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Abstract

In an ever more urbanized world urban planning and urban regeneration have become
important topics. An apt re-use of urban areas that are released for development is central for
the needs of the city and its inhabitants, and of public utility. To facilitate this a planning
process where public and private participants need to cooperate is necessary. This thesis is a
case study on how the property development project at the Peterson lot (Petersontomta), a
former industrial site in Moss, is influenced by different political and economical processes.
The empirical basis of the thesis is made up of five interviews with key informants who, due
to their occupation, have a central role in the planning process concerning Petersontomta.
These are bolstered with a document analysis of the municipal master plan, the town plan,
consultative statements, and newspaper articles. This has resulted in secondary data and
makes up an important part of the thesis. The analysis is divided into three parts, where the
first part comprises the processes which are either directly linked to the development of the
site or development that is taking place at the site. This part includes amongst other things the
way in which urban politics are conducted and how the municipality’s involvement in this has
changed. The second part comprises how processes in the proximity of the lot might influence
the development of Petersontomta, for instance how the relocation of the new railway station
influences the development of the actual site. The third and final part of my analysis addresses
how processes influence each other across the analytical framework, which has been laid
down in the two previous parts. This includes how Petersontomta has influenced the
relocation of the new rail way station and economical consequences related to the potentially

delayed development of the lot.

The main findings in this thesis show that public-private partnership in urban planning might
put a typical Norwegian municipality and it’s administration in a difficult situation when it,
due to economical and structural changes in society, is forced to cooperate with private
developers. The power relationship between the municipality of Moss and the private
developer, and landowner, Hoegh Eiendom can in many ways be described as asymmetrical,
seeing that the municipality is, to a certain degree, dependent on the landowner in order to
achieve the development it wants. This, in addition to conflicts of interests related to the re-
use of the industrial site, and disagreements concerning the location of the new railway station
in Moss, might lead to a complicated partnership. This might lead to difficult continuation of

the planning process concerning the property development project at Petersontomta.
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Sammendrag

I en stadig mer urbanisert verden har byplanlegging og byfornyelse blitt viktige temaer. En
samfunnsnyttig og hensiktsmessig nybruk av sentrumsnzre arealer som frigjeres ligger
sentralt 1 dette. For 4 4 til det ma man gjennomfere gode planprosesser, der bade offentlig og
private akterer ma samarbeide. Denne oppgaven er en casestudie av hvordan
eiendomsutviklingsprosjektet pa Petersontomta, en nedlagt industritomt i Moss, péavirkes av
ulike politiske og ekonomiske prosesser. Det empiriske grunnlaget i oppgaven utgjeres av
fem intervjuer av nekkelinformanter som har sentrale roller i planprosessen som gjeres i
forbindelse med nybruken av Petersontomta. Dette stottes opp av en dokumentanalyse av
offentlige rapporter, kommuneplaner, sentrumsplaner, heringsuttalelser og avisartikler som
har resultert 1 sekundardata og utgjer en viktig del av oppgaven. Analysen er delt inn i tre
deler hvor den forste delen tar for seg prosesser som enten er direkte knyttet til utviklingen av
tomta eller utviklingen som finner sted pd tomta. Dette innebarer blant annet endringer i
méten bypolitikk gjeres pa og kommunens endrede rolle i denne prosessen. Den andre delen
tar for seg hvordan prosesser som finner sted i naerheten av tomta kan pévirke utviklingen pa
tomta, blant annet plasseringen av en ny jernbanestasjon i byen. Den tredje og siste delen av
analysen tar for seg hvordan prosesser pavirker hverandre pé tvers av de analytiske rammene
som er satt i de to ferste delene. Dette inneberer den pavirkningen Petersontomta har pa
jernbaneplasseringen og potensielle ekonomiske konsekvenser relatert til en forsinket

utvikling av tomta.

Hovedfunnene i oppgaven viser at offentlig-privat samarbeid innenfor byutvikling kan sette
en typisk norsk kommune og dens administrasjon i en vanskelig situasjon nar den, som folge
av okonomiske og strukturelle endringer i samfunnet, blir tvunget til 4 samarbeide med
private utviklere. Maktforholdet mellom Moss kommune og den private utvikleren, og
grunneieren, Hoegh Eiendom kan ansees som usymmetrisk, da kommunen er avhengig av
grunneier for 4 fa til den utviklingen de ensker. Interessekonflikter relatert til nybruken av den
nedlagte industritomta, og uenighetene rundt plassering av nye Moss stasjon, kan pavirke
samarbeidet partene imellom i negativ forstand. Et darlig samarbeid kan fore til en tungrodd

fortsettelse pa planprosessen rundt eiendomsutviklingsprosjektet pa Petersontomta.
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1. Innledning

1.1 Bakgrunn

1 1560 blir Moss omtalt som et ladested, men som en folge av opprettelsen av Moss Jernverk i
1707 far Moss bystatus 1 1720. Jernverket legges ned i 1876, og det er etter dette at den
moderne industrialiseringen 1 byen starter. Blant annet ble M. Peterson & Sens
cellulosefabrikk opprettet pa den gamle jernverkstomta, som i dag omtales som
Petersontomta. Cellulosefabrikken utgjer sammen med Helly Hansen, Moss Preserving og
Moss Glassverk de storste industriene i byen ved &rhundreskiftet. Moss blir pd 1900-tallet
betraktet som et av de mest allsidige industristedene i Norge (Klima- og miljedepartementet
2012). Ved inngangen til &r 2000 er det derimot ikke mye industri igjen. Moss Preserving er
borte, Helly Hansen flyttet pd slutten av 1980-tallet produksjon til utlandet, og Moss
Glassverk legges ned i 1999. Byens hjernesteinsbedrift gjennom mer enn ett d&rhundre, M.
Peterson og Sen AS er fortsatt i drift, men det skal ikke vare alt for lenge. Som en folge av
dérlige ekonomiske tider bade nasjonalt og internasjonalt i arene etter finanskrisen i 2008,
legges cellulosefabrikken ned 15. april 2012 (Store norske leksikon 2007; Moss kommune
2013a; NBL 2013).

Med nedleggelsen av cellulosefabrikken ble byens hjornesteinsbedrift borte. Med dette
forsvant ogsa 370 arbeidsplasser (Nettavisen 2012) og en av byens fa gjenverende industrier.
Tapet av industriarbeidsplasser i Moss utgjer med dette ca. 4000 i lapet av en 20 ars periode
(NRK 2012). Det som en gang var et av Norges eldste og mest allsidige industristeder
(Klima- og miljedepartementet 2012) begynner & ta form som en sovende by. Det kan péstas
at det er blitt en forstad til Oslo med gode pendlerforbindelser til hovedstaden. Man kan stille
spersmél ved hva Moss har 4 tilby bdde nédvarende og potensielt nye innbyggere. For mange
“mossinger” var nedleggelsen av Peterson et nederlag. P4 sett og vis mistet Moss en del av sin
identitet, men man har ogsd fitt muligheten til & skape seg en ny. For nedleggelsen av
Peterson kan vise seg a vare et friskt pust for byutviklingen i Moss. Grunneier Hoegh
Eiendom ensker a utvikle tomta, men for det stdr de ovenfor en reguleringsprosess for a fa
tomta omgjort fra industritomt til ogsa & kunne brukes til boliger og servicenering (Moss

Avis 2012a). Og det er her min interesse for dette prosjektet gjor seg gjeldende.



1.2 Valg av oppgave

I &r 2007 passerte man et skille i verdenshistorien. Det dret kunne man dokumentere at over
halvparten av verdens befolkning bodde i1 byer (Colantonio og Dixon 2011). Parallelt med den
okte urbaniseringen har det foregatt en avindustrialisering i Norge. Med nedleggelse av
mange norske bedrifter og verksteder star det igjen store, tomme og gjerne sentrumsnaere
industriomrader. Urbaniseringen legger press pa sentrumsnare arealer og stiller store krav til
hensiktsmessig og samfunnsnyttig forvaltning av disse gamle industriomrddene. En mate a
gjore dette pa er gjennom urban regeneration (byfornyelse). Byfornyelse er et omrdde for
offentlig politikk som blant annet tar sikte pa & gjenoppbygge ekonomisk aktivitet der den er
forsvunnet (Couch et al. 2003). Eksempler pd dette er Aker brygge i Oslo og Nedre Elvehavn
1 Trondheim hvor man har benyttet gammel bygningsmasse og arealer fra verftsindustrien til &
bygge leiligheter, kjopesentre og serviceneringer. Det er tydelig at byfornyelse kan
revitalisere bydeler som har vart sterkt pavirket av industri gjennom flere generasjoner
(Bjernskau og Hjorthol 2002). Gjenbruken av allerede utviklede omrader kalles brownfielding
(Jones og Evans 2008) og er et av hovedtrekkene ved byfornyelse.

Byfornyelse er et grep som kan gjeres av kommunale planetater og er et sentralt fenomen i
byplanlegging i Norge (Kommunal- og moderniseringsdepartementet 2002), men det er ikke
bare et offentlig anliggende. Siden 1980-tallet har private akterer fatt stadig sterre pavirkning
pa byutviklingen i Norge (Bowitz og Heegh 2005). Dette skyldes overgangen i1 bypolitisk
styringsform fra government til governance (Rhodes 1997), som har fort til en ny situasjon for
kommunene da governance gir private akterer storre spillerom og mer makt innenfor
byutviklingen. Som en folge av samarbeid mellom det offentlige og private akterer i
byutviklingen kan det oppstd spenninger mellom politiske og ekonomiske interesser. Disse

spenningen kan igjen pavirke hvordan byutvikling og planprosesser gjores.

Okt urbanisering og avindustrialisering forer til at stadig nye omréder &pnes for utvikling.
Dette gjor byplanlegging og byfornyelse til aktuelle temaer. Jeg mener derfor at det er bade
spennende og interessant a4 studere de prosessene som pavirker utviklingen av
eiendomsprosjektet pa Petersontomta. Valget av Petersontomta som case falt seg naturlig da
Moss er min hjemby, samtidig som jeg kunne komme inn i prosessen og folge utviklingen fra
et tidlig stadium. Casen kunne ogsa ha overforingsverdi til lignende prosjekter da situasjonen

pa Petersontomta ikke nedvendigvis var unik. Det er pd bakgrunn av det som er nevnt over,



samt min personlige interesse for bygeografi, at jeg har valgt 4 fordype meg i

eiendomsutviklingsprosjektet pd Petersontomta i Moss.

1.3 Problemstilling

I denne oppgaven vil jeg belyse hvilke prosesser som preger eiendomsutviklingsprosjektet pa
Petersontomta i Moss. Jeg velger her & definere prosesser som hendelsesforlop som ferer til
politisk og ekonomisk utvikling. Det er sarlig samspillet mellom disse prosessene jeg vil ta
for meg. For & gi oppgaven en klar og tydelig struktur har jeg valgt & dele problemstillingen i
to, med flere underspersmél. Det forste spersmalet tar for seg “on-site ’-prosesser, og det
andre sporsmalet tar for seg off-site”’-prosesser. Uttrykket on-site referer til selve
Petersontomta (se avsnitt 1.4) og de prosesser som kan knyttes direkte til tomta. Uttrykket off-
site referer til de omrader og funksjoner som befinner seg i nerheten av Petersontomta. Jeg
har med utgangspunkt i bakgrunnen over og begrunnelse for valg av oppgave definert

folgende problemstillinger:

1. Hvilke prosesser pavirker utviklingsprosjektet on-site?
a) Hvordan pavirkes planprosessen og utviklingsprosjektet av ulike former for
governance?
b) Hvilken rolle har Moss kommune i utviklingsprosjektet?
c) Er det noen interessekonflikter mellom kommune og grunneier knyttet til

nybruken av tomta?

2. Hvilke prosesser er det off-site som pavirker utviklingsprosjektet?
a) Hvordan pdvirker omplasseringen av jernbanestasjonen i Moss utviklingen?
b) Hvilken pavirkning kan et annet utviklingsprosjekt i byen ha for utviklingen av

Petersontomta?



