyene og ressursene for 4 lage disse
alternative planene, og det ender med at de
bruker veldig lang tid, opp mot et &r. For & fa
fortgang i prosjektene driver vi derfor med
politisk lobbyvirksomhet, og da spesielt med
den politiske opposisjonen. At PBE utar-
beider alternative Igsninger bidrar til at vi ser
en trend der PBE og eiendomsutvikleren er
enige om & veere uenige, og lager planer i to
rake motsetninger. En typisk plan fra PBE er
at de gar ned i antall etasjer, mens eiendom-
sutviklerne gar opp. Fra politikerne sin side
er trenden at de ikke er forngyd med noen av
de to motstridene forslagene, og at de ender
med & be om en ny plan som er midt i mel-
lom, som de i utgangspunktet ikke klarte/ville
bli enige om. Allikevel n4, ser vi at politikerne
holder pa & vende seg til eiendomsutviklernes
forslag. Det er stor interesse for & bo i Oslo
0g man kan stadig vekk lese i avisene at det
bygges for lite. Politikerne er derfor na i med-
vind for & fa& hayere utnyttelse, & fortette og a
fa flere leiligheter inn.

PBE derimot er ikke med pé& & forhandle om
kvaliteter i prosjektene. Jeg gnsker med dette
a trekke inn et eksempel fra en arkitekt som
var oppvokst pa Frogner. Han gnsket a sette
et eksempel for PBE, ved & sjekke om det var
mulig & bygge ut Frogner i dag. Arkitekten
hadde ikke fatt det til med dagens regler,
fordi den tettheten Frogner ble bygget med i
perioden fra 1900 til fer krigen er for tett etter
dagens krav til sol/skygge,stay og uteop-
pholdsareal. Alikevel ser vi at det er mange
som vil bo pa Frogner og at stedet er attrak-
tivt med hgy bokvalitet. PBE falger kravene
strengt, gjer ingen fravikelser og vurderer ikke
de faglig kriteriene.
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HAR DERE TENKT NOE PA STORRELSENE
PA LEILIGHETENE?

Starrelsen pa leiligheten pavirker hvor mye
man er utenfor boligen. Livssituasjonen nar
du arbeider og har en liten leilighet, gjer
kanskje at du lever livet ditt mer utenfor leil-
igheten. | motsetning til en stor leilighet, hvor
beboeren er litt eldre, lever du livet mer inne i
leiligheten.

DET BLE SAGT | STAD AT DET PLANLEG-
GES LEILIGHETER FOR ALDEREN 40-80.
HVOR STORE BLIR LEILIGHETENE DERE
PLANLEGGER?

Leilighetene vi planlegger blir mellom 40 til
110 kvm2, men det kan ogsa vaere noen som
er 150 kvm2.

NAR DERE UTVIKLER ET PROSJEKT SA
TENKER DERE KVALITET INNENFOR BOLI-
GEN. HVORDAN TENKER DERE PA OMRA-
DET SOM EN HELHET? TENKER DERE PA
NOE GATESTRUKTUR? SKAL ALT VAERE
OFFENTLIG, ELLER SKAL DET VARE
STORE, PRIVATE GRONTOMRADER?
Altsa, normalt hvis du legger et blokkleil-
igheter rundt et tun, i ytterkanten av tomten,
sa far du et gardsrom, eller tun, som et
grentomrade i midten. Det blir sameiets eller
borettslagets eie. Det er noen regler som sier
at det skal veere offentlig tilgjengelig, men du
legger en slags privat struktur slik at det ikke
faller seg naturlig for andre enn de som bor
der & sette seg ned for & grille for eksempel,
slik som man gjar i Frognerparken. Mens alt
rundt, som sykkel- og gangveier, det praver
man & lage offentlig, det er kommunens ans-
var a holde det vedlike.

HVORDAN HAR DERE PLEID A PLASSERE

BYGGET | FORHOLD TIL GATENE RUNDT?
TUN ELLER ENKELTSTAENDE BYGG?

Det som styrer det er situasjonen. | et prosjekt
pa Bjalsen trekker vi bygget ut mot gatelgpet.

