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Forord

Denne masteroppgaven er min avslutning pa masterstudiet i by- og regionplanlegging ved
Norges milje- og biovitenskapelige universitet. Oppgaven markerer ogsé slutten pa min tid
som student. Jeg tar med meg mye leerdom fra min tid pA NMBU, og ser frem til & tre inn 1

arbeidslivet.

Jeg onsker & takke min veileder Mina Di Marino for god veiledning hele aret, og for at hun
har veert sveart tilgjengelig og behjelpelig. Videre ensker jeg ogsa & takke Gunnar Tenge for
kartgrunnlagene som var nedvendig for oppgaven. I tillegg vil jeg rette en takk til venner,

romkamerater og familie som har vert ved min side denne hosten.

Til slutt héper jeg at denne masteroppgaven kan bidra til & belyse et relativt nytt konsept og

fenomen i norsk sammenheng, og at den kan vare av interesse for alle relevante akterer.

Sammendrag
Utviklingen innenfor kommunikasjonsteknologien har endret maten vi jobber pa. Med dagens

teknologi har man mulighet til & utfere arbeidsoppgavene sine hvor enn man er i verden, sa
fremt det er internettilgang. Dette har medfert at stadig flere har valgt jobbe utenfor kontoret
noen dager i uken. Arsakene for dette kan vaere fordi arbeidstakerne eksempelvis har sterre
fleksibilitet, eller bare onsker & bytte miljo. Pandemien akselererte uansett denne trenden, og

det er nd enda flere som benytter seg av denne nye arbeidsmaten.

Hensikten med denne oppgaven er & underseke hvordan dette fenomenet kan pévirke
sentrumsutviklingen. Dette undersekes i form av en kvalitativ casestudie som fokuserer pa tre
utvalgte omrader i Folloregionen. Disse omrédene er As stasjon, NMBU/Campusomrédet og
Ski sentrum. Litteraturgjennomgangen belyser relevante konsepter og teorier knyttet til
flerlokalisert arbeid og sentrumsutvikling. Deretter svarer dokumentanalysen og GIS-analysen,
henholdsvis pa hvordan kommunene har prioritert flerlokalisert arbeid i dag, og saledes hvilke

muligheter som finnes for & implementere dette fremover.



Funnene fra Folloregionen viser at kommunene har tatt til seg flere byutviklingskonsepter, som
gir beviselig god grobunn for flerlokalisert arbeid. Kommunene har likevel ikke eksplisitt
fokusert pa flerlokalisert arbeid, eller pekt pd lokaler som kan legge til rette for dette.
Kommunene har ogsa ulike fordeler, Ski stasjon er det regionale knutepunktet, og er folgelig
storre enn As. Imens As er vertskap til NMBU. Likes& er det ogsd utfordringer som
vanskeliggjor sentrumsutviklingen i begge kommunene. Totalt sett er det gode muligheter for
a implementere flerlokalisert arbeid, dette kan saledes veare svart bidragsytende til at

sentrumsomradene blir attraktive og livlige.

Tematikken denne avhandlingen tar for seg, er i liten grad forsket pa i norsk sammenheng.
Oppgaven bidrar derfor med ytterligere data og informasjon innenfor lite undersokt tematikk
innenfor akademia. Ved at oppgaven er en casestudie, hvor det fokuseres pa en region i vekst
og kommuner med s@regne fordeler og ulemper, kan det vaere vanskelig overfore funnene.
Likevel er metodikken overkommelig og allsidig, slik at den kan benyttes i andre kommuner

og regioner.

Abstract

The development of communication technology has changed the way we work. With today's
technology, it is possible to perform work tasks anywhere in the world, as long as there is
internet access. This has led to more and more people choosing to work remotely outside the
office for some days of the week. The reasons may be because employees have more
flexibility, or just want to change their work-environment. The pandemic has accelerated this

trend, and there are now even more people using this new way of working.

The purpose of this thesis is to investigate how this phenomenon can affect the downtown
development of medium-sized cities. This is examined in the form of a qualitative case study
focusing on three selected areas in the Follo region. These areas are As central area,
NMBU/Campus area and Ski central area. The literature review sheds light on relevant

concepts and theories related to multi-local working and downtown development. Then the



document analysis and GIS analysis, respectively, will answer how the municipalities have
prioritized multi-local working today, and thus what opportunities exist to implement this in

the future.

The findings show that the municipalities have adopted several urban development concepts
that provide evident good ground for multi-location work. However, the municipalities have
not explicitly focused on multi-location work, or provided facilities that exclusively facilitate
it. The municipalities also have different advantages, Ski station is the regional hub and is also
larger than As. The advantage regarding As, is that the municipality hosts the Norwegian
University of Life Sciences. There are also challenges that hinder downtown development in
both municipalities. Overall, there are good opportunities to implement multi-local working,

which can thus be very contributing to making downtown areas attractive and full of life.

The topic this thesis deals with has been researched only to a small extent in Norwegian
context. Therefore, the dissertation contributes further data and information within academia.
Because this thesis is a case study, where the focus has been on a particular region in growth,
and where the municipalities within this region comprise of unique advantages and
disadvantages, it may be difficult to transfer the findings. Nevertheless, the methodology is

versatile and manageable, so it can be used in other similar municipalities and regions.
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1. Innledning

Utviklingen innenfor kommunikasjonsteknologien har fort til at man kan arbeide fra mobile-
enheter som mobiler og berbare datamaskiner. Disse mulighetene kom virkelig frem til lys
under pandemien da flere var nedt til utfere arbeid borte fra kontoret pd hjemmekontor eller pd
andre lokaler med tilgang til internett. Dette omtales i oppgaven som flerlokalisert arbeid. Det
hadde allerede vart en voksende trend hvor flere valgte & jobbe utenfor kontoret, men
pandemien akselererte den i stor grad (Di Marino et al., 2021, s. 5). Det er folgelig gjort mye
forskning pad hvordan dette pévirker arbeidere og ledere innad i en virksomhet, men det er

derimot forsket i mindre grad pa hvordan fenomenet péavirker byer og tettsteder.

Mulighetene til arbeide utenfor kontoret kan i stdr grad pévirke sentrumsutviklingen i
kommunene utenfor Oslo, i randsonen av Stor-Oslo regionen. Samtidig har det ogsa pégatt et
omfattende jernbaneprosjekt, Follobanen, som vil redusere reisetiden mellom Oslo og to av
kommunene i Follo, nemlig As og Nordre Follo. Dersom kommunene utnytter leerdommen fra
pandemien, har de muligheter til & skape attraktive sentrumsomrader, som medferer at

innbyggerne ikke er nedt til & pendle inn til hovedstaden.

Denne avhandlingen retter derfor sekelyset pa hvordan flerlokalisert arbeid, og lokasjoner som
muliggjer dette, kan pavirke sentrumsutviklingen i1 disse kommunene. Flerlokalisert arbeid er
et fenomen jeg har observert i lang tid, da jeg har flere venner og familie som kan sies & vaere
flerlokaliserte arbeidere. Temaet syntes jeg ogsé er av interesse, da det kan pavirke utviklingen
av flere byer og tettsteder i Norge. Valget falt pd As og Nordre Follo pa bakgrunn av at det er
to kommuner jeg er godt kjent med, i tillegg til at jeg ogsa har bodd i As tidligere. Videre er det
ogsé uante muligheter for sentrumsutvikling i begge kommunene ettersom den nye Follobanen

apnes engang i desember 2022.

1.1 Bakgrunn for valg av tema
For litt under ti &r siden ble reguleringsplanen for den nye Follobanen godkjent av bystyret i
Oslo. Den hadde da allerede blitt godkjent i gamle Ski kommune tidligere det aret, mens gamle
Oppegard kommune godkjente den allerede aret for, 1 2012. Siden den gang er arbeidene snart

ferdigstilt, og reisetiden mellom Oslo til Ski vil halveres til omtrent 11 minutter (Kjelland,
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2013) (BaneNOR, 2022). Tabell 1 viser antallet innflyttinger til de to kommunene siden den
forste reguleringsplanen ble vedtatt i 2012 (Ski og Oppegérd ble slatt sammen til Nordre Follo
kommune 1 2020),. Man ser i tabell 1 at det har vart en gkende trend av antall innflyttere til
kommunene i denne perioden. Noe som taler om at kommunene har vart svart attraktive de

siste ti arene.

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Nordre
Follo

kommune | 3797 [3802 |3659 |3947 |3820 (3740 |[3778 |4137 |3889 4331

As
kommune | 1715 |1873 |1985 |2103 |1959 (2503 [2251 |2263 |2015 |2441

Tabell 1 Antall innflyttere til As og Nordre Follo kommune fra 2012 — 2021. (Statistisk sentralbyrd, 2022a)

Det totale innbyggertallet 1 hver av kommunene er na kommet pé ca. 61 000 i Nordre Follo og
ca. 21 000 i As. Ifolge de seneste befolkningsprognosene anslés ogsa disse kommunene for &
ha en vekst pa henholdsvis 29 prosent i As og 15,8 prosent i Nordre Follo (Statistisk sentralbyr3,
2022b).

Samtidig har det 1 de seneste drene pagétt en trend hvor flere har flyttet ut av Oslo. I tillegg til
at det ogsd har vert mindre innvandring. Dette kulminerte til slutt i at Oslo hadde en
befolkningsnedgang i andre kvartal 2020 og 2021. Dette skyldtes i stor grad pandemien og
«koronaeffektene» med hjemmekontor og behov for mer plass, og denne trenden ser na ut til &
ha flatet ut ettersom det er farre som igjen flytter ut av Oslo, samtidig som det er en hayere
grad av innvandring (Lundgaard, 2022). P4 bakgrunn av den omfattende utflyttingen fra Oslo,
spurte Aftenposten SSB om & utfere en analyse. De onsket & finne ut hvem som flyttet — og
hvor flyttelassene gikk. Det de fant ut var at de sterste flyttestreammene gikk til kommuner innad
1 Stor-Oslo regionen, nermere bestemt Barum, Asker, Lillestrom og Nordre Follo. Nér det
gjaldt hvem som flyttet ut, var det i hovedsak unge voksne med et par barn, altsd en typisk
smébarnsfamilie. Selv om det ikke var til & legge skjul pa at det var en ekning med tanke pa

utflytting i alle aldersgrupper (Lundgaard, 2021).



Denne utviklingen var nedvendigvis ikke sa negativ for Oslo kommune, som det ser ut til ved
forste oyekast. Den regionale planen, Regional plan for areal og transport for denne regionen
i 2015, viser nemlig til at store deler av befolkningsveksten i1 regionen skal forega i utvalgte
regionale byer som blant annet, As, Ski og tilknyttede omréider, i form av ekt by- og
naringsutvikling. Denne strategien skal fungere som et ledd, slik at de regionale byene skal fa
en sterkere rolle i regionen (Akershus fylkeskommune & Oslo kommune, 2015, s. 6). Videre
ble det pekt pa at Follo (As og Nordre Follo) var, og fremdeles er, et s@rlig satsningsomrade.
Vekst her vil bidra til en bedre utnyttelse av transportsystemet, som i dag er skjevdelt med tanke
pa at det er ko, fulle tog og busser i én retning i rushtiden (Akershus fylkeskommune & Oslo

kommune, 2015, s. 12).

Ettersom tiden gikk, og pandemien ankom Norge, var det noen utfordringer som kom til lys.
Disse var serlig gjeldende for dem som bodde i en annen kommune enn den man jobbet.
Fraradinger til & ta kollektivtransport og restriksjoner knyttet til avstand og kryssing av
kommunegrenser, medferte at det ble vanskelig pendle til arbeidsplassen, serlig pa tvers av
kommunegrenser. Man var da nedt til & jobbe fra hjemmet, eller andre plasser hvor man kunne
innfri bade restriksjoner og fraradinger gitt fra myndighetene. Samtidig som utfordringer kom
frem til lys under pandemien, viste den ogsd hvilke muligheter som fantes innenfor
informasjons- og kommunikasjonsteknologien, sarlig med tanke pa mulighetene til & jobbe
effektivt utenfor kontoret. Dette resulterte 1 at flere har valgt & jobbe eksternt fra coworking
lokasjoner, kafeer, bibliotek istedenfor & regelmessig reise til kontoret. Dette ble bare akselerert
da pandemien inntraff, som medforte avstands- og reisebegrensninger (Di Marino et al., 2022,
s. 5). I tillegg til ulike urbane lokasjoner, var det ogsa flere som valgte & ta med arbeidet sitt til
mer tradisjonelle feriedestinasjoner, som for eksempel pa heyfjellshotell. Dette fenomenet
omtales som «workation», 1 mangel pa et bedre norsk ord. Under pandemien valgte Telenor a
tilrettelegge for slike fleksible arbeidsdager (Langset, 2021). N& som restriksjonene er fjernet,
vil man anta at de fleste har returnert til kontoret. Noe som i stor grad er sant, men det er ogsé
en betydelig andel som hovedsakelig har hjemmekontor. Naermere bestemt 22 % av 98 000
spurte nordmenn. Dette kommer fra en undersegkelse utfert av Opinion. Andelen folk som
hovedsakelig har hjemmekontor har falt jevnt og trutt siden pandemien var «over», denne
trenden ble deretter brutt i september 2022, etter at andelen som hadde hjemmekontor steg

(Opinion, 2022). Resultatet viser til at disse nye arbeidsmatene er kommet for & bli.



Né& som innbyggerne har mulighet til & returnere til kontorene sine, er man nedt til & se pd hvilke
muligheter som finnes i de tilgrensende kommunene til Oslo. Den nevnte regionale planen
peker pa at det er avgjerende at regioner som Follo legger til rette for at arbeidsplassintensive
virksomheter kan komme, slik Asker og Barum har gjort (Akershus fylkeskommune & Oslo
kommune, 2015, s. 19). Det er ogsé slik at selv om det papekes at regionale byer i Stor-Oslo
skal utvikle seg, betyr ikke det at det samme ikke skal skje i Oslo by. Planen legger nemlig opp
til videreutvikling av Oslo by til et tyngdepunkt innenfor naringsutvikling. Follo er derfor nadt
til 4 ta leerdom fra pandemien, og ringvirkningene av den. Eksempelvis ved a ta utgangspunkt i

sine lokale fordeler.

Hva er sd de lokale fordelene i disse omrddene? Follo, som blant annet betegnes av de to
regionale byene Ski og As, har hver sine fordeler og utgangspunkt. Follobanen legger til rette
for at Ski blir det regionale knutepunktet, og at stedet saledes har potensiale til & utvikle seg
innen handel, service og tjenesteyting. As huser Norges milja- og biovitenskapelige universitet
(NMBU), og kan derfor utvikles innenfor fagfelt tilknyttet universitetet. Den regionale planen
foreslér en komplementer vekst i Follo, slik at man kan fa til et bedre samspill i1 regionen

(Akershus fylkeskommune & Oslo kommune, 2015, s.19).

1.2 Problemstilling

Hjemmekontor er trolig det mest anvendte begrepet som gjelder det overnevnte fenomenet 1
norsk spraket, og omfatter 1 var daglig tale ogsé arbeid utfort utenfor hjemmet. Samtidig kan
man fra tid til annen ogsé here engelske termer, som «coworking», «remote work» og/eller
«workation». Alle disse begrepene samles 1 faglitteratur inn under den engelske
fellesbetegnelsen: «multi-local working». Arsaken til dette er at alle begrepene, inkludert det
norske uttrykket hjemmekontor, beskriver en situasjon hvor man ikke nedvendigvis befinner

seg pa det tradisjonelle kontoret.

Da denne oppgaven skrives pd norsk, har jeg gjort et forsek pa a samle begrepene til en norsk

fellesbetegnelse. Av den grunn har jeg valgt & benytte meg av det oversatte begrepet



«flerlokalisert arbeid».». Folgelig vil «flerlokalitet» ogsa benyttes i teksten med tanke pé flyt 1

sprék, og variasjon i teksten.

Formalet med denne oppgaven er saledes a se pa om det finnes muligheter for flerlokalisert
arbeid som en del av den fremtidige sentrumsutviklingen i henholdsvis Nordre Follo og As. Jeg
onsker & se nermere pa hva som betegner flerlokalisert arbeid, og hvordan det inngar 1 bybildet.
Ved & ta utgangspunkt i flerlokalisert arbeid, og samtidig se pa den pagdende utviklingen som

finner sted i Follo har jeg kommet frem til folgende problemstilling:

«Hvordan kan flerlokalisert arbeid bidra til sentrumsutvikling i Follo-regionen?»

1.2.1 Forskningsspgrsmal
For a besvare problemstillingen pa en best mulig mate, har jeg utformet forskningsspersmal.
Spersmalene vil bidra til & dele opp bade oppgaven og problemstillingen. De vil videre hjelpe
meg & strukturere oppgaven slik at det blir enklere & redegjore for relevant teori, samt at det

bidrar til & strukturere oppgaven. Forskningsspersmélene er:
1. Hva er flerlokalisert arbeid?

Det forste forskningsspersmaélet ser pa hva litteraturen sier om konseptet. Samtidig vil det

belyse hvilke andre teorier som er relevante for & svare pa oppgavens problemstilling.
2. Hvordan inkluderer kommunene flerlokalitet i sitt planarbeid?

Det andre forskningsspersméilet belyser hvordan styringsmaktene inkluderer eller ikke
inkluderer dette flerlokalisert arbeid i sine plan- og styringsdokumenter. Det vil ogsd gi en

pekepinn pd hvilke konsepter kommunene prioriterer & vektlegge i sentrumsutvikling.
3. Hvilke muligheter har kommunene for d inkludere flerlokalitet?

Det siste forskningsspersmaélet har til hensikt & anvende lerdommen fra de to foregaende
forskningsspersmalet ved & se til hvilke muligheter, som finnes i de ulike kommunene. Samtidig

belyser det ogsé utfordringene kommunene star overfor.
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2. Teoretisk rammeverk

Kapittelet er fordelt i tre ulike deler, konsept, teori og empiriske caser fra litteratur. Det forste
delkapittelet tar for seg ulike konsepter, som er nedvendig a redegjore for med tanke pa a
besvare oppgavens problemstilling. Teori-delen tar for seg to sentrale by-teorier, som
omhandler hvordan byer og sentra forholder seg i de romlige omgivelsene. Det er derfor
sentralt 4 redegjore for dette med tanke pa at Folloregionen befinner seg i et storre

arbeidsmarked og region. Til slutt tar den siste delen for seg empiriske caser fra litteraturen.

2.1 Konsept

2.1.1 Flerlokalitet
For jeg utdyper nermere rundt konseptet flerlokalisert arbeid, er det forst nodvendig & redegjore
for flerlokalitet, eller «multi-local» pd engelsk. Nadler viser til sin tolkning av konseptet i
boken, Plug & Play Places. Her utdyper han at konseptet omhandler den lokale geografiske
skalaen, som er hvor de hverdagslige gjeremalene befinner seg (Nadler, 2014, s. 129). For a
tydeliggjore denne forstaelsen av konseptet, har Nadler valgt & vise til et utdrag, som gar som
folge: «Multilocality means Vita activa in multiple places: the entire active everyday life takes
place in diverse locations which are visited for more or less long periods and which are used
in more or less functionally divided patterns.» (Nadler, 2014, s. 129). Utdraget setter altsa ord

pa bevegelsesmonsteret til et flerlokalt menneske.

Videre sammenligner Nadler flerlokalitet med mer kjente begrep som migrasjon og pendling
og mobilitet. Den tradisjonelle forstaelsen av migrasjon beskrives som en situasjon hvor
hjemmet, eller tilsvarende, omplasseres til en annen romlig lokasjon. Motsetningen omhandler
konseptet, pendling og/eller mobilitet. Noe som beskriver romligmobilitet, og kjennetegner en
situasjon hvor det er mennesket som forflytter seg rundt til daglige gjoremal mens hjemmet
forblir i den samme romlige lokasjon. Flerlokalitet befinner seg midt mellom disse motpolene,
ifolge Nadler. Han viser til at et flerlokalisert menneske kan kombinere to hjem, pa to
forskjellige lokasjoner, og samtidig forflytte seg fra hver av de respektive hjemmene til ulike

tjenester og tilbud (Nadler, 2014, s. 129).
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Mennesker er stort sett flerlokaliserte, ved at de har daglige gjeremal, som knytter dem til
bestemte lokasjoner. Noen lokasjoner, som hjemmet, er til for & eksempelvis sove eller hvile.
Mens andre lokasjoner, som kontorer, er til for a utfere arbeid. Parker, torg eller kafeer er til for
a sosialisere og rekreere. Det er ikke gitt at slike funksjoner og tilbud, som nevnt over, er
lokalisert samme geografiske sted. Dette medferer at mennesker er nedt til a forflytte seg fra
sted til sted. Hjemmet er generelt hvor mennesket kan befinne seg over lengre perioder, og er i
storre grad en konstant lokasjon enn hva de andre lokasjonene er. Av den grunnen er ogsa
lokasjonen til hjemmet avgjerende i forhold til hvilke daglige gjoremél man benytter seg av.
Ved 4 lokalisere hjemmet gunstig i forhold til daglige gjeremal, minimerer man kostnader
knyttet til reise, og derav maksimerer nytten (Nadler, 2014, s. 130-132). Utviklingen innenfor
transportsektoren og kommunikasjonsteknologi har gjort det mulig & reise over lengre avstander
pa kortere tid, og samtidig kommunisere med mennesker langt unna. Av den grunn er avstanden

mellom lokasjonen ogsé blitt sterre (Nadler, 2014, s. 133).

Utviklingen innenfor kommunikasjonsteknologi har fort med seg store endringer i
arbeidsmarkedet. Med dagens PC, mobil og internettilgang kan man jobbe fra ulike lokasjoner
til ulike tider, eller enklere sagt: «hvor som helst, nar som helst». Mennesker som benytter seg
av dette, refereres til som flerlokaliserte arbeidere (Koroma et al., 2014, s. 139-140). Videre
kan man sperre seg hvilke lokasjoner flerlokaliserte arbeidere kan benytte. Koroma m.fl. velger
i sin artikkel & dele inn de fysiske lokasjonene som benyttes til arbeid i fem forskjellige
lokasjoner. Den forste lokasjonen er fremkomstmiddel, altsa bil, tog, fly, bat og lignende. Den
andre er kundens lokaler og/eller satellittkontor. Den tredje er hotell, parker, torg og kafeer,
ogsé kalt «third places». De to gjenveerende lokasjonene er av den mer tradisjonelle sorten, hvor
den fjerde er kontoret/arbeidsplassen og den siste og femte, er hjemmet. Alle disse lokasjonene
har til felles at man kan dele kunnskap og samarbeide 1 arbeidsoppgaver gjennom digitale

verktoy (Koroma et al., 2014 s. 141).

Betegnelsen «third placesy, som refererte til kafeer, parker, torg o.1., har opphav fra Oldenburg
og Brissett. Third places ble beskrevet som offentlige lokasjoner for sosiale interaksjoner, som
hverken var arbeidsplassen eller hjemmet. De papekte at barer, kafeer, bokhandlere o.1. steder
var typiske steder & befinne seg, og var godt integrert med menneskers dagligliv (Reuschke &

Ekinsmyth, 2021, s. 2179).
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Det Koroma m.fl. (2014) omtalte som den fjerde lokasjonen, var kontoret/arbeidsplassen. Den
tradisjonelle tankegangen rundt en arbeidsplass er slik at fraver kun er tillatt dersom det er
gyldig grunn til det. Av den grunn er normen at man befinner seg pa arbeidsplassen, og fravaer
er unntaket. Man har dermed frihet til & gjore det man métte enske, hvor man maétte enske, etter
arbeidstiden. Flerlokalisert arbeid betyr derimot at arbeiderne har frihet til & velge hvilken
lokasjon de ensker & arbeide fra, ut ifra et utvalg av lokasjoner som er rimelig tilgjengelige for
dem (D1 Marino & Lapintie, 2018, s. 3). Dette er nedvendigvis ikke et nytt fenomen, da det er
flere yrkesgrupper som historisk har tatt i bruk flere lokasjoner i sine arbeidshverdager, som for
eksempel ledere, selgere og prosjektledere. I tillegg er det enda flere yrkesgrupper som kan
benytte seg av flere lokasjoner i1 dag, blant annet grafiske designere, akademikere,
programmerere og ogsa arbeidstakere innenfor finans og offentlig forvaltning (Di Marino &

Lapintie, 2018, s. 3-4, 17).

2.1.2 Privat flerlokalisert arbeid — Coworking
Et ledd innenfor flerlokalisert arbeid er delte arbeidsplasser, kontorhotell, kontorfellesskap
og/eller coworking lokaler. Det disse termene har til felles er at de omtaler en lokasjon hvor
forskjellige arbeidere kan leie arbeidsplasser med utstyr, meterom eller lignende. En slik
lokasjon er designet med hensikt til at arbeidere innenfor kunnskaps- eller tjenestesektoren kan
utfore arbeidet sitt. I tillegg er det et fokus rettet mot informasjonsdeling, samarbeid og sosiale
interaksjoner mellom brukerne av lokalet. Slike lokasjoner har sitt utspring fra byer verden over

pa midten av 2000-tallet (Avdikos & Merkel, 2020, s. 349).

Utspringet av coworking lokaler kom pa midten av 2000-tallet, og var kjennetegnet ved at de
var sma og uavhengige lokaler, som rettet seg mot spesifikke brukere. Derimot er konseptet i
dag kommersialisert, og man har store internasjonale akterer som Regus, WeWork og
Workspace Group. Disse appellerer 1 storre grad til ekonomisk levedyktige selvstendige
naringsdrivende akterer eller entreprenerer, det er ogsd tilfeller hvor store internasjonale
selskaper benytter seg av disse lokalene (Avdikos & Merkel, 2020, s. 350). De store akterene
lokaliserer seg 1 sentrumsomradene i storbyene, arsaken baserer seg pd at deres
leietakere/brukere ensker god tilgang til tjenestene og samtidig kunne benytte seg av

agglomerasjonseffektene man finner der. Derimot har de mindre og uavhengige coworking
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lokalene veart nedt til 4 tilpasse seg start-up miljoer og mindre selskaper. Folgelig har de mindre
lokalene sett seg nadt til & flytte til utkanten av sentrumsomridene, hvor det er rimeligere
leiepriser. Av den grunn har de mindre uavhengige co-working lokalene og de store

internasjonale lokalene hver sin rolle de oppfyller i byen (Avdikos & Merkel, 2020, s. 350).

Siden midten av 2000-tallet har coworking lokaler ogsd kommet frem i de mindre og
mellomstore byer og tettsteder rundt om i Europa. De mindre byene og tettstedene innehar
nedvendigvis ikke det samme tjenestetilbudet, og man finner ikke agglomerasjonseffektene
man har i1 de store byene. Noe som medferer at coworking lokalene sdledes har en annen
funksjon 1 de mindre byene og tettstedene, de preges blant annet av 4 ha et mer omfattende og
bredere tilbud av tjenester. Noe som kan komme av at det er flere funksjoner og tjenester, som
ikke eksisterer i de mindre byene og tettstedene. Mens de coworking lokalene som befinner
seg 1 de urbane sentrumsomrddene 1 storre grad tilbyr funksjoner rettet mot spesifikke sosiale
grupper (Avdikos & Merkel, 2020, s. 351-352). I de mindre og mellomstore byene og
tettstedene benyttes coworking lokaler ofte for & tiltrekke nye innbyggere til byen og/eller
kommunen (Avdikos & Merkel, 2020, s. 351).

Coworking er blitt svert populart, og alt fra store selskaper, konsulentbyraer, inkubatorer og
offentlige institusjoner har inntatt markedet, og driver na sine egne coworking lokaler. Dette
gjores 1 hap om & heste frukter fra de positive effektene som kan komme fra coworking lokaler,
som tverrfaglighet, samarbeid og kunnskapsdeling. Med tanke pd den brede kundegruppen
coworking innehar, har de ulike akterene ogsé ulike hensikter med & etablere et slikt lokale.
Noen etableres for 4 tiltrekke «start-ups» og entreprenervirksomheter, og av den grunn deler de
karakteristikker med inkubatorer. Imens andre oppretter co-working lokaler hvor
maloppnéelsen er dpne kontorlesninger for ett selskap sine ansatte, hvor det tillates mer
personlige interaksjoner samtidig som det kan vare kostnadsbesparende for selskapet

(Bouncken et al., 2021) (Bouncken, et al., 2020).

Ringebu kommune i Gudbrandsdalen er et eksempel pa en offentlig akter, som har etablert et
co-working lokale. Innovasjonssenteret i Ringebu, som de kaller det, tilbyr meterom, lydstudio,

fleksible og faste kontorplasser, se figur 1. Ringebu skriver blant annet pad nettsiden, at
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kontorfellesskapet skal: «... inspirere til innovasjon, lek, tankespinn, utforsking, lcering og
deling ...» (Ringebu Innovasjonssenter, u.d.). Malet virker derfor & veere at innbyggere og
tilreisende til kommunen skal kunne samarbeide og metes. Ett eksempel pa et privat coworking
lokale fra en stor internasjonal akter, er Spaces Oslo Kvadraturen. Dette kontorfellesskapet
befinner seg sentralt i Oslo sentrum, kort vei fra Oslo sentralstasjon og Jernbanetorget. I tillegg
til materom og dvs. kontorplasser, er det blant annet dusj, treningsstudio, kaffebar og et
utenders omrade pd denne lokasjonen (Spaces, u.d.). Figur 2 viser nedenfor hvordan et av

pauseomradene med kaffebar er seende ut pa denne lokasjonen.

Figur 1 Bilde av kontorplasser hos Innovasjonssenteret i Ringebu (Ringebu kommune, u.d.)
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Figur 2 Bilde av pauseomrddet med kaffebar ved Spaces Oslo Kvadraturen (Google Maps, 2020)

2.1.3 15-minuttersbyen

Begrepet, 15-minuttersbyen, ble for alvor brakt frem til lys av ordfereren i Paris, Anne Hidalgo,
og byplanleggeren Carlos Moreno, som var en betydelig bidragsyter til Paris sin byplan
(Moreno et al., 2021 s. 100). 15-minuttersbyen er trolig den mest brukte betegnelsen for dette
konseptet, likevel har man ogsd 20-minuttersnabolag fra Melbourne, «superblock» fra
Barcelona og 10-minuttersbyen i Stavanger. Konseptet er kort forklart en strategi som
innebarer at man skal kunne ha tilgang til mesteparten av sine daglige gjoeremal innenfor 10-,
15- eller 20-minutters gange eller pd sykkel (C40 Cities Climate Leadership Group & C40
Knowledge Hub, 2021) (Regjeringen, 2019).