1.4 Omradebeskrivelse

1.4.1 Moss

Moss kommune er en kystkommune
ytterst i Oslofjorden og er en del av
Ostfold fylkeskommune (se fig. 1).
Moss grenser til Akershus fylke i nord,
Véler kommune 1 @st, Rygge
kommune 1 ser og Oslofjorden i vest.
Moss by har 30 988 innbyggere (SSB
2013) og fungerer som et kulturelt- og
naringsmessig regionsenter for over
60 000 mennesker. Det er ca. 60 km
fra Moss til Oslo, og strekningen er
godt dekket med bdde intercity og

lokaltog med flere avganger i timen.
Byen hgger ogsa 1 umiddelbar nzrhet Figur 1 — Kartutsnitt over Ostfold fylkeskommune
til Moss Lufthavn Rygge, ca. 13 km (Statens kartverk)

sorest, med flyforbindelse til mange storbyer i Europa (Moss kommune 2013a).

1.4.2 Petersontomta

Som en folge av at industridriften pa Peterson ble lagt ned 12. april 2012 vedtok Moss
kommune & utvide sentrumsavgrensningen til ogsd 4 omfatte Petersonomrédet og Verket nar
sentrumsplanen skulle rulleres (Moss kommune 2013b). I fig. 2 kan du se
sentrumsavgrensningen slik den var i kommuneplanen fra 2011 og den nye utvidede
sentrumsavgrensningen. Dette forte til at Petersontomta ble &pnet for omregulering fra ren

industritomt til ogsa & kunne inneholde andre typer naringsaktivitet og boliger.

Petersonomradet ble i 2006 kjopt av RMS Eiendom, et datterselskap av Hoegh Eiendom AS,
og har siden sttt som eier av omrddet. Her vil jeg referere til eier som Hoegh Eiendom da det
er de som sitter med det overordnede ansvaret og det er de jeg har vart i kontakt med i

forbindelse med arbeidet med denne oppgaven. 14. juni 2013 leverte konsulentbyraet Asplan
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Figur 2 — Utvidet sentrumsavgrensning (Norgeskart.no)

Viak  (2013a) et forslag til

omréaderegulering med
konsekvensutredning pa vegne av
Hoegh Eiendom.

I omréddereguleringen  omtales
omradet som Verket, her vil dette
omradet omtales som Petersontomta,
da det er det gamle industriomradet
som er oppgavens hovedomradet. Jeg
vil ikke ga spesifikt inn péd det
arbeidet som er gjort i forbindelse
med de verneverdige
arbeiderboligene som delvis ligger
inne pd tomta, eller renoveringen av
Konventionsgérden som ligger vis-a-

vis Petersontomta.

Petersontomta (se fig. 3 og 4) ligger i

den nordlige delen av bykjernen i

Moss, rett nord for Mosseelva. I vest grenser den mot Mossesundet, som skiller bysiden fra

Jeloya. Tomta er ca. 150 000m” stor og har en bygningsmasse pa 100 000m” (Hdegh Eiendom

2013). Det er gangavstand pa 5-12 minutter til servicefunksjoner og 15-20 minutter til

togforbindelse til blant annet hovedstaden samt buss- og togforbindelse til Moss Lufthavn
Rygge (Asplan Viak 2013b).

Figur 3 - Petersontomta (Thomas Erlksen)



(0u)aeSAZI0N) BIWOIU0SII)IJ 10J SUTUSUIITARIPRIWQ — § INSL

‘n
0, N

TuguuR o)UY G

]
€

13pUNS3550|y

35 2

[
o



1.4.3 Nye Moss stasjon og ’Sjosiden-prosjektet”

Samtidig som Petersontomta skal utvikles skal jernbanestasjonen i Moss flyttes og et annet
utviklingsprosjekt, Sjosiden-prosjektet, planlegges. Dette skjer pa sersiden av byen (se fig. 6
og 7). Byggingen av nye Moss stasjon skjer i sammenheng med utbyggingen av dobbeltsporet
pa Ostfoldbanen fra Moss til Fredrikstad, som er en del av satsingen pa intercitytriangelet 1
Nasjonal Transportplan 2014-2023 (Samferdselsdepartementet 2013a). Den nye
jernbanestasjonen er planlagt i det som omtales som Nyquistbyen, omtrent 100 m gst for
dagens jernbanestasjon, og omtales som alternativ 2B (se fig. 6) (Jernbaneverket 2014). I
forbindelse med flyttingen av jernbanestasjonen planlegges det en utbygging av Sjosiden-
prosjektet, som vil bli pa ca. 250 000m”. En forutsetning for dette prosjektet er at Moss
kommune vinner en anbudsrunde pé fyllmasser fra Follotunellen, som skal benyttes til & fylle
igjen havnebassenget ved containerhavna i Moss (Moss Avis 2012b). Det gjenfylte omradet
vil sammen med de gamle jernbanestasjonsarealene utgjore Sjosiden og vil pd samme maéte

som Petersontomta utgjere en ny bydel i Moss.

1.5 Oppgavens struktur

Denne oppgaven bestdr av fem hovedkapitler med ulike underkapitler. I kapittel 1 presenteres
bakgrunnen for valg av oppgave og problemstillinger, samt en omradebeskrivelse for
studieomrddet og oppgavens struktur. I kapittel 2 blir teori som er relevant for
problemstillingene presentert og redegjort for og bakgrunnskonteksten presentert. Den
relevante teorien omhandler blant annet governance, kommuners rolle i byutvikling,
jernbanestasjoners pavirkning pd eiendomspris og bedrifts- og boligattraktivitet. Kapittel 3
redegjor for de kvalitative forskningsmetodene som er brukt i forskningsarbeidet, og hvordan
forsknings- og analysearbeidet er gjennomfert. Kapittel 4 er en presentasjon av funnene, samt
en analyse og diskusjon av disse opp mot relevant teori og problemstillingene som er
redegjort for i kapittel 1. Kapittel 5 vil avslutningsvis presentere en konklusjon av funnene
som er gjort. I tillegg legges refleksjoner rundt veien videre og forslag til videre forskning

frem.






2. Teori og bakgrunnskontekst

Dette kapittelet vil presentere relevant teori og bakgrunnskontekst. Arsaken til at disse
presenteres i ett og samme kapittel er at de sammen utgjer rammen som analysen og
diskusjonen skjer innenfor. Teorien forankrer oppgaven i faglitteraturen og plasserer den
innenfor en steorre fagdiskurs. Bakgrunnskonteksten utgjer en viktig del av oppgaven da den

setter leseren inn i den konteksten forskningsarbeidet er gjort innenfor.

2.1 Byfornyelse (urban regeneration)

Bydeler som har mistet sin funksjon og skal gjennomfere en bydelstransformasjon kan gjere
dette pé flere méter. En forste kan vaere & gjennomfoere sakalt redevelopment, som innebarer a
rive ned den eksisterende bygningsmassen og bygge helt nytt. En annen kan vare a
gjennomfore refurbishment, som inneberer at man pusser opp forfalne bygg. Det er i
litteraturen mange begreper som til dels overlapper hverandre og som har mye av den samme
meningen. Det er derfor hensiktsmessig 4 avklare hvilket begrep som vil benyttes i denne

oppgaven, og hvorfor.

Jeg vil her benytte meg av begrepet urban regeneration. Arsaken til at jeg har valgt & bruke
dette begrepet er at det overlapper og tar inn i seg de fleste begrep som relaterer seg til
utvikling av bydeler og byer. Jeg er klar over at begrepene urban regeneration og urban
renewal er to begreper som brukes om hverandre og har den samme betydningen. I Oxford

Dictionary of Geography defineres urban regeneration slik:

The attempt to reinvigorate a run-down urban area, through strategies including
the redevelopment of brownfield sites, rehabilitation of the existing building stock,

and enhancement of public spaces and infrastructure (Mayhew 2009).

Ettersom dette er en oppgave skrevet pa norsk mener jeg at det er hensiktsmessig & benytte
seg av norske begreper. Jeg har oversatt urban regeneration til byfornyelse og vil videre

benytte meg av dette begrepet.

Begrepet byfornyelse er et stort begrep og tar inn i seg mange forhold relatert til det & fornye
en del av en by. Roberts (2000) identifiserer fem store temaer som har pdvirket byutvikling

tidligere 1 historien: (1) fysiske forhold og sosialt ansvar, (2) bolig og helse, (3) sosial velferd



og ekonomisk utvikling, (4) begrensing av urban vekst og (5) forandring av bypolitikk. I
tillegg legger han til baerekraftig utvikling som et sjette og nytt tema. Det vil ikke vaere mulig
for meg a berore alle disse temaene i min masteroppgave og jeg mener at Roberts (2000)
punkter 1-3 ikke har relevans i velferdsstaten Norge 1 2014. Sosiale forhold, helse og velferd
blir i mindre grad styrt av byfornyelse, til dette har man andre instanser som NAYV,
helseinstitusjoner med flere. Det fjerde temaet, begrensning av urban vekst, vil heller ikke
bereres 1 denne oppgaven, selv om jeg mener at det har relevans for byutvikling i Norge hvor
fortetting er et planleggingsideal (Kommunal- og moderniseringsdepartementet 2013). Jeg har
pa bakgrunn av dette, samt for & begrense oppgavens omfang, valgt & fokusere pa punkt 5,

hvordan den bypolitiske styringsformen governance pavirker utviklingen av tomta.

2.2 Byutvikling fra 1950 til i dag

Byutvikling og bypolitikk var i etterkrigsdrene preget av streng statlig styring og statlige
foringer. Det var stat og kommune som satt med makt og gjennomferingskraft til a
giennomfore utviklingsprosjekter. Denne maktstrukturen ble opprettholdt — frem til
begynnelsen av 1980-tallet, selv om planleggingen var emne for ulike trender. Bowitz og
Heoegh (2005) identifiserer tre planleggingstrender som har preget byplanleggingen i Norge.
Den forste trenden utspilte seg pd 1950- og 60-tallet og ble kalt for saneringstrenden. Denne
planleggingstrenden hadde sitt opphav i USA, og i Europa var det Storbritannia som var
padriveren. Saneringstrenden innebar, som navnet tilsier, en storstilt sanering av
bygningsmasse som ikke lenger ble ansett som hensiktsmessig. Til grunn for denne
tankegangen 14 okt mobilitet gjennom privatbilisme, og man kunne tydelig se inspirasjon fra
USA nér det gjaldt trafikale lgsninger. Indre bydeler ble sanert og gjorde plass til industri og
naringsvirksomhet, samtidig som boligutvikling tok form i drabantbyer og forsteder (Bowitz
og Heegh 2005). I forersete for utviklingen satt en sterk stat med et mal om ekonomisk vekst,

etableringen av en velferdsstat og okt levestandard for befolkningen.

Saneringstrenden ble pa slutten av 1960-tallet avlest av den graonne planleggingstrenden, som
ble hovedtanken bak byplanlegging utover pa 1970-tallet. Trenden hadde na snudd og man
ville ha mindre bilisme, okt kollektivtrafikk, mindre industri og ekte innbyggertall i
bykjernen. Dette forte til en nedprioritering av industrivirksomhet i byen og en prioritering av
boligfunksjoner i de indre bydelene. Staten var fortsatt péadriver for byutviklingen og

bykjernen fikk stadig ekt oppmerksomhet (Bowitz og Heegh 2005).
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Fra ca. 1980 startet liberaliseringstrenden 1 byplanleggingen. Samtidig med heykonjunktur i
verdensgkonomien ble stadig mer av byggeaktiviteten utfert av private akterer. Bykjernen ble
gitt oppmerksomhet og byfornyelse dreiet seg i okende grad om transformasjon og
investeringer pé allerede bebygde arealer (Bowitz og Heegh 2005). Som en folge av okt makt
og spillerom for private og andre markedsbaserte akterer ble byutviklingen kommersialisert
(Roberts 2000). Denne trenden fortsatte utover 1990-tallet og markerer en overgang i

bypolitikken og méten byutvikling blir gjort pa.