Det er utenkelig & trekke det inn pa tomta,

man gnsker bystruktur der, og det skarpe
gatelivet man gnsker & ha. Men her (Skayen)
kan det veere &pent for & trekke bygget lenger
inn. Men det er tomten og situasjonen som
styrer det. Og selv om dette er bymessig
(Skayen sentrum) blir det ikke lagd nye veier.
Man kobler seg pa det eksisterende veinettet.

ER DET TYPISK | TRANSFORMASJON-
SOMRADER AT MAN BENYTTER SEG AV
DET EKSISTERENDE GATENETTET?

Sann som pa Ensjg er det 7000 boliger.
Tomten vi jobbet med da hadde 1500 bolig-
er, og da jobbet vi med veier ogsa. Pa den
maten kan man skape forskjellige kvartaler.
Men det har noe med starrelsen a gjere. Hvis
det er store tomter kan man begynne a tenke
veinett. Men det er sjelden man har sé store
tomter. 10 000 kvm tomt er ganske stort i
Oslo i dag.

FAR DERE NOEN FORINGER FRA PLAN-
OG BYGNINGSETATEN | PROSJEKTENE
DERES? DERSOM DERE SOM UTBYGGER
TENKER A TREKKE BYGGENE LITT INN PA
TOMTEN, MENS PBE ONSKER A RETTE
DE MOT VEIEN FOR A SKAPE EN MER
BYMESSIG STRUKTUR, HVORDAN VILLE
PBE FORMIDLET DET TIL DERE? FAR
DERE NOEN SANNE TYPE FORINGER?
Sanne feringer far vi. Det er to forskjellige
mater vi far slike fgringer pa. Den ene er at
de sier "N& synes vi bygningene er trukket litt
langt inn pa tomten”. Da svarer vi at vi kan en-
dre, og dra bygningene ut mot gatelgpet. Pa
neste meate far vi da applaus for grepet vi har
gjort, men PBE tar aeren for det. Den andre
maten er at de erkjenner vart forslag, men i
stedet for & fare en dialog med oss lager sitt
eget alternativ. Med denne fremgangsmaten
tar prosjektene veldig lang tid. Da er vi ueni-
ge, og ensker ikke a finne fram til en felles
lgsning. De liker ikke & forhandle. Den ene
saksbehandleren jeg snakket med en gang
ble rasende pa meg da jeg sa "OK, men da
ma vi forhandle pa kvalitetene i prosjektet”.



For et par ar siden begynte de med & lage
sine egne alternativer, og sa ma politikerne
avgjere hvilket alternativ de liker best. Det har
ikke medfert at det har gatt fortere. Da far
man bare ytterpunktene av prosjektene, for
eksempel at de, i stedet for 6 etasjer, vil ha

3 etasjer, og vi da svarer med & planlegge

8 etasjer. Politikerne far da til slutt to forslag
som ikke er seerlig beerekraftige eller ideelle.
Da sier politikerne "dette kan ikke brukes til
noe”, og s& ma alt gjennom en runde til. Det
er ungdvendig bruk av ressurser. Kostnadene
til dette blir gkning i skatter, avgifter og
gebyrer, eller fra var side; hayere sluttpris pa
leilighetene vi bygger.

MANGLER DET PA EN MATE NOEN DI-
SKUSJONSVERKT@Y MELLOM KOM-
MUNEN OG UTBYGGER? ELLER ER DET
MATEN DET DISKUTERES PA? FOLER DU
AT DERE ER EN LIKESINDIG PART | PLAN-
LEGGINGEN, ELLER FUNGERER PBE SOM
EN SLAGS SJEF?

Jo, man er litt underordnet. Det kommer litt
an pa hvordan ting er. Men stort sett gar det
bedre hvis man harer pa dem og ikke skriker
for hgyt med egne idéer. Jeg har kommet
langt ved & la dem tro de har kommet med
en idé. For eksempel hvis saksbehandleren
har gnsker til prosjektet, sa tegner vi inn det til
neste mgte. Men vi pakker i tillegg inn litt mer
volum, litt flere leiligheter. Og da sier han at
det er greit, han far det som han vil, og vi far
noen leiligheter ekstra. Men andre ganger er
det ingenting som hjelper. Det kan virke som
at det er den som maser mest og er mest
plagsom far fremdrift i saksbehandlingen, for
da méa man brannslukke her for & fa ro. Men
hvilken saksbehandler man far er veldig avg-
jerende for prosjektets utvikling. Det viktigste
er at man far en saksbehandler som forstéar at
tid er penger, og at prosjektet ma gjennom-
fores.