15-minuttersbyen er et konsept som stammer fra Carlos Moreno. Konseptet er nart tilknyttet

«chrono-urbanismey, som beskriver at kvaliteten pa det urbane liv henger sammen med tid
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brukt pé reise, og da sarlig reiser brukt i bil. Altsé jo lenger reisetid, desto darligere urbant liv.
Jo kortere reisetid, desto bedre urbant liv. 15-minuttersbyen géir derfor ut pa & optimalisere
tilgangen til daglige gjoremal og tjenester innenfor 15-minutters gange- eller sykkel. Moreno
peker pé at man ber ha tilgang pa seks ulike funksjoner innenfor denne rekkevidden (Moreno
et al., 2021, s. 100). Funksjonene er listet opp som felge: «... (a) living, (b) working, (c)
commerce, (d) healthcare, (e) education and (f) entertainment.» (Moreno et al., 2021 s. 100).
Tilgang til disse seks funksjonene, vil fore til et godt urbant liv, ifelge Moreno og hans
medforfattere (2021, s 100). Videre redegjor forfatterne at man er nedt til & restrukturere det
urbane landskapet etter de fire komponentene, nerhet, mangfold, tetthet og stadighet, for a
legge til rette for de overnevnte funksjonene. Ved 4 ta hensyn til de fire komponentene kan man

oppna gode urbane kvaliteter (Moreno et al., 2021, s. 100).

Konseptet er, som nevnt, brakt til den reelle verden. Ordfereren i Paris, Anne Hidalgo, benyttet
seg av konseptet 1 sin valgkamp for & forbli ordferer i byen. Hun vant valget 1 2020, som viste
at befolkningen i Paris sto bak ideen om en 15-minutters by. Konseptet har ogsa fatt
annerkjennelse fra andre hold enn hovedstaden i Frankrike. I tillegg til Verdens helse
organisasjon, OECD og flere andre, har C40, som er et nettverk bestdende av ordferere fra 1
underkant av 100 byer verden over, tatt til seg konseptet. De har ogsa skrevet flere rapporter og
artikler om hvordan byer og kommuner kan anvende 15-minuttersbyen (Moreno et al., 2021, s.
100) (C40 Cities, u.a.). Man finner ogsa varianter av konseptet her i Norge, hvor Stavanger

kommune blant annet har et uttalt mél om & skape en 10-minutters by (Regjeringen, 2019).

I likhet med alt annet har utviklingen innenfor kommunikasjon teknologi innvirkning pd ogsa
dette konseptet. Nyvinninger innenfor IKT kan potensielt bidra til & lese utfordringer i byen
ved & forbedre tilgangen til tjenester, i tillegg til 4 bidra med a skape mer barekraftige praksiser
i byen generelt (Moreno et al., 2021, s. 101). Her sikter Moreno trolig til hvordan IKT og
delingsekonomien blant annet har bidratt til en enorm innovasjonstakt innenfor blant annet take
away-segmentet. Det kan ogsé referere til konseptet flerlokalisert arbeid, hvor innovasjonen
innenfor kommunikasjonsteknologi har redusert nedvendige arbeidsreiser. Dette pa bakgrunn
av at 15-minutters som helhet hviler pa tanken om at innbyggerne i byen skal tilbringe minst
mulig tid pa reise, og mest mulig tid pa faktisk befinne seg pa en av de seks funksjonene nevnt

ovenfor.
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Nieuwenhuijsen har ogsé redegjort for 15-minuttersbyen 1 sin artikkel. Han beskriver det som
et konsept hvor man har tilgang arbeidsplassen, utdanningsinstitusjoner, dagligvarebutikker,
detaljbutikker, underholdning, og rekreasjonsmuligheter innenfor 15-minutters gange eller
sykkel. Videre redegjor han narmere rundt gjennomferingen av konseptet. Malet om 15-
minuttersby oppnds ved & redusere biltrafikken 1 byene, samtidig som man bygger flere
sykkelveier, videre trenger man flere lokale butikker og grent omréader, i tillegg er man ogsa
nedt til & skape flerfunksjonelle offentlige plasser. Nieuwenhuijsen sier at malet med 15-
minuttersbyen er & gjore byen hyggeligere, sunnere og mer robust (Nieuwenhuijsen, 2021, s.
4). Noe som oppnas ved at de fleste tilbud, tjenester og funksjoner i eksisterer hvert enkelt
nabolag. Effektene ved dette vil vere at mangfoldet av tjenester og tilbud vil skape flere
heterogene nabolag, i tillegg vil effekten ved & ha de fleste tilbud og tjenester innenfor 15-
minutters gangavstand fore til at flere velger bort bilreiser, som igjen reduserer
klimagassutslippene 1 byen. Han beskriver 15-minuttersbyen som et konsept som drar oss
tilbake i tid, hvor mennesker i storre grad befant seg innenfor lokale skalaer (Nieuwenhuijsen,

2021, s. 4).

Lokaler som egner seg for flerlokalisert arbeid, som co-working lokaler, biblioteker, kafeer og
andre slike meateplasser, kan vare en betydelig bidragsyter i & realisere en 15-minuttersby. Slike
lokaler kan tilby et mangfold av funksjoner og tjenester til innbyggerne, og slike
flerfunksjonelle moteplasser kan potensielt inneha flesteparten av de funksjonene Moreno og
hans medforfattere (2021) peker pa som essensielle for et godt urbant liv. Videre vil dagens

teknologi, vere bidragsytende i malet om & oppné en 15-minuttersby.

2.1.4 Kompakt byutvikling
Den kompakte byen defineres for & vere en tett bebyggelse i urbane omgivelser, som har en
klar grense mot omland. I tillegg er det kort avstand mellom innbyggernes bosted, arbeidsplass
og tilbud og tjenester (Borrud, 2018, s, 24). Begrepet stammer fra det engelske utrykket
«compact city», som er omtalt som et barekraftig alternativ til «urban sprawly», eller
byspredning pé norsk. Byspredning sees pd som motpolen til den kompakte byen, og Berrud
definerer konseptet slik: «En spredt by brer seg over utover landskapet med lav, bilbasert,

monofunksjonell bebyggelse og et omfattende veinett som binder bebyggelsen sammen.»

18



(Borrud, 2018, s. 24). Samtidig forteller hun ogsé at spredte byer likevel kan ha en kompakt
bykjerne. Borrud peker sa pé at det ikke holder & bygge en kompakt form, man er ogsa nedt til
a handtere kompleksiteten med slike urbane former. Det er derfor ikke tilstrekkelig & kun bygge
kompakt, det er ogsd nedvendig a skape gode kollektivtilbud, gang- og sykkeltraseer, samt et
tilfredsstillende tilbud av tjenester og funksjoner (Berrud, 2018, s. 25).

Selv om definisjonen pé den kompakte byen er relativt konkret og forstaelig, mener Beorrud at
man ber konkretisere forstdelsen av begrepet. Forst og fremst er det ikke synonymt med
«fortetting», som omhandler en hoyere arealutnyttelse, 1 tillegg til at det anses for & vaere en
prosess, mens den kompakte byen anses som et resultat. Fortetting er altsd en utvikling som
bidrar til kompakthet. Det er videre ikke bare tilstrekkelig & skape en kompakt by, den er ogsé
nadt til & fylles med mennesker og funksjoner (Berrud, 2018, s. 24-29).

Mouratidis har undersekt nermere hvilke effekter man finner 1 den kompakte byen. Han peker
pa at tidligere studier angdende den kompakte byen, pd tross av den miljevennlige og
barekraftige profilen, likevel er assosiert med en darligere levestandard. Dette har blitt omtalt
som den kompakte byens paradoks. Mouratidis viser til at dette er basert pa at det a bo tett, er
assosiert med darlig levestandard. Likevel har tidligere empiriske studier ikke funnet
uttrykkelig bevis pa en slik péstand. Han peker i tillegg pa at slike studier heller ikke har
undersgkt de ulike karakteristikkene man finner i den kompakte byen, som et godt

kollektivtilbud, bedre tilgjengelighet og flerfunksjonelle arealer (Mouratidis, 2018, s. 2409).

Mouratidis har selv undersgkt hvilke fordeler og ulemper man finner i den kompakte byen.
Forst og fremst forer den kompakte byen til at det naturligvis er kortere avstander til ulike
tjenester og tilbud, som folgelig styrker tilgjengeligheten til disse. En bedret tilgjengelighet
forer med seg svaert mange positive effekter. Blant annet blir effektive transportmidler, som
kollektivtransport hyppigere brukt. Videre vil det vare en generelt kortere avstand til tjenester
og tilbud, som ferer til at flere gér til disse destinasjonene. Folgelig er det ogsa flere positive
helseeffekter for innbyggerne i den kompakte byen, for eksempel et lavere antall personer med

fedme, hoyere forventet levealder og okt mulighet for sosiale interaksjoner. Den okte sosiale
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aktiviteten man finner i kompakte byer forer i tillegg med seg en heyere generell tilfredshet

blant innbyggerne (Mouratidis, 2022, s. 2).

Likevel er det noen effekter man ikke finner i den kompakte byen, som man finner i forstedene
hvor det er lavere tetthet. Her siktes det til rikelig med gront areal, samt private hager. Videre
er den kompakte byen i1 hoyere grad ogsd utsatt for stay, og mer luftforurensning enn stedene
utenfor. En annen faktor som tydelig viste seg under pandemien var fordelen ved a bo i sterre
boliger, noe som kan gi positive effekter for ens selvfelelse. Naboskapet i forstedene er ogsa
tydeligere enn det man finner 1 den kompakte byen, selv om man i den kompakte byen trolig

stoter pa flere sosiale interaksjoner (Mouratidis, 2022, s. 2).

Utviklingen av kompakte byer er avgjerende for at det skal etableres nye fleksible
arbeidsplasser som coworking lokaler. I kapittel 2.1.2 ble det tydeliggjort at akterene som
drifter slike lokaler, ensker & lokalisere seg tett pa et bredt mangfold av funksjoner og tjenester,
da det er dette deres maélgruppe ettersoker. Ogsa arbeidsplassintensive virksomheter kan
lokaliseres 1 den kompakte byen, som deretter forer med seg andre lokasjoner som

flerlokaliserte arbeidere kan benytte, som for eksempel kafeer, hotell, bibliotek og lignende.

2.1.5 Knutepunktutvikling
Sentrumsomrédene i Stor-Oslo regionen er knyttet ssmmen ved hjelp av jernbanen, videre er
det ogsa et omfattende t-banenettverk innad i Oslo by som knytter sammen de lokale sentra. Da
den regionale planen for areal og transport i Oslo og Akershus ble konstituert i 2015 la den til
grunn en utvikling av utvalgte sentrum og tettsteder i regionen, 1 tillegg til en videre utvikling
av Oslo sentrum. Dette var et nytt tiltak for & unngd en uensket byspredning ifelge Tiitu og
hennes medforfattere (Tiitu et al., 2021, s. 1097-1099). P4 bakgrunn av denne planen er det

drevet en omfattende knutepunktutvikling flere steder i regionen.

Knutepunktutvikling er et konsept de fleste personer kjenner til. Likevel er det nedvendig med
en nermere beskrivelse av konseptet, slik at man ikke forvirrer det med andre byutvikling
konsept. Statens vegvesen (SVV), Jernbanedirektoratet og Kommunesektorens organisasjon
(KS) har i en veileder fra 2018 lagt frem denne begrepsavklaringen: «Utvikling av knutepunkter
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betyr at man binder sammen transportsystemet bedre og sikrer mer somlose overganger mellom
ulike transportmidler.» (Statens vegvesen et al., 2018, s. 8). En viktig faktor med knutepunkt
er altsa at det omhandler effektivisering transportnettverket, og at det derfor ikke skal forveksles
med andre type byrom som ikke er relatert til transport. Videre presiserer SVV viktigheten av
lokasjonen til knutepunkt. Det skal nemlig tilpasses de lokale forholdene i byen eller tettstedet.
Et godt lokalisert knutepunkt vil legge til rette for god eiendoms- og byutvikling, samtidig vil
det ogsé bidra til 4 sikre gode urbane kvaliteter der det matte vaere aktuelt (Statens vegvesen et

al., 2018, s. 8).

Transportekonomisk institutt (TAI) publiserte en artikkel hvor de blant annet redegjorde for
ulike tiltak byer og kommuner kan utfere for & skape attraktive og levende sentrum. De nevner
forst at flere kommuner har lagt frem tydelige mél pa at sentrum skal styrkes i sine
kommuneplaner. Dette konstaterer TOI er en reaksjon pa tapte markedsandeler til
handelsomrader utenfor sentrum, som kjepesentre og handelsparker. Kommuner onsker forst
og fremst & styrke sitt sentrum, da det gjor dem mer hyggelige, attraktive og konkurransedyktige
(Transportekonomisk institutt, 2017 s. X).

Arsaken til at mennesker oppseker sentrum er mange. I sentrum kan man blant annet sosialisere,
spise og drikke, shoppe, utfere @rend og jobbe, for & nevne noen. (Transportekonomisk institutt,
2017, s. X) Slike aktiviteter bidrar til & skape liv og stemning i sentrum, som er noe folk setter
pris pa. Videre nevnes det ogsé at mennesker helst oppholder seg i byrom hvor det er fraveer av
bil, samtidig som det er aktive fasader (Transportekonomisk institutt, 2017, s. X). I tillegg mé
man skaffe seg et godt nok markedsgrunnlag, som tilbyr et mangfold av varer, tjenester og
opplevelser, og for & oppnd det, trenger man mange nok folk som bor og/eller jobber i og ved
sentrum. TAI peker ogséd pa at man ikke kan ha hey konkurranse fra handelsomrader utenfor
sentrum, og at man ma ha god tilgjengelighet til sentrumsomradet. Det kommuner kan gjore for
a oppna dette, er a styre utbyggingen av boliger og arbeidsplassen, og andre relevante aktiviteter
1 sentrum, eller tett pd. I tillegg til & forseke & stoppe veksten av de store handelsarealene utenfor

sentrumsomradet (Transportekonomisk institutt, 2017, s. XI).
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Transportekonomisk institutt peker pd viktigheten av hvor man ber lokalisere boliger og
arbeidsplasser, og hvordan transportsystemet utvikles. Dette avgjer hvor tilgjengelig
arbeidsplassene er for innbyggerne i kommunen. De viser ogsa til en artikkel, hvor det nevnes
at tilgang pa arbeid er den viktigste faktoren for om folk bestemmer seg for a flytte eller ikke
(Transportekonomisk institutt, 2017 s. XII). Derav skrives det at kommuner ber forseke a
lokalisere arbeidsplasser i og ved bade sentrum og de regionale knutepunktene. Dette vil
resultere 1 at tilgjengeligheten for innbyggerne til et variert arbeidsmarked, sarlig til de mindre
byene hvor mange pendler til de storre byene i1 regionen bedres (Transportekonomisk institutt,

2017, s. XIII).

2.2 Teori

2.2.1 Sentralstedsteori og monosentrisme
Sentralstedsteori redegjor for organiseringen av fordelingen, storrelsen og antallet pd byer og
tettsteder. Originalt har teorien opphav i forholdet mellom det urbane og rurale, og hvor dette
forholdet primert dreide seg om forbrukere og handel. Med andre ord omhandler teorien, den
romlige organiseringen av den lokale gkonomien. I et sentralstedssystem finner man et hierarki
hvor de mindre sentra er avhengige av det store sentrumsomradet, for tjenester og goder.
Folgelig er det bare en liten andel av de mindre sentrumsomradene som er selvforsynte og
levedyktige pa egen hand. Hierarkiet medferer videre at de mindre sentra ikke tilforer det store
sentrumsomradet varer og tjenester, da dette allerede er serget for (Burger & Meijers, 2012, s.
1129-1130). Teorien omhandler forst og fremst forflytning av varer og tjenester, hvis man
derimot kan forestille seg at dette omhandler forflytning av arbeidskraft. Vil forskjellen vere
at det i det sistnevnte tilfellet forflytningen er reversert. Det store sentrumsomradet har stor
ettersporsel etter arbeidskraft, mens de mindre sentra har et overskudd av arbeidskraft (Burger
& Meijers, 2012, s. 1129-1130). Figur 3 illustrerer denne teorien, og viser til at forflytningen
av arbeidskraft, varer og tjenester forflytter seg fra de mindre sentra og inn til det store
sentrumsomradet, i det som kalles funksjonell monosentrisme (Burger & Meijers, 2012, s.

1130). Hierarkiet er derfor ensidig og svaert sentralisert.
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Figur 3 Funksjonell monosentrisme (Egen illustrasjon, 2022).

Sentralstedsteori foreslar at alle urbane omrader av natur er monosentriske, med tanke pa
hierarkiet som oppstar mellom de ulike sentra. Med dette menes at et urbant omrade bestar av
et sentrumsomrade og flere mindre sentra, se figur 3. Dette utgjor til slutt et felles arbeids- og
boligmarked. Hierarkiet pd de ulike sentra ordnes etter storrelsen og viktigheten pd sentra, samt

omfanget av tjenester og funksjoner som finnes.

2.2.1.1 Monosentrisk by-teori
Teorien om monosentrisk by er en simplifisert teori, og den tar ikke i betraktning den
kompliserte virkeligheten byene star ovenfor. Geltner og hans medforfattere skriver at
monosentrisk by-teori er et klassisk eksempel pa hvordan teori, gjennom simplifisering av den
virkelige verden, bidrar til forstielsen av den reelle verden. (2021, s. 67) Utgangspunktet for
monosentrisk by-teori er at det bare finnes et sentrumspunkt/-omrade i hele byen. Byen er
sirkuleert formet, og ekspanderes ut til en gitt radius. Dette punktet er det som kalles «Central
business districty (CBD), altsé der majoriteten av arbeidsplassene i byen befinner seg, noe som
medferer at man pendler inn til dette punktet (Geltner, et al., 2021, s. 67). Til referanse er Oslo
sitt CBD, Vika/Aker brygge, se figur 4. Her finner man de mest attraktive kontorlokalene, og

de hayeste leieprisene
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Asker & Baerum
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Figur 4 Oversikt over leiepriser i kontorleiemarkedet i Oslo. Toppleie fra lav til hgy. (UNION, 2022a)

Fordelen med teorien Geltner et al. (2021) redegjor for, er at den forenkler sveert komplekse
problemstillinger, som man vanligvis finner i en by. Man utelukker andre faktorer, og fokuserer
pa et fatall ekonomiske krefter, for & forklare hvordan den monosentriske formen blir til. De

okonomiske kreftene det siktes til er: befolkning, reisekostnader og inntekt.

2.2.1.1.1  De tre gkonomiske kreftene i monosentrisme
Dersom det pagér en befolkningsvekst i byen, mens tettheten forblir den samme, vil det fore til
at byen er nedt til & ekspandere. For hvert prosentpoeng befolkningen vokser, ma byens omrade
vokse 1 tilsvarende grad for & kunne oppnad lik tetthet. Dette skaper store byer, som igjen forer
til en heoyere gjennomsnittlig pris pd eiendom. Man kan ogsd eke tettheten 1 CBD ved
befolkningsvekst. Arsaken til gkt tetthet kan komme av regulering eller naturlige begrensninger
som hav, fjell eller groantomrade. Dette vil ogséd medfere hayere priser, men det vil pavirke hvor
okningen vil foregd. I et slikt tilfelle hvor man eker tettheten, for & mete befolkningsveksten,

vil det fore til en relativt hayere prisvekst pd eiendommene nar byens senter (Geltner, et al.,

2021, s. 71-72).
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Ved siden av befolkningsvekst, ma man ogsd hensynta resultatet av reduksjon av kostnader
knyttet til reise. Da siktes det til reduksjon av tiden man bruker pa en reise, som igjen reduserer
alternativkostnaden en reise forer med seg. Utviklingen innenfor kommunikasjonsteknologi er
ogsé kommet frem som en viktig faktor i forhold til reisekostnader. Arsaken bak dette er fordi
dagens teknologi muliggjer at man kan jobbe fra flere ulike lokasjoner, som gjer at man blir
mer fleksibel ndr det kommer til tid brukt pa arbeid og rekreasjon, som til slutt reduserer
reisekostnaden. Nyvinninger innenfor transportsektoren bidrar ogsa i stor grad til a redusere
transportkostnader, enten det er mer behagelig reisevei, mindre ko, aircondition, mulighet til &
arbeide pa toget eller annet. Reduksjon i reisekostnader anslas a redusere den urbane tettheten,

og forer til en storre utflytting til sterre og mer landlige omgivelser (Geltner et al., 2021, s. 73).

Tilfellet i flere byer er at de ikke opplever befolkningsvekst, men at befolkningens kjepekraft
oker gjennom gkt inntekt. Inntektsvekst forer med seg en noe mer komplisert utvikling enn hva
befolkningsvekst og reisekostnader gjor. Arsaken til dette er at befolkningen kan bruke denne
okte kjopekraften forskjellig. Likevel anslar Geltner og hans medforfattere at en betydelig andel
ville kjopt mer eiendom. Da siktes det til eiendom som gir bedre livskvalitet, men hvor
avstanden til CBD er lenger. Videre kan man ogsa ansld at flere ville bodd alene. Dette
medfolger at byen vil spre seg utover, og redusere tettheten. Man ville trolig sett en lignende

utvikling som hva reduserte reisekostnader medforer (Geltner et al., 2021, s. 75).

Likevel vil ogsa ekte inntekter fore til at reisekostnaden eker. Personer med hey inntekt far en
hoyere alternativ kostnad ved & matte reise, og vil da se det mer gunstig & bo nermere CBD
igjen. Noe som til en viss grad vil motvirke den desentraliserende effekten ekte inntekter anslas

a gi (Geltner et al., 2021, s. 75).

Monosentrismen peker pd forholdet mellom det store sentrumsomrddet, og de mindre
byene/tettstedene utenfor eller ved randsonen. Faktorer som dras frem 1i litteraturen kan bidra
til & male et bilde av hvordan situasjonen i1 Stor-Oslo er 1 dag. Videre belyser teoriene 1 dette
kapitelet ogsa hvilke utfordringer de regionale byene star overfor med tanke pa den planlagte

utviklingen av Stor-Oslo regionen.
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2.2.2  Polysentrisk by-teori
Det har seg likevel slik at sentralstedsteorien angaende monosentrisme i urbane omrader ikke
er tilstrekkelig anvendelig, ndr det kommer til den urbane romlige realiteten. Med dette menes
de urbane omrddene som i sterre grad innehar en mer polysentrisk romlig organisering.
Transformasjonen mot en mer polysentrisk organisering, kommer som folge av den
postindustrielle tiden vi befinner oss i, sammen med en omfattende globaliseringsprosess. Av
den grunn er ikke hierarkiet like aktuelt, som det engang var. Samtidig er heller ikke den
klassiske monosentriske by-teorien like forende som den engang var. Geltner et al. (2021)
peker pé at utviklingen av byene, som man har sett gjennom 1900-tallet, og som trolig vil forega
1 enda starre grad utover 2000-tallet er polysentrisk, med en flerfunksjonell utvikling (Geltner

etal., 2021, s. 77).

Selv om tilfellet er slik at de fleste byer har et sakalt CBD, som byens sentrumskjerne. Har ogsa
de fleste byer flere andre sentra, eksempelvis kan man tenke seg til ulike regionale sentrum,
«subcenter» pa engelsk. Geltner et al. (2021) viser i boken sin til at flere amerikanske byer blant
annet ogsé har «major activity centers» (MACs) i tillegg til CBD. MACs er omrdder som tilforer
tjenester til hele byen, eksempelvis kan de vare lokalisert hvor det er en flyplass, et sykehus, et
idrettsanlegg eller en universitets campus. Videre er det ogsé flere byer som har det Geltner og
hans medforfattere kaller: «neighbourhood business districts or centers» (NBDs) (Geltner et al.,
2021, s. 89). Slike sentra er 1 mindre skala, og tilforer tjenester til det lokale samfunnet (Geltner

etal., 2021, s. 89).

Ved de store byene i USA er det ogsa etablert et store regionale kjopesenter, som er plassert tett
pa viktige ferdselsérer. Disse omtales gjerne som utkantsbyer. Disse har i noen tilfeller utviklet
seg sé store at de nesten er pa linje med det tradisjonelle CBD. I tillegg til dette har man ogsa
noen tilfeller hvor det aldri har befunnet seg ett stort CBD, det har snarere vert flere store sentra
i by-omrddet. Geltner og hans medforfattere (2021) viser blant annet til Minneapolis — St. Paul
og Los Angeles-omrade i USA, og Ruhr-regionen i Tyskland. Slike byer omtales som
polynukleare byer (Geltner et al., 2021, s. §9).
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Den pédgdende utviklingen av disse flerfunksjonelle sentra utover byomradet reduserer
naturligvis menneskers pendling/reisetid i den form av at ett sentrum da er nermere der man
bor. Noe som kan assosieres med konseptene: 15-minuttersbyen, den kompakte byen og
knutepunktutvikling. 1 tillegg til denne utviklingen, har ogsd utvikling innenfor
kommunikasjonsteknologi, bidratt til & redusere og/eller pendling og/eller reising. Geltner et al.
viser til at det er pd denne méten byer i stor grad handterer sin egen utvikling. Han pépeker
likevel til slutt at det nedvendigvis ikke medferer hoye eiendomsverdier innenfor disse sentra,

da fysisk agglomerasjon fortsatt er et menneskelig fenomen (Geltner et al., 2021, s. 90).

Geltner et al. (2021) sitt fokus er i hodesak rettet mot det ekonomiske aspektet ved
polysentrisme, i tillegg fokuserer han ogsa i stor grad pa USA. Dette bidrar til & skape en dypere
og mer tverrfaglig forstaelse av teorien, likevel ensker jeg ogsé & belyse den morfologiske og

funksjonelle polysentrismen.

2.2.2.1 Morfologisk og funksjonell polysentrisme
Polysentrisme er nd blitt et konsept som aktivt brukes i planleggings-, romlige og
utviklingsstrategier. Den polysentriske utviklingen bygger pd veksten av byen, samt
utflyttingen av visse varer og tjenester ut fra bykjernen. Noe som har skapt mindre tettsteder,
som innehar agglomerasjonseffekter (Granqvist et al., 2019, s. 742). Bokstaveligtalt betyr
polysentrisme at en romlig enhet innehar flere sentra, hvor det ikke sies spesifikt hvor mange
eller hvordan den fysiske utformingen pé de ulike sentra er, polysentrisme sier heller ingenting
om de er sammenknyttet eller ikke. Innenfor planfaget har man derav en morfologisk betegnelse
pa polysentrisme. Denne betegnelsen er grov og indikerer bare at det er ulike like sentra, med
lik avstand fra hverandre innenfor ett gitt omrade. Figur 5 nedenfor illustrerer formen til denne
morfologiske betegnelsen pd polysentrisme. En videreforing av denne betegnelsen er den
funksjonelle definisjonen av polysentrisme. Funksjonell betyr at det er et krav om tilknytning
mellom de ulike sentra, og gjerne at denne tilknytningen gar flere veier. Dette vil da vare et
tegn pa at de komplimenterer hverandre, med tanke pa at hvert sentrum innehar tjenester og
funksjoner som er til nytte for andre sentrum, og vice versa (Granqvist et al., 2019, s. 743).
Nedenfor ser man tydelig forskjellen pd morfologisk og funksjonell polysentrisme. Pilene
mellom punktene i figur 6 illustrerer den nedvendige to-veis tilkoblingen mellom sentra i

funksjonell polysentrisme.
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Figur 5 Morfologisk polysentrisme (Egen illustrasjon, 2022) | Figur 6 Funksjonell polysentrisme (Egen illustrasjon, 2022)

Det som gjor polysentrisme mer nyansert er at den ogsa er sensitiv i forhold til hvilken skala
det er tale om. Eksempelvis kan man operere med polysentrisk utvikling pa en lokal-, regional-
eller nasjonal-skale, som sdledes kan fore til en monosentrisk utvikling pd en annen skala. Et
engelsk utsagn som tydeliggjor denne skala-forskjellen gir som foelger: « What is monocentric
at one level can be polycentric at another» (Granqvist et al., 2019, s. 743). Det som menes her
er at eksempelvis en monosentrisk-tilneerming pé regionalt nivé kan vaere polysentrisk nar det

kommer til nasjonale nivaet.

Polysentrisme taler om en situasjon hvor det kan skapes varer, tjenester og funksjoner ved flere
sentra, og ikke bare i det store sentrumsomradet. Videre har kapitlet ogsa belyst mulighetene
en polysentrisk form vil gi for en region, ved at avstander til funksjoner og tjenester reduseres.
Samtidig kan teoriene bidra til 4 forklare hvorfor Oslo og Akershus fylkeskommune bestemte

seg for en regional plan for areal og transport.

2.3 Empiriske caser i litteratur

Nedenfor er noen av konseptene og teoriene jeg har gjengitt ovenfor, beskrevet naermere i
forbindelse med erfaringer man har fra bide innland og utland. Arsaken til dette er at
konseptene og teoriene kan baere preg av 4 vare for abstrakte. Derav velger jeg a vise til

erfaringer gjort rundt konseptene og teoriene, i et forsek péd & tydeligere illustrere dem. Fra
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utlandet har jeg valgt & fokusere pd Helsinki-regionen i Finland. Ferst og fremst er det studert
relativt mye om flerlokalisert arbeid i denne regionen, i tillegg til at det ogsé er forsket pa den
pagaende polysentriske utviklingen i regionen. Det andre geografiske omradet jeg har valgt &
redegjore for er Oslo, ogsa her er det produsert noe forskning relatert til flerlokalisert arbeid og
monosentrisme/polysentrisme. Folloregionen er ogsa del av Stor-Oslo, slik at funnene her kan

knyttes opp med funnene fra Nordre Follo og As kommune.

2.3.1 Finland

2.3.1.1 Lokaliseringsfaktorer for flerlokalisert arbeid i Finland, Helsinki
En studie redegjorde for kunnskapen man hadde om flerlokaliserte arbeidsplasser, i forhold til
lokaliseringsfaktorer og hvilke implikasjoner det hadde pé planleggingen. Det ble 1 dette studiet
tatt utgangspunkt i Helsinki-regionen (Di Marino et al., 2021, s. 2).