2.3 Fra government til governance

Den gkte innflytelsen og deltakelsen fra private akterer forer til et skifte 1 styringsform
innenfor byutviklingen. Samarbeidet mellom private og offentlige akterer betegnes som
overgangen fra government til governance (Rhodes 1997). Govermment, som pa norsk
direkteoversettes til stat, er den tradisjonelle styringsformen med hierarkisk oppbygning og
statlig styring i alle ledd av byutviklingen. Governance er pa den andre siden en styringsform
som tillater storre innflytelse fra private akterer og inneberer et offentlig-privat samarbeid
(Aspen 2005). Det betyr ikke et frafall av statlig styring, men heller en endring av hvordan
statlig styring blir gjort.

2.3.1 New Public Management (NPM) og Communicative Planning Theory (CPT)

Det finnes flere former for governance innen planlegging. Her skal jeg g& narmere inn pa
New Public Managment (NPM) og Communicative Planning Theory (CPT) (Rhodes 1997;
Sager 2009). NPM er en nyliberalistisk ekonomisk orientert politisk reform som utfordrer det
tradisjonelle politisk-administrative systemet. Det er en styringsmekanisme som appliseres
markeds- og bedriftsrasjonalitet pa offentlige styringsmater for & effektivisere den offentlige
sektoren. Malet er en ansvarliggjering av offentlige instanser (Lagreid og Christensen 2011;
Store norske leksikon 2013b). Selv om NPM hovedsakelig er ekonomisk orientert, gir det
rom for valgfrihet. Det betyr at ledere i det offentlige ikke trenger & adoptere hele reformen,
men kan velge de elementene de mener passer best i deres administrasjon (Lagreid og
Christensen 2011). NPM har ansvarliggjort, markedsorientert og effektivisert offentlig
planleggingsetater ved & tillate private akterers deltakelse 1 planprosesser og

byutviklingsprosjekter. Det har ogsa gjort fleksible planleggingsavgjorelser attraktivt da det

11



gir grunnlag for lokale forhandlingsmuligheter uten a bli begrenset av nasjonale lover og

regler (Sager 2009).

Tore Sager (2009) hevder at norske planleggeres verdier passer bedre overens med
governance som communicative planning theory (CPT) da denne formen for planlegging
kjennetegnes ved & ta sterre hensyn til individer og ensker offentlig deltagelse og debatt.
CPT, sier Sager (2009), har som méil & sikre en demokratisk planleggingsprosess der alle
grupper 1 samfunnet blir hert og gitt muligheten til & delta. Norske planleggere er ifelge
utvalget 1 Sagers datamateriale (som baserte seg pé israelske, nederlandske, spanske og
norske planleggeres utsagn) ogsé mest skeptiske til private utviklere. Til tross for at norske
planleggere karakteriseres som de som tar sterst avstand fra NPM, er det likevel sannsynlig at
det er NPM som pévirker dem mest i planprosesser. Dette er pd grunn av de dominerende
trendene 1 den norske realpolitikken som peker mot mer offentlig-privat samarbeid (Sager

2009).

2.3.2 Governance som nettverk

I takt med stat og kommunes endrede rolle i byplanleggingen har byer vokst og blitt
komplekse enheter med varierte utfordringer, som stiller store krav til de som skal drive
byutvikling (Jones og Evans 2008). A tro at kommuner alene skal kunne drive byutviklingen i
Norge i dag, er nesten utenkelig, serlig med tanke pd mangelen pa ressurser i mange norske
kommuner. Det er derfor hensiktsmessig for kommunene & samarbeide med private akterer.
Disse samarbeidene kan organiseres i nettverk. Fimreite et al. (2005) omtaler fire typer
nettverk innenfor by-governance. Jeg vil i denne oppgaven kun trekke frem et av dem.
Produsentnettverk er konstellasjoner mellom private og offentlige akterer med ulike motiver.
Et fellestrekk for alle nettverkene er ‘at utbyggerne forseker a alliere seg med politiske
beslutningstakere lokalt eller sentralt’ (Fimreite et al. 2005, 30). Et typisk eksempel pa et
produsentnettverk er ‘utviklingsselskap som gjor formelle og uformelle avtaler med
kommunen for & f& gjennomfert prosjekter som begge parter er interessert i & realisere’

(Fimreite et al. 2005, 31).
Innad i1 denne typen nettverk kan kommunen sette rammene som byutviklingen skal forega

innenfor og dermed ha planmessig kontroll over den utviklingen som foregér, samtidig som

utvikleren tar seg av selve utbyggingen (Jones og Evans 2008). Disse rammene vil bli
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naermere omtalt i neste avsnitt (2.4.). Dette har fort til at kommunen har fatt en rolle som

regulator og tilrettelegger innenfor byplanleggingen.

2.4 Kommunen som regulator

Endringen 1 méten byutvikling gjennomferes pa har endret staten og kommunens rolle i
byutviklingen. Fimreite et al. (2005) mener at det er bade ekonomiske og ideologiske
arsaker til at kommunens rolle er endret. Tidligere var staten mer aktiv 1 & selv erverve og
investere i eiendom. I dag har kommunen en mer regulativ rolle som tilrettelegger for private
kjop og regulator for den utviklingen som skjer gjennom for eksempel sentrumsplaner og
omréadereguleringer (Bowitz og Heegh 2005). Men ogsd omridereguleringer kan settes ut til

private aktorer. I §12-2 av Plan- og bygningsloven star det at:

Det er i1 utgangspunktet en kommunal oppgave & utarbeide omraderegulering.
Kommunen kan likevel overlate til andre myndigheter og private & utarbeide forslag
til omraderegulering. I dette ligger at kommunen kan overlate til private & std for hele
eller deler av det planfaglige arbeidet innenfor de rammer kommunen bestemmer, og

dekke kostnadene ved dette helt eller delvis (Klima- og miljedepartementet 2008).

Den okte deltagelsen fra private utviklingsakterer er altsa lovfestet og man kan si at
byplanleggingen har blitt mer markedsorientert, noe som gir kommunene storre
handlingsfrihet enn det de har hatt tidligere (Bowitz og Heegh 2005). I folge Nordahl (2012,
167) handler kommunal bypolitikk ‘i dag om & sette rammer for markedsakterene’. Disse
rammene skal i folge Plan- og bygningsloven §3-1, d. (Klima- og miljedepartementet 2008)
legge ‘til rette for verdiskapning og neringsutvikling’. Videre sier Nordahl (2012, 167) at
‘myndighetenes rolle overfor markedet er & sette rammebetingelser slik at ndr bedriftene gjor

det som er optimalt for dem, er det ogsa i samfunnets interesse’.

Med dette tilegner Nordahl (2012) byutviklingen til markedet og private eiendomsutviklere,
og antyder at dette er den mest hensiktsmessige maten a drive byutvikling pd. Berrud (2005;
2012) hevder derimot at byutvikling drevet av markedskrefter og private akterer forer til
dérlig planlegging, da fokuset pé sterst mulig ekonomisk vinst pé kortest mulig tid kan fore til
kortsiktige lesninger som er av mindre samfunnsnytte og darligere kvalitet. Men, hun legger

til at ‘offentlige og private akterer er i et gjensidig avhengighetsforhold som gjer det mulig a
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komme frem til gode losninger, forutsatt at akterrelasjonen oppfattes som’ (Berrud 2012,
210). Offentlig-privat samarbeid er altsd ikke kun positiv, eller kun negativt. Offentlig-privat
samarbeid kan altsd vere lennsomt og fere til en vinn-vinn-situasjon hvor begge parter

oppnar fordeler ved & samarbeide.

2.5 Bytransformasjon

I flere norske byer ligger det sentrumsnaere industriomradder som utviklingen har gétt fra og
som ikke lenger kan opprettholde den samme aktiviteten som tidligere. Dette forer til at
omrddet md transformeres dersom det skal inneha en funksjon, omradet blir da et
transformasjonsomréde. Det innebaerer at man bygger opp ny virksomhet pd omridet, som
gjerne er annerledes fra den virksomheten som har vert der for. Typiske omrader som er
emne for bytransformasjon er tidligere industri- eller verftsomrader. Arsaken til
bytransformasjon kan sees som et resultat av ‘strukturelle endringer i byens neringsliv fra
industri til kunnskapsbasert skonomi’ (Farsund og Leknes 2010, 19). Dette kan videre sees i
sammenheng med den globale trenden med utflagging og flytting av tyngre industri fra
vestlige land til lavkostland (Oterhals et al. 2007).Transformasjonsomradene er viktige i
fortetningsprosessen av byer da dagens byplanlegging i hovedsak bestar av nybruk og
tilpassing av de omrddene som allerede er benyttet, ogsé kalt brownfields (Jones og Evans
2008; Mayhew 2009). Man ensker & effektivisere bruken av sentralt beliggende arealer
gjennom fortetting, som har vart et politisk mal siden 1990-tallet (Naess 2012). Gode

eksempler pa bytransformasjon finnes det flere av i Norge:

Nedre Elvehavn

Nedre Elvehavn i Trondheim er den nyeste bydelen i Trondheim og ligger péd et
industriomrade som tidligere rommet Trondhjem mekaniske Varksted og Orens mekaniske
Verksted. Omradet ble ferdigstilt i 2011 med 1200 leiligheter, kjopesenter, serveringsplasser,
konsertscene og kunnskapsbedrifter som Teekay Petrojarl Productions AS, samt DNBs
flaggskip 1 Trondheim. En del av bygningsmassen er blitt beholdt, blant annet teglverksbygg
som kjepesenter og serveringssteder har flyttet inn i, som gir bydelen et historisk preg (Store

norske leksikon 2013a).
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Aker brygge

Aker Brygge i Oslo er et velkjent sted for de fleste nordmenn. Byomradet ble til da Akers

mekaniske Verksted ble lagt ned i 1982. Utbyggingen startet i 1984 og ble ferdigstilt i 1998.

Omréddet inneholder i dag boliger, kontorer, utesteder, restauranter, kjopesenter og

kulturtilbud. Ogsa her bevarte man noen av de gamle veftsbyggene som ble integrert i det

store og komplekse byomradet (Store norske leksikon 2009).

Mollebyen i Moss

Et lokalt eksempel fra Moss er
Mpllebyen som ligger i nordenden
av byen ved Mossefossen og
Mosseelva.  Petersontomta  og
Konventionsgirden ligger rett pd
andre siden av elva. Mollebyen
ansees som byens vugge siden det
var her industribyen Moss forst
startet allerede pa 1100-tallet.
Stedet har hentet sitt navn fra
melledriften som pégikk der de
siste 100 arene for nedleggelse og
forfall fra 1970-tallet. I nesten 40
ar stod teglverksbygningene og
forfalt, men med initiativ fra en
lokal investor ble det igjen
aktivitet 1 det som fikk navnet
Mpllebyen. I dag brukes de gamle
bygningene og nye tilbygg til kino,

Figur 5 — Avgrensning av Moellebyen (Riksantikvaren)

bibliotek, kontorer, kafeer og boliger. Prosjektet ble en stor suksess og i 2005 bestemte

Riksantikvaren at prosjektet skulle brukes som referanseprosjekt for transformasjon og

fortetting i eksisterende byomrader (Klima- og miljedepartementet 2012).
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Mollebyen i Moss ligger som man kan se i fig. 5 rett sor for Petersontomta. De to omradene
er kun adskilt av Mosseelva og er ssmmenknyttet ved Storebro som knytter sentrum sammen
med boligfeltene som ligger pd nordsiden av byen. Storebro kan tenkes & bli en flaskehals i

fremtiden dersom ikke infrastrukturen fra bysiden og over til Petersontomta utbedres.

De tre eksemplene pé transformasjonsomrader vist ovenfor illustrerer hvordan byutvikling
kan bevare og samtidig benytte seg av bygningsmasse som omfattes av Kulturminneloven.
Noe av bygningsmassen pa Petersontomta omfattes ogsa av denne loven, som er til for &
verne om kulturminner og kulturmiljeer. Lovens hensikt er & bevare var kulturarv og identitet
gjennom & verne om de spor mennesker har satt i vare fysiske omgivelser (Klima- og

miljodepartementet 1979).