HVORDAN ER PRAKSISEN FOR A KOMMU-
NISERE OG HA FELLES MAL FOR PROS-

JEKTET? DET VIRKER SOM DET ER TO
MOTPARTER, OG VI LURER PA HVORDAN
MAN KAN SAMARBEIDE BEDRE MOT ET
FELLES MAL. HYORDAN ER DET SAMAR-
BEIDET MOT MALSETTINGENE?

Det ene hadde veert at politikerne hadde
tydelig fortalt dem hva de @nsker. For det er
de som avgjer til slutt.

MEN SAMTIDIG ER JO PBE FAGPER-
SONENE. SA DET ER JO EGENTLIG DE
SOM BURDE FORTELLE POLITIKERNE
HVA DE ONSKER, OG IKKE MOTSATT?

Ja, det kan du si. Det er mange som tenker
her, og hvordan man kan f& til en bedre og
raskere saksbehandling. Men vi har ikke lyk-
kes med det enna. Jeg har ikke noe godt svar
pa hvordan man kan Igse det. Men det er noe
med plan- og bygningsloven som er veldig
rigid, som gjer at man ikke far til det. Og for &
oppfylle alle forskrifter og krav far man ikke til
en ordentlig fortetting, for da bar man jo helst
ha kun fire etasjer. Og da ma man bygge
utover i stedet. | Paris s& er det hagyere byg-
ninger, rundt atte etasjer, og da far du veldig
mange flere mennesker per lgpemeter fortau.

| OPPGAVEN VAR STUDERER VI FIRE
CASEOMRADER, OG PROVER A FINNE
UT HVA SOM GJOR AT DE OMRADENE
FUNGERER ELLER IKKE. VI HAR SETT
PA SKOYEN, NYDALEN, GRUNERLOQKKA
OG MAJORSTUEN. VI HAR ANALYSERT
OMRADENE. VI SER AT PA GRUNERLOK-
KA ER DET 3,4,5 ETASJER. HVA TENKER
DERE OM DET?

Ja, men pa Grunerlgkka er det ogséa bygget
en blokk til pa innsiden av bygéardene. Det er
veldig tett der. Men det funker.
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MEN MED DAGENS REGLER ER DET IKKE
MULIG A BYGGE SA TETT, SA DA MA MAN
BYGGE | HOYDEN FOR A FA INN LIKE

MANGE ENHETER?

Na har ikke jeg studert studiet med Frogn-
er. Han gjorde dette studiet for & sette ting
pa spissen, og for & kunne ha et poeng i en
debatt. Men de fire casene — Skayen er da et
dere har fordypet dere i?

Vi ser pa alle omradene likt. Men vi skal

ga videre og kommentere byplangrepet for
Skayen. En av utfordringene pa Skayen er at
det er s& stort utbyggingspress, og hvordan
PBE skal handtere det. Det er derfor vi har
intervjuer, for & finne ut hva de ulike partene
synes, og hvilke grep som er viktige & gjere.
Hva tenker du om det?

Skgyen er mitt neeromrade, og jeg bor pa
Frogner. Da jeg flyttet dit i 2002 var det helt
dedt pa Skayen. Det var et omrade som var
helt dadt etter kontortiden. | Igpet av de siste
14 arene har det blitt veldig pulserende i
Karenslyst allé, men det har tatt lang tid. Men
det er masse som skjer her. Om syv ar sa ser
det nok veldig annerledes ut her.

HAR DERE SOM FIRMA NOEN MAL FOR
SKQYEN SOM HELHET? ELLER KUN FOR
TOMTEN?

Vi har ikke noen helhetlig mal nei, vi er ikke sa
store eiendomsbesittere pa Skayen.

MEN TENKER DERE NOE PA HVILKEN
ROLLE ENKELTPROSJEKTET DERES HAR
| SKOYEN SOM HELHET?

Ja, vi gjer jo det. Vi blir tvunget til & tenke
helhetlig, man kommer ikke unna det. Mest
sannsynlig blir det en omradeplan der. Det er
en stor tomt vi har, men den er ikke sé& stor at
man kan snakke om de virkelig store grep-
ene. Med en veldig stor tomt, for eksempel
pa Ensjg, har man et mye starre ansvar for &
tenke helhetlig, og da kan man jo ogsé sette
av arealer til parker og sanne ting.