Forfatterne redegjorde for at det i de siste arene har foregatt en utvikling innenfor
arbeidsmarkedet i Helsinki. Andelen kunnskapsintensive arbeidsplasser har gkt, mens andelen
arbeidsplasser innenfor andre industrier har minsket. Videre er det ogsd slik at
kunnskapsintensive virksomheter lokaliserer seg andre steder enn virksomheter innenfor disse
andre industriene. Hovedsakelig er den voksende industriens virksomheter lokalisert ved de
flerfunksjonelle sentrumsomradene (Di Marino et al., 2021, s. 11). Folgelig er ogsé, det Di
Marino et al. (2021) omtaler som «New working spaces», i stor grad lokalisert ved disse
flerfunksjonelle sentrumsomradene (Di Marino et al., 2021, s. 11). «New working spaces», eller
NWS, er et samlebegrep for coworking lokaler, bibliotek, kafeer, dvs. inkubatorer og andre
lignende lokaler (Di Marino et al., 2021, s. 3). Videre var sterste delen av bdde de
kunnskapsintensive virksomhetene og NWS lokalisert ved sentrumskjernen i Helsinki, og det
var flere flerfunksjonelle sentrumsomrader hvor det ikke var et NWS (Di Marino et al., 2021,
s. 11). Et annet funn var at bdde de kunnskapsintensive virksomhetene og NWS vanligvis befant
seg ved fotgjenger-omrddene i byens ulike sentra, og sarlig tett pa knutepunktene i disse
omradene. Folgelig var det ogsa tydelig at tilgang til god kollektivtransport var avgjerende med

tanke pé lokasjonen til NWS (D1 Marino et al., 2021, s. 12).
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Det som skilte lokaliseringen pd de private NWS (coworking lokaler og lignende) og de
offentlige NWS (universitetslokaler, bibliotek og lignende) var at det var sterre andel private
lokaler, enn offentlige som var lokalisert 1 sentrumskjernen. Selv om var sterste delen av de
offentlige lokalene ogsa var lokalisert i sentrumskjernen. Likevel befant det seg ogsé en
betydelig andel offentlige lokaler i randsonen til sentrumskjernen. Det var derimot svert fa
private lokaler i randsonen. Dette medferte dermed at det var et storre mangfold av tjenester og
funksjoner tett pa de private NWS, enn det var ved de offentlige (Di Marino et al., 2021, s. 12,
15). De ulike lokalene appellerte ogsa til ulike grupper i befolkningen. De private lokalene var
attraktive for kunnskapsarbeidere og -virksomheter, mens det i storre grad befant seg

freelancere og studenter ved de offentlige lokalene (Di Marino et al., 2021, s. 15).

Et annet viktig funn som ble gjort vedrerende NWS, omfattet hvordan beliggenheten til
lokalene kan bidra til & redusere klimagass utslippet fra de som pendler med personbil. I
Helsinki-regionen, viste det seg at avstanden til na@rmeste NWS var narmere enn selve
arbeidsplassen. Samtidig var disse kunnskapsintensive arbeidsplassene enkelt tilgjengelige med
bil, i tillegg til & veaere lokalisert i narheten av et knutepunkt. Argumentasjonen var derfor at
potensialet for reduksjon av klimagassutslippet kan oppnés dersom man utferer tiltak som gjer
det mindre attraktivt 4 kjore bil til arbeidsplassen, samtidig som man etablerer flere NWS lokalt
der det lar seg gjore. Noe som kan fore til at flere velger & la bilen std hjemme et par dager, og

heller jobbe fra det naermeste lokalet (Di Marino et al., 2021, s. 15).

Lokaliseringen av flerlokaliserte lokaler og narheten til kunnskapsintensive arbeidsplasser, 1
tillegg til & ogsa vere tilstedevarende i flerfunksjonelle sentrumsomréder, ser forfatterne pé
som en mulighet med tanke pd den nye planen for Helsinki. Byplanen seker nemlig & spre de
flerfunksjonelle omrédene utover byregionen. En slik utvikling kan vaere en driver for & utvide
tilbudet til randsonene og de mindre tettstedene utenfor. Felgelig vil dette lede til en
agglomerasjonseffekt, slik det refereres til ovenfor, som videre styrker tilbudet til brukerne.
Forfatterne drofter de ulike mulighetene dette kan ha for konseptet flerlokalisert arbeid, og
peker pa de positive synergiene som kan skapes ogsa i randsonen mellom akterer som drifter,
eller benytter lokaler hvor man kan bedrive flerlokalisert arbeid og de kunnskapsintensive

bedriftene (D1 Marino et al., 2021, s. 14).
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2.3.1.2 Polysentrisk utvikling i Helsinki-regionen
Med tanke pa den overnevnte planen for Helsinki, vil det ogsé vere hensiktsmessig a redegjore
for hvordan den planlagte polysentrisk byutvikling, som planen bygger pd, har foregatt i
regionen. Med tanke pa at polysentrisme kan foregd i ulike skalaer, se kapittel 2.2.2.1,
eksemplifiserer Helsinkis byplan dette godt. I 2016 vedtok hovedstaden en plan som sekte &
mote den forespeilede befolkningsveksten. Hovedtemaene 1 planen var a skape et polysentrisk
nettverk, hvor de ulike sentra var knyttet sammen gjennom jernbane/trikk. Videre skulle ogsa
utvalgte motorveier som gar inn til Helsinki by transformeres fra motorveier til urbane gater,
«boulevard» pé engelsk. Dette skulle oppnés ved a redusere hastigheten og sterrelsen pa veiene,
etablere trikkespor og sykkelveier. Videre skulle det bygges tettere langs disse veiene. Tiltaket
skulle imetekomme en tredel av alle boligene som skulle bygges. Planen tok ikke hensyn til
nabo-kommuner eller de andre kommunene innenfor Helsinki-regionen. Av den grunn var
malet om a skape et polysentrisk nettverk kun gjeldende innenfor Helsinkis kommunegrense

(Grangvist et al., 2019, s. 739-740).

Helsinki-regionen bestar av 14 kommuner, inkludert Helsinki, se Greater-Helsinki city region
i figur 7 nedenfor. Alle kommunene har forpliktet seg i bade lovfestede og ulovfestede regionale
planer om & skape en polysentrisk struktur for regionen. For det blotte oyet kan det se ut som
Helsinki oppnér dette i sin plan. Likevel skapte det furore blant de andre kommunene i regionen
da denne byplanen kom til lys, de andre akterene i Helsinki-regionen sa pé transformasjonen
av motorveiene som et tiltak for & jobbe mot planen om en regional polysentrisk struktur. Det
endte 1 2018 med at Helsinki var nedt til & fjerne fire av de syv utvalgte motorvei-

transformasjonene (Granqvist et al., 2019, s. 739-740).
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Figur 7 Kart over Helsinki-regionen (Granqvist et al., 2019, s. 745)

Artikkelen, Polycentricity as spatial imaginary: the case of Helsinki City Plan, viser til at dette
brakte en skjult konflikt frem til lys. Forfatterne peker nemlig pa at selv om akterene i Helsinki-
regionen alle var med pd en polysentrisk utvikling, var det ikke eksplisitt planlagt hvordan
utviklingen ville foregé. Det blir videre utfordrende med tanke pa at Helsinki-regionen ikke har
en offisiell styresmakt, slik som for eksempel en fylkeskommune har. Den regionale planen la
som nevnt opp til at Helsinki-regionen skulle ha en regional polysentrisk struktur. Likevel ble
det ikke eksplisitt beskrevet hvor disse sentra skulle utvikles. Kommunene fikk derfor spillerom
til & drive en utvikling som gagner seg selv i sterre grad enn regionen som helhet. Slik som var
tilfellet med Helsinki sin byplan. Tilfellet illustrerer hvordan en polysentrisk utvikling kan vaere
vanskelig 4 utfere da den gjerne gér utover flere kommuner, som alle ensker & utvikle seg selv.
Forfatterne forklarer at disse vage regionale planene kan vare strategiske i form av & unngé

konflikter mellom kommunene (Grangvist et al., 2019, s. 739-740, 754).

2.3.2 Oslo

2.3.2.1 Et monosentrisk Stor-Oslo
Det bor litt over 1,5 millioner mennesker i Stor-Oslo regionen. Videre er det ca. en million som
bor i Oslo by. Med Oslo by menes ogsa de tilgrensende kommunen til Oslo kommune. Petter
Neess uttaler folgelig at regionen 1 stor grad derfor kan anses for & vaere monosentrisk, og viser

til det dominerende sentrumsomradet i Oslo. Byen er lokalisert innerst 1 Oslofjorden, hvor man
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finner den vernede marka skogen i nord. Historisk har det veert et tydelig mal fra styresmaktene
sin side & fore en kompakt byutvikling, som tilsier at det skal fortettes. By-regionen har likevel
spredt seg innover 1 landet til nord-est og nedover i ser pd begge sider av Oslofjorden. Regionen
er koblet til Oslo gjennom jernbanen, lokalt i Oslo er de ulike sentra koblet sammen ved hjelp
av t-banen (Tiitu et al., 2021 s. 1097-1098). Figur 8§ sammenstiller de to hovedstadsregionene,
Oslo (t.v.) og Helsinki (t.h.), og viser hvordan landskapet og Oslofjorden har styrt den urbane

bebyggelsen 1 den norske hovedstadsregionen.
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Figur 8 Stor-Oslo regionen og Helsinki-regionen (Tiitu et al., 2021, s. 1094)

Ideen om en kompakt byutvikling, har lenge styrt byutviklingen i Oslo-regionen. Motivasjonen
for dette kommer av interessene i & beskytte marka-skogen i nord. Likesa har by-regionen
uansett utvidet seg pa bakgrunn av forbedringer innenfor transportsektoren. I et forsek pé &
redusere bruk av privatbil, er det i dag en felles forstdelse om & unngé negativ byspredning, og
heller fortette de eksisterende by-omradene. Av den grunn stér konseptet, den kompakte byen,
heyt i kurs i det norske plan-miljeet (Tiitu et al., 2021, s. 1097). Kommunene innenfor regionen
anvender derfor lovverket hyppig, for 4 hindre uensket byspredning. I tillegg ble marka-skogen
beskyttet gjennom lov 1 2009, som gjorde det betraktelig vanskeligere for kommuner & eventuelt

vedta byutviklingsplaner der.
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Videre har fylkeskommunen benyttet seg aktivt av sine lovgitte verktey, som blant annet er &
fremme innsigelse mot detaljplaner og kommunale planer som strider mot regionale eller
statlige planer og foringer. Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus er eksempel
pa en plan fylkeskommunen kan fremme innsigelse for, dersom utviklingsprosjekter strider mot
den. Planen seker & skape en polysentrisk struktur hvor det skal legges til rette for kompakt
byutvikling og knutepunktutvikling ved noen utvalgte regionale byer (Tiitu et al., 2021, s.
1098). Den enskede utviklingen oppnds saledes ved at planen gir et betydelig spillerom for
utvikling innenfor sentrumsomrédene i de regionale byene, og er svart restriktiv dersom det

skal utvikles utenfor nevnte sentrumsomrader (Tiitu et al., 2021, s. 1097-1098).

2.3.2.2 Flerlokalisert arbeid i Oslo
Oslo kommune har vedtatt en strategi for videreutvikling av kunnskap i hovedstaden, hvor det
eksplisitt og implisitt kommer frem mal og strategier, som tydelig kan kobles med konseptet
flerlokalisert arbeid. I den vedtatte strategiplanen er det valgt ut to innsatsomrader, for & oppna
mdlet om videreutviklingen som Norges kunnskapshovedstad. Disse er som folge:
«Videreutvikle Oslo som en internasjonalt attraktiv by for utdanning, forskning og innovasjon»
(Oslo kommune, 2018, s. 37) og «Etablere innovasjonsdistrikter» (Oslo kommune, 2018, s.
37). Det vises til viktigheten av kunnskapsinstitusjoner og naringslivets rolle 1 byutviklingen,
og av den grunn ensker Oslo & skape en kritiskmasse av kunnskapsrikt neringsliv i utvalgte
omrader. Innovasjonsdistriktene defineres som geografiske omrider i byen. Innenfor disse
omradene befinner det seg kunnskapsinstitusjoner og kunnskapstunge virksomheter (Oslo
kommune, 2018, s. 51). Disse samarbeider videre med entreprenerer, inkubatorer, det offentlig
og flere andre for & fremme «innovasjon, kreativitet og kommersialisering av idéer og
kunnskaps» (Oslo kommune, 2018, s. 51). Store institusjoner som sykehus, universitet og/eller
store bedrifter fungerer som ankere for innovasjonsdistrikter, ved at de appellerer andre akterer
til & lokalisere seg i naerheten. Distriktene skal vere lett tilgjengelige dersom man gér, sykler
eller tar kollektivt. Videre skal det ogsa vare enkelt & forflytte seg internt i distriktene. Av den
grunn pekes det ogsa pé viktigheten av kulturfunksjoner, handel, restauranter og bolig og den

kritiske massen av de overnevnte akterene i slike distrikt (Oslo kommune, 2018, s. 51).

De utvalgte innovasjonsdistriktene er Oslo Science City pa Blindern, Hovinbyen pa Qkern og

Innovasjonsdistrikt sentrum i sentrumsomrédet, se Figur 9. For hvert av disse omradene skal
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det kunnskap vere en driver for vekst og verdiskapning, og hvert av omradene preges av egne
fagomradene det skal satses pa (Oslo kommune, 2018, s. 65-98). Innenfor Oslo Science City
og Innovasjonsdistrikt sentrum pekes det eksplisitt pa tilbudet av felles kontorarbeidsplasser,
eller co-working spaces, som drivere for oppstartsselskaper og innovasjon. Videre pekes det
ogsé pa viktigheten av a utnytte synergieffektene av slike lokaler. Overordnet redegjores det
for at alle distriktene skal inneha funksjoner og lokasjoner hvor flere ulike akterer skal kunne
samarbeide for verdiskapning og vekst, noe som indikerer til Oslo kommune sin satsning pa

flerlokalisert arbeid (Oslo kommune, 2018, s. 65-98).
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Figur 9 De tre planlagte innovasjonsdistriktene. (Oslo kommune, 2018, s. 52)

Nar det gjelder hvilke arbeidsplasser som finnes 1 hovedstadsregionen, har en studie estimert
at over 42 % av arbeidsplassene 1 Oslo kan utferes utenfor kontoret. Samme trend finner man
1 de andre kommunene i hovedstadsregionen, og ogsa i andre store byer i Norge, som Bergen,
Stavanger og Trondheim. Folgelig peker studien pé korrelasjonen mellom «urbaniteteny, eller
innbygger pr. kvadratkilometer, og prevalensen av arbeidsplasser hvor man kan jobbe utenfor
kontoret (Holgersen et al., s. 9, 2021). Et ekspertutvalg ble oppnevnt av Finansdepartementet
for & vurdere verdiskapning, produksjon, sysselsetting og velferd etter pandemien i NOU
(Norges offentlig utredninger). I utredningen pekes det pa hvordan hjemmekontor bidro til 4
mete flere utfordringer som oppsto, som folge av pandemien og de medfelgende

restriksjonene (NOU 2021: 4, s. 7, 12, 16, 32). Videre viser utvalget ogsa til hvordan
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ringvirkningene fra pandemien kan fore til et okt bruk av hjemmekontor, og at tilbudet etter
varer og tjenester i bysentra kan bli varig redusert som folge av dette (NOU 2021: 4, s. 38,
39). Likevel fremhever ekspertutvalget at hjemmekontorlgsninger bedre utnytter boligmassen,
ved at boligene ikke stér uutnyttet pd tider av degnet den tidligere har gjort. Samtidig
reduserer det reisetiden til og fra jobb, det reduserer ogsé hvor mye areal bedriftene har behov
for. Utvalget sier derfor at det er i bedriftenes interesse & tilpasse arbeidsforholdene til det nye
fleksible og hybride arbeidslivet, da dette kan gi positive gevinster 1 form av reduserte
klimagassutslipp (NOU 2021: 4, s. 166). Selv om utredningen gjorde vurderinger angdende
verdiskapning, produksjon, sysselsetting og velferd etter pandemien, er det rettet lite fokus pé
flerlokalisert arbeid pa kafeer, biblioteker, co-working lokaler og andre lokasjoner utenfor

kontoret.

Ekspertutvalget hadde et nasjonalt nedslagsfelt 1 sin NOU til Finansdepartementet, likevel
mener jeg at funnene gjort 1 utredningen er representativt for Stor-Oslo regionen, med tanke

pa regionens store arbeidsmarked og innbyggerantall (28 % av Norges befolkning).

UNION Gruppen pekte pa at akterer med sentrumslokasjoner i Oslo by ble sterkest berert av
restriksjonene knyttet til pandemien, som folge av at myndighetene frarddet befolkningen &
krysse kommunegrenser, samt det generelle radet om 4 unngé kollektivreiser. Derimot opplevde
akterene med lokaler langs Ring 3 og utenfor byen en positiv utvikling i denne perioden,
arsaken til dette var sannsynligvis fordi de ligger naermere der folk bor (UNION, 2021). UNION
anslo videre at dette er en trend som trolig vil fortsette i store byer som London og New York,
men at det var mer usikkerhet knyttet til Oslo-regionen, da pendleravstandene er mye kortere.
UNION Gruppen er en stor akter innenfor naringseiendom i Norge, og de legger blant annet ut
analyser og undersekelser relatert til coworking-markedet i Norge. Et av funnene som ble gjort
i en senere undersegkelse utfort av UNION var at co-working akterene i storre grad ensket seg
en «bred geografisk tilstedevarelse» (UNION, 2022b). Noe som er verdt & merke seg for de

utvalgte regionale byene 1 Folloregionen.

Det ble gjort en studie angdende lokaliseringen til private og offentlige flerlokaliserte

arbeidslokaler i Oslo. I Oslo kommune er de offentlig lokalene drevet av de ulike offentlige
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universitetene som befinner seg i byen, da Oslo Met og Universitetet i Oslo. Videre tilbyr ogsé
de kommunale bibliotekene lokaler og arbeidsplasser til dem som matte enske det. Nye
Deichmanske pé Bjervika, stir frem som kroneksempelet, selv om man ogsé har svart populere
biblioteker 1 de andre bydelene, som Deichmanske Griinerlokka (hvor forfatteren sitter i
skrivende stund). Som nevnt har man ogsa et bredt utvalg av private co-working lokaler fra de
storre internasjonale akterene. Forfatterne i studiet viser til at Oslo har gode forutsetninger for
slike lokaler, da den kunnskapsintensive naringen allerede har sterkt fotfeste her (Di Marino et
al., 2022, s. 7). Videre i studiet ble det undersgkt naermere hvor disse lokalene befant seg, samt
hvordan tilgjengeligheten til urbane tjenester og funksjoner var i forhold til de ulike offentlige
og private lokalene. Resultatene av funnene var at slike lokaler hovedsakelig var lokalisert i
sentrumsomradene. Sentrumsomrader kjennetegnes ved at de har et bredt spekter av funksjoner
og tjenester, 1 tillegg til & vere lett tilgjengelig med kollektivtransport, sykkel og gange.
Samtidig var det ogsd flere lokaler vest i Oslo, pd Frogner. Arsaken bak dette er at
Universitetene 1 hovedsak befinner seg der. Lokaliseringen til evrige co-working lokaler var
hovedsakelig 1 flerfunksjonelle bygninger, eller mono-funksjonelle kunnskapsparker.
Forfatterne fremhever korrelasjonen mellom konsentrasjonen av co-working lokaler og
konsentrasjonen av arbeidsplasser og narheten til bedrifter (Di Marino et al., 2022, s. 17).
Funnene som ble gjort angaende tilgangen til tjenester var blant annet at co-working lokaler
utenfor sentrumskjernen, ved randsonen, i stor grad var tett pa flere grentomrader. Derimot var
det ogsd en sterre avstand til urbane tjenester. Det var en manglende konsentrasjon av
coworking i randsonen, som kan antas & vere pa grunn av at de omridene enda ikke er attraktive
nok som folge av feilslatt byspredning. Med feilslatt byspredning menes monofunksjonelle

forsteder, hvor det er lite variasjon i tilbudet av tjenester (Di Marino et al., 2022, s. 19).

3. Metode

I dette kapittelet skal jeg beskrive hvilke prosesser jeg har valgt for & samle inn, og behandle

data som er relevant for & besvare problemstillingen.

3.1 Valg av metode

I henhold til Johannessen, kan problemstilling defineres som et spersmal som stilles med et

bevisst formal, og at det er presist nok til 4 la seg undersokes gjennom samfunnsvitenskapelig
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metode (Johannessen et al., 2021, s. 34). Videre péstar Johannessen m.fl. at det er oppgavens
problemstilling som avgjer metoden og fremgangsmaten (Johannessen et al., s. 34, 2021, s. 34).
Gitt problemstillingens formulering vil det ikke vere tale om a samle inn tallbasert informasjon,
som ifelge Johannessen og hans medforfattere tyder pa at det ikke er hensiktsmessig & utfore
en kvantitativ undersegkelse (Johannessen et al., 2021, s. 261). Derimot fokuserer den kvalitative
tilneermingen pé innsamlede data 1 form av tekst, lyd og/eller bilde, og er tradisjonelt en mer
inngdende studie, noe som er mer egnet for denne avhandlingen. (Johannessen et al., 2021, s.
51). Problemstillingen seker videre & forstd og beskrive et nytt fenomen, som kan pavirke
sentrumsutviklingen i Folloregionen. Johannessen og hans medforfattere peker pé at serlig en
forstaende undersokelse er forbundet med kvalitativ forskning, og at det & beskrive et fenomen

ogsé ofte gjores ved hjelp av kvalitativ forskning (Johannessen, 2021, s. 52).

3.2 Casestudie
Avhandlingens problemstilling er formulert slik at den tar utgangspunkt i et gitt

geografiskomrade, nermere bestemt Folloregionen. Dette kalles for en enkelcasestudie.
Enkelcasestudie er hensiktsmessig dersom tilfellet det forskes blant annet kan vere et unikt
tilfelle (Johannessen, 2021, s. 207). Folloregionen har en heyt utdannet befolkning, samtidig
vil den nye jernbanestrekningen drastisk vil redusere reisetiden inn til hovedstaden. Videre
har kommunene opplevd hoy befolkningsvekst de seneste arene. Det siste punktet som gjor
regionen, og serlig As kommune, unikt er at den er vertskap til et stort universitet.
Campusomrédet er ogsd nylig tilfort et stort antall studenter og ansatte, som folge av den nye
veterinarskolen er flyttet fra Oslo til As. Til tross for dette er sentrumsomradene svaert sma,
og mange pendler ut av Follo, og inn til hovedstaden. Etter min mening gjor disse
egenskapene Folloregionen, med tanke pa oppgavens tematikk, svert unik i norsk
sammenheng (Akershus fylkeskommune & Oslo kommune, 2015) (Nordre Follo kommune,

2019) (Nordre Follo kommune, 2022a) (As kommune, 2019) (As kommune, 2022a).

Gitt at det forskes pa flerlokalisert arbeid 1 sentrumsutviklingen ved tre forskjellige omréder,
er det nadt til & vaere flere analyseenheter i casestudiet. Ved & forske péa de tre omradene i de
to kommunene, innenfor Folloregionen, vil det derfor g& under kategorien «analytisk studie
med flere analyseenheter», se figur 10, ifelge Johannessen et al., (2021, s. 209). Jeg kunne

ogsa valgt alle kommunene og tettstedene innenfor Folloregionen, jeg valgte a se bort fra
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dette av to arsaker. Forst er det kun kommunene, Nordre Follo og As, som er utvalgt som
regionale byer i regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus. Det andre er at det

ville veert for tidkrevende og tatt for seg alle sentrumsomrader og tettsteder i Follo.

Case
Folloregionen

Analyseenhet

Analyseenhet
Ski sentrum

As sentrum

Analyseenhet
Campus As/
NMBU

Figur 10 Illustrasjon av «analytisk studie med flere analyseenheter» (Egen illustrasjon, 2022)

Johannessen og hans medforfattere (2021, s. 215) henviser til Yin (2014) nar det kommer til
strategier for & analysere data. Den ene av disse strategiene er analyse basert pd teoretiske
antakelser. Dette betyr at man filtrerer ut det som ikke er relatert til de teoretiske antakelsene
ndr man analyserer dataen, da den teoretiske analysen gir struktur og retning. Etter
undersgkelsen av casen skal man se funnene opp mot konsepter og teorier fra
litteraturgjennomgangen (Johannessen et al., 2021, s. 215-217). For denne oppgaven vil det
derfor vaere naturlige se hvordan funnene gjort fra Nordre Follo kommune og As kommune,

samsvarer med eller strider mot de teoriene og konseptene det er redegjort for i kapittel 2.

3.3 Dokumentanalyse

P& bakgrunn av problemstillingen har jeg bestemt meg for & foreta en dokumentanalyse av de
ulike plandokumentene som er styrende for sentrumsutviklingen i As og Nordre Follo
kommunene. Jeg har ogsé valgt & analysere en rapport, som har fokuserer pad mulighetsrommet
1 neringslivet iblant annet Folloregionen. Dokumentanalysen vil derfor seke & besvare pa det
andre forskningsspersmalet, som er: Hvordan inkluderer kommunene flerlokalitet i sitt

planarbeid?
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Dokumentanalyse er en kvalitativ innholdsanalyse, hvor man samler inn data som skal
analyseres. Deretter skal man kunne trekke frem viktige sammenhenger og relevant informasjon
i forhold til det oppgaven seker besvart (Johannessen et al., s. 236, 2021). En kvalitativ
innholdsanalyse av dokumenteter innebaerer at man er nedt fordele informasjonen i forhold til
problemstillingen, samt tre faser. De tre fasene er som folge: Forberedelser, datainnsamling og

analyse av innsamlet data (Johannessen et al., s. 236, 2021).

Den forste fasen gjelder forberedelsene og er allerede gjort rede for i denne oppgaven,
forberedelser omhandler ogsé formulering av problemstilling, for deretter & foreta et utvalg pa
bakgrunn av denne. Det siste trinnet i denne fasen omhandler 4 sikre seg adgang til dokumenter,
og 1 tillegg vurdere deres grad av dpenhet (Johannessen et al., s. 236, 2021). Dokumentene jeg
skal analysere er offentlig dokumenter publisert av offentlige styresmakter, og er av den grad
apen for hele befolkning. Rapporten er utfort pa bestilling av kommunene. Den er i tillegg ogsé

publisert pa deres nettside, slik at allmennheten er sikret tilgang.

Den andre fasen omhandler innsamlingen av dataen. Ferst og fremst skal man redegjore for
kildens troverdighet med tanke pa fire forhold. Disse forholdene er: kildens tilgjengelighet,
relevans, autentisitet og troverdighet. Deretter ma man velge ut og registrere det innholdet som
er av relevans for oppgavens tematikk, videre md man kategorisere det relevante innholdet.
Kategoriseringen nevnes & vare en del av datainnsamlingen og bidrar til & belyse
problemstillingen (Johannessen et al., s. 236, 2021). Dokumentene jeg har valgt ut i forste
omgang er lovfestede dokumenter fra forvaltningen, slik at kildens tilgjengelighet, relevans,
autentisitet og troverdighet allerede er sikret. Datainnsamlingen utferes ved hjelp av
programmet ATLAS.ti. Programmet hjelper blant annet brukerne med & innhente og sortere
data. Det finnes flere versjoner og lisenser av programmet, jeg har i denne oppgaven valgt a
benytte meg av ATLAS.ti WEB. Det er ikke like mange verktey pA WEB-versjonen, men prisen

for lisensen er rimeligere.

Den siste fasen angar analysen av den innsamlede dataen. Man er nedt til & systematisere

innholdet, noe som innebarer en prosess hvor man forenkler og fremhever den mest relevante
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og interessante informasjonen. Det samlede materialet deles opp i fire faser: kondensering,
koding, kategorisering og tematisering. Deretter er man nedt til & tolke innholdet, og finne ut
hva dataen sier, og hvordan det kan vare med pé a svare problemstillingen. (Johannessen et
al., s. 237, 2021). Igjen har jeg benyttet meg av ATLAS.ti, da programmet har gode funksjoner
til & holde oversikt over datamaterialet som inngar i de fire fasene. Programmet bidro til &
strukturere all dataen, slik at det ble enklere dra frem relevant innhold som kunne besvare

problemstillingen.

3.4 GlS-analyse

I tillegg til dokumentanalysen er det ogsd utfort en GIS-analyse. Jeg har valgt & bruke
dataprogrammet QGIS for & utfere denne analysen. Kartdataene jeg har benyttet meg av er
FKB-data og Matrikkeldata i UTM32 Euref 89 og er lastet ned fra Geonorge, og deretter laget
av Geovekst. FKB- og matrikkeldataen fra Ski sentrum er lastet ned august 2021, imens FKB-
og matrikkeldataen fra As er lastet ned januar 2021. FKB eller Felles kartdatabase, er noe av de
mest noyaktige kartdataene vi har her til lands. Dataen egner seg best i en mélestokk mellom
1:500 og 1:30 000 (Berg, 2020). Kartutsnittene jeg har valgt i denne oppgaven er mellom
1:4000 og 1:5000. Videre har jeg valgt QGIS sitt standard kart som bakgrunnskart, som er
OpenStreetMap. Arsaken til dette er at det skal vare enklere 4 kjenne seg igjen i omradene jeg
har valgt & analysere. GIS-analysene fokuserer i hovedsak pa variasjonen og mangfoldet av
hvilken type bygninger som finnes i de utvalgte omradene innenfor en gitt radius. Det er ogsa
undersekt hvordan bygningstypologien er 1 hvert av omrddene, slik at man kan fa en forstdelse
for omradenes fysiske form. Denne metoden vil bistd i & besvare det tredje

forskningsspersmalet, som lyder: Hvilke muligheter har kommunene for d inkludere

flerlokalitet?

3.5 Reliabilitet og Validitet

3.5.1 Reliabilitet
Dataens palitelighet er et grunnleggende spersmél nar det kommer til forskningsprosjekt.
Forskningssprdket betegner dette som reliabilitet, som kommer fra det engelske utrykket
reliability, som betyr «palitelighet» (Johannessen et al., s. 27, 2021). Spersmal om palitelighet
dreier seg neyaktigheten til dataen, hvilken data som benyttes under forskningsprosjektet,

hvordan dataen innhentes, samt den bearbeides (Johannessen et al., s. 27, 2021). Jeg mener
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saledes at & foreta en dokumentanalyse av kommuneplanene til de respektive kommunene taler
for paliteligheten til dataen, samtidig er den svert ngyaktig da planene gjor rede for konkrete
malsettinger og strategier kommunene har satt seg. Det samme gjelder dokumentanalysen for

rapportene som er bestilt fra det offentlig, og utfort av det private.

Likevel forekommer det ogsé noen begrensninger ved & utfere en dokumentanalyse som den
utvalgte kvalitative metoden. Forst og fremst kan reliabiliteten svekkes ved at dokumentene
som analyseres har et utilstrekkelig detaljniva (Johannessen et al., s. 243, 2021), i og med at
planene er produsert med hensikt til & styre og informere. Derav ikke produsert til hensikt for &
forskes pa, likevel er det naturlig at slike dokument tolkes og leses noye av bade styresmaktene
og de bererte partene. En annen begrensning, som kan pavirke reliabiliteten er det Johannessen
viser til, som omhandler partisk selektivitet. Dette innebaerer at datainnsamlingen kan vare
ufullstendig (Johannessen et al., s. 243, 2021). Samtidig har jeg til hensikt og et enske om &
innhente mest mulig kunnskap nér det gjelder & besvare problemstillingen, det vil derfor vare
lite hensiktsmessig 4 unnga a benytte meg av relevant informasjon. Forskeren selv kan til slutt
ogsd en begrensning for forskningen, da forskeren sgker & bekrefte sine allerede oppgjorte
meninger og ideer rundt tematikken. Eller at forskeren kan finne temaer og meninger som
egentlig ikke er der, pd bakgrunn av bekreftelsestendenser (Johannessen et al., s. 243, 2021).
Jeg har forsekt & unngéd dette ved & ta opp funn gjort i dokumentanalysen med andre

medstudenter, for & avgjere relevansen av innholdet i forhold til problemstillingen.