2.6 Jernbane

Moss by ligger som tidligere nevnt relativt nart Oslo (ca. 60 km). Det tilsvarer ca. 45-50
minutter med tog eller ca. 40-45 minutter med bil (Asplan Viak 2013a). Jernbane har fatt en
styrket posisjon bade i norsk politikk og i det norske samfunnet noe regjerningen understreket
da de bevilget 92 milliarder kroner til utbygging av jernbane i planperioden 2014-2023
(Samferdselsdepartementet 2013b). 1 denne jernbanesatsingen ligger utbyggingen av
intercitytriangelet pad Ostlandet sentralt, og i1 felge Nasjonal Transportplan 2014-2023 skal
dobbeltsporet til Ostfold ha nadd Seut/Fredrikstad innen utgangen av 2024
(Samferdselsdepartementet 2013a). Dette inneberer at Moss stasjon ma flyttes da de kravene
som stilles til antall perronger, lengde pd perronger m.m. ikke kan realiseres der
jernbanestasjonen ligger i dag (Jernbaneverket 2014). Debatten rundt hvor nye Moss stasjon
skal plasseres har vaert opphetet, og den kan deles i to leire som begge argumenterer for sin

plassering.

P& den ene siden er en aksjonsgruppe bestdende av akterer fra neringslivet, blant dem
grunneier pa Petersontomta Hoegh Eiendom, og arkitekturfirmaet Arkitekturverket. Denne
fraksjonen kjemper for at jernbanestasjonen skal legges i fjell like ved Basartaket i Moss
sentrum og blir av gruppen kalt Moss Sentralstasjon (markert med blétt i fig. 6). Et av
hovedargumentene til denne gruppen er at Moss sentrum kommer til & bli for langstrakt som

vil gi ‘en stykkevis og delt by’ (Moss Avis 2013d).
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Figur 6 — Stasjonsalternativene (Norgeskart.no)
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P4 den andre siden er flertallet i bystyret som ensker & plassere den nye stasjonen i
Nyquistbyen, ogsa kalt 2B (Jernbaneverket 2014), i nerheten av den ndverende
jernbanestasjonen (markert med rodt i fig. 6), slik den ligger i kommuneplanen. Arsaken til at
denne fraksjonen vil beholde 2B-alternativet er at Jernbaneverket har frarddet en stasjon i
fjell, og fordi en eventuell ny utredning vil fore til kraftige forsinkelser i utbyggingen av
dobbeltsporet til Moss (Moss Avis 2013a, 2013e). Fremfering av dobbeltspor til Moss har
vaert et politisk tema i flere tidr, og jernbanen er viktig for byen med tanke péd antall
mennesker som pendler til og fra byen. En utsettelse av dobbeltsporet vil vere lite populert,

noe som gjor en utredning av stasjon i fjell til et risikabelt politisk trekk.
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Jernbaneverket har, per 20. januar 2014, sendt ut detaljutredning med konsekvensutredning
og forslag til planprogram til offentlig hering péd strekningen Sandbukta-Moss-Sastad hvor
nye Moss stasjon er lagt i dagen ved Nyquistbyen (Jernbaneverket 2014).

Arsaken til hvorfor det private nzringslivet engasjerer seg i stasjonsdebatten kan vare mange.
En tenkelig arsak til ensket om alternativet Moss Sentralstasjon er at naringslivsakterene
antar at en ny stasjon midt i sentrum vil egke eiendomsprisene og attraktiviteten for
bedriftsetablering pa Petersontomta og de omkringliggende omréder. Jeg vil 1 det neste ga inn

pa hvordan stasjonsplassering kan pavirke eiendomspriser.

2.6.1 Sjosiden-prosjektet

Parallelt med jernbanestasjonsdebatten og utviklingen av Petersontomta foregir det ogsd en
planleggingsprosess rundt nok et stort og sentrumsnart omrade. Jeg vil ikke i ga detaljert til
verks 1 beskrivelsen av dette prosjektet i denne oppgaven, men jeg vil kort redegjore for den

da jeg mener at to store

utviklingsprosjekt i en middels stor
X . Mossesundet
by vil pavirke hverandre.

Sjosiden, som prosjektet har blitt
kalt, omfatter store deler av den
sydlige delen av byen med den
ndvaerende jernbanestasjonen,
omradene rundt denne og deler av |
Moss  Havn. Dette blir 1
sentrumsplanen ansett som et av de
nye utviklingsomrddene og har en
sterrelse pa ca. 250 000 m* (Moss
kommune 2013b). Selve omradet
er enda ikke avgrenset og regulert,
men en ca. avgrensning tegnet
utfra de beskrivelser av omridet
som foreligger fremgéar av fig. 7.

Dette blir dermed et storre prosjekt

Figur 7 — Sjesiden-prosjektet (Norgeskart.no)
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enn det pd Petersontomta, og vil sentrere seg rundt 2B-alternativet som stir beskrevet
ovenfor. Dette vil trolig forlope som typisk knutepunktutvikling, som inneberer
eiendomsutvikling 1 nerheten av store kollektivknutepunkt (Transportekonomisk institutt
2013). Prosessen blir drevet av NSBs eiendomsselskap ROM Eiendom i samarbeid med Moss
kommunens eiendomsselskap, MKEiendom, som inngikk en intensjonsavtale om utviklingen

av omradet i september 2012 (Moss Avis 2013c).

MKEiendom er et kommunalt foretak underlagt flere lover, deriblant kommuneloven.
Gjertsen og Martinussen (2006) hevder at lovverket for styring og kontroll av denne typen

foretak er vanskelig pa grunn av et for generelt og vagt utformet regelverk.

2.6.2 Jernbanens pavirkning pd eiendomspriser

Verdien pd en eiendom pavirkes av eiendommens iboende kvaliteter og av positive og
negative eksterne attributter. De eksterne attributter som pavirker en eiendoms verdi utgjeres
blant annet av eiendommens fysiske omgivelser og de aktivitetene som foregdr her
(Debrezion et al. 2007). En jernbanestasjon er et eksempel pa en slik attributt. Jeg vil 1 denne
oppgaven benytte meg av Brighams definisjon av eiendom (property) slik den er gjengitt i
Debrezion et al. (2007, 2): ‘Property in this context means an estate ranging from a vacant
piece of land to an area occupied by all sorts of buildings: residential, commercial, industrial

b

etc.

Til & regne ut eiendomsverdi benyttes vanligvis hedonic price modeling. Dette er en
utregningsmetode som samler sammen en stor database med variabler for sd a regne ut
hvordan de ulike variablene pdvirker prisen pé boliger (Kaplan et al. 2004). Eiendomsverdier
regnes som oftest ut pa bakgrunn av eiendommens fysiske karakteristikker, tilgjengelighets-
attributter og miljeattributter (Debrezion et al. 2007). Her vil tilgjengelighets-attributter
vektlegges. Jernbane er et eksempel pd denne typen attributt. Tilgjengeligheten sees i
sammenheng med nerheten til naermeste Central Business District (CBD) og den avstanden
som er mellom eiendommen og CBD. CBD ‘er den sentrale kjernen i et byomrdde for

kommersiell arealanvendelse’ (Geografileksikonet 2014).

I sin studie The Impact of Railway Stations on Residential and Commercial Property hevder

Debrezion et al. (2007) at det i litteraturen ikke finnes noen konsensus om hvorvidt narhet til
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jernbane pavirker eiendomsverdi. Cervero og Duncan (2002) har med utgangspunkt i Santa
Clara County 1 California vist at commuter railways, altsa pendlerlinjer som gar over lengre
strekninger — tilsvarende den norske jernbanen, har sterre pavirkning pa eiendomspriser
generelt enn andre linjebaserte transportsystem. De hevder ogsa at “banestasjoner” generelt,
altsa bade trikk, t-bane og tog, pavirker prisene pa naringseiendom mer enn boligprisene.
Dette sammenfaller med pédstanden om at jernbanestasjoner fungerer som samlingspunkt for

kommersiell virksomhet, som igjen gker prisene pa n@ringseiendom (Debrezion et al. 2007).

Bowes og Ihlanfeldt (2001) viste 1 sin studie av t-banesystemet i Atlanta MARTA
(Metropolitan Atlanta Rapid Transit Authority) at pavirkningen pa boligprisene rundt
stasjonene varierte avhengig av hvor langt unna stasjonen eiendommen la. Studien viste at
stasjonene hadde en negativ prisinnvirkning pad boliger som 14 innenfor en radius pa 1/4 miles
(ca. 400 m) (Bowes og Thlanfeldt 2001). Dette skyldes negative eksterne faktorer som stay,
okt kriminalitet med flere. Denne typen negative faktorer forer til NIMBY -problematikk (se
avsnitt 2.6.3). Videre fant de at det i en sone mellom 1 og 3 miles (1,6 — 4,8 km) unna
stasjonen var signifikant heyere ekning i boligprisene enn det det var utenfor denne radiusen.
Dette skyldes at de negative eksterne faktorene nevnt ovenfor avtar med avstanden til
stasjonen, samtidig er fordelen med relativt kort avstand til jernbanestasjonen tilstede. Néar
man kom utenfor 4,8 km hadde den relativt store avstanden til stasjonen negativ innvirkning

pa boligprisene (Bowes og Ihlanfeldt 2001).

I London ble byggingen av pendlerlinjen Crossrails pabegynt i 2009. Toglinjen som skal
binde sammen deler av stor-London finansieres gjennom Value Capture Finance (VCF). VFC
inneberer at stat eller kommune oker eiendomsskatten til de eiendommene som befinner seg i
narheten av de nye stasjonene som bygges. Det vil si at jo nermere stasjonen man bor, jo mer
vil man matte betale i eiendomsskatt. Dette begrunnes med at de som bor nere infrastruktur
som offentlig transport og nyter godt av den ogsd ma vere med pa 4 finansiere den (Roukouni
et al. 2014). I forbindelse med Crossrails-prosjektet stottet man seg til Gibbons og Machin
(2005) sin forskning som viste at utvidelsen av Londons Jubilee Line forte til en prisgkning pa
32 % for naringseiendom og +30 % for boliger. London Greater Authority,
kommuneledelsen i London, brukte denne forskningen som et premiss for & delfinansiere
Crossrails-prosjektet, og okte eiendomsskatten pa de eiendommene som 1a i narheten av de
nye stasjonene (Roukouni et al. 2014). Tanken er da at det man ma betale i eiendomsskatt far

man tilbake gjennom den gkte verdien pa eiendom og bolig.
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Selv om en ekning i eiendoms- og boligpriser er lagt som et premiss for utbygging i noen
prosjekter, er det altsa ingen entydige svar pa at det ma gjore det. Det er viktig & papeke at
forskningen det vises til her er fra Amerika og Storbritannia og av den grunn foregér innenfor
en annen kontekst enn Skandinavia og Norge. Likevel mener jeg overforbarheten til norske
forhold er mulig fordi ogsa nordmenn er hyppige brukere av kollektivtransport og sarlig da
pendlerlinjer. Ved at forskningens metodiske grunnlag er hedonic price modelling gis det ikke
rom for personlige preferanser og andre forklaringer pa hvorfor noen ensker & betale mer,
eller mindre, for eiendom i naer tilknytning til jernbanestasjoner. Jeg mener at denne statiske
metodiske tilnermingen gjor det mulig & kunne bruke forskningen som teoretisk grunnlag i

denne oppgaven.

2.6.3 Notin My Back Yard (NIMBY)

Ulike interessenter har ulike interesser ved nybruk eller transformasjon av tomter. I
forbindelse med utregning av boligpriser har det blitt utviklet et begrep som heter Not In My
Back Yard (NIMBY) (Kaplan et al. 2004). NIMBY referer til de uenskede smitteeffektene
som nybruken av en tomt eller et omrade kan ha. Disse effektene kan veare stoy, lukt, estetikk
og sé videre. Etableringen av industri i nerheten av et boligomrade kan vaere et eksempel pa
noe som kan skape sterke reaksjoner blant beboere som ikke ensker dette i nerheten av sine
hjem. NIMBY -problematikk kan oppsta i forbindelse med plasseringen av en funksjon som

alle er enige om at samfunnet ma ha, men ingen vil ha i sitt nabolag.