FAR DERE FORINGER FRA NOEN ANDRE
ENN PBE?

Ja, vi far jo det av eierne vare. Eieren var er
veldig samfunnsengasjert, og opptatt av det
vi setter opp skal gi verdi til samfunnet og
beboere, og at vi skal veere stolte av det |
ettertid. | tillegg til & tiene penger selvfalgelig.
Eieren tenker ogsa pa andre bokonsepter, og
jobber med det. Hun har mange tanker om
det. Hun kan legge feringer péa at vi har et
samfunnsansvar.

BYGGER DERE MEST BOLIGER, ELLER
ER DET JEVNT FORDELT MELLOM BOLIG/
KONTOR?

Mest bolig. Nesten bare bolig, men gjerne
noe naering i 1. etasje. Vi gnsker neering i 1.
Etasje, for der gnsker vi ikke boliger

HVORFOR ONSKER DERE IKKE LEILIGHET
I 1. ETASJE?

Det er litt vanskelig & legge soverom som

folk pa fortauet gar rett forbi. | et case pa
Bjolsen for ti &r siden lgste vi det ved a lage
to-etasjers leiligheter, med kjgkkenet vendt
mot fortauet i farste etasje, og soverommene

i andre etasje. Det er greit a sta pa kjokkenet
og se ut, men det er ikke like hyggelig & ha
soverommet der. Og de toetasjers leilighetene
er populaere i dag. Men det er veldig greit &
legge neering der, hvis det er marked for det.
Selv om vi tiener mer pa bolig.

ER DET NOEN FORINGER DERE SKULLE
ONSKE DERE FIKK FRA PBE?

Ja. Bygge fortest mulig. Eller fa til en rask
prosess. | Larenskog fikk jeg hare at jeg
matte legge pa to etasjer til. Det var en sen-
trumsneer tomt, og kommunen mente at man
ikke kan slase bort den tomten ved a bygge
lavt. Det sa PBE der oppe. Politikerne protest-
erte litt, men det gikk gjennom. Tanken der
var at nar vi forst skal tenke byneert i Larensk-
0g s& ma man dra pa litt, for byggene skal sta
der i 100 &r. Hvis man ikke bygger ordentlig
med en gang, vil man angre pa det senere.



SKULLE DU @NSKE AT DET VAR SANN
HER OGSA?

Ja. Fordi det er et kollektivknutepunkt, og det
er viktig & henge med pé utviklingen. Det méa
fortettes, og da ma det bygges hayere. Det er
viktig & ikke halte etter i den byutviklingen vi
gnsker. Her synes jeg PBE kanskje er litt for
konservative.

HAR DERE NOEN PRAKSIS MED A BYGGE
OPPA EKSISTERENDE BYGNINGSMASSE?
Ja, man kunne jo gjort det, bygget pa to
etasjer. Men det blir ikke gode situasjoner.
Ved & skjgte pa noe blir det aldri helt bra.
Det funker jo, men det er veldig komplisert.
De som bor der ma ogséa bo med veldig mye
stgy. S& man bar jo bare gjere det ordentlig
med en gang. Séa av faringer ansker vi at det
skal tas pa alvor at Oslo skal fortettes. Og at
det er greit & ta i litt. Jeg tror det skal ga litt
greiere her pa Skayen hvis man far til gun-
stige utbyggingsavtaler. Jo mer vi far bygge,
jo mer penger kan kommunen fa til & bygge
ut Fornebubanen og sanne ting. Det har blitt
en trend at politikerne sier ja til & bygge starre
volumer, for da far de mer penger til & bygge
ut infrastruktur.
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VEDLEGG 4
SP@RSMAL TIL SPGRREUNDERSDKELSEN

Sparreundersgkelse om byliv pa Skayen

Denne spgrreundersgkelsen gjgres i sammenheng med en masteroppgave pa NMBU varen
2016. Oppgaven tar for seg byplanlegging pa Skeyen. Undersgkelsen er for alle som bor eller
oppholder seg i Skgyen, i alle aldre. Vi leter etter informasjon om hvordan Skgyen brukes og
oppleves i dag. Undersgkelsen er anonym i henhold til retningslinjer fra Personvernet og
Datatilsynet. Undersgkelsen tar 7-9 minutter.