Med tanke péd den romlige analysen kan det stilles sparsmal ved péliteligheten ved dataen, med
tanke pd at den er lastet ned for over ett ir siden. Bygningsmasser som er kommet etter den tid
kommer derfor ikke med pa kartlagene jeg har benyttet meg av. Samtidig har noe av datasettet
veert ufullstendig. Av den grunn har jeg veert nedt til & beseoke omradene fysisk, for &

dobbeltsjekke om noen bygninger er kartlagt eller ikke.

3.5.2 Validitet
Innenfor kvalitativ metode kan troverdigheten, ogsd omtalt som den interne validiteten, dreie
seg om hvorvidt den valgte metoden undersgker det den har til hensikt & underseke.

(Johannessen et al., s. 256, 2021). Nermere bestemt omtaler Johannessen m.fl. at: « Validitet i
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kvalitative undersokelser dreier seg om i hvilken grad forskernes fremgangsmadter og funn pad
en riktig mdte reflekterer formdlet med studien og representerer virkeligheten.» (Johannessen

etal., s. 256, 2021). I denne avhandlingen er det valgt ulike metoder til & lose ulike sparsmal.

Validitet omfatter ogsd overferbarhet, og det omhandler i1 hvilken grad funnene fra dette
prosjektet kan overferes til lignende fenomener (Johannessen et al., s. 257, 2021). Ved at
avhandlingen er en casestudie, hvor det sgkes & forsta og beskrive et fenomen i en relativt unik
kontekst, vil det felgelig veere vanskelig & overfore funnene. Likevel kan det tenkes at funnene
er relevante for andre regionale byer innenfor Stor-Oslo regionen, eller andre byer og

kommuner 1 vekst som folge av utbedringer pa jernbaneinfrastrukturen.

3.6 Forskningsetikk

Johannessen sier at etikk forst og fremst gjelder «... forholdet mellom mennesker ...»
(Johannessen et al., s. 45, 2021). Med dette menes hva man kan og ikke kan gjere mot andre
mennesker. Man er derfor nedt til & ta visse hensyn til eventuelle deltagere 1 et
forskningsprosjekt. I forbindelse med denne oppgaven har jeg ikke involvert andre deltagere,
og har derfor heller ikke samlet inn sensitiv informasjon eller personopplysninger om andre

mennesker.

4. Empiri

I dette kapitelet vil jeg forst presentere informasjon knyttet til dokumentanalysen. Dette gjores
ved a introdusere de ulike analyserte dokumentene, samtidig som det gis en kort introduksjon
til hva hvert enkelt dokument handler om. Videre viser jeg til hvilke verktoy og kategorier jeg
har benyttet meg av for & utfere dokumentanalysen, og hvilken fremgangsmate jeg var nedt til
a velge. Etter dette vil jeg vise frem alle utdragene jeg hentet ut fra de ulike dokumentene, i
form av en tabell. Den andre delen av dette kapitelet tar for seg den romlige analysen. Her
presenteres det hvilke kartutsnitt jeg har valgt i forhold til denne oppgaven, samt en kort
beskrivelse av hva som kommer frem av de ulike utsnittene. Med kartene folger det ogsa med
tabeller, som videre utdyper funnene fra kartene. Til slutt har jeg ogsé valgt & ta med kartutsnitt
som viser til hvordan typologien 1 hvert av omradene er, som vil bisté i diskusjonen 1 kapittel

5. I dette kapitlet vil jeg forst presentere de ulike dokumentene jeg har valgt & analysere. Jeg vil
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deretter presentere hvilke type dokument det er, vedtaks-/publiseringsdato for nevnte dokument
og hva som er formélet. Dette vil presenteres i form av en tabell nedenfor. Deretter vil jeg

redegjore kort for hovedmomentene 1 hver dokumentene.

4.1 Kort om dokumentene i dokumentanalysen

Tabell 2 presenterer hvilke dokumenter, som har inngatt i dokumentanalysen. Dokumentene

er fordelt etter hvilken type dokument det er. Samtidig vises det ogsa til formalet bak

dokumentet, samt dokumenttittel og utgivelses-/vedtaksdato.

Type dokument | Dokumenttittel | Dokument Formaél bak dokumentet
vedtatt/publisert
Regional plan | Regional plan for | Desember 2015 Planen ble opprettet i forbindelse
areal og transport med at Stortinget 1 2008 pala
1 Oslo og Oslo kommune og gamle
Akershus Akershus fylkeskommune a
utarbeide en felles regional plan,
slik at bade regionale mal og
nasjonale mal vedrerende klima,
transport og naturmangfold kan
oppnas.
Kommuneplan |Kommuneplanen | 15. juni 2022 I henhold til plan- og

s samfunnsdel

(As)

bygningsloven kapittel 11 skal
kommuneplanens samfunnsdel ta
stilling til langsiktige
utfordringer, mal og strategier.
Planen skal vere grunnlag for
planer og virksomhet i
kommunen. Videre skal
samfunnsdelen gi foringer for
hvordan strategier og mél skal
gjennomfores. Den skal ogsa

Kommuneplanen | Desember 2019 | legges til grunn for kommunens

s samfunnsdel egen virksomhet og for statens og

(Nordre Follo) regionale myndigheters
virksomhet i kommunen.

Kommuneplanen | 15. juni 2022 Kommuneplanens arealdel skal

s arealdel (As) ha en arealplan for hele

kommunen, den skal ogsa
omfatte et plankart, bestemmelser
og planbeskrivelser hvor det
fremgar hvordan retningslinjer,
og overordnede planer for
arealbruk ivaretas. Plankartet og
bestemmelsene, mens
planbeskrivelsen beskriver
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formalet, samt at den viser til
hvilke endringer som er gjort slik
at kommunen kan mete sine
onskede mal. Dokumentet jeg har
valgt & analysere er

planbeskrivelsen.
Horingsutkast: (Ligger ute pa Formalet er det samme som det
Kommuneplanen | hering frem til 12. | som nevnes i raden ovenfor.
s arealdel desember 2022) Forskjellen er at dette
(Nordre Follo) dokumentet na ligger ute pa

hering, slik at det kan forekomme
endringer for det endelig vedtas.

Reguleringsplan | Omrideregulerin | 15. november Dokumentet skal vere
gsplan As 2019 kommunens planredskap for mer
sentralomrade detaljerte, omradevise

avklaringer av arealbruken
innenfor et avgrenset omrade.
Dokumentet er utarbeidet pa
bakgrunn av at As er i vekst, ny
Follobane og utvidelser av

NMBU.
Neeringsstrategi | As kommunes 12. oktober 2016 | Dokumentet redegjor for
na&ringsstrategi kommunens langsiktige politiske
2016 — 2028 mal for naringsutvikling.
Rapport Mulighetsromme | April 2022 Dokumentet er bestilt av Viken
t for Vikens fylkeskommune, og skal
naeringsliv i redegjore for mulighetsrommet
etterkant av for neringsutvikling 1 Viken og
korona de 12 kommuneregionene som

befinner seg i fylket i kjolvannet
av pandemien.

Tabell 2 Oversikt over hvilke dokumenter som analyseres i dokumentanalysen

4.1.1 Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus
Hovedpunktene 1 dokumentet er at Osloregionen skal utvikles til konkurransedyktig og
baerekraftig region i Europa. Dette skal oppnés ved & styre utbyggingen i henhold til prinsippet
om en flerkjernet struktur, denne strukturen skal videre knyttes sammen ved hjelp av et
effektivt, miljovennlig transportsystem. Det skal sokes 4 bygge tettere ved utvalgte prioriterte
vekstomrdder, bade Ski sentrum og As sentrum er slike vekstomrader i form av at de er definert
som regionale byer i dokumentet. Samtidig pekes det pa & skape levende byer og tettsteder hvor
det er bredt utvalg av tjenester og funksjoner (Akershus fylkeskommune & Oslo kommune,

2015).
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Dokumentet tar tydelig inspirasjon av konsepter som, 15-minuttersbyen, den kompakte byen
og knutepunktutvikling. Samtidig seker dokumentet & styre regionen mot & skape en
polysentrisk struktur. Et viktig utgangspunkt for dokumentet er at regionen skal bli baerekraftig
1 henhold til de tre aspektene ved barekraft: miljomessig, sosialt og ekonomisk. Dokumentet
er fremdeles styrende for areal og transport i regionen, og blir gjentatte ganger referert til og
benyttet i bAde kommunale planer og reguleringsplaner. Av den grunn er dokumentet ogsa sveert

viktig i forhold til sentrumsutviklingen i As og Ski.

4.1.2 Kommuneplanens samfunnsdel
Nordre Follo sin samfunnsdel vektlegger i1 stor grad en berekraftig utvikling.
Satsningsomradene som legges frem i1 dokumentet er: Aktiv hele livet, Sammen for en ny
kommune, Trygg oppvekst og Byvekst med gronne kvaliteter (Nordre Follo kommune, 2019, s.
2). Samtidig vektlegger planen en arealstrategi som samsvarer med regional plan for areal og
transport i Oslo og Akershus, hvor det blant annet siktes til at boligbygging og nye

arbeidsplasser kommer tett pa jernbanen (Nordre Follo kommune, 2019).

As kommune sin samfunnsdel har ogsé et stort fokus pa barekraftig utvikling i form av
visjonen: «Sammen om miljo, mangfold og muligheter!» (As kommune, 2022a, s. 5). Mangfold
sikter til sosial barekraft, og muligheter til okonomisk baerekraft (As kommune, 2022a, s. 6).
As kommune har delt inn de 17 barekrafts mélene i henhold til visjonen om milje, mangfold
og muligheter. Hvor det deretter er naermere spesifisert hvilke mal og strategier som er bestemt,
samt hvordan de skal gjennomfores og i hvilke planer de folges opp. I likhet med Nordre Follo,
er ogsd As kommune sin plan i samsvar med regional plan for areal og transport i Oslo og
Akershus. Det legges frem mal og strategier om a drive boligutbygging og skape arbeidsplasser
nar sentrumsomradet og jernbanen. I tillegg har de som mél a vare en attraktiv kommune for

naringslivet.

4.1.3 Kommuneplanens arealdel
Nordre Follo sin gjeldende kommuneplan er fra henholdsvis tidligere Ski og Oppegard
kommune. Kommuneplanens arealdel for den nye kommunen er ikke ferdigstilt og vedtatt, og

ligger forelopig ute til horing frem til 12. desember 2022. Kommuneplanens arealdel planlegges
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a vaere verdigstilt i lopet av varen 2023 (Nordre Follo, 2022b). Problemstillingen gitt i denne
oppgaven, er i stor grad inspirert av hendelser rundt hvordan vi handterte pandemien, samt
hvordan vi nd handterer ringvirkningene. Av den grunn besluttet jeg a analysere dette
heringsutkastet fremfor den ndvarende kommuneplanen til Ski, som planlegges & rulleres ut i
lopet av varen 2023. Det er verdt & nevne at det kan fremkomme noen endringer til den vedtatt
planbeskrivelsen, likevel vil jeg forst og fremst ta for meg hvordan kommunene stiller seg til
flerlokalisert arbeid, og det vil uansett komme frem med tanke pa at utarbeidelsen av planen er
kommet sé& langt. De to arealdelene seker 4 folge opp foringer, ambisjoner og mal, som er
bestemt 1 kommuneplanens samfunnsdel. Kommuneplanens arealdel er i storre grad detaljert
rundt arealbruken og utviklingen i kommunene (Nordre Follo kommune, 2022a) (As kommune,

2022b).

4.1.4 Omradereguleringsplan As sentralomrade
Omradereguleringsplanen er kommunens forsgk i 4 mote den fremtidige utviklingen As stir
ovenfor. Planen kommer pa bakgrunn av den nye Follobanen og utvidelsen av NMBU, og
hvilke muligheter dette vil gi kommunen. Planen beskriver naermere hvilke tiltak som settes 1
gang for & mete kommunens ensker om sentrums- og naringsutvikling. Den redegjor ogsa 1
storre grad for tematikken rundt nerings- og sentrumsutvikling enn kommuneplanens arealdel
(As kommune, 2019). Planomradets avgrensning omfatter syv delomrader i narheten av

jernbanestasjonen og sentrumsomradet, se figur 11.
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Figur 11: Omrédereguleringsplanens avgrensning (As kommune, 2019, s. 8)

4.1.5 Mulighetsrommet for Vikens naeringsliv i etterkant av korona
I motsetning til de overnevnte dokumentene skiller Mulighetsrommet for Vikens nceringsliv i
etterkant av korona seg ut i form av at det ikke er et offentlig dokument. Studiet kommer pa
bakgrunn av et enske fra Viken fylkeskommunes om & analysere hvilke muligheter pandemien
gir neringslivet og innovasjon i Vikens kommuneregioner. Dokumentet beskriver
nasituasjonen, i tillegg til & gi tydelige anbefalinger angdende mulighetsrommet i hver

kommuneregion, blant annet Folloregionen (Jacobsen, 2022, s. 14).

Menon Economics som utarbeidet studiet, pa vegne av Viken fylkeskommune, er et privat
forskningsbasert analyse- og radgivningsselskap, innenfor blant annet samfunnsekonomi og
naeringspolitikk (Menon Economics, 2022, s. 1). Dokumentet er publisert i april 2022, og er
enkelt tilgjengelig pa virksomhetens egne nettsider. Rapporten er videre blitt referert til i Nordre

Follo sitt heringsutkast for planbeskrivelsen av kommuneplanens arealdel.
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Studiet er 199 sider langt, og gir grundige beskrivelser av den naverende situasjonen i Vikens
kommuneregioner. Menon Economics har benyttet seg av tilgjengelig statistikk,
sporreundersgkelse og dybdeintervjuer, studiet er derfor bygget opp pd et bredt
informasjonsgrunnlag. Sperreundersekelsene er sendt ut til bedrifter rundt i kommunene 1
Viken. Dybdeintervjuene var et supplement, og disse ble utfort med akterer fra bedrifter,
kommuner, kommuneregioner og naringsklynger og lignende. Jeg har valgt & analysere
dokumentet pa bakgrunn av innblikk fra naringslivet, angdende naringsutvikling i

Folloregionen, i tillegg er dokumentet anvendt av Nordre Follo kommune i sitt planarbeid.

41.6 Askommunes neeringsstrategi 2016 — 2028
As kommunes naringsstrategi vises til flere ganger i kommuneplanens samfunnsdel. Arsaken
til dette er at strategien fremheves som en av flere planer som skal felge opp kommunens
ambisjoner om & vare en attraktiv kunnskapskommune. Strategien trekker frem bade
kommunens ambisjoner og hvilke innsatsomrader det legges fokus pa for & oppna disse
ambisjonene. Hovedtrekkene i dokumentet er at det skal veere mer attraktivt for bedrifter &
lokalisere seg i As, samtidig skal det ogsé i samarbeid med NMBU legges til rette for

innovasjon og nazringsvekst her (As kommune, 2016).

4.2 Data og analyse i dokumentanalysen

Gjennom analysearbeidet har jeg benyttet meg av dataprogrammet, ATLAS.ti.
Dataprogrammet har et mangfold av funksjoner og verktoy, som kan effektivisere innsamlings-
og analyse arbeidet. En av disse funksjonene er soke-funksjonen, den hjelper brukeren ved &
lokalisere og utheve ord/setninger eller paragrafer som er likt ordet brukeren seker etter.
Funksjonen kan effektivisere innsamlings- og analyseprosessen i stor grad, og av den grunn
valgte jeg a forseke og benytte meg av den. Med tanke pa at flerlokalisert arbeid og flerlokalitet
ikke er velkjente begreper 1 norsk litteratur, valgte jeg i tillegg 4 soke etter mer velkjente begrep.
Til sammen sokte jeg etter ni forskjellige begrep, som har en relasjon til konseptet flerlokalisert

arbeid. Resultatet av sokene kan sees 1 tabell 3.
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Tabell 3 Oversikt over resultat fra sgke-funksjonen i ATLAS.ti

Ved & se til tabell 3, kan man se at de ni begrepene kun er nevnt i tre av dokumentene, hvor det
ito av dem de kun er nevnt ¢n gang. I heringsutkastet til kommuneplanens arealdel for Nordre
Follo er hjemmekontor og fjernkontor nevnt i samme setning, som et spraklig alternativ til
hverandre, dvs: «Norske bedrifisledere  forventer en  permanent bruk av
hjemmekontor/fjernkontor etter pandemien pd i underkant av 30 %.» (Nordre Follo kommune,
2022b, s. 31). Det samme gjelder for utdraget hentet fra Omridereguleringsplan for As sentral
omride, som gar som folge: «Co-working spaces» - kontorfellesskap egnet for «start upsy,

enkeltmannsforetak, freelancere m.v. ettersporres» (As kommune, 2019, s. 83).

Ettersom begrepene 1 liten grad var nevnt eksplisitt 1 dokumentene, var jeg nedt til & se bort fra
soke-funksjonen. P4 bakgrunn av funnene gjort i litteraturgjennomgangen 1 kapittel 2, har jeg
valgt ut noen kategorier jeg mener kan beskrive sentrale momenter rundt sentrale
byutviklingskonsepter og teorier, som séledes gir god grobunn for flerlokalisert arbeid. De
utvalgte kategoriene var: funksjonell polysentrisme, etablering av arbeidsplassintensive
virksomheter og flerfunksjonalitet og tilgjengelighet til et bredt utvalg av funksjoner. Tabell 4
nedenfor beskriver nermere arsaken til hvorfor jeg valgte akkurat disse kategoriene for

dokumentanalysen.
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Kategorier Kode | Beskrivelse

Funksjonell Poly  Dette omhandler bade den styrkede tilgjengeligheten til de

polysentrisme regionale byene, og en malrettet utvikling om & gjore de
regionale byene selvstendige, som pa sikt kan medfere

mindre pendling til Oslo.

Etablering av ArPl | Ved & etablere arbeidsplassintensive virksomheter, vil det
arbeidsplassintensive fore til flere tilflyttere. Folgelig skaper dette en nedvendig
virksomheter kritisk masse av mennesker og arbeidsplasser, slik at det

kan etableres funksjoner og lokaler som er egnet for
flerlokalisert arbeid.

Flerfunksjonalitet og = Flfunk Denne kategorien omhandler flerfunksjonalitet. Med dette

tilgjengelighet til et menes ulike flerfunksjonelle bygninger og rom, samt
bredt utvalg av styrket tilgjengelighet til et bredt utvalg av funksjoner.
funksjoner Dette bidrar til a redusere reisetider innad 1 de urbane

omradene, samtidig som et mangfold av funksjoner og
tjenester bidrar til & skape byliv, som igjen gir innbyggerne
positive helseeffekter. Slike faktorer gir god grobunn for at
det etableres lokasjoner hvor det kan drives flerlokalisert

arbeid.

Tabell 4 Faktorer som analyseres i forbindelse med flerlokalisert arbeid i dokumentanalysen

4.3 Innsamlede utdrag fordelt pa dokumentene i dokumentanalysen
Det var stor variasjon pé hvor ofte kategoriene redegjores for i de ulike dokumentene, se tabell
5 nedenfor. Eksempelvis er Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus et svaert
omfattende dokument, og henviser til alle kategoriene flest ganger. Naturligvis tar den ogsé for
seg kategorien, funksjonelle polysentrisme, 1 mye storre omfang enn hva de andre dokumentene

gjor, da den legger foringer for den regionale utviklingen.
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Tabell 5 Antall over innsamlede utdrag fordelt pé dokumentene

4.4 Liste over utdrag som er kodet fra dokumentene

Tabell 6 nedenfor samler alle utdragene som er innhentet fra de ulike dokumentene. Utdragene
er utvalgt etter neye gjennomlesning, og fordelt etter hvilke kategorier de omfatter.
Dokumentene er omfattende, og tar for seg et bredt spekter av temaer. Av den grunn er ikke
alle delkapitlene i de ulike dokumentene like viktig for denne oppgaven, og derav ikke analysert
1 like stor grad som andre kapitler. Kapitler jeg har analysert neye omhandler: by- og
tettstedsutvikling, forretninger, neringsbebyggelse, handel og naring, felles for kommunens
samfunns- og tjenesteutvikling, barekraftig utvikling, prioriterte utbyggingsomrader,
senterstruktur og lignende. De uthevede utdragene i tabell 6 er inkludert i diskusjonsdelen i

kapittel 5.

ArPl_1_1 Nye Ski stasjon dpnet i august 2022 og Follobanen Hgringsutkast:
dpner i desember 2022. Byen har i innevaerende Kommuneplanens
planperiode erfart gkt etablering av arealdel (Nordre Follo)

servicenaeringer og arbeidsplassintensive bedrifter i
sentrum. Det er avgj@rende for utvikling av Ski som
et attraktivt og levende bysentrum at vi fglger opp
foringer fra regional plan om en hgy andel
arbeidsplassintensive naeringer rundt Ski stasjon.
Det vil gi bade enkle arbeidsreiser og stimulere til
innpendling.
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ArPl_1 2

ArPl_1_3

ArPl_1_4

ArPl_1_5

ArPl_1_6

ABC prinsippet

A. Det skal tilrettelegges for arbeidsplassintensive
virksomheter i Ski og Kolbotn sentrum. Detaljhandel
skal lokaliseres i sentrumsomrdder. Virksomheter
med mange ansatte og besgkende skal lokaliseres i
omrader med hgy kollektivtilgjengelighet og med
regulert parkeringstilgjengelighet. Kontorbedrifter,
offentlig forvaltning og handel og service er
arbeidsplassintensive virksomheter.

Folloregionen har blant den best utdannede
arbeidsstyrken i Viken, og bare Asker og Baerum har
et hgyere gjennomsnittlig Iennsniva enn
Folloregionen. Samtidig har Folloregionen en lav
andel kunnskapsbedrifter og lav produktivitet.
Dette kan forklares ved at store deler av regionens
hgyest utdannede arbeidsstyrke pendler inn til Oslo
(Err, Erraia, Jakobsen, Johnsen, & Nerdrum, 2022).

Det knytter seg ogsd stor usikkerhet til framtidig
behov for kontorarealer etter pandemien. Norske
bedriftsledere forventer en permanent bruk av
hjemmekontor/ fjernkontor etter pandemien pa i
underkant av 30 %.

Digitalisering reduserer betydningen av
lgnnskostnader, og gnsket om skreddersydde
produkter favoriserer naerhet og hgyteknologisk
miljger. Samtidig er troen pad det globale
markedssystemet svekket. Dette kan gke lokal/
nasjonal produksjon basert pa hgyteknologi, gjerne
i form av smdskala produksjon som kan integreres i
bystrukturen (Ellefsen, 2022). Det kan ligge til rette
for at boliger i storre grad kombineres med arealer
for arbeid og at nzeringslokaler i stgrre grad ma
kunne brukes fleksibelt mellom kontor, produksjon
og handel.

Det d ha en god fleksibilitet i arealformdl og lokaler
i byene/ tettstedene vdre er derfor viktig tiltak for a
kunne hdndtere denne usikkerheten og
imgtekomme behovet for raske endringer i handels-
og neaeringsutviklingen.

Nordre Follo @nsker @ tiltrekke seg
arbeidsplassintensive virksomheter, gjerne en stgrre
statlig institusjon som kan gke
arbeidsplassdekningen, bidra til motstregms
pendling og optimalisere utnyttelsen av Follobanen
og @stfoldbanen. Mulige omrader for lokalisering
for slik virksomhet er arealene vest for Ski stasjon.

Hgringsutkast:
Kommuneplanens arealdel
(Nordre Follo)

Hgringsutkast:
Kommuneplanens
arealdel (Nordre Follo)

Hgringsutkast:
Kommuneplanens
arealdel (Nordre Follo)

Heringsutkast:
Kommuneplanens
arealdel (Nordre Follo)

Hgringsutkast:
Kommuneplanens
arealdel (Nordre Follo)
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Med en hgyt utdannet arbeidsstyrke, er kompetansen
til stede for at bedrifter innenfor IKT, teknisk
tjenesteyting og andre produktive nzeringer kan
etablere seg i Nordre Follo. Kommunen har flere
omrdder med god kollektivtilgjengelighet der det kan
ligge godt til rette for mer smdaskala kompetanse-
arbeidsplasser: Rosenholm, Kolbotn, Berghagan, Ski
vest og Ski @st.

God infrastruktur og naerhet til kompetansemiljger i
Oslo og As kan ogsd gjgre Nordre Follo attraktiv for
neeringslivet.

Universitetet i As tilbyr hayere utdanning, utfgrer
vitenskapelig forskning og formidler kunnskap til
allmenheten, samt bidrar til innovasjon og
verdiskapning basert pa resultater fra forskning.
Sammen med tilgrensende institutter som NIBIO,
Nofima og Veterinzerinstituttet er det naermere 10
000 mennesker pd Campus As pé dagtid. Dette gir
muligheter for innovasjon, nzaeringslivsutvikling og
samfunnsutvikling og gir grunnlag for As som en
kunnskapskommune.

Heringsutkast:
Kommuneplanens arealdel
(Nordre Follo)

Kommuneplanens
samfunnsdel (Nordre
Follo)

Kommuneplanens
samfunnsdel (As)
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ArPl_3_3
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2.1 Neeringsutvikling Kommuneplanens
e Utarbeide planer for utvikling av nzeringsliv og samfunnsdel (As)
etablere mgteplasser for samarbeid med

neeringslivet.

¢ Bidra i samarbeidet mellom utdanningsaktgrene

pa As, universitetet, fylkeskommunen og det lokale

naeringslivet for G utveksle fagkompetanse og skape

gode overganger mellom utdanningsnivdene og

neeringslivet

2.2 Samarbeid med universitetet om a:

e Utvikle As med kvaliteter som gjor at det blir
attraktivt for studenter, forskere og neeringsliv fra
hele verden & bo og jobbe i As.

e Utvikle et kulturtilbud med aktiviteter, opplaering
og opplevelser innenfor kunst- og kulturfaglige
omrader.

e Investere i og bruke idretts- og kulturanlegg.

e Bidra i arbeidet med & utvikle Campus @st.

e Legge til rette for studentfrivillighet og
studentvelferd.

2.3 Omdgmme

o Styrke lokal identitet, tilhgrighet og trivsel blant de

som bor i og besgker kommunen.

* Invitere sentrale aktgrer til G delta i et felles

prosjekt for & tydeliggj@re merkevaren As.

* Nd bedrifter, innbyggere og besgkende som skal

bidra til gnsket vekst.

e [dentifisere seertrekk, kvaliteter og egenskaper ved

As som skal vises fram for ulike mdlgrupper.

As har et stort potensial for baerekraftige, Kommuneplanens
miljgvennlige og kunnskapsbaserte naeringer samt samfunnsdel (As)
gode forutsetninger for G etablere lokale

arbeidsplasser og utvikle landbruksneeringen.

Universitetet med tilliggende institutter, naerheten til

E6, E18 og jernbanen og god tilgang til kompetent

arbeidskraft, gjgr at As har store muligheter for G bli

attraktive for neeringslivet.

19.5: Neeringsliv og arbeidsplasser Kommuneplanens
o Tilrettelegge for arbeidsplasser i alle deler av samfunnsdel (As)
kommunen etter ABC-prinsippet om rett virksomhet

pd rett sted.

e Utvikle potensialet for stedsbasert naeringsutvikling
og lokal mat samt turisme rettet mot natur- og
kulturopplevelser.
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Nar det kommer til deres vurdering av sine barrierer
for a realisere sitt vekstpotensial er det isaer én faktor
som trekkes frem — nemlig manglende tilgang pa
kompetent arbeidskraft. Hele 70 prosent av bedrifter
peker pd mangel pa kompetanse som en
vekstbarriere i sp@grreundersgkelsen, og det er med
stor margin den barrieren som oftest trekkes frem i
intervjuer. Nar vi se pa hva ulike typer av bedrifter
vurderer som konkurransefortrinn og vekstbarrierer
finner vi overraskende sma forskjeller. Dette gjelder
uansett om vi fordeler svarene pd kommuneregioner,
sektortyper, naerhet til Oslo, eksportintensitet eller
Ignnsniva.

Regulering av naeringstomter. Regulering av
neeringstomter er et emne som er godt kjent av bdde
kommunale og fylkeskommunale aktgrer. Likevel
pdpeker bade bedrifter og interesseorganisasjoner at
det er store forskjeller pG hvordan kommuner bruker
dette verktgyet til G legge grunnlag for naerings-
utvikling. Man bgr jobbe for G ha en omforent
praksis for G regulere naeringstomer og byggesaker
effektivt.

Follo

1. Rennommé/kunderelasjon
2. Kvalitet

3. Kompetanse til egne ansatte

1. Kompetent arbeidskraft
2. Innsatsfaktorer

3. Tilskudd, lan og garantier
Regulering av naeringstomter

I intervju med bedrifter og kommuner i Viken er
tilgangen pd areal en av de faktorer som ofte
trekkes frem som et viktig ansvarsomrade for
kommunene. Det er iseer to ting naeringsaktgrene
etterspar nar det kommer til areal- og
byggeplanlegging og regulering av naeringstomter.
Det farste er transparens og forutsigbarhet, mens
det andre er rask saksbehandling.

Mulighetsrommet for
Vikens neeringsliv i
etterkant av korona

Mulighetsrommet for
Vikens neaeringsliv i
etterkant av korona

Mulighetsrommet for
Vikens neaeringsliv i
etterkant av korona

Mulighetsrommet for
Vikens naeringsliv i
etterkant av korona
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I tillegg til selve requleringen trekker nzeringslivet og
andre aktgrer frem at det er viktig at neeringsarealer
er godt forbundet til samferdsel og annen
infrastruktur. Dette er iseer viktig G huske nar nye
stgrre etableringer finner sted. Flere opplever at det
gar alt for lang tid fra etablering til at man har fatt
opp den ngdvendige infrastruktur.

For a best utnytte mulighetsrommene for
naeringsutvikling bgr man ta sikte pa at
kommunene lzerer «best practice» av hverandre ndr
det kommer til eksempelvis G behandle byggesaker
og regulering av naeringstomter. Her har bade
kommuneregionene og fylket en viktig
koordineringsrolle. Dette kan eksempelvis inkludere
en workshop med saksbehandlere i de ulike
kommuner. Det anbefales i tillegg G lage en
database og/eller en felles plattform for regionen
der tilgjengelig nzeringsareal og annet kan vises.
Dette vil gi et bedre overblikk for nzeringslivet.