Man kan skille mellom legitime og ikke-legitime NIMBY -argumenter. Bygging av boliger er
tilfeller hvor de ulike typene kan identifiseres. Boliger er en funksjon som byer er avhengige
av. Dette er de aller fleste enig i, men det kan vare uenighet om hvor nye boliger ber bygges.
I en by hvor man ensker flere parkomrider er det et legitimt argument & si at man ikke vil ha
boligene bygd i en park neer seg, fordi det strider med byens enske og planer om flere parker.
Et ikke-legitimt argument kan veare at man ikke vil ha boligblokken i naboparken fordi det

odelegger utsikten til for eksempel en elv eller innsjo som befinner seg bak parken.

2.6.4 Pendling

Moss inngér som nevnt i det som kalles for intercitytriangelet rundt Oslo, og de som pendler
til hovedstaden ansees som ‘en viktig ressurs for kompetansenaringene i Osloregionen’

(Transportekonomisk institutt 2012). 1 2011 viste tall fra SSB at det var 3815 yrkesaktive som
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pendlet ut av Moss for & arbeide. Av de pendlet 2061 til Oslo. I tillegg til Oslo utgjer
Akershus og Nedre Glomma en del av det sterkt integrerte arbeidsmarkedet i Moss og
Mosseregionen. Det finnes ikke tall pd hvor heyt utdanningsnivd pendlerne har, men det er
vist at arbeidsmarkedet i Mosseregionen har et underskudd av arbeidsplasser med krav til

universitets- og hogskoleutdanning (Satvedt et al. 2013).

2.7 Attraktivitet

Det er mange forhold som vil vaere med pa a bestemme hvor bedrifter og neringsliv ensker a
etablere seg, og hvor mennesker onsker 4 bosette seg. I det folgende vil jeg trekke frem
teoretiske tilnerminger til hva som kan pavirke eiendommers attraktivitet ovenfor bade

naringsvirksomhet og mennesker.

2.7.1 Bedriftsetablering

I litteraturen finnes det mange modeller og teorier for hva som avgjer bedriftsetablering. Jeg
vil 1 dette avsnittet skille mellom tradisjonelle og nye lokaliseringsfaktorer, som igjen kan

generaliseres 1 harde og myke faktorer.

Onsket om a optimalisere plassering av skonomisk aktivitet har vert et aktuelt tema innenfor
geografi siden J.H. vin Thunens modell for best mulig bruk av jordbruket fremsatt i Der
isolierte Staat 1 1826. Alfred Webers (1909 — oversatt av CJ Friedrich i 1929)
industrilokaliseringsteori var den forste lokaliseringsteorien myntet pd industri og bygde pa
tre grunnleggende prinsipper for valg av lokalisering. Det forste var nerhet til materiale;
avstanden mellom rdvareuttaket og der hvor industrien som skulle foredle rédvaren 1a. Det
andre prinsippet var tilgangen pd arbeidskraft og avstanden mellom den og industrien. Det
tredje var agglomerasjonsfordeler. Agglomerasjonsfordeler oppnés nar selskaper innenfor
samme eller relatert industri/naering lokaliseres innenfor et relativt lite geografiske omrade og
danner en klynge. Fordelene kan vere gkonomiske i form av deling av kostnader relatert til
transport eller lignende. De kan ogsa veare i form av at selskapene utfyller hverandre ved for
eksempel at det ene leverer deler til og service pa maskiner som det andre benytter seg av.
Agglomerasjonsfordeler kan ogsa forekomme som god tilgang pa kvalifisert arbeidskraft og
kompetanse innenfor det samme geografiske omrddet pa grunn av konkurranse mellom

selskaper innenfor samme industri (Weber 1909; Dale et al. 2002; Kaplan et al. 2004).
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For & oppsummere kort var den optimale industrilokaliseringen der hvor transportkostnader
fra rdvareuttak — via industrien — og videre til markedet var lavest, samtidig som tilgangen pa
arbeidskraft var god og muligheten for agglomerasjonsfordeler var gode. De tradisjonelle
lokaliseringsfaktorene er & anse som en del av de harde lokaliseringsfaktorene. I tillegg til de
ovennevnte faktorene kan man legge til infrastruktur, lave skatter og kostnader forbundet med
leie av lokaler/grunn.

I 2002 skrev Richard Florida boka 7he Rise of The Creative Class, en bok som har pavirket
mange planleggeres tenkemate. Sentralt i begrepet den kreative klassen, the creative class,
ligger Floridas overbevisning om at den sterste ekonomiske ressursen i dagens samfunn er
menneskelig kreativitet. Og i1 forbindelse med bedriftsetablering skiller Florida mellom det

han kaller business climate og people climate.

Business climate er et slags paraplybegrep for teorier som tar for seg hva som gjor et
lokaliseringssted attraktivt nar en bedrift ensker etablere seg i et omrdde. Business climate tar
for seg naringsetablering, oppretting av arbeidsplasser og ekonomisk aktivitet (Florida

2002).

Motsatt til business climate er det Florida omtaler som people climate. Dette perspektivet
setter menneskene som bor pa stedet i fokus. Det Florida kaller for den kreative klassen er
mennesker med heoy utdannelse som lever av & vare kreative. Arbeidsgrupper som kan falle
inn under dette begrepet er ingenierer, sivilingenigrer, designere, arkitekter, musikere,
kunstnere og sa videre. Den kreative klassen stiller haye krav og vil ikke bosette seg pa steder
hvor det ikke er gode service- og kulturtilbud, selv om det er gode jobber der. Dersom et sted
er spennende og attraktiv for den kreative klassen vil de flytte dit, og ifelge Florida vil
bedrifter og neringsaktivitet flytte etter. Han sier sagar at ‘the bottom line is that cities need
a people climate even more than they need a business climate’ (Florida 2002, 283). Dette kan

ansees som de nye lokaliseringsfaktorene, og omtales gjerne som myke lokaliseringsfaktorer.

Floridas kreative klasse-teori har mett motstand fra flere hold. En av de som har kritisert hans
myke lokaliseringsfaktorer er Allen Scott (2006), som hevder at det ikke er mulig & sette
likhetstegn mellom kreative arbeidstakere og en blomstrende ekonomisk utvikling, slik han
hevder Florida har gjort. Han trekker paralleller mellom Floridas teori og de kortlevde
forsekene péd & skape en ny Silicon Valley som fant sted pa 1980-tallet (Scott 2006). Scott

trekker frem agglomerasjon som en viktig lokaliseringsfaktor, i tillegg til kompetent
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arbeidskraft. Han underbygger viktigheten av tradisjonelle lokaliseringsfaktorene som
agglomerasjonsfordeler, infrastruktur og gunstige okonomiske betingelser for

bedriftsetablering.

2.7.2 Bostedspreferanser

Hvis man ensker 4 tiltrekke seg mennesker til en eiendom er det ikke nok med arbeidsplasser,
man md ogsa tilby boliger. Florida (2002) hevder at den kreative klassen har urbane
bostedspreferanser. Dette inneberer et levende og “bohem-aktig” nabolag med et rikt kultur-
og uteliv. Dette samsvarer med hva Transportekonomisk institutt (TAI) (2003) sin rapport om
boligpreferanser til mennesker som bor i Oslo, Trondheim og Bergen. TQI rapporten slar fast
at ‘den kulturelle kapital, uttrykt gjennom utdanning, har sterre betydning for at en ensker a

bo sentralt enn den gkonomiske kapital’ (2003, 27).

Det er ikke bare kulturell og ekonomisk kapital som pévirker bostedspreferanser.
Livssituasjon spiller ogsd inn pd hvor mennesker ensker & bosette seg. I TAI (2003) rapporten
fremgar det et klart skille mellom indre og ytre by pa hvor viktig trygghet for barn er for valg
av bosted. Sammen med fravaer av stey, forurensning og avskjerming fra trafikk er de
egenskapene som mange ensker seg 1 sitt boligomradde. Smabarnsfamilier har sterre
tilbgyelighet for & bo utenfor byen enn enslige og par uten barn. Noen av de viktigste
arsakene til at folk ensker & bo i byen er narheten til arbeid og service- og kulturtilbud, og at
man 1 stor grad kan unngd bilbruk. Forskjellene mellom unge og eldre menneskers
bostedspreferanser er ifelge rapporten ikke sa store, da de eldre sine bostedspreferanser ogsa

pavirkes av urbaniseringstrenden (Transportekonomisk institutt 2003).

Vi har sett at utdanningsniva, kulturell kapital i sterre grad enn ekonomisk kapital, narhet til
arbeid og sentrumsfunksjoner, og livssituasjon pavirker folks bostedspreferanser. Vi har ogsa
sett at de ulike generasjonene har ganske like preferanser nir det kommer til valg av bosted.
Bostedspreferanser pavirkes av veldig mange variabler, og de som er trukket frem her er kun

et utvalg av dem',

! For en grundigere redegjorelse for bostedspreferanser se: Transportekonomisk institutt. 2003. Byidealer,
bostedspreferanser og aktivitetsmenstre i Oslo, Bergen og Trondheim: T@I rapport 672/2003.
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3. Metode

Forskningsmetode er et sett med teknikker man benytter seg av for 4 fremskaffe datamateriale
til et forskningsprosjekt (Clifford et al. 2010). I denne delen vil jeg presentere de metodiske
valgene jeg har gjort og mine refleksjoner rundt egne valg. Jeg har gjennom hele mitt arbeide

forsekt & velge de teknikkene jeg mener best kan belyse mine problemstillinger.

3.1 Metodisk tilneerming

Valget mellom kvalitativ og kvantitativ forskningsmetode avhenger av hvilke
problemstillinger man har (Thagaard 2009). Kvalitative metoder ensker a utforske meninger,
verdier og folelser, og resulterer i datamateriale av en subjektiv karakter. Ettersom jeg har
gjennomfort en casestudie om byfornyelse i Moss med utgangspunkt i Petersontomta, med
fokus pa fenomenet byfornyelse og de prosessene som driver byfornyelsene, falt valget
naturlig pa kvalitative metoder. For & fi tilgang til informasjon om prosessene rundt
byutviklingen var jeg avhengig av & komme i kontakt med de som arbeider med den, og fa

innsikt i de ulike akterenes opplevelser av og meninger om prosessene.

3.1.1 Kvalitativ forskningsmetode

Kvalitativ forskning kjennetegnes ved at den er fleksibel og tilbyr en variasjon av
tilnerminger. Det som er spesielt for kvalitativ forskning er at det ‘inneberer & utforske
menneskelige prosesser eller problemer i en virkelig setting’ (Postholm 2010, 9). Nir man
forsker kvalitativt innebarer det at forskeren forstar deltakernes perspektiv, noe som stiller
store krav til forskerens evne til & opprette kontakt og forhold med de menneskene eller

gruppene det forskes pa (Postholm 2010).

3.1.2 Casestudie

Min forskning ansees som en casestudie fordi jeg har sett pa hvordan fenomenet byfornyelse
utspiller seg 1 Moss. Casestudier blir av Yin (2012, 4) definert som ‘an empirical inquiry
about a contemporary phenomenon (e.g. “case”) set within its real-worldcontext.” Man ser
altsd pa hvordan fenomenet utspiller seg her og nd. Videre sier Yin at casestudier er den
foretrukne fremgangsmaten nar forskningsspersmalet er av en deskriptiv karakter og stiller

spersmél om Avordan og hvorfor.
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3.2 Intervju som forskningsmetode

Intervjuer er ifelge Dunn (2005) verbale utvekslinger, eller samtaler, hvor den ene personen,
forskeren, forsgker & trekke ut informasjon fra en annen. Denne forskningsmetoden gir
forskeren muligheten til & produsere datamateriale basert pd informantens personlige
meninger, oppfatninger, holdninger og verdier. Man skiller gjerne mellom tre typer intervjuer:
strukturerte, halvstrukturerte og ustrukturerte. I mitt forskningsarbeid har jeg benyttet meg av

halvstrukturerte intervjuer.