Takk for at du deltar!

*Ma fylles ut

Personinformasjon

Kjonn *
I Kvinne

' Mann

Alder *
~'Under 12

1317
11823

1 24-35

' 36-60

1 61-75

176 eller eldre
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Inndeling av nabolag pa Skaeyen

Hvor bor du? *

" Hoff/Bestum gstre

" Bestum/Vaekerg

" Abbedikollen

" Skeyen

' Sgndre Skgyen

" @vre Hoff

" Heggeli sgndre/Nordre Skgyen
" Madserud

" Thune

" Andre: |
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Bruk og opplevelse av Skgyen sentrum

Oversiktskart over Skgyen
< ;"".. : :’,3‘:“! J % j’c‘f

g/

Hva definerer du som "Skgyen sentrum"? Utdyp gjerne i "Andre"- boksen *

" Skgyen stasjon og Karenslyst allé

" Skeyen stasjon, Karenslyst allé og Thune

" Skgyen stasjon, Karenslyst allé, Thune og Hoff
! Karenslyst allé

" Andre: |
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Hva gjor du nar du er i Skgyen sentrum? Skriv gjerne utdypende svar i "Andre"-boksen. (Flere
svar kan hukes av) *

| Jeg bor der

| Jeg jobber der

| Jeg handler der

| Jeg er pa café/restaurant

| Innendgrs aktivitet (trening/kurs/annet)

| Jeg gér til og fra jobb/skole/annet

1 Jeg gér tur/Iufter hunden
_| Fjordaktiviteter (batliv, bading, fisking)
| Jeg ser pa butikker/window-shopper

_| Jeg meter venner

| Andre:

Hva handler du nar du er i Skgyen sentrum? (Flere svar kan hukes av) *
_| Dagligvarer

_| Kleer, kosmetikk og lignende

_! Interigrvarer

| Jernvare og elektronikk

_ ! Ingenting

| Andre:
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Hva kunne du tenkt deg a tilfgye Skgyen sentrum? Skriv gjerne utdypende svar i "Andre"-
boksen. (Flere svar kan hukes av) *

| Parkeringsplasser

Kjopesenter
Bedre sykkeltilbud

Arbeidsplasser

Utendgrs idrettstilbud (skatepark, basketball og lignende)
Boliger

Handel og tjenester
Barneskole

Bilfritt sentrum
Servicetilbud

Parker og offentlige plasser
Offentlige tjenester

Uteliv og kultur

Spisesteder

Innendgrs aktivitetstilbud

Andre:

Bruk av Skeyen sentrum

Hvordan synes du utvalget er av butikker med klaer, kosmetikk og lignende? *

1T 2 3 4 5

Forliteutvalg ' ' ' [ [ For stort utvalg

| kategorien "klaer, kosmetikk og lignende", hva gnsker du deg mer av? (Flere svar kan hukes
av) *

_| Kjedebutikker, klzer og sko (H&M, Cubus, Eurosko, Dressmann o.1.)
| Merkebutikker

_| Nisjebutikker (saeregne butikker)

| Kjedebutikker kosmetikk og tilbehgr (Body shop, Glitter, Vita)

| @nsker ikke mer av noe

| Andre:
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Hvordan synes du utvalget er av spisesteder? *

1T 2 3 4 5

Forliteutvalg ' ' (1 (' [ For stort utvalg

| kategorien "spisesteder”, hva gnsker du deg mer av? (Flere svar kan hukes av) *
| Fastfood (McDonalds, BigBite o.1.)

| Take away (pizza, sushi o.1.)

I Snacks og sett (Funky Frozen Yoghurt, Ben&Jerry's 0.1.)
| Café-kjeder (Starbucks, Wayne's coffee o.1.)