Med Veterinaerhggskolen og Veterinaerinstituttet pa
plass vil det veere ca 5200 studenter og 1700 ansatte
ved universitetet. Sammen med tilgrensende
institutter som Norsk institutt for biogkonomi og
Nofima sa er dette en betydelig
arbeidsplasskonsentrasjon ca. 1 km fra sentrum. Det
vil vaere naermere 10 000 mennesker pa
universitetsomrddet pa dagtid.

Universitetet har ambisjoner om a bli Nordens
«Silicon Valley» for biovitenskap og @nsker d trekke
de fremste innen innovasjon og naeringsutvikling til
As for G utnytte den flotte infrastrukturen som vil bli
etablert der.

Neeringsutvikling

Ambisjonen om a tilrettelegge for kunnskapsbedrifter
deles av de aller fleste hgringsuttalelsene.

NMBU med tilliggende institutter er et kraftsentrum
for forskning, utvikling og innovasjon innen landbruk,
forvaltning av naturressurser og biogkonomi. Flere
virksomheter med tilknytning til NMBU har tilhold
eller delvis tilhold i As. Andre virksomheter uttrykker
gnske om & ha lokaler naer Campus As og As sentrum.
(Vista Analyse, 2019)

Mulighetsrommet for
Vikens neeringsliv i
etterkant av korona

Mulighetsrommet for
Vikens naeringsliv i
etterkant av korona

Omradereguleringsplan As

sentralomrade

Omradereguleringsplan
As sentralomrade

Omradereguleringsplan As

sentralomrade

Omradereguleringsplan As

sentralomrade
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Det skjer store endringer i utviklingen av
neeringslivet, lokaliseringsmgnster og
forbrukeratferd som ogsa pavirker handel og
naering i As sentralomrdde (Vista Analyse, 2019).
Noen av disse trendene er:

- Urbanisering og okt tetthet bidrar til vekst

- Helse og omsorg — ny naering i sterk vekst

- Forbruk i endring — fra varer til tjenester

- Kompetansearbeidsplasser med gnske om
tilknytning til sentrum og byliv

- «Co-working spaces» — kontorfellesskap egnet for
«start-ups», enkeltmannsforetak, freelancere m.v.
etterspgrres.

Det legges opp til bruk av sentrumsbebyggelse som
arealformdl i disse omrddene, med dpning for
etablering av ulik type naeringsvirksomhet i hele
eller deler av byggeomrddene. Etablering av
fullverdige naeringsbygg er sdledes gitt en viss
fleksibilitet, og markedets etterspgrsel etter arealer
til naeringsbygg vil pa sikt bli avgjgrende for om det
skal etableres fullverdige naeringsbygg i omrdadene.

Omrddereguleringsplanen fastsetter ikke
arealformadl som rene naeringsomrdder, noe som
vurderes a gi en viss usikkerhet omkring faktisk
naeringsareal som kan tilbys i sentrumsomrddene.
Dette vurderes som en svakhet, og det bgr vurderes
om arealformdlene i omrdder hvor
naeringsetableringer er mer gunstig enn etablering
av boligomrdder bgr fastsettes tydeligere. Dette
gjelder i hovedsak for byggeomrédene syd for As
sentrum, feltene BS7-9 og felt BS1.

Faktorer som pavirker naeringsetablering er bl.a.
neerhet til kompetanse og arbeidskraft, fleksibilitet og
forutsigbarhet ndr det gjelder lokaler, arealpriser,
neerhet til hovedvei og kollektivtransport, kunder,
kommunal tilrettelegging og stedets omdgmme
(Vista, 2013/05).

Sett under ett vurderes omradeplanens virkning pa
handel og naeringsvirksomhet i planomradet d gi
mange muligheter, men det vurderes kommunen ma
ha en aktiv neeringspolitikk i neer dialog med
grunneiere, utbyggere og interesserte
nzeringsaktarer. Det vurderes som noe uheldig at det
ikke settes av arealer i omrdadeplanen utelukkende til
neeringsetablering, men at aktuelle omrader er
fastsatt som kombinasjonsformal. Samlet sett
vurderes virkningen G vaere middels positiv.

Omradereguleringsplan
As sentralomrade

Omradereguleringsplan
As sentralomrade

Omradereguleringsplan
As sentralomrade

Omradereguleringsplan As

sentralomrade

Omradereguleringsplan As

sentralomrade
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Det skal legges til rette for arbeidsplass-intensive
virksomheter i sentrum av de regionale byene, og i
noen omrdder med eksisterende kompetansemiljger,
der det legges til rette med kollektivtransport:
Fornebu, Universitet pa As, Ahus, Kjeller, Gardermoen
neeringspark og Gardermoen.

Ski har potensial innen handel, service og
tienesteyting, og As som universitetsby med utvikl-
ing innen life science. De to byene har med sine
komplementzere naerings-profiler i sum stgrre
potensial for fa en tilstrekkelig kritisk masse av
befolk-ning og funksjoner, tiltrekke seg kompetanse
og neeringsliv, og styrke sin rolle i regionen.

Det er szerlig pd Romerike og i Follo at det er behov
for en samordnet satsning for a legge til rette for
flere arbeidsplassintensive virksomheter, fordi det her
er underskudd pd denne type arbeidsplasser i dag.

Arbeidsplassintensive virksomheter bgr ha hgy
arealutnytting, sentral lokalisering i bystrukturen,
god kollektivtilgjengelighet, mange innbyggere i
gang- og sykkelavstand, lav parkeringsdekning med
bil og hay med sykkel. Virksomheter som pd grunn av
stgrrelse og grad av spesialisering henvender seg til
et regionalt marked, skal ligge i sentrum av regionale
byer eller i omrader med kompetansemiljger i
tilknytning til disse byene (jf. R11).

Stgrre arbeidsplassintensive virksomheter henvender
segq til et regionalt arbeidsmarked, og bar kun ligge
der de er eller skal bli lett tilgjengelig med
kollektivtransport fra hele regionen. Regionale
omrader for arbeidsplassintensive virksomheter er
definert i kartet, fordi flere aktgrer, bl.a. innen
transport, ma samarbeide om tilrettelegging over tid.
Omrddene er sentrum av Oslo og regionale byer i
Akershus, og noen steder med kompetansemiljger i
tilknytning til byene (langs Ring 3 i Oslo, Fornebu,
Universitetet pd As, Ahus, Kjeller, Gardermoen
neaeringspark og omrddet ved Gardermoen flyplass).

For a fa sentrale kontorarbeidsplasser flere steder
enn i dag, ma det settes av naeringsareal i sentrum
av prioriterte vekstomrdder, selv om det ikke er slik
etterspgrsel i dagens marked. Hvis det ikke settes av
sentrale arealer, kan presset pa boligbygging gjore
at nzering lokaliserer seg andre steder eller utenfor
sentrum. Dette er seerlig aktuelt i byene i de seerlige
innsatsomrddene. Lokaliseringen av offentlige
virksomheter bgr bidra til a styrke prioriterte
vekstomrdder og redusere transportarbeidet.

Regional plan for areal og
transport i Oslo og
Akershus

Regional plan for areal og
transport i Oslo og
Akershus

Regional plan for areal og
transport i Oslo og
Akershus

Regional plan for areal og
transport i Oslo og
Akershus

Regional plan for areal og
transport i Oslo og
Akershus

Regional plan for areal og

transport i Oslo og
Akershus
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Arbeidsplassintensive virksomheter: Virksomheter
med hgy tetthet av arbeidsplasser eller mange
besgkende/kunder. Kontorbedrifter, offentlig
forvaltning, handel og service er
arbeidsplassintensive virksomheter.

Haykompetansearbeidsplasser: Arbeidsplasser i
bedrifter som retter seg mot de internasjonale
markedene. Bedriftene i disse bransjene har en hgy
andel arbeidstakere med utdanning pa universitets
og hayskolenivd og det legges stor vekt pd strategisk
forstaelse, kundefokus, teknologi,
kompetanseutvikling og ledelse.

Life science-naeringer: Naeringer basert pa kunnskap
om biologi og avledede kunnskaps-omrdader innen
neaeringsmidler, farmasi, bioteknologi, medisinsk
utstyr og resirkulering.

Campus As stdr for de fleste arbeidsplassene i As
kommune. Norges miljg- og biovitenskaplige
universitet (NMBU) har 1700 ansatte fordelt pG As og
Adamstuen. Nofima og NIBIO har til sammen rundt
300 ansatte. Veterineerinstituttet flytter sine 250
ansatte til As i 2018. | henhold til tall fra Akershus
fvlkeskommune er det registrert 8644 arbeidsplasser i
As kommune i 2014.

Neerhet til kompetanse og arbeidskraft, fleksibilitet
og forutsigbarhet ndr det gjelder lokaler, arealpriser,
neerhet til hovedvei og kollektivtransport, kunder,
kommunal tilrettelegging og stedets omdgmme er
faktorer som pdvirker naeringsetablering (Vista,
2013/05). Ulike nzeringer har ulike
lokaliseringspreferanser.

Regional plan for areal og
transport i Oslo og
Akershus

Regional plan for areal og
transport i Oslo og
Akershus

Regional plan for areal og
transport i Oslo og
Akershus

As kommunes
naeringsstrategi 2016-
2028.pdf

As kommunes
naeringsstrategi 2016-
2028.pdf
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As vil fa flere offentlige finansierte arbeidsplasser
som fa@lge av nasjonale politiske faringer om G utvide
Campus As mot 2019. Dette gir muligheter for
framvekst av et forskningsintensivt naeringsliv og
kunnskapsbedrifter i tilknytning til Campus As.
Kunnskapsbedrifter legger vekt pa tilgang til
kompetanse og kapital, god infrastruktur, estetikk og
kulturtilbud, kjgpekraft, dynamikk og nettverk og er
godt egnet for plassering i bykjernen. As sentrum har
derfor seerlig gode muligheter for G bli en by med
kompetanseprofil. Kommunen har per 2016 kun et
fatall forskningsintensive virksomheter og det er
behov for en langsiktig satsing for G bygge opp denne
type neeringsliv da det ikke er noen automatikk i at
dette etablerer seg selv rundt et lokomotiv som
Campus As. Det er blant viktig & planlegge for
framtiden og sette av arealer i sentrum til
kontorarbeidsplasser, utvikle attraktive boligomrader
og urbane kvaliteter med et bredt kultur-, handel- og
servicetilbud som innbyggere med hgy kompetanse, i
likhet med kunnskapsbedrifter, gnsker.

I neeringsarbeidet ma kommunen imidlertid sette inn
ressurser der det kreves mest. Campus As utgjor selve
lokomotivet i Follo-regionen og det er derfor saerlig
gode grunner til G prioritere arbeid for
neeringsutvikling rundt nasjonalt og internasjonalt
ledende forskningsmiliger p& Campus As. Det krever
en seerlig innsats G bygge opp et naeringsliv som
kommunen og regionen i liten grad har fra for og As
kommunes neeringsstrategi har derfor et saerlig fokus
pa etablering av et forskningsintensivt naeringsliv.
«As kommune skal bidra til § etablere et
forskningsintensivt og internasjonalt
konkurransedyktig naeringsliv som kan utvikle
kunnskap sammen med utdannings- og
forskningsmiljgene pd Campus As. As kommune skal
veere et godt vertskap for nzeringsliv og
forskningsinstitusjoner. »

As kommunes
naeringsstrategi 2016-
2028.pdf

As kommunes
naeringsstrategi 2016-
2028.pdf

As kommunes
naeringsstrategi 2016-
2028.pdf
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Forutsetninger som ma oppfylles for a realisere
ambisjonen:

- En tydelig, forutsigbar og langsiktig
naeringspolitikk lokalt i As og i Follo, sett i forhold til
Oslo-regionen for gvrig.

- En sterk griinder og entreprengrskapskultur

- Gode partnerskap mellom utdanning, forskning,
neeringsliv og offentlig sektor

- Attraktive nzeringsarealer og lokaler til en
overkommelig pris

- Flere eiendomsutviklere som satser pd naering

- Effektive transportigsninger til As, til Oslo og
regionen for gvrig

- En enhetlig kultur og forstdelse for Campus As sin
betydning lokalt

Det er kun et fatall forskningsintensive selskaper i
As i 2016, men forutsetningene er gode for G
etablere en eller flere nzeringsklynger i naerhet til
Campus As.

Det er avgjgrende G komme opp i en kritisk masse av
forskningsintensive bedrifter for G fa et tyngdepunkt
og skape reell tiltrekningskraft nasjonalt og
internasjonalt i As. Dette krever en langsiktig plan
som kombinerer fglgende strategier:

1. Etablere et naeringsliv basert pa forskning og
innovasjon fra Campus As

2. Bke forsknings- og utviklingsandelen i eksisterende
bedrifter i As

3. Tiltrekke kompetansebedrifter som er etablert
andre steder

Innovasjonssenter Campus As AS har en sentral
funksjon i arbeidet med G etablere et
forskningsintensivt neeringsliv. Mdlet er G etablere
nytt neeringsliv og bidra til d styrke og utvikle
eksisterende naeringsliv giennom G skape
innovasjoner og kommersialiseringer fra forskningen
i samarbeid med naeringsliv og offentlig sektor.
Etterspgrsel fra naeringslivet om utvikling i
eksisterende bedrifter er viktig for utviklingen av
senteret og dets tjenestetilbud.

As kommunes
naringsstrategi 2016-
2028.pdf

As kommunes
naeringsstrategi 2016-
2028.pdf

As kommunes
naeringsstrategi 2016-
2028.pdf

As kommunes
naeringsstrategi 2016-
2028.pdf
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NMBUSs Technology Transfer Office (TTO), Kjeller As kommunes
innovasjon AS, Inkubator As AS, samt noen naeringsstrategi 2016-
oppstartsselskaper er lokalisert i Innovasjonssenteret = 2028.pdf

i Hagskoleveien. Senteret samarbeider med

Innovasjon Norge, Akershus fylkeskommune,

Etablerertjenesten Follo og Folloradet. Fra 2016 er

senteret under etablering som aksjeselskap med

NMBU og NIBIO som hovedeiere. | fgrste omgang er

det aktuelt g videreutvikle NIBIOs lokaler i Raveien til

d huse Innovasjonssenteret og oppstartsselskaper,

samt utnytte ledig kapasitet i andre lokaler. Dette vil

kunne danne grunnlag for en kunnskapspark,

fortrinnsvis i stgrre lokaler, og med flere medeiere,

blant andre SIVA. Inkubator As AS forventes @ f& fram

rundt 10 selskaper per dr.

Madlsettinger innenfor innsatsomrdde 1: As kommunes
naeringsstrategi 2016-

1.1 Forskningsbaserte selskaper giennom Inkubator 2028.pdf

As AS danner en naringsklynge i As innen 2020 med

tanke pa a videreutvikle klyngen til en kunnskaps-

/forskningspark innen 2025, fortrinnsvis under

Innovasjonssenter Campus AS

1.2 As kommune tar del i utviklingen av kunnskaps-
/forskningsparken, gjennom @ spille inn kommunens
teknologi- og kunnskapsbehov knyttet til tjeneste- og
samfunnsutvikling, evt. giennom a ta formelt
eierskap i kunnskapsparken

1.3 As kommunes ledelse holder drlig en strategisk
dialog med ledelsen ved forskningsinstitusjonene pa
Campus As og med Innovasjonssenter Campus As AS
om utvikling av et forskningsintensivt naeringsliv og
etablering av en kunnskaps-/forskningspark i As

1.4 As kommune bidrar til G trekke etablerte bedrifter
til As giennom oppsgkende virksomhet

1.5 As kommune samarbeider med Campus As og
andre relevante aktgrer om G trekke etablert
neeringsliv til G delta i aktiviteter i As
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ArPI_7_12 I et naeringsutviklingsperspektiv er det viktig G ha As kommunes
attraktive arealer og lokaler tilgjengelig til en naringsstrategi 2016-
overkommelig leiepris. Kommunen har satt av 2028.pdf
arealer til naeringsformdl, i hovedsak pa vestsiden
av jernbanelinjen. Arealene naer As stasjon er
spesielt attraktive for et forskningsintensivt
naeringsliv med kort vei til et effektivt kollektivtilbud
og til Campus As. To sentrale utfordringer er
fragmentert eierstruktur i As sentrum, samt at
markedet etterspgr boliger i stgrre grad enn
naeringseiendommer. | denne situasjonen er det
viktig at kommunen avsetter arealer til
naeringsformdl. | tillegg skal kommunen ha en god
dialog med gadrdeiere, eiendomsutviklere og
neeringslivet. Kommunen skal vurdere potensialet
spesielt for egne eiendommer.

ArPl_7_13 Kommunen mad finne fram til et mangfoldig As kommunes
samarbeidsmiljg der kunnskap, forskning, naeringsstrategi 2016-
kreativitet, kultur og innovasjon mgtes kan fange 2028.pdf

opp og gi mange nye initiativ og muligheter, som
byggesteiner for en spennende fremtid.

Det er gnskelig med flere tilbud fra landbruket i
Follo pa omrddene Inn pa tunet, lokal mat, grgnt
reiseliv og gjerne gkologisk produksjon. Kommunen
vil synliggjgre mulighetene gjennom a skape
mgteplasser i samarbeid med
landbruksorganisasjoner, Campus As og andre.

ArPl_2 2, Virksomheter med mange arbeidsplasser, Kommuneplanens
Fifunk_3_2 detaljhandel og publikumsvirksomheter lokaliseres i samfunnsdel (Nordre
sentrum eller sG naert at det er naturlig G bevege seg | Follo)

til fots mellom funksjonene og sentrum.

ArPl_6 10, Satsningen skal rettes mot sentrumsomradene, i Regional plan for areal og
Fifunk 6 13  tillegg til noen omrdader som har store transport i Oslo og
arbeidsplasskonsentrasjoner i dag, eller stort Akershus

potensial for videreutvikling. | trad med
anbefalingene pd s.13 bgr det tas utgangspunkt i
eksisterende kunnskapsmiljger og fortrinn, settes av
sentrale arealer til naeringsutvikling, prioriteres
effektiv kollektivtransport og utvikles levende
bymiljger med hgy bokvalitet.

ArPl_6_11, Omrdder for arbeidsplassintensive virksomheter i Regional plan for areal og
Poly Oslo og Akershus (jf. kart s. 17) ma gjares lett transport i Oslo og
tilgjengelig med kollektivtransport fra hele det Akershus

regionale arbeidsmarkedet.



Fifunk_1_1

Flfunk_1_2

Fifunk_1_3

Fifunk 1 4

Flfunk_1_5

Flfunk_1_6

Flfunk_1_7

A begrense areal til parkering vil gi mer areal til by-
og tettstedsliv. Det vil igjen bidra til G vitalisere
offentlige rom, begrense bilbruken, og skape trygge
omgivelser for barn og unge.

Parallelt med rullering av kommuneplanen
utarbeider kommunen en temaplan for mobilitet.
Mobilitetsplanen peker pa «10-minuttersbyen» og
utbygging i prioriterte utbyggingsomrdder som
tiltak for a redusere transportbehovet. Dette grepet
er forsterket i denne kommuneplanen.

For a sikre kompakt by- og tettstedsutvikling, samt at
utbyggingen skjer innenfra og ut, har Nordre Follo
kommune satt stramme rammer for avgrensing av
prioriterte utbyggings-omrdder. Beregninger viser at
82% av boligveksten fram mot 2034 vil komme
innenfor de prioriterte utbyggingsomrdadene. Dersom
vi utvider beregningen til & ta med omrdader innenfor
eksisterende byggesone med hayfrekvente busslinjer,
ligger 92% av boligveksten innenfor denne
avgrensingen.

Planbestemmelsen for disse omrdadene (§ 27)
vektlegger en arealutnyttelse som tilpasser seg
omraddets karakter og identitet. Fortetting og
transformasjon skal gi et godt bomiljg og et
mangfold av funksjoner. Planleggingen skal styrke
sykkel og gange som framkomstmiddel og fremme
universell utforming. Grgnne korridorer og vassdrag
skal ikke fragmenteres, og hensynet til gode
grantarealer, uteoppholdsarealer, lysforhold og
overvannshdndtering skal ivaretas.

Ski folkebibliotek og kulturskole flytter i kommende
planperiode inn i nye lokaler ssmmen med ny
videregdende skole. Nytt offentlig parkeringshus
erstatter dagens bakkeparkering og frigjor
verdifulle arealer.

Avgrensing av det prioriterte utbyggingsomradet i
Ski ligger innenfor 10 minutters gangavstand til Ski
stasjon. Videre utvikling innenfor dette omrddet er
kompleks og krever godt samarbeid mellom
kommunen og utbyggere. Det er vedtatt en
utbyggingsrekkefglge som skal sikre at vi nar
madlene for byutviklingen og at det er kapasitet og
gkonomisk baerekraft hos kommunen for utbygging
av ngdvendig infrastruktur.

I vedlegg 1 er det definert et hierarki der Ski som
regional by vil ha det stgrste omfang av tilbud og
tjenester.

Hgringsutkast:
Kommuneplanens
arealdel (Nordre Follo)

Hgringsutkast:
Kommuneplanens
arealdel (Nordre Follo)

Heringsutkast:

Kommuneplanens arealdel

(Nordre Follo)

Horingsutkast:

Kommuneplanens arealdel

(Nordre Follo)

Hgringsutkast:
Kommuneplanens
arealdel (Nordre Follo)

Hgringsutkast:
Kommuneplanens
arealdel (Nordre Follo)

Hgringsutkast:
Kommuneplanens
arealdel (Nordre Follo)
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Fifunk_2_1

Fifunk_2 2

Fifunk_3_1

Fifunk 4 1

Flfunk_4_2

Flfunk_4_3

Detaljhandel skal lokaliseres sentralt der det er god Kommuneplanens arealdel
kollektivtilgjengelighet og der det er mange (As)

innbyggere som har gang- og sykkelavstand til

detaljhandelen. Naerbutikker med dagligvareprofil og

et areal pd inntil 1250 m2 BRA kan etableres i

tilknytning til boligomrdder eller kombinerte bolig- og

forretningsomrader med god kollektivdekning pa

Solberg, Nordby, Vinterbro/Sj@skogen samt utenfor

utbyggingsgrensen til As sentralomrdde.

Utvikle to prioriterte utbyggingsomrdader der 90% av. Kommuneplanens arealdel

boligveksten skal skje. (As)

Bysentrum har urbane kvaliteter, grgnne lunger og Kommuneplanens
god balanse og samspill mellom ulike funksjoner og samfunnsdel (Nordre
tilbud til ulike aldersgrupper. Follo)

Frivillig engasjement er en grunnstein i ethvert Kommuneplanens
lokalsamfunn. Sammen med det offentlige samfunnsdel (As)

tjenestetilbudet og profesjonelle aktgrer, gir det en
bredde i kultur- og fritidstilbudet som imgtekommer
behov og gnsker i de ulike lokalmiljgene i kommunen.
Et stort frivillig engasjement skaper tilhgrighet og
integrering, bedre helse og et godt lokalmiljg.

As skal konsentrere hoveddelen av boligveksten til Kommuneplanens
As sentrum og Solberg, mens hoveddelen av samfunnsdel (As)
arbeidsplassveksten skal skje i As sentralomrade.

Tettere utbygging gir muligheter for G utvikle mer

levende tettsteder med gode sosiale mgteplasser og

variasjon i tilbud av handel, service, kultur og

kollektivtilbud. Dette bidrar til at en stadig storre

del av befolkningen kan dekke sine daglige

gjgremdl der de bor. A bygge tettere sikrer dessuten

landbruks-, og natur- og friluftsomrdder mot

nedbygging.
| utviklingen av As-samfunnet skal kommunens Kommuneplanens
kvalitetsprogram ligge til grunn. Dette betyr blant samfunnsdel (As)

annet at utbyggingsprosjekter skal ha hgy kvalitet pa
arkitektur, mgteplasser og uterom.
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Fifunk_4_4

Flfunk_5_1

Fifunk_5_2

Flfunk_6_1

Flfunk_6_2

Arealstrategier (Slik gjgres det):

19.1: Prioriterte utbyggingsomrader

e Konsentrere 90 % av boligveksten innenfor
utbyggingsgrensen til As sentrum og del av Solberg
som grenser til Ski. Videre sgrge for at boligveksten
ellers skjer i tilknytning til allerede bebygde omrdder
som har et godt kollektivtilbud eller for G
opprettholde og utvikle bygdesamfunn.

Planen legger til rette for at nye boliger,
arbeidsplasser og sentrumsfunksjoner kan etableres
innenfor en to-kilometers radius fra As stasjon.
Arealbruken bidrar séledes til  styrke
kollektivknutepunktet, og til at nye beboere vil fa
korte avstander til handel, tjenestetilbud og
arbeidsplasser. En hgyere andel boliger og
arbeidsplasser sentralt gir ogsa bedre vilkdr for a
utvikle handels- og servicetilbudet, slik at ogsd
dagens beboere kan fa dekket flere av sine daglige
gjgremdl lokalt, uten bruk av motorisert transport.
Arealbruken vurderes sdnn sett d vaere det viktigste
bidraget til G nd nullvekstmadlet.

Overordnede myndigheter forventer hgy
arealutnyttelse og flerfunksjonalitet for eventuelt nye
utbyggingsomrdder, og for omrdder som vurderes
som velegnet for fortetting, kombinert med godt
opparbeidede uteomrdader.

Handel, service, kontor, kultur og
kollektivterminaler bgr ligge i sentrum, som ogsd
bar ha boliger, fritidstilbud, offentlige tjenester og
mgteplasser.

Flerfunksjonalitet i byomrdder er viktig for a fa
aktivitet og byliv giennom hele dagen, og er sentralt
for a fa til bykvalitet. Bredde i funksjoner gjor at
mange har en grunn til G besgke og oppholde seg i
sentrum, som igjen gjor stedet mer attraktivt for
handel og neeringsliv. Arbeidsplasser tilfgrer
sentrum aktivitet. Det er krevende d fa et hgyt nok
aktivitetsniva til at et sted oppleves livlig og rikt pa
opplevelser, derfor bgr sentrum ikke veere for stort.
Offentlige investeringer kan skape engasjement og
investeringslyst i neeringslivet. Det kan vare
lokalisering av skoler eller tjenester som gjor stedet
attraktivt for nzering og bolig, eller utvikling av
byrom og mgte-plasser, gjerne sammen med
private.

Kommuneplanens
samfunnsdel (As)

Omradereguleringsplan
As sentralomrade

Omradereguleringsplan As

sentralomrade

Regional plan for areal og

transport i Oslo og
Akershus

Regional plan for areal og

transport i Oslo og
Akershus
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Fifunk_6_3

Fifunk 6 4

Flfunk_6_5

Flfunk_6_6

Fifunk_6_7

Fifunk_6_8

Fifunk_6_9

Kvalitetskrav til sentrumsomrader kan veere til
publikumsrettet virksomhet i 1.etg

Ifglge utredning er det leiligheter det er underskudd
pd i Akershus for G mgte boligbehovet. Selv om det i
dag er mange eldre som flytter inn i nye leiligheter i
Akershus, er det et gnske at alderssammensetningen
over tid blir mer variert, slik det i dag er i Oslo.
Kvaliteten pa boligomrddene bgr derfor veere slik at
omradene ogsd appellerer til en mer sammensatt be-
folkning: Gode forhold for fotgjengere og syklister,
begrenset stady og forurensning, universell utforming,
tilgjengelighet til grgnnstruktur, rekreasjons- og
lekeomradder, og bredde i tilbud, tjenester og lokale
mgte-plasser, bl.a. skoler, barnehager og lokale
idrettsarenaer.

1 km brukes ofte som definisjon pa gangavstand i
arealplanlegging. En giennomgang av forskning pa
feltet gjort i Nasjonal gdstrategi, viser at det er
akseptabelt a ga 5 til 10 minutter til mdalpunkter i et
naeromrdde og til en holdeplass for
kollektivtransport. Dette tilsvarer ca. 1 km,
avhengig av gangfarten. Er reiseavstanden over 1
km, velger flere a kjgre bil fremfor a ga.

Ifalge nasjonal sykkelstrategi har giennomsnittlig
lengde pa sykkelreiser gkt gradvis, og den er lengre
i Osloomrddet enn i resten av landet Akseptabel
sykkelavstand er normalt lenger til jobb og skole
enn til handel, service og fritidsaktiviteter, der den
ligger paG 10-15 min.

Sentrumsomrdder: Hele omradet innenfor 500 m
(unntak Oslo). Kollektivknutepunkt bgr ligge sentralt.

e Arbeidsplasser: < 600 m til sentralt
kollektivknutepunkt.

® Boliger: < 1 km til sentralt kollektivknutepunkt, < 2
km i regionale byer.

Sykkelavstand som grunnlag for arealplanlegging
regnes i mange tilfeller til ca. 3 km. Sykkelavstand
kan imidlertid vaere problematisk G bruke som basis
for arealutvikling, fordi sykling ikke er like aktuelt for
alle aldersgrupper og heller ikke hele dret.

Bykvalitet: Hva som er god by er sammensatt og
oppleves ulikt. Kjerneelementer er befolkningstetthet,
mangfold av funksjoner, samt en bygningsmasse som

Regional plan for areal og
transport i Oslo og
Akershus

Regional plan for areal og
transport i Oslo og
Akershus

Regional plan for areal og
transport i Oslo og
Akershus

Regional plan for areal og
transport i Oslo og
Akershus

Regional plan for areal og
transport i Oslo og
Akershus

Regional plan for areal og
transport i Oslo og
Akershus

Regional plan for areal og
transport i Oslo og
Akershus
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Flfunk_6_10

Fifunk 6 11

Fifunk_7_1

Fifunk_7_2

gir korte avstander og attraktive oppholdssteder og
boligomrader.

Flerfunksjonalitet: En blanding av mange funksjoner i
ett omrade f.eks. handel, service, kultur, boliger,
fritidstilbud, offentlig tienester og mgteplasser i et
sentrum.

Hensyn til vekst bgr ga foran vern av
jordbruksomrdder og regional grgnn-struktur
innenfor en langsiktig gr@nn grense rundt de
prioriterte vekstomrdadene.

A sikre god balanse mellom boligutbygging,
arbeidsplasser, transport og infrastruktur, samt
kultur-, handel- og servicetilbud er et sentralt mal for
kommunen. Kommunen gnsker derfor et mangfoldig
neeringsliv for @ skape et levende samfunn der
innbyggerne kan leve hele sine liv, slik at ikke As kun
blir et sted folk bor.