Ifolge Kitchin og Tate (2000) er halvstrukturerte intervjuer trolig den mest brukte kvalitative
metoden. Den kjennetegnes av at man har noen forhdndsbestemte spersmél og tema som
forskeren vil berere, samtidig som den er fleksibel og tillater digresjoner fra informantens
side. Disse digresjonene kan ofte fore til at man far informasjon som er nyttig, men som man
kanskje ikke hadde kommet pa pd egenhand (Longhurst 2010). Halvstrukturerte intervjuer
blir ogsa ansett som et viktig verktey i innhenting av data i forbindelse med casestudier (Yin
2012), sarlig ved bruk av nekkelinformanter. Mine intervjuer foregikk mellom meg og én,

eller to, informanter pd deres arbeidsplass.

3.2.1 Valg av informanter

Min problemstilling forutsatte at jeg kom 1 kontakt med mennesker som hadde innsikt i den
prosessen jeg forsket pd. Mine informanter ble derfor rekruttert pd bakgrunn av sine
egenskaper og kvalifikasjoner til & kunne besvare min problemstilling. Dette forte til at jeg
kun benyttet meg av informanter som gjennom sin stilling eller sitt yrke hadde en eller annen
tilknytning til eller pavirkning pd de prosessene som foregar i forbindelse med byfornyelse 1

Moss. Disse omtales gjerne som nokkelinformanter.

Rekruttering av informanter er svart viktig og kan pd mange méter vere avgjorende for
forskningsprosjektet (Longhurst 2010). Mitt behov for empiri i denne oppgaven var stort, og
dersom jeg ikke hadde fatt tilgang til mine informanter kunne det fatt negative konsekvenser
for resultatet. Det at jeg klarte & komme i1 kontakt med de menneskene som hadde den
informasjonen jeg var pa jakt etter har bdde muliggjort oppgaven min, og pévirket resultatet i

positiv forstand.
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For at jeg skulle f4 med meg flest mulig vinklinger, altsd flere ulike synspunkter pa de
prosessene som forgikk rundt Petersontomta, bestemte jeg meg for & rekruttere informanter
som hadde ulike interesser i det som foregikk pé tomta. For & fi til dette rekrutterte jeg

folgende informanter:

- Daglig leder i Hasle Utvikling AS (en del av Hoegh Eiendom AS).

- Daglig leder i Mosseregionens Nearingsutvikling AS (et AS som fungerer som
kommunens naringslivskontakt).

- Ordforer i Moss (Hayre).

- Byplanlegger og arealplanlegger i Moss kommune.

- Byarkitekt i Moss kommune.

Tanken er at ved & ha informanter som representerer grunneier, administrasjonen, politikken
og neringslivets interesser, sa har jeg fitt tilgang pad data som er mer dekkende og grundigere
enn hvis jeg for eksempel kun hadde pratet med administrasjonen. Byarkitekten ble rekruttert
som informant fordi jeg ville f& et historisk perspektiv pd byutvikling i Moss og de
erfaringene kommunen har gjort seg fra tidligere prosjekter. Denne informasjonen kunne

byarkitekten gi da han har jobbet i Moss kommune siden 1970-tallet.

Maten jeg gikk frem pé for & rekruttere informantene var & oppseke byplanleggeren pa ByLab
1 Moss sentrum for & presentere meg og oppgaven jeg skrev. Deretter pratet vi pa telefon og
avtalte intervjutidspunkt. Samtidig spurte jeg om byplanleggeren kunne fortelle meg hvem
som var prosjektleder hos Hoegh Eiendom og hvem det var hensiktsmessig & prate med 1
Mosseregionens Neringsutvikling. Det var ogsa byplanleggeren som anbefalte meg a snakke
med byarkitekten for & f4 det ovennevnte historiske perspektivet. Denne méten & finne
informanter kalles ‘snowballing’ (Longhurst 2010, 109) og innebarer at man benytter seg av
de informantene man allerede har til & skaffe nye. Foruten byplanleggeren kontaktet jeg de
resterende informantene via e-post. I e-posten redegjorde jeg for hvem jeg var og hva mitt
forskningsprosjekt gikk ut pd. Videre fortalte jeg hvorfor nettopp den personen var viktig for
mitt prosjekt og den verdien vedkommende hadde for min forskning. Informantene svarte pa

e-postene og vi avtalte matetidspunkt.

Hvor mange informanter jeg skulle ha, var et stadig tilbakevendende sporsmal. Jeg hadde ikke

mye erfaring med forskningsarbeid av denne storrelsen fra tidligere og var derfor usikker. I
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litteraturen stir det skrevet at antallet informanter man trenger er “mange nok” (Baker og
Edwards 2012). Det er altsa ikke noe fasitsvar pa hvor mange intervjuer jeg matte ha. Jeg
valgte derfor & lage min egen definisjon basert pd prinsippet om teoretisk metning fra Glaser
og Strauss’. Jeg definerer “mange nok” med at dersom man far den samme informasjonen fra
flere informanter, altsd at man har hert det som blir sagt tidligere fra én eller flere
informanter, har man nadd et metningspunkt. En annen faktor som la begrensinger pa antall
informanter var sterrelsen pd masteroppgaven, 30 studiepoeng. Dette la visse foringer pd bade
tidsbruk, som Kvale (1996) papeker som en avgjerende faktor, og sideantall pa det endelige
produktet. Jeg mener at 6 informanter var et tilstrekkelig antall badde til & besvare de
problemstillingene jeg hadde definert, samt at jeg skulle ha tid til & behandle materialet pa en

god mate.

3.2.2 Forberedelse til intervju

Til hvert intervju ble det utformet en intervjuguide i trdd med retningslinjene for et
halvstrukturert intervju (se Vedlegg 1). Intervjuguiden inneholdt store spersmél som
informantene kunne reflektere fritt rundt uten at de la noen spesielle foringer. Jeg valgte a
ikke sette opp noen spesifikk rekkefolge pa de temaene jeg ville innom. Istedenfor valgte jeg
a trekke inn de spersmalene jeg hadde pa forhand etter hvert som intervjuet utviklet seg og
det passet inn med det informanten pratet om. Arsaken til at intervjuguidene er forskjellige fra
intervju til intervju er at de ulike informantene har tilgang pa ulike typer informasjon i kraft
av den jobben de har. Jeg mener derfor det var nedvendig & skreddersy intervjuguidene etter
den informasjonen jeg trodde jeg kunne fi av informanten. Likevel fikk jeg mye informasjon
om temaer som jeg ikke hadde satt opp i min intervjuguide, noe som illustrerer verdien og

nytten av halvstrukturerte intervjuer som metode godt.

3.2.3 Gjennomforing av intervju

Intervjuene ble gjennomfert pa informantenes respektive arbeidsplasser, bade pa kontorer og
pa meterom. Dette falt seg naturlig da alle informantene har travle hverdager med mange
meter, og at man som forsker ma tilpasse seg informantenes timeplan (Longhurst 2010).
Lengden pé intervjuene varierte fra 30 minutter til 1 time og 30 minutter (se /ntervjuer pa side

G for mer detaljert informasjon om de enkelte intervjuene). Thagaard (2009) skriver at et

? Teoretisk metning er et prinsipp hentet fra Glaser og Strauss” forskningsmetode Grounded Theory (1967).
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overordnet mal for intervjuet ber vere & skape en tillitsfull og fortrolig atmosfare. I mine
intervjuer etterstrebet jeg dette ved & fa 1 gang praten med informantene for selve
intervjusituasjonen startet. Da smadpratet vi om utdannelse, studietiden, tidligere
arbeidsplasser og sa videre. Alt i alt synes jeg selv at tonen mellom meg og informantene var

god.

I alle intervjuene benyttet jeg meg av digitalopptaker. Dette er det flere arsaker til. For det
forste gjorde det at jeg som forsker kunne folge bedre med og unnga a gé glipp av noe av det
som ble sagt fordi jeg var opptatt med & notere. Det ble ogsd lettere & stille
oppfelgingsspersmal og spille videre pa det informanten fortalte. Bruk av opptaker gir ogsa
muligheten til 4 gé tilbake og here hva som ble sagt og dobbeltsjekke sitater og lignende. En
ulempe med bruken av opptaker er at informanten blir veldig bevisst pa at han eller hun blir
tatt opp og kan vegre seg for & snakke dpent om ulike temaer. Dette opplevde jeg til en viss
grad i1 det ene intervjuet, likevel valgte jeg a benytte meg av opptaker da den samlede verdien
av a ta opp intervjuet var storre enn det informanten muligens unnlot & si. Det var ogsé slik at
noen av informantene dpnet seg litt mer etter at opptakeren var slitt av, det som da ble sagt
noterte jeg ned i en forskningsdagbok. I forbindelse med bruken av opptaker er det ogsa noen
etniske betraktinger som ma tas, disse kommer jeg tilbake til 1 3.3.5. I tillegg til bruk av
opptaker skrev jeg ned mine umiddelbare tanker og oppfatninger etter intervjuet i den nevnte
forskningsdagboken. Sammen utgjer opptaket og mine notater datamaterialet som jeg tok

med meg videre inn i transkribering og analysearbeidet.

3.2.4 Analyse

Det forste leddet i analysearbeidet i min oppgave var transkriberingen av intervjuene.
Grunnen til at jeg valgte & transkribere alle intervjuene fullstendig, var at jeg pa den maten
unngikk muligheten for & ta sitater ut av kontekst slik at en setnings innhold endrer sin
betydning, gjerne kalt ‘quote-hopping’ (Longhurst 2010, 86). Det gjorde det ogsé enklere a
bruke en temabasert analytisk tiln&erming, som innebarer at man ‘sammenligner informasjon
om hvert tema fra alle informantene’ (Thagaard 2009, 171). Hensikten er 4 f4 en mer
‘dyptgéende forstaelse av hvert enkelt tema’ (Thagaard 2009, 171). Méten jeg gjennomforte
dette pa var & markere informantens uttalelser innenfor det samme temaet med samme farge,
for s& & kunne sammenfatte disse i et eget dokument. Dette ga en god oversikt over

datamaterialet mitt og gjorde det lettere a se de store strukturene i dataen.
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3.3 Dokumentanalyse

I denne oppgaven vil jeg ogsé benytte meg av dokumentanalyse. Dokumentanalyse innebarer
her bruk av offentlige rapporter, planprogram, avisartikler og lignende for & produsere
sekundaerdata. Jeg klar over at dokumentene jeg har benyttet meg av er pdvirket av den
konteksten de er skrevet innenfor, samt at de er skrevet for et annet formal enn det som er
tema for min forskning (Thagaard 2009). Plandokumentene jeg har benyttet meg av er
politiske dokumenter, som innebarer at de reflekterer visse politiske verdier. Dette er jeg klar
over, men det vil ikke fremga noen narmere analyse av disse verdiene da jeg mener at det
ikke ville gitt min oppgave noen merverdi. Jeg har benyttet meg av de fakta som kan

frembringes av dokumentene, ikke underliggende meninger og verdier.

Dokumentanalysen benyttes som sekundardata og er ifelge  White (2010, 61) ‘an
indispensable source of information for many student projects.” 1 denne oppgaven er
sekunderdata brukt til & konstruere rammene som funnene fra intervjuene blir presentert
innenfor, samt stette oppom disse funnene. Jeg har ogsa benyttet meg av flere avisartikler fra
lokalavisen Moss Avis som en kilde til data. Disse artiklene er, som alle dokumenter, preget
av det tidspunktet de ble skrevet pd, hvilke lesere de ble skrevet for og hvilken avis de
publiseres i (Grenmo 2004). Jeg anser de likevel som troverdige da de i hovedsak baserer seg
pa direkte sitat fra ulike politikere, noe god presseetikk forutsetter skal vare korrekt gjengitt.
Avisartiklene har vaert en viktig kilde til bakgrunnsinformasjon, og for at jeg skulle kunne

danne meg et mer helhetlig bilde av det politiske miljoet i Moss.