_| Restaurant-kjeder (Peppes Pizza, Egon, Friday's o.1.)

| kategorien "parker og offentlige plasser", hva gnsker du deg mer av? (Flere svar kan hukes av)
*

| Park

| Torg

| Lekeplass

| Utendgrs treningsapparater

| @nsker ikke mer av noe

| Andre;

Hvordan synes du utvalget er av servicetilbudet? (Frisgr, urmaker, skjgnnhet og velvaere o.l.) *

1T 2 3 4 5

Forliteutvalg ' ' (' (' [ For stort utvalg

| kategorien "servicetilbud”, hva gnsker du deg mer av? (Flere svar kan hukes av) *

| Friser

| Optiker

| Skjpnnhet og velvaere
Urmaker
Sykkelverksted
Renseri
Skredder/skomaker

@nsker ikke mer av noe

Andre:
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Hvordan synes du utvalget er av offentlige tjenester? *

1T 2 3 45

Forliteutvalg ' © ' (' [ [ For stort utvalg

| kategorien "offentlige tjenester", hva gnsker du deg mer av? (Flere svar kan hukes av) *

| Lege

| Tannlege

| Barnehage
Barneskole
Ungdomsskole
Voksenopplaering
Bibliotek
Kulturskole
Ungdomsklubb
@nsker ikke mer av noe

Andre:

Synes du Skgyen sentrum har nok plasser der barn kan utfolde seg/leke trygt? *
) Ja
' Nei

_ Jeg har ingen formening om dette

Synes du Skgyen sentrum har nok benker og sitteplasser? (Ikke tilknyttet restaurant/café) *
' Ja
' Nei

' Jeg har ingen formening om dette
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Opplevelse av Skgyen sentrum

Kunne du tenke deg a bo i Skeyen sentrum? Begrunn gjerne svaret i "Andre"-boksen *
1 Ja

Nei
_| Andre:

Huk av for det du mener karakteriserer Skgyen sentrum. (Flere svar kan hukes av. Skriv gjerne
inn flere alternativer i "Andre"-boksen) *

Hyggelig atmosfaere
Godt sykkeltilbud
Bra kollektivtilbud
Trygt for barn

Mye sol

Utrygt for barn

Megrke gater

Gode shoppingmuligheter

Fa mennesker pa kveldstid

Stoy

Et godt sted & bo

Mye skygge

Fint sted & mgte venner og bekjente

Forurenset luft

Andre:

Karenslyst allé

Opplever du Karenslyst allé som.. Hyggelig og med innbydende butikker? *
) Ja
' Nei

~ Jeg har ingen formening om det/Jeg har ikke vaert der

Opplever du Karenslyst allé som.. Innbydende pa kveldstid? *
' Ja
' Nei

' Jeg har ingen formening om det/Jeg har ikke vaert der

Opplever du Karenslyst allé som.. Stgyfullt? *
' Ja
' Nei

' Jeg har ingen formening om det/Jeg har ikke vaert der
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Thune

Opplever du Thune som.. Hyggelig og med innbydende butikker? *
) Ja
' Nei

' Jeg har ingen formening om det/Jeg har ikke vaert der

Opplever du Thune som.. Innbydende pa kveldstid? *
) Ja

1 Jeg har ingen formening om det/Jeg har ikke vaert der
' Nei

Opplever du Thune som.. Stgyfullt? *
1 Ja
' Nei

1 Jeg har ingen formening om det/Jeg har ikke vaert der

Hoff

Opplever du Hoff som.. Hyggelig og med innbydende butikker? *
' Nei
' Ja

' Jeg har ingen formening om det/Jeg har ikke vaert der

Opplever du Hoff som.. Innbydende pa kveldstid? *
) Ja
' Nei

' Jeg har ingen formening om det/Jeg har ikke vaert der

Opplever du Hoff som.. Steyfullt? *

~ Jeg har ingen formening om det/Jeg har ikke vaert der
) Ja

' Nei
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Avstander og trivsel

Synes du det er langt a ga.. Fra Skgyen stasjon til Bestumkilen? *

1 Ja

Nei

1 Jeg har ingen formening om det/Jeg har ikke vaert der

Synes du det er langt a ga.. Fra Skgyen stasjon til Hoff? *

1 Ja

Nei

' Jeg har ingen formening om det/Jeg har ikke vaert der

Er det noe som kunne bidratt til a gjgre det hyggeligere sosialt pa Skeyen? Utdyp gjerne.

Hva synes du om all utbyggingen som foregar i og rundt Skeyen sentrum? Utdyp gjerne.

Send aldri passord via Google Skjemaer.

100%: Du greide det.
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