As sentrum er utpekt som regional by sammen med
Ski, Lillestram, Sandvika, Asker og Jessheim i Regional
plan for areal og transport i Oslo og Akershus.
Utvikling av As sentrum er derfor hgyt prioritert.
Eksempler pd pdgdende arbeid som skal bidra til G
skape et attraktivt As sentrum er:

- Omrdderequleringsplan for As sentrum

- Detaljreguleringer av enkeltkvartaler

- Etablere mgteplasser mellom neeringsliv, NMBU,
tilgrensende institutter, kommunen og kulturlivet

- Veere padriver overfor samferdselsmyndighetene for
at det etableres et godt kollektivtilbud i
sentrumsomrddet

- Oppgradering av fysiske mgteplasser som torg,
gdgata, Rddhusplassen og Borggdrden

Regional plan for areal og
transport i Oslo og
Akershus

Regional plan for areal og
transport i Oslo og
Akershus

As kommunes
naeringsstrategi 2016-
2028.pdf

As kommunes
naeringsstrategi 2016-
2028.pdf
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Fifunk_7_3

Fifunk_7_4

FIfunk_5_ 3,
ArPl_5 10

As har et rikt fritids kultur- og idrettsliv, og en rekke As kommunes
frivillige organisasjoner bidrar til et mangfoldig naeringsstrategi 2016-
aktivitetstilbud i tillegg til den kommunale satsningen = 2028.pdf

pa kulturskole, bibliotek, kulturhus, ungdomsklubber,

seniorsenter med mer. Et betydelig antall

profesjonelle innenfor alle kategorier kreative yrker

bor i As. Sammen med NMBU og stiftelsen

Vitenparken kan As kommune legge til rette for

arenaer for innovasjon, produksjon og

fremfaring/visning, samt en kultur for innovasjon og

nytenkning. Dette bidrar til § gj@re As til en attraktiv

kommune for tilflytting og naeringsetablering

generelt, og for kulturnzeringen spesielt.

For neeringslivet er det avgjgrende at kommunen har ~ As kommunes

en forutsigbar nzeringspolitikk. Gode kommunale neeringsstrategi 2016-
tjenester, effektiv saksbehandling, tilgjengelige 2028.pdf
neeringslokaler og god infrastruktur star sentralt.

Andre faktorer er neerhet til hgyt utdannet

arbeidskraft, nettverk og kapital, samt urbane

kvaliteter, estetikk, aktiviteter, arrangementer og

synlighet.

As sentrum med Campus-omrddet skal utvikles til en
regional by. Dette innebzerer at det legges til rette for
at sentrum skal ta en hgy andel av
befolkningsveksten, som igjen kan styrke muligheten
for at sentrum blir attraktivt for naeringslivet. Her
skal det legges til rette for hgy arealutnyttelse og
gangavstand bgr veere styrende for hvor
arealutviklingen skal skje. Det skal veere enkelt for
folk G ga, sykle eller kjigre kollektivt. Menneskene skal
kunne leve hele sine liv i byen og finne et dekkende
handels- og servicetilbud. Bredde i funksjoner gjgr at
mange har grunn til G besgke og oppholde seg i
sentrum og gj@r det attraktivt for handel og
neeringsliv. Det bgr derfor legges til rette for
flerfunksjonalitet i sentrum.

As kommune gnsker med denne Omradereguleringsplan As

omrddereguleringsplanen a sgrge for at tettstedet er | sentralomrade
rustet for veksten. Vekst betyr nye investeringer som

kan styrke tettstedet hvis de utnyttes riktig. Planen

tilrettelegger for at det er plass til nye naeringer som

kan bidra til at sentrumsomrddet kan bli en attraktiv

arena for handel- og nzeringsdrivende.
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Flfunk_6_12,
ArPl_6_12

Fifunk_7_5,
ArPl_7_14

Poly 1 1

Offentlige virksomheter bgr ga foran med et godt Regional plan for areal og

eksempel ndr det gjelder lokalisering i sentrum og transport i Oslo og
utbygging med bykvalitet. Akershus

Regionale byer bgr ha arealer i beredskap i sentrum
for fremtidig etterspgrsel etter kontorarbeidsplasser.

2.1 Omrdadereguleringen og detaljreguleringene for As kommunes
As sentrum skal bidra til et mer flerfunksjonelt naeringsstrategi 2016-
sentrum med service, handel, kontorarbeidsplasser, 2028.pdf

kultur og mateplasser og skal sa langt det er mulig
ivareta neeringslivets interesser

2.2 As kommune skal ha god dialog med gdrdeiere,
eiendomsutviklere, investorer, nzringsliv, innbyggere
og andre for @ utvikle eiendommer, inkludert
naeringseiendommer og flerbrukslokaler der ogsa
kreative yrker kan inngd.

2.3 As kommune skal se utviklingen av As sentrum i
sammenheng med universitetsutviklingen og
Campusplan for Campus As

2.4 As kommune skal i samarbeid med
forskningsinstitusjonene pé Campus As og
Vitenparken bidra til § synliggjgre Campus As
gjennom aktiviteter

2.5 As kommune skal i samarbeid med
forskningsinstitusjonene pé Campus As og
Vitenparken legge til rette for et mangfoldig
samarbeidsmiljg om kunnskap, forskning, kreativitet,
kultur og innovasjon

2.6 As kommune skaper mgteplasser for
eksisterende naeringsliv, naeringslivets
organisasjoner, Campus As, kommune og andre
aktgrer

2.7 As kommune skal ha en bevisst kultursatsing som
skal bidra til at As er en attraktiv kommune & bo og

jobbe i.

Apning av Follobanen ventes & ha en effekt pd Heringsutkast:
boligetterspgrselen. Som faglge av pandemien har vi Kommuneplanens arealdel
0gsd sett en gkt etterspgrsel etter boliger utenfor (Nordre Follo)

Oslo. Det er usikkert om dette er en varig tendens.
Krigen i Ukraina, ustabilitet i verdensgkonomien,
rentegkning og gkte priser pd byggevarer skaper en
ny usikkerhet rundt boligprognosene.
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Poly_1_2

Poly_1 3

Poly 2 1

Poly 3 1

Poly 3 2

Poly 3 3

Poly 4 1

Fortetting neer jernbanestasjonene trekker til seg
godt voksne innbyggere, selv om kommunen
vektlegger variasjon i boligtyper ogsa i
sentrumsomrddene. Utbygging naert
kollektivknutepunkt gir haye boligpriser, noe som er
en utfordring for barnefamilier og
farstegangsetablerere. Det er et mdl G legge til rette
for at ogsa barnefamilier har gang-avstand til
hverdagsfunksjoner. Hensynet til trafikksikkerhet,
trygge skoleveier, gode uteoppholdsareal ved
boligen og naerhet til gode lekeplasser og andre
grgnne omrdder er viktig for G vaere attraktiv for
denne malgruppen.

Ski er trolig den av de seks regionale byene i Akershus
som vil oppleve de stgrste forandringene de neste 10-
15 drene. Potensiale for byutvikling er stort, og
strategiske grep er gjort.

Hgye boligpriser i knutepunkt og
fortettingsomrdder gjgr det vanskelig G fremskaffe
boliger til barnefamilier og innbyggere med vanlige
inntekter.

Madlet er G skape gode rammer for et voksende
tettsted som vil veere et sentralt knutepunkt i
regionen, og sgrge for at As utvikles i retning av et
baerekraftig og kompakt tettsted med bade urbane
og rurale kvaliteter.

Det forventes at befolkningen i sentrumsomradet
fortsatt vil gke. Det er flere drsaker til det. Follobanen
bygges ut for 25 mrd. kroner, og i 2035 vil det gd tog
til og fra As hvert kvarter, med reisetid under 20
minutter fra Oslo. Det gjgr det mer attraktivt § bo
her.

Et fungerende kollektivknutepunkt As sentralomrdde
forventer en betydelig gkning i antall buss- og
togavganger de kommende Grene. For G utnytte
kollektivtilbudet best mulig, legges det til rette for
korte og lesbare overganger mellom toget og de ulike
bussrutene. De reisende skal enkelt forsta hvordan de
skal bevege seg mest mulig effektivt for a bytte
reisemiddel.

Bybdndet skal ta en hgyere vekst enn i dag, fordi
kollektivtransporten her er seerlig kapasitetssterk og
konkurransedyktig. Veksten skal i hovedsak skje langs
jernbane- og T-banenettet. Det er behov for gkt
samarbeid om senterstruktur, transportforbindelser
og sammenhenger i bystrukturen.

Hgringsutkast:
Kommuneplanens
arealdel (Nordre Follo)

Haringsutkast:
Kommuneplanens arealdel
(Nordre Follo)

Kommuneplanens
samfunnsdel (As)

Omradereguleringsplan As
sentralomrade

Omradereguleringsplan As
sentralomrade

Omradereguleringsplan As
sentralomrade

Regional plan for areal og
transport i Oslo og
Akershus
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Poly_4 2

Poly_ 4 3

Poly 4 4

Poly_ 4 5

Poly_ 4 6

Poly_4 7

Eksisterende neeringsklynger, der en stor andel av
naeringsutbyggingen har blitt lokalisert de senere ar,
er Oslo sentrum (inkl. Bjgrvika), og omrader i
randsonen av indre by. De sistnevnte har i dag lave
kollektivandeler fra Akershus sammenlignet med Oslo
sentrum. Det ma vaere hgyt prioritert G bedre
kollektivtilgjengeligheten mellom Akershus og
arbeidsplass-konsentrasjonene langs Ring 3 og T-
baneringen.

Selv om Oslo fortsatt vil ha hovedtyngden av
arbeidsplasser og andre nasjonale og regionale
funksjoner, vil utvikling av noen sterke regionale
byer kunne bidra til flere motstrgms reiser ut av
Oslo, kortere arbeidsreiser og bedre tverrgdende
kollektivtilbud i delregionene, og okt
konkurransekraft for regionen.

Jernbanen skal veere ryggraden i det regionale
kollektivsystemet, og stasjoner pad InterCity-nettet
skal vaere regionale kollektivknutepunkt der lokalt
og regionalt kollektivtilbud knyttes sammen.
Kollektivsystemet skal bindes sammen til et
nettverk som dekker hele regionen, og som gir
mange reise-muligheter.

Knytte Oslo og de regionale byene sammen

Oslo by og de regionale byene i Akershus md
knyttes sammen med sterke kollektivforbindelser,
eksisterende og nye arbeidsplasskonsentrasjoner i
Oslo og Akershus ma gjores lett tilgjengelige i det
regionale kollektiv-systemet, kollektivnettverket i
bybdndet ma videreutvikles, og det tverrgdende
kollektivtilbudet inn mot de regionale byene ma
bedres.

For regionale byer og arbeidsplasskonsentrasjoner i
Akershus ma det sikres hyppige og raske
kollektivforbindelse der disse ikke ligger direkte ved
regionale kollektiv-knutepunkt. Slike forbindelser er
Lillestram/Kjeller/Ahus, Jessheim/Gardermoen
neeringspark/Gardermoen og Ski/As/NMBU.
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Poly_4 10

Poly 4 11

Poly_4 12

Poly_4_13

Regionale arbeidsplasskonsentrasjoner i Oslo som
ligger langs Ring 3, ma fa bedre
kollektivtilgjengelighet fra Akershus.
Kollektivandelene pa disse reiserelasjonene er i dag
langt lavere enn til Oslo sentrum. Flere muligheter
md vurderes, bl.a. bedre bussfremkommelighet og -
tilbud langs Ring 3 og utvikling av knutepunkt i Oslo
gst (f.eks. Bryn) som handterer reisekombinasjoner
s@r/nordgst/ring 3 pd en bedre mdte enn i dag.

Gode knutepunkt mangler mange steder i regionen i
dag, og det er gkende fremkommelighetsproblemer
inn mot regionale knutepunkt. Knutepunktutvikling
md seerlig prioriteres i de regionale byene i Akershus
og flere steder i Oslo.

Utvikling og drift av kollektivknutepunkt og stasjoner
skal bidra til velfungerende byer og tettsteder, med
vekt pa fotgjengere og syklister og effektive
overganger mellom transport-midler. Knutepunkts-
og stasjonsomrdder planlegges i samarbeid mellom
kommunen og transportetatene.

Bussen ma gis tilstrekkelig kapasitet og
fremkommelighet i veinettet pd kort og lang sikt.
Fremkommeligheten inn mot Oslo og de regionale
kollektivknutepunktene md prioriteres hgyt.

Lokaltoget i bybdndet fra Oslo S til Asker, Lillestrém
og Ski far 15 minutters frekvens med ny ruteplan.
Dette er et stort kapasitetslgft som ma utnyttes, med
hay arealutnyttelse ved aktuelle stasjoner, og
transporttiltak som kan bidra til utvikling og gkt bruk.

Sarkorridoren far et betydelig Idft i kapasiteten med
Follobanen i 2021. Men samlet antall tog som kan
kigre inn fra s@r- og nord-gstkorridoren begrenses av
mottakskapasiteten pa Oslo S. Utvikling av
infrastrukturen ved Oslo S er blant de viktigste
tiltakene for G fa utnyttet en ny Follobane mest mulig
i pdvente av ny tunnel
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Poly_4_15

Poly 4 16

Poly_4 17

Samarbeidsalliansen for Osloregionen bestar av 75
kommuner og 4 fylkeskommuner. Denne alliansen
vedtok i 2008 Samordnet areal- og transportstrategi
for Osloregionen basert pa prinsippet om en
flerkjernet utvikling med vekst i et begrenset antall
byer og stgrre tettsteder bundet sammen med raske,
skinnegdende kollektivmidler supplert med et godt
veisystem. Malet med strategien er en balansert,
konkurransedyktig og baerekraftig utvikling av sa vel
Oslo som hele storbyregionen. Oslo skal styrkes
samtidig som de andre byene skal utvikles til mest
mulig fullverdige og selvstendige bysamfunn, og de
skal kunne avlaste og komplettere Oslo. Samme
tankegang ligger til grunn i Plansamarbeidet og for
@stlandssamarbeidet, som er et samarbeid mellom
de dtte fylkeskommunene pd @stlandet.

InterCity-utbyggingen star sentralt i realiseringen
av en flerkjernet utvikling bade for Osloregionen og
for @stlandet. Dobbeltspor dimensjonert for hagy
hastighet gir mulighet for raske og hyppige
togforbindelser sentrum-til-sentrum bdade mellom
byene pa @stlandet og til Oslo.

Korte reisetider vil gke de gvrige byenes muligheter
for a trekke til seqg virksomheter som ellers vil
lokalisere seg til Oslo og naermeste omegn. Samtidig
vil bolig- og arbeidsmarkedsregionen utvides og
kunne bidra til G styrke hele Osloregionen, og dette
kan gi regionen stgrre konkurransekraft samt styrke
Oslo som inngangsport for internasjonale
etableringer.

Stjernebyen er en viderefgring av areal- og
transportstrategien for Osloregionen som bygger pd
prinsippet om en flekjernet utvikling. Den vedtatte
utbyggingen av det indre InterCity-triangelet vil gi
gode muligheter for bolig- og naeringsvekst i byene
langs banene. Stjernebyen innebzerer at ogsa de
gvrige banene som i dag har enkeltspor
utbedres/bygges, spesielt til Hokksund og Kongsberg,
men ogsd Ringeriksbanen, Kongsvingerbanen og
Gjgvikbanen.
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Poly 4 19
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| utredningsfasen av planarbeidet ble det drgftet
ulike kombinasjoner av drivkrefter og ulike areal- og
transportstrategier for G vise noen av mulighetene
for Oslo og Akershus i en stgrre geografisk
sammenheng og pa lang sikt. En viktig forskjell
mellom perspektivene som da ble drgftet I i en
spredning av befolkning og neeringsliv til mange byer
i Osloregionen eller en konsentrasjon til Oslo og
byomrddene nzer Oslo. De ulike perspektivene er
senere redusert til to klart ulike perspektiver som
sgker d fange opp henholdsvis spredning og
konsentrasjon. Stjernebyen har vekst til alle byene i
Osloregionen, bade i og utenfor Akershus, med
utgangspunkt i de muligheter som ut-bygging av
InterCity-nettet og @vrige baner gir frem mot 2050.
Ringbyen kombinerer vekst til de eksisterende byene i
Akershus med vekst i nye omrdder pa begge sider av
Oslofjorden s@r for Oslo, i tilknytning til nye sterke
vei- og jernbaneforbindelser pad tvers av fjorden.

Stjernebyen representerer en balansert vekst der flere
byer og tettsteder kan fa et til-strekkelig
befolkningsgrunnlag til G utvikle et variert
arbeidsmarked med gode lokale tjeneste- og
servicetilbud, samt et godt regionalt kollektivtilbud.
For a bli store nok til G utvikle varierte
arbeidsmarkeder, ma byene fd en betydelig andel av
veksten i Oslo-regionen. Pendlingsmgnsteret vil
fortsatt vaere Oslo-rettet, men det vil ogsd vaere
arbeidspendling mellom de gvrige byene i
Osloregionen. Styrkede lokale arbeids-markeder kan
imidlertid virke dempende pd pendlingen.
Stjernebyen kan imgtekomme naeringslivets behov
om d flytte hele eller deler av virksomheten til mindre
sentrale steder for G redusere driftskostnader.
Konsentrasjon og fortetting vil redusere transport-
behovet internt i byene, og tett utbygging naer
jernbanestasjonene vil legge til rette for reiser med
tog mellom byene.

En utfordring for flerkjernestrategien til
Osloregionen er likevel mangelen pa forbindelser
mellom byene utenom Oslo, sarlig pa tvers av
Oslofjorden

Ringbyen Forutsetningen om @ spre veksten til hele
Osloregionen er usikker. Utviklingen til ng og erfaring
fra andre europeiske byer tyder pa at hovedtyngden
av den gkonomiske veksten fremover kommer i Oslo
og de naermeste omrddene rundt (Vestregionen, Follo
og Romerike).
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Stjernebyen f@lger opp Osloregionens areal- og
transportstrategi der flerkjerneutvikling,
arealgkonomisering og fortetting er de viktigste
strategiene ogsd etter 2030. Mens Stjernebyen
bygger pa en regional struktur som det er politisk
enighet om og som vil utnytte vedtatt
infrastrukturutbygging, forutsetter Ringbyen et avvik
fra utviklingen til na og for planene fremover.
Stjernebyen anses derfor som mest robust av de to
perspektivene.

Hovedstadsregionen: Brukes om omrdadet som ligger i
pendlingsavstand til Oslo, dvs. ca. 1 times reisetid.

Byregion: Et geografisk omrdde som bestar av en
eller flere byer med til dels felles omland og felles
arbeids- og handelsmarked. En byregion er ikke en
selvstendig administrativ enhet, men kan bestd av
flere kommuner og fylker som helt eller delvis inngdr i
regionen.

Utviklingen av de to stedene bgr derfor ses i
sammenheng. Kollektivforbindelsen mellom Norges
milj@- og biovitenskapelige universitet, As og Ski bor
styrkes, slik at forbindelsen mellom omrddene blir
bedre.

Follo kjennetegnes i dag av en betydelig
arbeidspendling til Oslo og av at regionen ikke har et
sterkt delregionalt sentrum med store
kontorbedrifter. Universitetet pd As er i dag den
eneste store kompetanseintensive arbeidsplassen.
Det er mindre pendling fra omlandskommunene til As
og Ski enn tilsvarende pendling i de andre
delregionene til Asker, Sandvika, Jessheim, Lillestrgm.

Ski skal utvikles som en regional by og ta den
stgrstedelen av veksten i Nordre Follo.

Nordre Follo styrer boligbyggingen mot fortetting i
prioriterte utbyggingsomrdder. Hovedtyngden av

veksten skjer i Ski, pa Kolbotn og i gangavstand fra
jernbane og omrdader med hgyfrekvente bussruter.
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As kommunes
naeringsstrategi 2016-
2028.pdf

Kommuneplanens
samfunnsdel (Nordre
Follo)

Kommuneplanens
samfunnsdel (Nordre
Follo)

Tabell 6 Uttsmmende liste over innsamlede utdrag til dokument analyse. De uthevede utdragene bli videre diskutert i

kapittel 5
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4.5 Kartlegging av de ulike bygningstypene i de analyserte omradene

GIS-analysen har kartlagt hvilke type bygninger som finnes innenfor gitte omrader i Ski og
As. Omradene det er tatt utgangspunkt i er Ski sentrum, As sentrum og NMBU, er
kommunenes selv utvalgte utbyggingsomrader. Funnene som er gjort, er innenfor en radius pé
10- og 15-minutters gangavstand. Med dette menes det at det analyserte omradet for Ski
sentrum tar utgangspunkt i det romlige omradet innenfor 10-minutters gangavstand fra Ski
stasjon. Arsaken til at det er tatt utgangspunkt i 10 minutter og ikke 15 minutter, er pa
bakgrunn av kommunens plan om 4 skape en 10-minutters by. As kommune har derimot valgt
en radius pa 2 km fra stasjonen, og ikke en radius basert pa reisetid. Denne radiusen oversteg
datasettet jeg hadde tilgjengelig, noe som medforte at jeg heller valgte a ta utgangspunkt i 15-
minuttersgangavstand. Arsaken til at jeg valgte 4 basere radiusen pa en gitt gangavstand, er
fordi det ga et bedre bilde over de reelle avstandene mennesker ma forholde seg til, da

radiusen finnes ved 4 regne ut ifra vei-, sykkel- og gangsti-lagene 1 QGIS.

I hvert av kartene nedenfor er det en figur som har med boligbygninger og enn figur som ikke
har det. Arsaken til dette er at det er en betydelig overvekt av boliger ved alle omradene, som
medferer at kartene blir uleselig. I tillegg folger det ogsa med tabeller som tilherer hver av de

ulike figurene.

45.1 Skisentrum
Figur 12 og tabell 7 viser at det er en betydelig andel boliger innenfor 10-minutters

gangavstand fra Ski stasjon, boligene er likevel i stor grad tett pa randsonen. Ser man bort fra
boligene, er det i storre grad kontor- og forretningsbygninger innenfor sentrumsomradet, se
figurl3. Tallene i tabell 8 kan likevel gi et feil bilde av andelen funksjoner og tjenester
innenfor det angitte omradet. Dette kommer pa bakgrunn av Ski storsenter, som befinner seg
et steinkast unna togstasjonen. Senteret huser 150 ulike virksomheter, alt fra
dagligvarebutikker til Ski bibliotek (Ski storsenter, u.a.). I tillegg til kjopesenteret huser ogsa
Ski sentrum et hotell, som er koblet péd kjopesenteret, og derav lokalisert tett pa

jernbanestasjonen.
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Figur 12 Kartutsnitt av ulike bygningstyper innenfor 10-minutters gangavstand fra Ski stasjon. (Geonorge 2021a) Laget av
Geovekst. (Egen illustrasjon, 2022)
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Figur 13 Kartutsnitt av ulike bygningstyper (uten boliger) innenfor 10-minutters gangavstand fra Ski stasjon. (Geonorge
2021a) Laget av Geovekst. (Egen illustrasjon, 2022)
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Antall bygninger innenfor 10 min
gange

BEREDSKAPSBYGNING
HOTELLBYGNING
BYGNING FOR RELIGI@SE AKTIVITETER
RESTAURANTBYGNING
IDRETTS- OG KULTURBYGNING
SAMFERDSELS- OG...
SKOLEBYGNING fi 11
INDUSTRI- OG LAGERBYGNING  [ii21
KONTOR- OG FORRETNINGSBYGNING |
BOLIG . [

O UTWNRR

0 100 200 300 400 500 600 700 800

Tabell 7 Antall bygninger innenfor 10 minutters gange. (Geonorge 2021a)

Antall bygninger innenfor 10 min
gange (Utenom bolig)

BEREDSKAPSBYGNING

HOTELLBYGNING

BYGNING FOR RELIGI@SE AKTIVITETER

RESTAURANTBYGNING

IDRETTS- OG KULTURBYGNING
SAMFERDSELS- OG...

SKOLEBYGNING

INDUSTRI- OG LAGERBYGNING

KONTOR- OG FORRETNINGSBYGNING

Tabell 8 Antall bygninger (uten bolig) innenfor 10 minutters gange. (Geonorge 2021a)

452 Assentrum
Figur 14 viser at det er flere store boligomrader tett pa As sentrum. Naermere bestemt er det
over 1400 boliger innenfor den gitte radiusen se tabell 9, noe som er dobbelt s& mange som
ved Ski sentrum.. Boligbyggene som befinner seg tett pa stasjonen har i stor grad aktive forste
etasjer, hvor det er diverse forretninger. Ved a se til figur 15 og tabell 10 ser man at det er
faerre kontor- og forretningsbygninger tett pa sentrum, enn hva som var tilfellet 1 Ski sentrum.
Sentrumsomrédene skiller seg ogsa ved at biblioteket i As er lokalisert ved rddhusbygningen,
se figur 15, og saledes er en egen bygning. Man kan ogsé se en samling industri- og
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kontorbygninger nord for stasjonsomradet. Til info er universitetsbygningene vest for

jernbanen, se figur 15, As videregdendeskole.
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Bygningstype

@ Bolig

@ Industri- og lagerbygning

@ Kontor- og forretningsbygning

© Samferdsels- og kammunikasjonsbygning

A Skolebygning

@ Universitetsbygning

@ Museums- og biblioteksbygning
Idretts- og kulturbygning

A Bygning for religigse aktivteter

@ Helsebygning
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OpenStreetMap

0 250 500 m
[ S

Figur 14 Kartutsnitt av ulike bygningstyper innenfor 15-minutters gangavstand fra As stasjon. (Geonorge 2021b) Laget av
Geovekst. (Egen illustrasjon, 2022)
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Figur 15 Kartutsnitt av ulike bygningstyper (uten boliger) innenfor 15-minutters gangavstand fra As stasjon. (Geonorge
2021b) Laget av Geovekst. (Egen illustrasjon, 2022)

Antall bygninger innenfor 15 min
gange

BYGNING FOR RELIGI@SE AKTIVITETER | 3
MUSEUMS- OG BIBLIOTEKSBYGNING | 3
HELSEBYGNING | 9
UNIVERSITETSBYGNING | 9
SAMFERDSELS- OG...| 9

IDRETT- OG KULTURBYGNING | 11
SKOLEBYGNING | 23

INDUSTRI- OG LAGERBYGNING fii 32
KONTOR- OG FORRETNINGSBYGNING W 36
BOLIG
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Tabell 9 Antall bygninger innenfor 15 minutters gange fra As stasjon. (Geonorge 2021b)
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Antall bygninger innenfor 15 min
gange (utenom bolig)

BYGNING FOR RELIGI@SE AKTIVITETER

MUSEUMS- OG BIBLIOTEKSBYGNING

HELSEBYGNING

UNIVERSITETSBYGNING
SAMFERDSELS- OG...

IDRETT- OG KULTURBYGNING

SKOLEBYGNING

INDUSTRI- OG LAGERBYGNING

KONTOR- OG FORRETNINGSBYGNING

Tabell 10 Antall bygninger (uten bolig) innenfor 15 minutters gange fra As stasjon. (Geonorge 2021b)

4.5.3 NMBU
Figur 16 og 17 gir et tydelig bilde pa at campusomradet har andre karakteristikker og
bygninger, enn hva de to foregdende sentrumsomridene hadde. Boligomradene gst og ser, se
figur 16, er det samme boligomradet som er vest for As sentrum, se figur 14. Likevel er det
klart ferre boliger ved universitetet, se tabell 11. Radiusen som er satt i kartene fra As viser
ogsa til at det tar over 15 minutters gange fra togstasjonen til Campus As, se figur 15 og 17.
Sett bort fra boliger er det stor andel universitetsbygninger og industri- og lagerbygninger
med tilknytning til universitetet, se figur 17 og tabell 12. Noen av disse bygningene huser

ogsa ulike kafeer, kantiner og bibliotek.
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Figur 16 Kartutsnitt av ulike bygningstyper innenfor 15-minutters gangavstand fra Urbygningen. (Geonorge 2021c) Laget av
Geovekst. (Egen illustrasjon, 2022)
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Figur 17 Kartutsnitt av ulike bygningstyper (uten boliger) innenfor 15-minutters gangavstand fra Urbygningen. (Geonorge
2021c) Laget av Geovekst. (Egen illustrasjon, 2022)
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Tabell 12 Antall bygninger (uten boliger) innenfor 15 minutters gange fra Urbygningen. (Geonorge 2021c)

Antall bygninger innenfor 15 min
gange

MUSEUMS- OG BIBLIOTEKSBYGNING | 1
BYGNING FOR RELIGI@SE AKTIVITETER | 2
SAMFERDSELS- OG...| 2

KONTOR- OG FORRETNINGSBYGNING | 4
IDRETTS- OG KULTURBYGNING I 6
SKOLEBYGNING | 8

INDUSTRI- OG LAGERBYGNING
UNIVERSITETSBYGNING

BOLIG
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Tabell 11 Antall bygninger innenfor 15 minutters gange fra Urbygningen. (Geonorge 2021c)

Antall bygninger innenfor 15 min
gange

MUSEUMS- OG BIBLIOTEKSBYGNING

BYGNING FOR RELIGI@SE AKTIVITETER
SAMFERDSELS- OG...

KONTOR- OG FORRETNINGSBYGNING

IDRETTS- OG KULTURBYGNING

SKOLEBYGNING

INDUSTRI- OG LAGERBYGNING

UNIVERSITETSBYGNING

4.6 Typologien ved de analyserte omradene

Kartutsnittene og tabellene 1 kapittel 4.5 gir et bilde av mangfoldet pa funksjoner og tjenester,

likevel gir de ikke et tydelig bilde p4 omradenes fysiske utforming. Nedenfor foreligger det

derfor utsnitt, som vil gi en bedre forstielse av hvor det eventuelt kan tilfores tjenester og

funksjoner.
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4.6.1 Skisentrum typologi
Figur 18 viser at det er et fatall store bygninger som opptar store deler av sentrumsomradet.
Det er samtidig preget av at det er flere dpne parkeringsarealer nord-est, noe som betyr disse
omradene er ubebygde. Den storste bygningen pa kartutsnittet er Ski storsenter, som ble kort
nevnt ovenfor i kapittel 4.5.1, her er flesteparten av tjenester og funksjoner lokalisert. Man
kan ogsd pa figur 18 se at kjopesenteret er koblet til Thon hotell, som pé gateplan ligger over
veien. Videre ser man at det er kort avstand fra jernbanen til randsonen av sentrumsomradet.

Ved randsonen er det hovedsakelig eneboliger, tomannsboliger og rekkehus.