3.4 Refleksjon rundt egen forskerrolle

For at kvaliteten pd et forskningsarbeid skal kunne sikres, er det nedvendig at forskeren
klargjor sin subjektivitet og sin pdvirkning pd det arbeidet som utferes (Postholm 2010).
Gjennom hele denne forskningsprosessen har jeg som forsker pavirket forskningen og de
resultatene jeg har fatt gjennom de valgene jeg har gjort. Dette har ikke veaert bevisst
pavirkning, men en pédvirkning som vil forekomme i alle forskningsprosesser. Som forsker
kan man ikke vere objektiv. Man vil pavirkes av den kunnskapen, kompetansen og erfaringen
man tar med seg inn i forskningen, og det er viktig & innse at man som forsker ikke kan legge
bort sin forforstdelse (Postholm 2010). Subjektivitet er derfor umulig innenfor forskning og

ber heller ikke ses som et mal i seg selv (Dowling 2000). Derimot er det viktig at man som
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forsker utever kritisk refleksivitet (Dowling 2000; Longhurst 2010). Jeg mener at jeg har
uovd kritisk reflektivitet da jeg gjennom hele forskningsprosessen har vurdert den
pavirkningen jeg har hatt pa arbeidet. I min oppgave har dette gjort seg sarlig gjeldene siden
jeg har forsket pd mitt eget hjemsted.

3.4.1 Feltarbeid i egen kultur

Moss er den stedlige konteksten for min casestudie og mitt feltarbeid. Som en folge av at jeg
er fodt og oppvokst i Moss har jeg rolle som insider (Crang og Cook 2007). Det vil si at jeg
har tilgang til det samfunnet jeg har forsket innenfor gjennom min bakgrunn. Dette gir meg
noen fordeler, viktigst av dem var trolig det at mine informanter og jeg har mange av de
samme referanserammene, s@rlig nar det gjelder romlig orientering og en felles kulturell
forstaelse. Da stedsnavn o.l. ble nevnt underveis i intervjuene, visste jeg umiddelbart hvor
disse stedene var. Ved & vaere en insider har jeg ogsa en viss innsikt i hvordan “mossinger”
tenker og oppferer seg. Hadde forskningen vert gjort av en outsider (Crang og Cook 2007),
altsé en som ikke har bakgrunn fra det samfunnet som forskes pa, kunne det vert vanskeligere
a orientere seg. Det kunne igjen ha fort til en noe hakkete samtale hvor bruken av kart og
forklaring kunne vert nedvendig. Derimot kunne en outsider kanskje hatt vinklinger og
tanker som kunne fort til spersmél og informasjon som jeg ikke har tenkt pa, og som jeg
kanskje har tatt for gitt. Man kan fa et nersynt blikk pd casen. Det vil si at man fokuserer for
mye pa det man pd forhdnd hadde tenkt var viktig uten & fd et storre perspektiv pd hvordan
ting henger sammen. Det kan ogsd vere at man tror at man har kunnskap om noe uten a
faktisk ha det, og av den grunn lar vaere a stille de rette spersmalene (Paulgaard 1997). Som
nevnt tidligere, mener jeg at valget av halvstrukturert intervju som metode kompenserte for

min forutinntatthet.

For & sikre kvaliteten pd den forskningen som er gjort, er det viktig at jeg som forsker
redegjor for min rolle i forskningen (Postholm 2010). Min tilherighet til stedet Moss har uten
tvil hatt stor betydning for mitt forskningsarbeid, bade ved valg av tema og for gjennomforing
av selve feltarbeidet. Dersom jeg ikke hadde vart fra Moss, hadde jeg antageligvis ikke valgt
a skrive oppgave om nettopp Petersontomta. Likedan hadde ikke denne typen
samfunnsgeografisk oppgave vert et alternativ dersom jeg ikke hadde hatt den faglige

bakgrunnen og erfaringen som jeg har. Ikke minst har interesse hatt mye 4 si for bade valg av
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og gjennomfering av masteroppgaven, noe som ifelge Kitchin og Tate (2000, 28) er ‘one of

the keystones to conducting successful research.’

3.4.2 Foreskerrollen

Kvalitativ forskning stiller krav til mer enn faglig kompetanse og profesjonalitet. I arbeidet
med kvalitativ metode er intersubjektivitet en viktig faktor man ma redegjore for (Crang og
Cook 2007). Intersubjektivitet referer til det forholdet som oppstod og det samspillet som var
mellom meg og mine informanter i intervjusituasjonen. Dette pavirker, dog ubevisst, hvordan
intervjuet utspiller seg, hvordan man tolker den informasjonen man fir og hvilken
informasjon informanten velger a gi. Jeg er av den oppfatning at relasjonen mellom meg og
mine informanter var god. Dette forte til at jeg fikk mye relevant informasjon, og jeg ble ogsa
gitt rdd og tips om hvem jeg burde ta kontakt med videre for & fi vite mer om de ulike
temaene vi snakket om. En darlig relasjon kunne derimot ha fort til et darlig intervju hvor jeg
ikke hadde fatt den informasjonen jeg trengte. Ved & redegjore for forholdet som oppstod

mellom meg og mine informanter oker jeg ifolge Postholm (2010) forskningens kvalitet.

3.4.3 Forskningens kvalitet

Innenfor casestudier trekker Postholm (2010) frem triangulering og member checking som
viktige strategier for & sikre kvalitet pa datamaterialet man samler inn. Triangulering
innebarer bruken av flere datakilder for & belyse et tema eller en problemstilling (Postholm
2010). Her har jeg som nevnt benyttet meg av to ulike metoder for datainnsamling, intervju
og dokumentanalyse. Jeg har ogsa brukt informanter som representerer de ulike akterene og
interessehaverne i prosessen rundt utviklingen av Petersontomta. Ved & gjore dette mener jeg

at jeg har fatt ett fyldig og grundig datamateriale som belyser mine problemstillinger.

Member checking gar ut pa a la informantene fa innsyn i de fortolkningene og beskrivelser
som er gjort, slik at de kan se om de kjenner seg igjen i det som er skrevet (Postholm 2010). I
min oppgave har jeg latt informantene fa lese igjennom de delene av oppgaven der deres
uttalelser har blitt tolket eller direkte sitert. P4 denne maiten kunne informantene gi en
tilbakemelding pa om de hadde blitt feiltolket, eventuelt om det var noe de ikke kjente seg
igjen 1 som de ikke ville at skulle komme pa trykk. Member checking er bdde med pé 4 sikre

kvaliteten pd datamaterialet og & sikre at forskningen er etisk ansvarlig.
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I kvalitativ forskning benytter man seg av begrepene troverdighet og bekreftbarhet nar man
skal evaluere forskningskvaliteten. Troverdighet innebarer ifelge Postholm (2010) at
forskeren redegjor for hvordan hele forskningsprosessen er giennomfort. Ved a legge frem og
noye beskrive sin fremgangsméte gjor forskeren det mulig for leseren & folge
forskningsprosessen fra start til slutt, og gir med dette oppgaven hey troverdighet. Jeg har i
denne oppgaven forsekt a beskrive forskningsprosessen sé neyaktig som mulig og haper dette

kommer frem i det endelige resultatet.

Bekrefitbarhet innebrer at de tolkninger, fortolkninger og funn som er gjort i en studie ma
vaere forankret i det datamaterialet som er presentert (Postholm 2010). For & kunne fa
bekreftelse mé funn, tolkninger og fortolkninger representere det som faktisk er studert
(Thagaard 2009). Dette betyr at man som forsker mé vare tydelig pa hva man har lagt til
grunn for de tolkningene man presenterer i sin forskning, med tydelige referanser til det
datamaterialet som er tilgjengelig. Jeg har i min oppgave forsekt & tydeliggjore
sammenhengen mellom datamaterialet og de tolkninger og slutninger som er gjort. I denne
oppgaven har jeg gjort rede for min egen bakgrunn som geograf og min tilherighet og mitt
forhold til stedet jeg har forsket pd. Ved & gjore dette mener jeg at leseren har mulighet til & se
og forstd sammenhengen mellom datamaterialet og de tolkninger og slutninger som er gjort,

og hvilken bakgrunn og erfaring de baseres pa.

3.4.4 Etiske betraktninger

Etikk i forskningen er ikke begrenset til enkelte faser av arbeidet, etikk er noe man som
forsker ma ha et bevisst forhold til gjennom hele forskningsprosessen. Innenfor kvalitativ
forskning bunner etikk i det store og hele ut i at man skal unnga oppfersel som kan skade
rettighetene til individer, befolkningsgrupper og miljoet involvert i eller pavirket av
forskningen (Hay 2010). I min oppgave mener jeg at det er liten fare for at informantene skal
kunne ta skade av det jeg har skrevet. Dette sier jeg fordi den informasjonen som
informantene ga er av liten personlig karakter, og fordi informantene uttaler seg som
representanter for sin arbeidsplass. Temaene som er tatt opp er ogsd mye fremme i lokale

medier 1 Moss, hvor flere av informantene har vert ute og uttalt seg.

Et annen etisk prinsipp som er viktig er konfidensialitet og anonymitet. Det fremgikk

gjennom hele prosessen at mine informanter kunne vare anonyme hvis de ensket det. De ble
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ogsé grundig informert om at dersom de i lopet av prosessen skulle ombestemme seg, sa ville

de bli utelatt fra oppgaven (Longhurst 2010).
I og med at jeg har brukt opptaker i alle intervjuene, er det viktig at opptakene kun brukes til

de formal som informantene er blitt informert om, og at de slettes nar forskningsarbeidet er

avsluttet.
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4. Analyse og diskusjon av funn

I dette kapittelet vil funnene fra forskningsarbeidet bli gjort rede for, analysert og diskutert.
Det vil i denne oppgaven ikke fremgi et eget empirikapittel. Funnene fra mine intervjuer og
dokumentanalysen vil legges frem samtidig som de blir analysert og diskutert. Grunnen til det
er at jeg mener analysen og diskusjonen vil vaere lettere & forstd for leseren nar den stér i
sammenheng med funnene. Det vil ogsa vere lettere 4 forstd de tolkninger og slutninger som
er gjort nir de legges frem sammen med det datamaterialet som danner grunnlaget for dem, i

tillegg til at det gir oppgaven en ryddig og god struktur.

Kapittelet er delt opp i tre hoveddeler. Den forste delen omhandler prosesser som finner sted
pa eller er i direkte tiknytning til tomta, “on-site”. Her omtales blant annet hvordan
governance, kommunens rolle i planarbeidet og interessekonflikter pavirker utviklingen av
tomta. Den andre delen tar for seg den pavirkningen nerliggende, “off-site”, arealer og
funksjoner som for eksempel jernbane har pa utviklingen av tomta. Etter dette kommer en
avsluttende diskusjon hvor det trekkes paralleller mellom de prosessene som kan knyttes
direkte til Petersontomta og de prosesser som foregar utenfor tomta. Dette gjores fordi selv
om det av analytiske arsaker kan vere hensiktsmessig & skille mellom de to, kan det i

virkeligheten vaere vanskelig & klart definere hva som pévirker hva.

4.1 Endring i bruk av tomta

For jeg gar videre til presentasjonen av forskningens funn on-site, og analyse og diskusjon av

disse, er det hensiktsmessig & gjenta den forste problemstillingen slik den er gjengitt i /.3:

1.Hvilke prosesser pavirker utviklingsprosjektet on-site?
a) Hvordan pavirkes planprosessen og utviklingsprosjektet av ulike former for
governance?
b) Hvilken rolle har Moss kommune 1 utviklingsprosjektet?
¢) Er det noen interessekonflikter mellom kommune og grunneier i forbindelse med

nybruken av tomta?
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4.1.1 Governance i planprosessen

Samarbeid og kapasitet

Offentlig-privat samarbeid er en viktig forutsetning for byutvikling i det 21. drhundre (Aspen
2005). Informantene fra Hoegh Eiendom og planleggingskontoret i Moss kommune gir
uttrykk for at samarbeidet dem imellom fungerer bra. Fra den private siden gis det uttrykk for
at de var heldige med tanke pa at de kunne hive seg pa den prosessen som ble satt i gang da
avviklingen av cellulosefabrikken var et faktum. By- og arealplanleggerne sier at de er godt
forneyd med den innsatsen som ble gjort 1 forbindelse med det omridereguleringsforslaget
Asplan Viak gjorde for Hoegh i juni 2013. Det trekkes frem at grunneiers initiativ til 4 fa
gjennomfort omrédereguleringen var essensielt for & 1 det hele tatt starte opp
reguleringsarbeidet av Petersontomta. En avtale for omridereguleringen ble inngétt mellom
Moss kommune og Hoegh Eiendom. Byplanleggeren peker pd kapasitet som et problem for

den kommunale planleggingen:

Ja, det var vel sann at for det forste sa var det klart at kommunen hadde ikke
kapasitet til 4 kjore s mange parallelle prosesser pa egenhind. Sann at skulle man
1 det hele tatt sette i gang noe pd Verket sé var det en klar forutsetning at da matte

Hoegh vere med pa & finansiere hele planarbeidet.