8 \’i---il .-|

--1--. “her ° C
B )'

Figur 18 Kartutsnitt over bygningenes typologi i Ski sentrum. (Geonorge 2021a) Laget av Geovekst. (Egen illustrasjon, 2022)

4.6.2 Assentrum typologi
Ved 4 se til Figur 19, kan man klart se at As sentrum har en avlang utforming.
Sentrumsbebyggelsen folger jernbanen pd vestsiden. Videre er det ogséd sentrumsbebyggelse
lokaliserte tett pd veien som gar pa nord for sentrumsomradet, og tvers under jernbanen.
Sentrumsomréddet er mindre enn hva som er tilfellet i Ski, se figur 1. Det er likevel store

ubebygde arealer tett pd sentrumsomradet langs vestsiden av jernbanen. Tett pa
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sentrumsbebyggelsen er det flere eneboliger og tomannsboliger. De store bygningene pa

ostsiden av jernbanen er As videregéende skole.
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Figur 19 Kartutsnitt over bygningenes typologi i As sentrum. (Geonorge 2021b) Laget av Geovekst. (Egen illustrasjon, 2022)

4.6.3 Campus As (NMBU) typologi

Det er tydelig pé figur 20 at det er store former og avstander pa campusomradet. Det er flere

store ubebygde arealer som gjor opp parkomrédene pd campus. Det er ogsé flere store

parkeringsarealer tiltenkt studenter og ansatte ved universitetet. Eneboligstrukturen som gjer

opp nabolaget gst pa figur 20, er det samme nabolaget man ser nord-vest i figur 19.
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Figur 20 Kartutsnitt over bygningenes typologi pd Campus As (NMBU). (Geonorge 2021c) Laget av Geovekst. (Egen
illustrasjon, 2022)

|

5. Diskusjon

I dette kapittelet skal jeg diskutere funnene gjort i empirien opp mot hverandre, og samtidig
sammenligne den med hva som kom fram i litteraturgjennomgangen i kapittel 2. Kapitelet er
av den grunn delt opp med tanke pa de to forskningsspersmélene: « Hvordan inkluderer
kommunene flerlokalisert arbeid i sitt planarbeid? » og «Hvilke muligheter har kommunene

for d inkludere flerlokalisert arbeid? ».

5.1 Hvordan inkluderer kommunene flerlokalisert arbeid i sitt planarbeid?
Ifolge Nadler (2014) og Di Marino & Lapintie (2018) er flerlokalisert arbeid eller flerlokalitet
ikke et nytt konsept. Flerlokalitet dreier seg i hovedsak om menneskers forflytning fra
forskjellige lokasjoner og rom. Man flytter seg pa bakgrunn av behov. Dersom man skal hvile
er det trolig hjemmet man reiser til, men skal man handle inn til middag, drar man til dagligvare

butikken, og skal man utfere arbeid har man tradisjonelt sett dratt til kontoret eller fabrikken.
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Pa bakgrunn av utviklingen innenfor IKT-sektoren gir flerlokalisert arbeid nd uante muligheter
til hvordan kommunene kan drive by-, tettsteds- og/eller sentrumsutvikling. Likevel er det
vanskelig & planlegge konkret for hvordan man skal legge til rette for flerlokalisert arbeid. Det
man kan hente fra Koroma et al. (2014), er at mennesker som ensker & drive med flerlokalisert
arbeid er avhengig av et bredt mangfold av tradisjonelle funksjoner og tjenester, som kafeer,
bibliotek, barer, parker og lignende. Samtidig er det ogsa nedt til & vaere lett tilgjengelig, noe
som betyr at hjemmet til mennesket bor lokaliseres tett, eller med god tilgang, til et bredt utvalg
av ulike funksjoner og tjenester. I et forsek pd a svare pa forskningsspersmalet om kommunene
har inkludert flerlokalisert arbeid i sitt planarbeid, er det derfor nedvendig & se til hvordan de
har planlagt sin egen sentrumsutvikling. Da en god sentrumsutvikling, ogsa vil vere en naturlig

god grobunn for flerlokalisert arbeid.

5.1.1 Etablering av arbeidsplassintensive virksomheter
I omridereguleringsplanen for As sentralomrade vises det til en rapport utarbeidet av det
private. Utdraget kommunen velger & trekke frem peker pd endringen og utviklingen av
naringslivet, lokaliseringsmenster og forbrukeratferd. Videre vises det til at en av trenden
innenfor denne utviklingen er knyttet til etableringen av co-working lokaler, se ArPl 5 5.1
samme dokument kommer det ogsa frem flere malsettinger og ambisjoner kommunen har satt
seg vedrorende okt etablering av kunnskapsintensive arbeidsplasser. Dette samsvarer med
funnene gjort 1 kapittel 2, angdende viktigheten av slike arbeidsplasser med tanke pa
flerlokalisert arbeid. Det pekes ogsé p at As kommune gnsker & videreutvikle sin lokale fordel,
nemlig NMBU. I omradereguleringsplanen kommer det frem at kommunen har som ambisjon

a bli Nordens «Silicon Valley» for biovitenskap, se ArP1 5 2.

Videre kommer det ogsa frem konstruktiv kritikk rettet mot reguleringen av arealer i
sentrumsomradet. Det pekes pd at arealene i1 omradereguleringsplanen er regulert til
«sentrumsbebyggelse» og ikke «naringsbebyggelse», noe som kan medfere usikkerhet knyttet
til hva som faktisk kommer til 4 bygges. As kommunes begrunnelse for valget av
«sentrumsbebyggelse», fremfor «naringsbebyggelse», dreier seg om fleksibilitet og hva som
ettersporres av markedet, se ArPl 5 6 og ArPl 5 7. Denne begrunnelsen kan anses som
stridende mot hva som sies i regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus, se

ArPl 6 6.1 den planen nevnes det blant annet at det ma settes av neringsareal i sentrum, selv

89



om det nedvendigvis ikke er tilstrekkelig ettersporsel i markedet. Dersom dette ikke
forekommer, kan det fore til at bedrifter lokaliserer seg andre steder. Det kan likevel tenkes at
ettersom tiden har gitt, er As kommune uansett motvillige til bygging av noe annet en
fullverdige naeringsbygg, noe kommunen har mulighet til, og er villige til & beslutte, se

ArPl 5 6.

Det er uansett interessant 4 drofte hvilken forskjell sentrumsbebyggelse gir sentrumskjernen i
forhold til hva naeringsbebyggelse gir, med tanke pa flerlokalitet. En sentrumsbebyggelse apner
opp muligheten for flerfunksjonelle bygg, hvor det er boliger, kafeer, treningssenter, barer og
kulturtilbud. I kapittel 2 kommer det frem at Nadler (2014) peker pa viktigheten av & lokalisere
hjemmet i forhold til daglige gjeremal. Ved & konsentrere boligbebyggelsen og annen
bebyggelse knyttet til daglige gjeremal, vil det redusere reisetiden og ke nytten for mennesket.
Folgelig er en slik sentrumsbebyggelse til fordel med tanke pa byutviklingskonsepter som den
kompakte byen, 15-minuttersbyen og knutepunktutviklingen, hvor man seker & konsentrere
menneskelig aktivitet innenfor et tettere omrade. Noe som er et sentralt moment innenfor alle
de overnevnte konseptene. Derimot er det ogsd nedvendig & ha arealer tilgjengelig til
arbeidsplassintensive virksomheter, og dersom «sentrumsbebyggelse» vanskeliggjor dette er
det en avveining kommunen ber vurdere nermere. Videre kan man se pa effektene ved &
etablere en arbeidsplassintensiv virksomhet. Forst og fremst vil den betjene flere
kunnskapsarbeidere, som da benytter seg av lokasjonen jevnlig. Virksomheten vil potensielt
ogsé fore til agglomerasjonseffekter, og derav fore til at flere virksomheter og andre tjenester
etablerer seg i1 sentrumsomradet. Med tanke pa Follobanen, kan det ogsé tenkes at enda flere
fra andre kommuner pendler inn til kommunen. Likevel kan man ogsa se til de andre aspektene
ved & etablerere arbeidsplassintensive virksomheter. Selve kontorarealene virksomheten
benytter vil muligens ikke vere tilgjengelig for den ovrige befolkningen i kommunen. Samtidig

kan det oppsté en situasjon hvor bygningen eller omradet star ubenyttet etter endt arbeidstid.

As kommunes nzringsstrategi 2016 — 2028 er et omfattende og ambisigst dokument, likevel
nevnes ikke velkjente begreper som: «hjemmekontor», «fjernkontor», «co-working» eller
«kontorfellesskap» i dokumentet. Arsaken til dette kan ha noe med at dokumentet ble vedtatt
fire ar for pandemien, hvor hjemmekontor ble en del av hverdagen til en stor andel av

befolkningen. Det som derimot nevnes er at kommunen mé finne frem til et mangfoldig
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samarbeidsmilje innenfor blant annet kunnskap, forskning og kultur, se ArP1 7 13. Det pekes
videre pa & rette denne satsningen mot fagfelt tilknyttet NMBU. Utdraget kan sees i
sammenheng med den omfattende kommersialiseringen av co-working, hvor akterer ensket &
hoste frukter av slike samarbeid det pekes pa 1 det nevnte utdraget. Dette blir ogsa tydeliggjort
ytterligere ved at kommunen senere i sin samfunnsdel peker pé at det ber etableres mateplasser
for & oppné samarbeid med naeringslivet, se ArP1 3 2. Det spesifiseres ikke n@rmere om dette,
men det kan tenkes at det refereres til private og offentlige co-working lokaler. As kommune er
naturligvis 1 en unik posisjon i forhold til etablering av meteplasser og co-working, de skriver
selv at det befinner seg narmere 10 000 mennesker pA Campus As, se ArPl 3 1. Noe som gir
god grobunn til naeringsutvikling og samfunnsutvikling. Likevel er det en utfordring ved at det
er en betydelig avstand mellom As sentrum og Campus As, noe som diskuteres naermere i
kapittel 5.3. Det er uansett verdt 4 nevne at etablering av meteplasser pa ett av omréddene kan
medfore at det andre stedet ikke fér et tilstrekkelig utbytte av de positive effektene slike lokaler

har til hensikt & gi omrédet.

Et igynefallende utdrag fra naringsstrategien til As, omhandler eiendomsutviklernes satsning
pa naringsbygg, se ArPl 7 6. Kommunen peker pd at de er avhengig av deres interesse for &
vaere en god vertskapskommune for naringsliv og forskning, se ArPl 7 6. Det merkverdige
med utdraget er As sin holdning til de private eiendomsutviklerne. I den forbindelse er det verdt
a se tilbake til den overnevnte kritikken rundt regulering av «sentrumsbebyggelse», kontra
«nearingsbebyggelse». Det kan eksempelvis tolkes dithen at kommunen legger hele ansvaret
over pa de private initiativtakerne. Samtidig er det da verdt 4 nevne at det i ettertid av
n&ringsstrategiens publisering, er utfert intervjuer med bedrifter og interesseorganisasjoner,
hvor det pekes pa et enske om transparens og forutsigbarhet fra kommunens side, se ArPl 4 4.
Disse utdragene fremhever hvordan det offentlige og private muligens ikke har tilstrekkelig
tiltro til hverandre, nér det kommer til eiendomsutvikling. Det er til slutt verdt & nevne at

naringsstrategien er seks dr gammel, og situasjonen kan derfor vaere annerledes i dag.

Nordre Follo kommune skriver at kommunen har opplevd en gkt etablering av servicenringer
og arbeidsplassintensive virksomheter, samtidig pekes det pa at Folloregionen har en av de best
utdannede arbeidsstyrkene i Viken fylkeskommune, se ArPl 1 1 og ArPl 1 3. Den heyt
utdannende befolkningen gir nemlig gode muligheter for dette. Nordre Follo peker derfor pé
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lokalisering av arbeidsplassintensive virksomheter i Ski sentrum, fortrinnsvis en sterre statlig
institusjon, se ArPl 1 6. Onsket med dette er & oppnd sterre arbeidsplassdekning, samt
motvirke utpendlingen fra kommunen. Det er ogsa her verdt & vurdere hvilke muligheter en slik
bygning kan utnyttes bedre, dersom den star ubenyttet etter endt arbeidstid. Eksempelvis kan
man tilrettelegge for flerlokaliserte arbeidsmuligheter i form av en kafe, materom, kantine eller

lignende som er &pent tilgjengelig for den evrige befolkningen.

Dette overnevnte poenget har ogsd Nordre Follo tatt med seg. Kommunen peker nemlig pé
usikkerheten knyttet til fremtidens behov for kontorarealer. Samtidig viser de til at norske
bedriftsledere forventer en permanent bruk av hjemmekontor/fjernkontor pé ca. 30 %, se
ArPl 1 4. Videre peker kommunen pa gunstigheten ved a ha god fleksibilitet i arealformal og
lokaler, slik at en denne usikkerheten kan héndteres, se ArPl 1 5. I disse utdragene kommer
konsept som gjelder flerlokalisert arbeid og hjemmekontor/fjernkontor tydeligst frem, pa tvers
av alle dokumentene. Kommunen viser til nedvendigheten av arealer som er fleksible i forhold
til den wvidere sentrumsutviklingen, samtidig er de ogsd bevisste pd bruken av
hjemmekontor/fjernkontor. Det er ikke spesifisert hvordan kommunen skal oppné en slik
fleksibilitet, dette vil trolig spesifiseres naermere ved detaljregulering av slike arealer. Det
nevnes heller ikke eksplisitt noe om at kommunen ensker a legge til rette for co-working lokaler

eller lignende, selv om de peker pa at stadig flere arbeidstakere benytter seg av slike lokasjoner.

5.1.2 Flerfunksjonalitet og tilgjengelighet til et bredt utvalg av funksjoner
I hvert av dokumentene er det ilagt et stort fokus pa flerfunksjonalitet, og god tilgjengelighet til
et bredt utvalg av tjenester og funksjoner. Kommunene har derimot valgt seg ulike
fremgangsmater, for hvordan dette skal sikres best mulig. Forst og fremst kommer det frem i
horingsutkastet til Nordre Follo, at det skal utarbeides en mobilitetsplan. Denne
mobilitetsplanen skal legge til rette for en «10-minuttersby», se Flfunk 1 2. Dermed er ideene
som er redegjort av Moreno og hans medforfattere (2021) kommet til lys i Nordre Follo
kommune. I tillegg er det et sentralt punkt i heringsutkastet & konsentrere utbyggingen rundt et
utvalgt utbyggingsomrade. Dette omradet ligger séledes innenfor en 10-minutters gangavstand
fra Ski sentrum, se Flfunk 1 6. Nordre Follo har valgt & forholde seg til en avstand basert kun
pa gange, og ikke tatt hensyn til sykkelavstanden eller kollektiv. Dette er ulikt den mer

tradisjonelle «15-minuttersbyen», hvor det kommer frem at det ogsa sees til sykkelavstanden,
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og evt. avstand med kollektivtrafikk. Samtidig kan man ikke sammenligne store millionbyer,
som Paris, hvor 15-minuttersbyen forst ble satt ut i den virkelig verden, med Ski sentrum.
Dersom man skal benytte seg av et prinsipp om 10-, eller 15-minutters sykkelavstand ogsa, vil
man ende opp med en svert stor radius, som medferer en lite hensiktsmessig byspredning som
brer seg utover landskapet, slik Berrud (2018) forklarte det i kapittel 2.1.4. Likevel er det verdt
a peke pa at Nordre Follo har valgt & se til «chrono urbanismen» nar det kommer til

sentrumsutvikling.

15-minuttersbyen pavirker, som nevnt i kapittel 2.1.3, den allerede eksisterende urbane
strukturen, det er av den grunn nedvendig & restrukturere det eksisterende urbane landskapet
med hensyn til nzrhet, tetthet, mangfold og stadighet. Slik at man sikrer tilgang til de
nedvendige funksjonene innenfor 10-, 15-, eller 20-minutter. Nordre Follo har trolig tatt dette
til etterretning under arbeidet med heringsutkastet, da de har klare mélsettinger om & etablere
flere funksjoner og tjenester. Det nevnes blant annet at kommunen skal begrense areal til
parkering, og siledes gi mer areal til by- og tettstedsliv. Dette begrunnes med at tiltaket
forhdpentligvis vitaliserer det offentlige rommet, skaper trygge omgivelser, samt begrenser
bilbruken, se Flfunk 1 1. Gitt at utviklingen av Ski sentrum dreier seg rundt togstasjonen, kan
dette ogsa sies & vare et eksempel pd knutepunktutvikling, som siledes ogsa har flere

likhetstrekk med den kompakte byen og 15-minuttersbyen.

Det nevnes ogsa i heringsutkastet at bade Ski folkebibliotek og kulturskolen flytter i lapet av
fa ar. Det nevnes ikke eksplisitt noe om utformingen av biblioteket, eller hvilke funksjoner og
tjenester det skal inneha, se Flfunk 1 5. Dersom Nordre Follo har bemerket seg etablering av
Deichmanske Bjervika, har de ogsa observert hvor populere bibliotekene kan vare 1 det urbane
landskapet dersom de utformes med hensyn til flerlokalisert arbeid. Det nevnes at
folkebiblioteket og kulturskolen skal lokaliseres sammen med den videregédende skolen, noe
som sannsynligvis ferer til at omradet benyttes mer i lapet av dagen. Videre forer dette med seg
flere sosiale interaksjoner, som er en avgjerende positiv faktor ved & oppholde seg i urbane

omréader.
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As kommune har ikke valgt en sentrumsutviklingsstrategi basert pa 10-, 15- eller 20-
minuttersbyen. De peker snarere pé a legge til rette for sentrumsutvikling innenfor en radius pa
to kilometer fra As stasjon. Innenfor dette angitte sentrumsomradet skal det etableres alle
tenkelige hverdagslige funksjoner, som handel, arbeidsplasser og andre tjenestetilbud, se
Flfunk 5 1. Ved & se til Figur 11, fir man et bilde over hvor stort dette omrddet er. Det kan
argumenteres for at en radius pé to kilometer er i overkant stort, og derav vanskelig & fylle med
et tilstrekkelig antall funksjoner og tjenester. Arsaken til dette er at As kommune har litt over
21 000 innbyggere, men legger til rette for utvikling av et sentrum som er betraktelig storre enn
Ski sentrum. Videre strekker ikke det angitte sentrumsomradet i Figur 11 helt ut til Campus As,
som er hvor hovedandelen av hvor nering og arbeid finner sted i kommunen. Folgelig strider
ogsa en slik radius med utdrag fra regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus. Her
vises det til nasjonal gstrategi, som sier at en gdavstand over én kilometer forer til at flere
velger 4 kjore bil fremfor 4 g, se Flfunk 6 6. Den tilsvarende avstanden pa sykkel er likevel
lenger, se Flfunk 6 6, og radiusen As kommunen skisserer samsvarer i sterre grad med den.
Det underlige er likevel at et av mélene for & drive sentrumsutvikling innenfor to kilometers
radius, er for & unngéd bruk av motorisert transport, se Flfunk 5 1. Det pekes videre i den
regionale planen pé at det er krevende a {4 til et hoyt nok aktivitetsniva i et sentrumsomrader,
slik at det oppleves livlig og rikt, og derfor burde ikke sentrumsomrddene vare for store, se
Flfunk 6 2. Berrud (2018) redegjorde blant annet for hva som definerte en kompakt by, og det
var blant annet at det skal vare kort avstand mellom innbyggernes bosted, arbeidsplass og
diverse tjenester. Dersom sentrum blir for stort, og ikke man ikke klarer & fylle det med
mennesker og funksjoner, vil det medfere at man ikke oppnér de positive helseeffektene

Mouratidis (2022) pekte pé i kapittel 2.1.4, som skapes i en kompakt by.

I tillegg til de kommunale styringsdokumentene, er det ogsd rettet mye fokus mot
flerfunksjonalitet og god tilgjengelighet til flere funksjoner og tilbud i regional plan for areal
og transport 1 Oslo og Akershus. Planen peker pa flere tiltak, som ber utferes med tanke pa & fa
til en god sentrumsutvikling. Eksempelvis peker utdraget, Flfunk 6 1, pa at de hverdagslige
tjenestene bor ligge 1 sentrum. Dette samsvarer med ideene hentet fra den kompakte byen, som
peker pd at man ber lokalisere slike tjenester innenfor en kompakt urban form. Med tanke pé at
sentrumsomradene ogsd er hvor jernbanestasjonene befinner seg, er en slik utvikling ogsé i trad
med ideene om god knutepunktutvikling. Videre vises det som nevnt ovenfor i Flfunk 6 2 at

det er nedvendig & legge til rette for flerfunksjonalitet, bredt mangfold av tjenester,
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arbeidsplasser og et avgrenset kompakt byomrade. Samtidig vises det til at offentlig
investeringer kan bidra til & skape engasjement og investeringslyst i naringslivet. Tiltak som
dette er gjennomgaende og sentrale momenter som pekes pa 1 de ulike konseptene 1 kapittel 2.
Det er séledes et onske om at det skal drives god kompakt byutvikling, og knutepunktutvikling,
samtidig som dette legger til rette for muligheten til & drive flerlokalisert arbeid innenfor de
gitte sentrumsomradene. Til slutt viser ogsa den regionale planen til at det er gjort vurderinger
relatert til «chrono urbanisme» og «15-minuttersbyen», det pekes pd funn gjort i Nasjonal
géstrategi og sykkelstrategi, hvor det sies at 5 og 10-minutter er akseptabel gdavstand til et mal
eller holdeplass, og at den akseptable sykkelavstanden er 10-15 minutter, se Flfunk 6 5 og
Flfunk 6 6.

5.1.3 Funksjonell polysentrisme
De mest sentrale momentene i den regionale planen for areal og transport i Olso og Akershus,
omhandler en utvikling av regionen hvor jernbanen er grunnmuren. Videre pekes det pd at
serlig de utvalgte regionale byene, blant annet As og Ski, ber drive knutepunktutvikling rundt
jernbanestasjonene, se Poly 4 4, Poly 4 6 og Poly 4 9.1 det foregédende kapitelet ble det
tydelig at den regionale planen har hensyntatt alle du ulike byutviklingskonseptene, som er
redegjort for i kapittel 2.1. Det er likevel verdt & underseke om den skisserte utviklingen 1
plandokumentet ogsa er i trdd med sentralstedsteorien, monosentrisme og/eller polysentrisme,

som er redegjort for i kapittel 2.2.

Med tanke pé de ulike teoriene i kapittel 2.2, er det tidlig klart at den regionale planen henter
inn momenter fra hver av dem. Noe som medferer at det legges til rette for en utvikling, som er
en slags hybrid av sentralstedsteorien og monosentrisme, og polysentrismen. Burger & Meijers
(2012) peker, som nevnt i kapittel 2.2.1, at det i sentralstedsteorien finnes et hierarki hvor de
mindre sentra er avhengig av det store sentrumsomradet. Dette er ogsa tilfellet i Stor-Oslo
regionen, hvor majoriteten av arbeidsreiser gér fra de regionale byene og inn til Oslo by. Den
regionale planen sgker forst og fremst & utbedre dette, og har som maél & bidra til flere motstrems
reiser ut av Oslo, se Poly 4 3. Likevel nevnes det ogsa, i samme utdrag, at Oslo fremdeles skal
ha hovedtyngden av arbeidsplasser, funksjoner og tilbud. Noe som videreforer hierarkiet i
sentralstedsteorien, som Burger & Meijers (2021) peker pa. Hierarkiet av sentra er fordelt etter

storrelse og mangfold, og til sammen utgjer alle sentra ett felles arbeids- og boligmarked. Med
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tanke pa at den regionale planen legger til grunn for at hierarkiet i Stor-Oslo regionen
opprettholdes, betyr det likevel at det legges til rette for & skape funksjonell polysentrisk form.
Ettersom Granqvist og hans medforfattere (2019) redegjorde for at funksjonell polysentrisme
blant annet betyr at hvert av sentra er tilkoblet hverandre, og har tjenester og funksjoner, som

er til nytte for hverandre. Noe som ogsa er det enskede utfallet i den regionale planen.

Flere utdrag fra plandokumentet peker pd viktigheten av & utbedre det tverrgaende
kollektivnettverket inn mot de regionale byene, det vises ogsé til at de regionale byene ber
prioritere  knutepunktutvikling, se Poly 4 6 og Poly 4 9. Jernbaneutbyggingen og
knutepunktutviklingen kan medfeore at hvert av sentra i regionen er tilkoblet hverandre.
Forhapentligvis vil det ogsa forega en utvikling ved jernbanen som komplimenterer regionen,
som helhet. Eksempelvis ved at hvert av knutepunktene har ulikt tilbud av boliger,
arbeidsplasser, funksjoner og tjenester. Dersom en slik utvikling er vellykket, betyr det at

regionen kan anses for & ha en funksjonell polysentrisk form, ifelge Granqvist et al. (2019).

Utbyggingen av Follobanen vil, som nevnt tidligere i oppgaven, redusere reisetiden mellom
Oslo og Follo betraktelig. Med tanke pa at regionen kan ansees for & vaere monosentrisk, ifelge
Tiitu og hennes medforfattere (2021). Er det dermed relevant & se til en av de ekonomiske
kreftene 1 monosentrisk by-teori, n@rmere bestemt reisekostnader. Geltner et al. (2021) papeker
at en reduksjon i reisekostnadene medferer at flere flytter ut til storre og landligere omgivelser.
Likevel siktes det til bade i den regionale planen, men ogsé i de kommunale planene, at det skal
bygges tett ved knutepunktene. Med tanke pé dette, kan man sperre seg om det er aktuelt for
innbyggere, som bor 1 Oslo, a flytte til en leilighet i Follo? Det er allerede vist til at det kommer
til & vaere et storre mangfold av tjenester og funksjoner i hovedstaden, som folge av det naturlige
hierarkiet. Derav vil det & flytte til eksempelvis ett av sentrumsomradene i Folloregionen,
medfere et mindre mangfold av funksjoner og tjenester. Samtidig kan man se det dithen at den
korte reisetiden er sapass redusert at det ikke pavirker en person nevneverdig dersom hen flytter
til Folloregionen. Med tanke pd dette er det ogsa relevant 4 se til utdragene fra heringsutkastet
for kommuneplanens arealdel fra Nordre Follo og kommuneplanens samfunnsdel for As. De
kommunale dokumentene peker nemlig pa de okte kostnadene ved & bosette seg nere et
knutepunkt. Nordre Follo redegjor blant annet for at boliger nare slike knutepunkt har heye

boligpriser, og derav kan vere for dyre for barnefamilier og forstegangskjopere. As kommune
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viser ogsé til dette poenget, og sier videre at det er vanskelig for barnefamilier med vanlige
inntekter & etablere seg nare disse knutepunktene, se Poly 1 2 og Poly 2 1. Gitt at prisene er
utenfor prisklassen til flere barnefamilier og forstegangskjopere kan det medfere en homogen
befolkning i sentrumsomridene i1 de regionale byene, som potensielt vil redusere mangfoldet
pa tilbudet av funksjoner og tjenester. Likevel er det ogsd verdt & bemerke seg at bade Nordre
Follo og As peker pé at de har en hoyt utdannet befolkning, noe som tilsier relativt heye
lonninger. Geltner og hans medforfattere (2021) nevner 1 den forbindelse at befolkningen 1 en
by som regel opplever vekst i kjopekraften sin. Ut ifra dette anslar de at befolkningen velger &
bruke den ekte inntekten til & kjope eiendom som gir bedre livskvalitet. Hva som gir bedre
livskvalitet, varierer trolig mye etter hva den enkelte innbyggeren ettersper. Mouratidis (2022)
peker uansett pd at det 4 bo 1 urbane omrader oker menneskets livskvalitet, og det kan av den

grunn vare attraktiv 4 bosette seg i de fremtidige sentrumsomradene i As og Nordre Follo.

Et interessant utdrag, som kommer frem i den regionale planen omhandler forbindelser mellom
byene utenom Oslo, se Poly 4 20. Med tanke pa at Nordre Follo og As er blant to av
kommunene som gjor opp Folloregionen, peker disse kommunene i liten grad pa et tydelig
samarbeid seg imellom. Dette pa betraktning av at det kommer frem 1 den regionale planen at
man ber se de to stedene 1 sammenheng, se Poly 4 25. Dersom kommunene i Folloregionen
ikke samarbeider om utviklingen, kan det fore til et tilfelle likt det vi sé i kapittel 2.3.1.2, om
Helsinki-regionen. Hvor kommuner fremmet utvikling, som gagnet seg selv fremfor en
helhetlig utvikling for regionen. Situasjonen er likevel noe annerledes 1 Norge, og Tiitu og
hennes medforfattere (2021) har blant annet pekt pa at fylkeskommunen aktivt har benyttet sine
lovgitte verktey til & hindre en utvikling, som strider den regionale planen. Ved at begge
kommunene legger vekt pa den regionale planen i sine respektive kommunale planer, kan det

derfor tenkes at samarbeidet blir hensyntatt.

Det er allerede vist til at Stor-Oslo regionen forblir et hierarki, hvor Oslo by er det sterste sentra.
En lignende utvikling er ogsd planlagt pd det lokale nivdet i Nordre Follo. Heringsutkastet
illustrerer et tydelig hierarki hvor Ski sentrum er det sterste sentrumsomrddet, med storst
mangfold av tjenester og funksjoner, se Flfunk 1 7. Dette er da et ypperlig eksempel pé
hvordan monosentrisk-tilnerming pé ett niva, kan vare polysentrisk pa et annet. Ski sentrum

er 1 dette tilfellet det storste sentrum pé den lokale skalaen, slik at det sentrumsomradet da ogsé
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kan vare en tilstrekkelig stor regional by pd den regionale skalaen. Folgelig gjelder det samme
for Oslo med tanke pd den nasjonale/internasjonale-skalaen. Oslo er nedt til & vere et
tilstrekkelig stort sentrum 1 forbindelse med Bergen, Trondheim og Stavanger pa den nasjonale

skalaen, eller Stockholm, Geteborg og Kebenhavn pd den internasjonale.

Funksjonell polysentrisme er i forbindelse med denne oppgaven svart relevant med tanke pé
det & skape selvstendige sentra, slik at man reduserer behovet for a dra ut av Folloregionen og
inn til Oslo by. Slik situasjonen er i dag, er Folloregionen svaert avhengig av arbeidsmarkedet
som befinner seg i Oslo by, da store deler av befolkningen pendler inn til Oslo. Dette forer til
lite urbant liv og fa sosiale interaksjoner i de to regionale byene. Den regionale planen peker i
grunn péd at kommunene i Folloregionen mé utnytte situasjonen de befinner seg i, da med tanke
pa Follobanen, samt sine lokale fordeler. Dette er noe kommunene har tatt til seg, og det er ikke
tale om en situasjon hvor den regionale planen ikke hensyntas for den kommunale utviklingen,

slik situasjonen var i Helsinki, Finland.

Likevel kan Oslos planer om a etablerere tre innovasjonsdistrikter, bidra til 4 redusere behovet
for lignende distrikter andre steder i regionen. Den skisserte utviklingen i Oslos plan barer et
dpenbart preg om et onske om funksjonell polysentrisme. Arsaken til dette er at det skal
etableres gjensidig avhengige distrikter, som hver skal inneholde et bredt mangfold av tjenester
og funksjoner. Man kan derfor knytte utviklingen av disse innovasjonsdistriktene til utdraget
hentet fra Granqvist et al. (2019), i kapittel 2.2.2.1, om hvordan monosentrisk utvikling pa ett
nivd, kan vare polysentrisk pa et annet. Folgelig kan man ogsa peke pa tilfellet, som nevnes 1
kapittel 2.3.1.2, hvor Helsinki sin byplan stridde mot den vedtatte regionale utviklingen for
regionen. Det er wuansett for tidlig 4 avgjere om den planlagte utviklingen av
innovasjonsdistrikter i Oslo kan pavirke sentrumsutviklingen i Follo positivt eller negativt, eller
ikke pavirke den i det hele tatt. Planene rundt etablering av innovasjonsdistriktene belyser
likevel de ulike forutsetningen Oslo og kommunene 1 Follo har. Oslo kommune er et stort og
etablert sentrum, hvor tilnaermet alle forutsetningene for flerlokalisert arbeid allerede ligger til
grunn. I de to regionale byene er det derimot fremdeles nedvendig & legge til rette for en kritisk

masse av virksomheter og institusjoner.
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5.2 Hvilke muligheter har kommunene for a inkludere flerlokalitet?

5.2.1 Skisentrum
Resultatene fra den romlige analysen viser det er en betydelig hey andel boliger innenfor 10-

minutters gangavstand, se tabell 7. Folgelig er en stor andel av disse boligene
smahusbebyggelsen, som befinner seg ved randsonen av 10-minutters radiusen, se figur 12.
Selv om det er flere innbyggere 1 Ski innenfor en 10-minutters avstand til jernbanestasjonen,
strider det mot den ideen om tettbebyggelse i urbane omgivelser, som Berrud (2018) peker pa
som definerende for en kompakt by. Det vil derfor vaere vanskelig & avgjere om Ski sentrum
kan sees pa som en kompakt by, slik situasjonen er i dag. Det er likevel over 700 boliger, se
figur 12 og 18, som befinner seg innenfor 10-minutter radiusen, noe som tyder pd at beboerne
i disse boligene bor i en slags 10-minuttersby, ifelge kravene til Moreno og hans medforfattere
(2021). Det er likevel slik at det er langt flere boliger utenfor denne radiusen, som er lenger enn
10-minutters gangavstand unna. Dersom man driver fortetting ved smahusbebyggelsen utenfor
radiusen, vil det resultere i at man skaper en monofunksjonell spredt by avhengig av bilbaserte

reiser, som ifelge Borrud (2018) er motpolen til den kompakte byen.

Selv om en stor andel bor tett pa et bredt mangfold av funksjoner og tjenester, er det slik at
disse 1 hovedsak befinner seg innenfor samme bygning, Ski storsenter. Ved at alle funksjonene
er lokalisert ved en stor bygning, med gode parkeringsmuligheter, vil det motvirke flere av de
fordelene Mouratidis (2022) peker pa at man finner i den kompakte byen. Eksempelvis blir ikke
mer effektive transportmidler hyppigere brukt, da parkeringsmulighetene er godt egnet for
personbiler. En annen fordel som forsvinner ved at flesteparten av funksjoner og tjenester er
lokalisert 1 kjopesenterbygningen, er at det reduserer muligheten for sosiale interaksjoner, og
generelt sosial aktivitet i sentrumsomradene utenfor kjepesenteret. Dette medferer dermed at
man ikke oppnér den hegyere tilfredsheten som finnes blant innbyggerne i kompakte byer, ifelge

Mouratidis (2022).

Videre barer ogsa Ski sentrum preg av at det er flere parkeringsarealer nord-est innenfor
sentrumsomradet, se figur 18. Folgelig er det ogsa flere parkeringshus som befinner seg der, se
«Samferdsel- og kommunikasjonsbygninger» pa figur 13 og tabell 8. Dersom man ser til hvor
mennesker helst oppholder seg i sentrumsomrader, nevner T@I (2017) at det er omrader hvor

det er fraveer av biler. Noe som ikke virker & veare tilfellet 1 store deler av sentrumsomradet i
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Ski. Videre peker ogsd TOI (2017) pé viktigheten av aktivitet og liv i de urbane omradene,
samtidig peker de pa at det ber vaere aktive fasader pa gateplan. Noe som er en utfordring i Ski

sentrum, med tanke pé at de fleste funksjonene er inne 1 én stor bygning.

Det er likevel flere muligheter for Nordre Follo & legge til rette for flerlokalisert arbeid i1 Ski
sentrum. Forst og fremst ber det sees pd muligheter for & fjerne de store parkeringsarealene,
bade de ubebygde arealene, men ogsa parkeringshusene. Dette vil frigjere mye areal til bygging
av flerfunksjonelle bygninger, hvor det kan vaere aktive fasader i form av kafeer, restauranter,
forretninger, bokhandlere eller lignende 1 forste etasje. Etasjene ovenfor kan vare boliger av
ulik sterrelse, slik at leilighetene kan appellere til storre deler av befolkningen. P4 denne méten
har flere muligheten til & bo svert tett pd jernbanestasjonen, hvor det séledes er kort avstand til
det regionale arbeidsmarkedet, noe som er en avgjerende faktor for knutepunktutvikling, se
TOAI (2017) 1 kapittel 2.1.5. Samtidig vil fjerning av parkeringsareal og saledes biltrafikk,
samtidig som det bygges boliger og andre funksjoner bidra til 4 nd malet om & skape en 10-
minutters by. Reduksjon av biltrafikk, og bygging av lokale butikker er tiltak Nieuwenhuijsen
(2021) nevner som nedvendige for gjennomferingen av en 15-minuttersby. Di Marino og
hennes medforfattere (2021) og Avdikos & Merkel (2020) pekte 1 tillegg pa at flerfunksjonelle
urbane omréder er typiske omrader hvor bade kunnskapsintensive virksomheter og coworking
lokaler lokaliserte seg. Med tanke pa utdraget, ArP1 1 3, fra dokumentanalysen er det ogsé
klart at det er en heyt utdannet befolkning i Folloregionen. Ser man igjen til Di Marino et al.
(2021) og Avdikos & Merkel (2020) var det tydelig at private NWS appellerte til denne delen
av befolkningen. Dette taler derfor for at dersom det bygges et tilstrekkelig antall
flerfunksjonelle bygninger/omrader i Ski sentrum, vil sentrumsomradet potensielt vare svert
attraktivt for private co-working akterer, eksempelvis Spaces. I forbindelse med dette er da
verdt & nevne funnene til UNION (2022b), som viste til at akterene ensket en bred geografisk

tilstedeverelse.

Et interessant punkt TOI (2017) har pekt pa, som paradoksalt nok, er svart relevant for Ski
sentrum er hvordan sentrumsomrader har tapt markedsandeler fra kjopesentre og handelsparker.
Paradokset ved dette er at i Ski, sa er kjopesenteret en del av de urbane omgivelsene. |
forbindelse med dette peker TOI (2017) pd at kommunene bor legge til rette for funksjoner og

tjenester som bidrar til & skape liv og stemning. Kommunen ber derfor & ha som mal & flytte ut
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denne type funksjoner ut til gatene, slik at man flytter aktiviteten der. Slik vil man ogsa kunne
dra nytte av fordelene, som nevnt av Mouratidis (2022), som kan oppstd i kompakte urbane

omrader.

5.2.2 Assentrum
I As kommune er situasjonen en helt annen enn den man finner i Ski sentrum. Nordre Follo har
foreslatt 4 bestemme sitt utbyggingsomrade, 1 Ski, ut ifra en 10-minutters gangavstand fra
jernbanestasjonen. As har derimot ikke vedtatt noe lignende, de peker snarere pi en to-
kilometersradius i sin omradereguleringsplan for sentrumsomradet. Kartutsnittene, se figur 14
og figur 15, har ikke tatt hensyn til denne radiusen, da den gikk utover datasettet jeg hadde
tilgjengelig. Av den grunn er radiusen i kartutsnittet basert pd 15-minuttersgangavstand fra

jernbanestasjonen i As.

Den storre radiusen medferer blant annet at det er dobbelt s& mange boliger innenfor den angitte
radiusen til stasjonen i As, se Tabell 9, enn hva som var tilfellet i Ski. Funnet er likevel ikke
helt sammenlignbart, med tanke pa forskjellen i storrelsen pa radiusen i hvert av omrédene. Det
er likevel ogsd i As en betydelig storre andel boligbygninger. Boligene er i tillegg til 4 befinne
seg langs randsonen, ogsé tett pd sentrumsomradet (figur 14). Samtidig er det ogsa flere store
boligbygninger i sentrumsomrader, hvor det er aktive fasader pa gateplan. Av den grunn kan
man se eksempler pa enskelige sentrumsomrader i As sentrum, ifelge TOI (2017). Dersom man
bor tett pa jernbanestasjonen er man innenfor en 15-minuttersgangavstand til flere av
funksjonene Moreno og hans medforfattere (2021) peker pd. Unntakene, altsd de funksjonene
man ikke finner innenfor 15-minutters gangavstand, og som trolig gjelder for flere i innbyggere
i As, er utdanning og arbeid. Det samme gjelder ogs4 for de som pendler inn til kommunen ved
hjelp av buss eller tog. I utdraget, ArPl 3 1 fra kommuneplanens samfunnsdel, nevnes det at
narmere 10 000 befinner seg pad campusomradet pa dagtid. De lokale bussene kan derfor vere
nedt til 4 std i omfattende rushtrafikk pa vei inn til NMBU og campusomradet, eller videre ut
av kommunen. Ser man eksempelvis pa Figur 15, kan man se at veien til campusomradet ogsa

leder ut til motorveien som gir nordover til Oslo, eller serover til Moss.
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Innenfor radiusen p& 15-minuttersgangavstand fra As stasjon kan man videre se at det er et
relativt bredt tilbud av ulike funksjoner og tjenester, se Figur 15 og Tabell 10. I tillegg finnes
det ogsé et kjopesenter i As sentrum, som heter As kvartal. Dette senteret har langt faerre
butikker, enn Ski storsenter. Likevel er det et betydelig parkeringsareal utenfor
kjopesenterbygningen (figur 19), i tillegg til at det ogsé er koblet pé et parkeringshus. Noe som
er relevant & nevne med tanke pa, TOI (2017) sin redegjorelse, for at mennesker ensker a
oppholde seg 1 byrom hvor det er fraver av bil. Berrud (2018) viser blant annet til bilbaserte

omrader, er eksempel pad motpolen til kompakte byer.

Dersom kommunen, sammen med private utbyggere, utvikler det ubebygde omrddet sor for
sentrumsbebyggelsen langs jernbanen, til et flerfunksjonelt omrade. Vil det kunne fore til at As
kommune blir attraktive for eksempelvis coworking akterer og kunnskapsintensive
virksomheter. Basert pd erfaring fra Oslo (2022) og Helsinki (2022) viste deg seg at
flerfunksjonelle omrdder var typiske omrader, slike akterer lokaliserte seg. Videre vil omradet
veare tett pa jernbanestasjonen, som ogsd var en sentral lokaliseringsfaktor. Omradet er ogsa av
betydelig storrelse slik at det kan skapes et attraktivt bilfritt byrom, hvor man kan ga til alle
tjenester og funksjoner. En slik utvikling, ville ogsd 1 stor grad samsvart med onskelig
knutepunkt- og sentrumsutvikling (TQI, 2017). Felgelig vil denne omfattende
fortettingsprosessen veare i trdd med tankene rundt god kompakt byutvikling, ifelge Berrud
(2018), hvor resultatet blir en kompakt by. Samtidig ber man i dette omradet ogsa vere obs pa
a legge til rette for gode kollektivmuligheter til campusomradet, da Berrud (2018) sier at det
ikke bare er tilstrekkelig & bygge kompakt. Man er ogsa nedt til & skape et godt kollektivtilbud,
samt gang- og sykkeltraseer. Med tanke pd As kommune sitt gnske om at eiendomsutviklere
skal satse pa naringsarealer, se utdrag ArPl 7 6, er det muligens hensiktsmessig a legge til
rette for et offentlig kontorfellesskap, inkubator eller lignende. Eksempelvis kan As kommune
skape et lokale, likt Innovasjonssenteret i Ringebu (se kapittel 2.1.2) for & igangsette en

naringsutviklingsprosess 1 sentrumsomradet.

Etter en slik utvikling kan det ogsd vere hensiktsmessig & drive utbygging av flerfunksjonelle
omrader mot campusomradet og NMBU, nord-vest i kartutsnittet i figur 19. Faren ved dette er
at det kan fore til uensket byspredning, derimot vil en fordel vare at en slik utvikling knytter

de to omréddene sammen. Samtidig vil ogsa innbyggere, som bor tettere pa campus, ha tilgang
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til et sterre mangfold av tjenester og funksjoner innenfor 15-minuttersgangavstand. Noe som

ifelge Moreno et al. (2021) vil bety kortere reisetid, og derav bedre urbant liv.

5.2.3 Campus As/NMBU
Viktigheten av campusomradet og NMBU for As kommune, sammen med at campusomradet
er over 15-minuttersgangavstand fra jernbanestasjonen i As, forte til at jeg ogsa valgte 4 hente
ut kartutsnitt fra dette omrédet, se figur 16, figur 17 og figur 20. Av naturlige arsaker skiller
campusomradet seg i stor grad fra de overnevnte sentrumsomradene, eksempelvis er det
betydelig faerre boligbygninger innenfor radiusen som er gitt i kartet, enn hva som er tilfellet
hos de to andre omrddene. I tillegg er flere av disse boligbygningene tilknyttet studentbyen,
Pentagon (boligpunktene ser pa figur 16). Det er ogsé en hgy andel universitetsbygninger og
industri- og lagerbygninger innenfor campusomradet. Omrédet er generelt karakterisert ved at
det er store grentomrader, store bygninger og store avstander. Tabell 12 gir et noe feil bilde av
hvilke funksjoner og tjenester som finnes pd campus. Eksempelvis innehar flere av
universitetsbygningene kafeer, kantiner, bibliotek og bokhandler. Det er likevel ikke
dagligvarebutikker innenfor 15 minutters gangavstand, videre er det ogsé lite utvalg av barer

og restauranter.

Ved at det eksisterer s& mange bygninger og lokasjoner hvor det allerede bedrives flerlokalisert
arbeid, er det nedvendigvis ikke hensiktsmessig & tilfere enda flere bygninger. De store
grontomrddene som finnes pa campus, er gode rekreasjonsmuligheter for innbyggere, ansatte
og studenter. Nieuwenhuijsen (2021) nevner at slike omrdder ogsa er avgjerende for & oppnd
om en 15-minuttersby. Dersom man overforer poenget fra Norges offentlige utredninger (2021:
4), om at hjemmekontor forte til at boliger ikke sto ubenyttet i like stor grad som grad som for.
Kan man si at flerlokalisert arbeid, konferanser eller foredrag kan fere til at
universitetsbygningene i mindre grad stir ubenyttet etter dagtid. Videre vil det kunne bidra til
4 nd As kommunes mal om 4 skape ulike moteplasser, se ArP1 3 2, ArPl 7 13 og Flfunk 7 2.
NMBU kan eksempelvis dpne flere lokaler lignende de typiske co-working lokalene Avdikos
& Merkel (2020) taler om 1 kapittel 2.1.2, og forsegke a heste frukter fra fordelene som kommer
ut av et slikt lokale. Universitet har sdledes anledning til & hente inspirasjon fra

Innovasjonsdistriktet Oslo Science City, som ogsé er heyere utdanning og forskningsomrade
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(Oslo kommune, 2018). Di Marino og hennes med forfattere (2022) peker ogsé pé at Oslo Met

og Universitetet i Oslo er tilbydere av flerlokaliserte arbeidslokaler.

Med tanke pa universitetets ambisjoner om & bli Nordens «Silicon Valley», se ArPl 5 2, vil
forst og fremst de overnevnte tiltakene bidra til dette. Dersom As er reelle i sine ambisjoner,
bor det likevel sees til tiltak som gar utover dette. Dersom det skal avholdes store konferanser
eller arrangementer i forbindelse med universitetet, som varer i flere dager, er det lettest
tilgjengelige overnattingsstedet i Ski sentrum. Dersom As kommune, NMBU og en utbygger
samarbeider om & bygge et hotell, eksempelvis et sted ser-ost 1 kartutsnittet 1 figur 20, vil det
bistd i den overnevnte overnattingsulempen. I tillegg kan hotellet ha andre funksjoner som barer
og restauranter, som er appellerende for bade unge studenter og andre innbyggere i kommunen.
Dersom hotellet utstyres med meaterom, kontorplasser og lignende, vil det ogsa kunne vere et
mer tilgjengelig tilbud for innbyggerne i As som hverken er studenter eller ansatte pa
campusomradet. Videre vil en lokalisering pa ost-siden av campusomrédet, bidra til & binde
campus og sentrum, slik at man ogsd oppnér de overnevnte fordelene, som Moreno og hans

medforfattere (2021) pekte pa.

6. Konklusjon

Denne oppgaven har sgkt a besvare spersmalet om hvordan flerlokalisert arbeid kan bidra til
sentrumsutvikling 1 Follo-regionen. For & besvare et slikt sparsmil var jeg ogsé nedt til & danne
tre forskningsspersmél, som sammen kunne bidra til & gi et utfyllende og nyansert svar.
Gjennom teorien ble det klart hva konseptet flerlokalisert arbeid dreide seg om. Ettersom jeg
analyserte diverse dokumenter for empiri-delen, ble det klart at ingen av disse tekstene i
nevneverdig grad eksplisitt eller pd annen mate henviste til flerlokalisert arbeid. Det ble likevel
pekt pé flere strategier, mal, ambisjoner og ensker, som tok inspirasjon fra byutviklingskonsept.
Dette kan anses for & vare de nedvendige katalysatorene for at flerlokalisert arbeid kan
blomstre. Kommunen har séledes flere muligheter til & inkorporere tanker om flerlokalisert

arbeid, og det er hoyst sannsynlig at de ensker dette velkommen.

Jeg er kommet frem til at flerlokalisert arbeid er et konsept som det er vanskelig & inkorporere

eksplisitt i kommunale planer, strategier, rapporter og lignende. Med dette menes det at
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flerlokalisert arbeid er konsept som dreier seg om bevegelsesmensteret til mennesker, og at det
derfor ikke kan planlegges for & skape flerlokalisert arbeid, men kommunene kan derimot legge
til rette for muligheten for 4 uteve flerlokalisert arbeid. Sdledes kan man dra frem hvilke
forutsetninger som ber settes for at mennesker skal f& muligheten til & utove dette, og det er noe
jeg mener begge kommunene jobber malrettet mot. Ved & bygge ut de ubebygde arealene i
sentrumsomradene til flerfunksjonelle bygninger/omrader, vil det trolig bidra til & skape et
attraktivt sentrumsomrade. De flerfunksjonelle omrddene vil ogsa kunne legge til rette for at
innbyggerne kan drive med flerlokalisert arbeid. Videre har Ski sentrum og As sentrum ulike
utfordringer med tanke pa realiseringen av den overnevnte sentrumsutviklingen. Slik at de ogsa
ma hensynta ulike momenter niar det kommer til sentrumsutviklingen. NMBU har flere
bygninger, hvor man kan drive med flerlokalisert arbeid. Utfordringene kan likevel vere
manglende tilgang til hverdagslige gjoremél som dagligvarebutikk. Det er likevel store

muligheter for 4 realisere ambisjonen om at NMBU skal blir Nordens «Silicon Valley»

Det positive for kommunene i1 Folloregionen er at de befinner seg i en svert gunstig posisjon.
Det nye jernbanen gir uante muligheter for begge kommunene, sarlig Nordre Follo og Ski
ettersom det utvikles til & bli en slags regionhovedstad. Det taler uansett ikke ned
utviklingsmulighetene til As, kommunen som er vertskap for NMBU. Slike forutsetninger gir
naturligvis gode muligheter for & inkludere flerlokalitet i sin videre utvikling, men bare dersom
de ser hvilke utfordringer hver av kommunene star overfor. Samtidig er de ogsa nedt til & vere
bevisste med tanke pd hver sine lokale fordeler, slik at de pa best mulig méte kan skape gode

lokasjoner, hvor det kan bedrives flerlokalisert arbeid.

6.1 Til ettertanke

Denne avhandlingen har vart rettet mot en bestemt region i Norge, hvor det har pagétt en
omfattende utvikling allerede. Videre taler beliggenheten og forutsetningene for at Follo har
uante muligheter med tanke pé flerlokalisert arbeid og sentrumsutvikling. Samtidig er temaet
oppgaven tar for seg i liten grad forsket pa i norsk sammenheng. Av den grunn kan det vare
hensiktsmessig 4 etterprove funnene gjort i denne avhandlingen ved bruk av andre kvalitative
metoder. Selv om det er en enkelcasestudie er noen av funnene, likevel relativt generaliserbare

og overforbare til andre mellomstore kommuner og byer. Det vil ogsd veart interessant a sett til
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detaljreguleringsplaner, for & undersgke neyaktig hvilke funksjoner og tjenester som fylles i

sentrumsomradet.
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Figur 13 Geonorge. (2021a). Kartutsnitt av ulike bygningstyper (uten boliger) innenfor 10-

minutters gangavstand fra Ski stasjon. Egen illustrasjon.

Figur 14 Geonorge. (2021b). Kartutsnitt av ulike bygningstyper innenfor 15-minutters
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111


https://www.google.com/maps/place/Spaces+-+Spaces+Oslo+Kvadraturen/@59.9098,10.7462001,3a,75y,90t/data=!3m8!1e2!3m6!1sAF1QipP3IeiW0vgpkhWP6y7DGQNNM3CNS6vYXfTQEPHw!2e10!3e12!6shttps:%2F%2Flh5.googleusercontent.com%2Fp%2FAF1QipP3IeiW0vgpkhWP6y7DGQNNM3CNS6vYXfTQEPHw%3Dw203-h203-k-no!7i2160!8i2160!4m10!1m2!2m1!1scoworking+oslo!3m6!1s0x46416e89a671fbe3:0x278831a2eb8f70ea!8m2!3d59.9097065!4d10.7466077!15sCg5jb3dvcmtpbmcgb3Nsb1oQIg5jb3dvcmtpbmcgb3Nsb5IBGm9mZmljZV9zcGFjZV9yZW50YWxfYWdlbmN5mgEjQ2haRFNVaE5NRzluUzBWSlEwRm5TVVJ2TmxBMmRXRjNFQUXgAQA!16s%2Fg%2F11fyls1p9q
https://www.google.com/maps/place/Spaces+-+Spaces+Oslo+Kvadraturen/@59.9098,10.7462001,3a,75y,90t/data=!3m8!1e2!3m6!1sAF1QipP3IeiW0vgpkhWP6y7DGQNNM3CNS6vYXfTQEPHw!2e10!3e12!6shttps:%2F%2Flh5.googleusercontent.com%2Fp%2FAF1QipP3IeiW0vgpkhWP6y7DGQNNM3CNS6vYXfTQEPHw%3Dw203-h203-k-no!7i2160!8i2160!4m10!1m2!2m1!1scoworking+oslo!3m6!1s0x46416e89a671fbe3:0x278831a2eb8f70ea!8m2!3d59.9097065!4d10.7466077!15sCg5jb3dvcmtpbmcgb3Nsb1oQIg5jb3dvcmtpbmcgb3Nsb5IBGm9mZmljZV9zcGFjZV9yZW50YWxfYWdlbmN5mgEjQ2haRFNVaE5NRzluUzBWSlEwRm5TVVJ2TmxBMmRXRjNFQUXgAQA!16s%2Fg%2F11fyls1p9q
https://www.google.com/maps/place/Spaces+-+Spaces+Oslo+Kvadraturen/@59.9098,10.7462001,3a,75y,90t/data=!3m8!1e2!3m6!1sAF1QipP3IeiW0vgpkhWP6y7DGQNNM3CNS6vYXfTQEPHw!2e10!3e12!6shttps:%2F%2Flh5.googleusercontent.com%2Fp%2FAF1QipP3IeiW0vgpkhWP6y7DGQNNM3CNS6vYXfTQEPHw%3Dw203-h203-k-no!7i2160!8i2160!4m10!1m2!2m1!1scoworking+oslo!3m6!1s0x46416e89a671fbe3:0x278831a2eb8f70ea!8m2!3d59.9097065!4d10.7466077!15sCg5jb3dvcmtpbmcgb3Nsb1oQIg5jb3dvcmtpbmcgb3Nsb5IBGm9mZmljZV9zcGFjZV9yZW50YWxfYWdlbmN5mgEjQ2haRFNVaE5NRzluUzBWSlEwRm5TVVJ2TmxBMmRXRjNFQUXgAQA!16s%2Fg%2F11fyls1p9q
https://www.google.com/maps/place/Spaces+-+Spaces+Oslo+Kvadraturen/@59.9098,10.7462001,3a,75y,90t/data=!3m8!1e2!3m6!1sAF1QipP3IeiW0vgpkhWP6y7DGQNNM3CNS6vYXfTQEPHw!2e10!3e12!6shttps:%2F%2Flh5.googleusercontent.com%2Fp%2FAF1QipP3IeiW0vgpkhWP6y7DGQNNM3CNS6vYXfTQEPHw%3Dw203-h203-k-no!7i2160!8i2160!4m10!1m2!2m1!1scoworking+oslo!3m6!1s0x46416e89a671fbe3:0x278831a2eb8f70ea!8m2!3d59.9097065!4d10.7466077!15sCg5jb3dvcmtpbmcgb3Nsb1oQIg5jb3dvcmtpbmcgb3Nsb5IBGm9mZmljZV9zcGFjZV9yZW50YWxfYWdlbmN5mgEjQ2haRFNVaE5NRzluUzBWSlEwRm5TVVJ2TmxBMmRXRjNFQUXgAQA!16s%2Fg%2F11fyls1p9q
https://www.google.com/maps/place/Spaces+-+Spaces+Oslo+Kvadraturen/@59.9098,10.7462001,3a,75y,90t/data=!3m8!1e2!3m6!1sAF1QipP3IeiW0vgpkhWP6y7DGQNNM3CNS6vYXfTQEPHw!2e10!3e12!6shttps:%2F%2Flh5.googleusercontent.com%2Fp%2FAF1QipP3IeiW0vgpkhWP6y7DGQNNM3CNS6vYXfTQEPHw%3Dw203-h203-k-no!7i2160!8i2160!4m10!1m2!2m1!1scoworking+oslo!3m6!1s0x46416e89a671fbe3:0x278831a2eb8f70ea!8m2!3d59.9097065!4d10.7466077!15sCg5jb3dvcmtpbmcgb3Nsb1oQIg5jb3dvcmtpbmcgb3Nsb5IBGm9mZmljZV9zcGFjZV9yZW50YWxfYWdlbmN5mgEjQ2haRFNVaE5NRzluUzBWSlEwRm5TVVJ2TmxBMmRXRjNFQUXgAQA!16s%2Fg%2F11fyls1p9q
https://www.google.com/maps/place/Spaces+-+Spaces+Oslo+Kvadraturen/@59.9098,10.7462001,3a,75y,90t/data=!3m8!1e2!3m6!1sAF1QipP3IeiW0vgpkhWP6y7DGQNNM3CNS6vYXfTQEPHw!2e10!3e12!6shttps:%2F%2Flh5.googleusercontent.com%2Fp%2FAF1QipP3IeiW0vgpkhWP6y7DGQNNM3CNS6vYXfTQEPHw%3Dw203-h203-k-no!7i2160!8i2160!4m10!1m2!2m1!1scoworking+oslo!3m6!1s0x46416e89a671fbe3:0x278831a2eb8f70ea!8m2!3d59.9097065!4d10.7466077!15sCg5jb3dvcmtpbmcgb3Nsb1oQIg5jb3dvcmtpbmcgb3Nsb5IBGm9mZmljZV9zcGFjZV9yZW50YWxfYWdlbmN5mgEjQ2haRFNVaE5NRzluUzBWSlEwRm5TVVJ2TmxBMmRXRjNFQUXgAQA!16s%2Fg%2F11fyls1p9q
https://www.google.com/maps/place/Spaces+-+Spaces+Oslo+Kvadraturen/@59.9098,10.7462001,3a,75y,90t/data=!3m8!1e2!3m6!1sAF1QipP3IeiW0vgpkhWP6y7DGQNNM3CNS6vYXfTQEPHw!2e10!3e12!6shttps:%2F%2Flh5.googleusercontent.com%2Fp%2FAF1QipP3IeiW0vgpkhWP6y7DGQNNM3CNS6vYXfTQEPHw%3Dw203-h203-k-no!7i2160!8i2160!4m10!1m2!2m1!1scoworking+oslo!3m6!1s0x46416e89a671fbe3:0x278831a2eb8f70ea!8m2!3d59.9097065!4d10.7466077!15sCg5jb3dvcmtpbmcgb3Nsb1oQIg5jb3dvcmtpbmcgb3Nsb5IBGm9mZmljZV9zcGFjZV9yZW50YWxfYWdlbmN5mgEjQ2haRFNVaE5NRzluUzBWSlEwRm5TVVJ2TmxBMmRXRjNFQUXgAQA!16s%2Fg%2F11fyls1p9q
https://www.google.com/maps/place/Spaces+-+Spaces+Oslo+Kvadraturen/@59.9098,10.7462001,3a,75y,90t/data=!3m8!1e2!3m6!1sAF1QipP3IeiW0vgpkhWP6y7DGQNNM3CNS6vYXfTQEPHw!2e10!3e12!6shttps:%2F%2Flh5.googleusercontent.com%2Fp%2FAF1QipP3IeiW0vgpkhWP6y7DGQNNM3CNS6vYXfTQEPHw%3Dw203-h203-k-no!7i2160!8i2160!4m10!1m2!2m1!1scoworking+oslo!3m6!1s0x46416e89a671fbe3:0x278831a2eb8f70ea!8m2!3d59.9097065!4d10.7466077!15sCg5jb3dvcmtpbmcgb3Nsb1oQIg5jb3dvcmtpbmcgb3Nsb5IBGm9mZmljZV9zcGFjZV9yZW50YWxfYWdlbmN5mgEjQ2haRFNVaE5NRzluUzBWSlEwRm5TVVJ2TmxBMmRXRjNFQUXgAQA!16s%2Fg%2F11fyls1p9q
https://m2.union.no/leiemarked

Figur 16 Geonorge. (2021c). Kartutsnitt av ulike bygningstyper innenfor 15-minutters
gangavstand fra Urbygningen. Egen illustrasjon.
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Figur 19 Geonorge. (2021b). Kartutsnitt over bygningenes typologi i As sentrum. (Geonorge
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Figur 20 Geonorge. (2021¢). Kartutsnitt over bygningenes typologi pd Campus As (NMBU).
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