Arsaken til at kommunen ikke har plankapasitet er at de kjerer flere planprosesser samtidig
for flere store omréder, deriblant Sjesiden-prosjektet syd i byen. Informantene fra
plankontoret presiserer videre at grunneier skulle ta seg av det praktiske mens kommunen
skulle fungere som overordnet planmyndighet. Dette illustrerer hvordan det private
eiendomsselskapet driver byutviklingen fremover, et typisk kjennetegn ved governance
(Rhodes 1997) som bypolitisk styringsform, og hvordan denne styringsformen kan
giennomfores som New Public Management. Den manglende gjennomferingsevnen hos
kommunen presser frem mye deltagelse fra grunneier i planprosessen. I trdd med motivene for
NPM effektiviseres planprosessen betraktelig, noe som trolig ansees som gkonomisk gunstig
for grunneier. I tillegg er det grunneier som har tatt pa seg den skonomiske belastningen for

planprosessen, ogsa dette i trade med NPM.

Moss kommune og Hoegh Eiendom har inngatt en formell samarbeidsavtale om utarbeidelsen

av omradereguleringen. Dette nyter Moss kommune godt av da de ikke har kapasitet til &
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utarbeide omradereguleringen selv, og Hoegh nyter godt av avtalen da de kan f& utviklet
omrédet raskere ved & péta seg arbeidet med omradereguleringen. De har inngétt en avtale
som danner grunnlaget for gjennomferingen av prosjektet, noe som gagner begge parter.

Dette sammenfaller med Fimreite et al. (2005) sin definisjon av et produsentnettverk.

Byplanleggeren forteller at samarbeidet med Hoegh Eiendom sa langt i planprosessen har
veart bra og at det har vaert ‘en ryddig og grei prosess egentlig, med dpen dialog og meter og
sann.” Samtidig sier han at den kompetansen som grunneier har tatt med inn i arbeidet med
omradereguleringen ved & benytte seg av svaert dyktige konsulenter i Asplan Viak, som bidrar
til en positiv utvikling. Informanten forteller videre at ‘det er liksom ikke tilfeldig hvilke
konsulenter man velger.” Det virker som om det pa det ndvarende tidspunktet 1 prosessen er
en god tone og en felles forstdelse mellom de to partene om at de er avhengige av et
produktivt samarbeid. Det er vanskelig & spore den skepsisen til private utviklere som Sager

(2009) identifiserer hos communicative planning theory (CPT)-inspirerte norske planleggere.

Sdarbarhet i byutviklingen
Byplanleggeren gir under intervjuet uttrykk for hvordan Moss kommune i plansammenheng

kan vaere sarbare ovenfor grunneier:

Det er klart det blir jo litt sarbart at det bare er én grunneier i en sénn
sammenheng som dette her. Man blir pa en méte prisgitt at de ogsa har vilje til &

gjennomfore en plan og ga videre med det.

Dette mener jeg kan sees som et nytt ledd 1 den desentraliseringen av makt som har skjedd 1
Norge siden etterkrigstiden. Makten har, som felge av statens endrede rolle fra & vere en
aktiv utvikler til 4 bli en regulator (Bowitz og Heegh 2005), gétt fra stat, via kommune, og na
videre til private utviklere. Dette setter planetaten i Moss kommune i en vanskelig situasjon
da kommunen til en viss grad er avhengig av at deres ensker for utvikling samsvarer med
grunneier sine. Samtidig er Moss kommune avhengig av Hoegh for 4 fi tomta utviklet.
Kommunen har delvis mistet makten over utviklingen og det kan vere vanskelig & gjenkjenne
det Borrud (2012) omtaler som likeverdige akterroller. Skal man holde hardt pa de ensker
som kommer fra publikum og de feringer som kommer fra kommunepolitikerne, eller skal
man la seg rive med i1 den utviklingen som grunneier ensker? I tilfellet med Petersontomta er

det enda ikke klart hvilken vei kommunen velger. I folgende delkapittel skal vi se et eksempel
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fra et tidligere utviklingsprosjekt i Moss som klart illustrer hvordan kommunen kan bli satt

under press, som ber sette presedens for den utviklingen man skal ha pa Peterson.

Vi har nd sett hvordan governance som NPM, CPT og produsentnettverk gjor seg gjeldende i
den planprosessen som foregdr rundt Petersontomta. Det er tydelig at det ikke bare er en av
formene som spiller inn, men at det er et sammensatt pavirkningsmenster. Likevel mener jeg
at man kan pastds at det er NPM som tenderer til & ha sterst pavirkning. Dette sier jeg pa
grunnlag av at Hoegh Eiendom patok seg ansvaret for omridereguleringen for & fi fortgang i
prosessen. De har ogsa patatt seg det ekonomiske ansvaret ved & finansiere forslaget til
omraderegulering. Samtidig ser vi at planleggerne i Moss kommune ikke viser noen serlig

skepsis til Hoegh som utvikler, som ifelge (Sager 2009)ville vert typisk for CPT.

4.1.2 Governance i et tidligere byfornyelsesprosjekt — Sundbryggene i Moss

Nér man skal gjennomfere nye utviklingsprosjekter kan det vare hensiktsmessig & se pa
hvordan lignende prosesser har blitt gjort tidligere. Byarkitekten kunne fortelle at et godt
eksempel péd byfornyelse som ikke ble slik politikere og kommunen ensket er Sundbryggene i
Moss (fig. 8), et av de mest attraktive boligomrddene i byen, som ligger mellom
Petersontomta og Sjesiden. Han fortalte at da beslutning ble tatt om at jernbanelinjen
giennom Moss skulle legges i tunell pa midten av 1990-tallet, ble det &pnet for
eiendomsutvikling pa Sundbryggene, et tidligere industriomridde. Den gangen ble det slik at
hele omradet ble bygget om til boliger, uten noen som helst servicefunksjoner. Arsaken til
dette var at utviklerne av omrddet fryktet at servicefunksjoner, som forretninger og
serveringersteder, ville skremme vekk kjoperne pd grunn av brdk relatert til disse. I en
tidligere masteroppgave, en sosiokulturell stedsanalyse av steder 1 Moss, uttalte

overarkitekten 1 Moss at:

alle, utenom de private utbyggerne, mente at det burde vaere noen fellesfunksjoner
ved Sjesiden. Men utbyggerne mente at det var mer penger i et prosjekt der det

ikke var noen forstyrrelser (Jakobsen 2010).
Videre fortalte overarkitekten at kommunen ble satt under press, og utbyggerne ga uttrykk for

at hvis de ‘matte tilrettelegge for naring og andre offentlige funksjoner sa gjennomferte de

ikke prosjektet’ (Jakobsen 2010). Dermed ble det ingen offentlige funksjoner eller
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naringsfunksjoner

pa  Sundbryggen.
Min informant gav
tydelig uttrykk for
at politikerne og
Moss kommune
burde de ha kjempet
hardere for a fa
dette inn pa
omrddet. Dette er et

eksempel pd den

markedsorientering

en NPM forer med

Figur 8 — Sundbryggene i Moss (Qyvind Andersen)

seg 1 byutviklingen, og hvordan det kan resultere i lesninger som kommunen ikke
nedvendigvis er forngyde med. I dette eksempelet kan man kjenne igjen Berruds (2012)
pastand om at markedsdrevet utvikling med fokus pa sterst mulig ekonomisk utbytte, kan fore
til kortsiktige lgsninger som er mindre samfunnsnyttige. Man ser ogsa et klart fraver av
likeverdige akterroller med en privat utvikler som overkjerer kommunens ensker for & oppna
storst mulig profitt. Det er ogsé tydelig at kommunen ikke hadde noen mulighet til & sette
makt bak kravene sine da de var avhengige av de private akterene for 4 fa gjennomfort

prosjektet.

Overforbart til Petersontomta?

Sundbryggeneeksempelets overforbarhet til Petersontomta er uviss, men ikke usannsynlig.
Arsaken til det er at det kun er én grunneier, noe som gjer kommunen avhengig av 4 spille pa
lag med grunneier dersom det skal bli utvikling pd tomta. P4 den annen side ville det, som
byplanleggeren antydet tidligere, ikke ha vart mulig & utvikle Petersontomta dersom det ikke
hadde vart for padriv fra Hoegh Eiendom. I et kommune-Norge med darlig ekonomi og liten
gjennomferingsevne mener jeg at det er nedvending med private initiativ for & gjennomfore
byutvikling, sa ogsé i Moss. Det er ogsé viktig & foye til at informanten fra Hoegh fortalte at
Petersontomta er et prosjekt som de ensker & vere involvert i i 10-20 &r, og de ensker a
utvikle hele omrédet. De er av denne grunn bade interessert i og avhengige av a etablere et

godt samarbeid med Moss kommune. Informanter sier at de ‘ved & eie en sdnn tomt har
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inngatt et sjelefrendeskap’, noe som tyder pa at man ensker et godt og fungerende samarbeid,

som kan fore til at man unngér at historien gjentar seg.

4.1.3 Kommunen som regulator

Arealplanleggeren forteller i intervjuet at det er inngétt en avtale mellom Moss kommune og
Hoegh Eiendom om utarbeidingen av forslag omradereguleringen for Petersontomta.
Omradereguleringen skal inngd som en del av planverket for omrddet, og det understrekes at
kommunen i trdd med Plan- og bygningsloven (Klima- og miljedepartementet 2008) kan sette
ut planarbeid til private akterer. Det kan de gjore med forutsetning om at kommunen fungerer
som overordnet planmyndighet. Som nevnt i 4. /.1 var det avgjerende at grunneier tok initiativ
og ansvar for oppstarten av planleggingen av Petersontomta. Moss kommune har antatt rollen
som regulator (Bowitz og Hoegh 2005). Det er i kraft av denne rollen kommunen fastsetter de
rammer som utviklingen skal forega innenfor, og det er pd denne maten de kan regulere
utviklingen. Nordahl (2012) legger vekt pd at rammene for byutvikling skal tilpasses
markedet slik at deres optimale utvikling ogsd vil vare samfunnsnyttig. I tilfellet med
Petersontomta er det trolig at rammene som blir lagt vil pévirkes av grunneier og deres
onsker, da Hoegh har vert aktivt med pad omradereguleringen siden begynnelsen av og pa
denne méten har kunne pavirke resultatet. Det er slik at kommunens planetat, og det innleide
konsulentfirma Rambell, legger foringer for den endelige omrédereguleringen gjennom
sentrumsplanen som na rulleres. Sentrumsplanen skal ifelge arealplanleggeren vere
overordnet omradereguleringen, slik at kommunen skal kunne holde kontroll pa utviklingen.
Ved & sette rammer for utviklingen utfyller kommunen den rollen Nordahl (2012) mener

bypolitikken har i dag, rammesetting for markedsaktorer.

Fleksible rammer

Det er som nevnt i sentrumsplanen at rammene for utviklingen legges, og det er fra grunneiers
hold sagt at de ensker fleksible rammer, slik at de har alle muligheter nir tomta skal utvikles.
Dette er ogsi byplanleggeren og byarkitekten opptatte av. Arsaken til at flere av informantene
onsker seg fleksible rammer er at de ensker & utvikle tomta fasevis. Det vil si at de vil starte
med det omradet som ligger lengst syd mot Mosseelva forst, da dette omridet har lite
bygningsmasse og kan bli klart for utvikling forholdsvis fort. Det er sannsynlig at fleksible
rammer Vil gi sterre spillerom for grunneier. Grunnen til det er at en sentrumsplan allerede har

tatt inn i seg overordnede planer og de foringer som ligger der. P4 denne maten skapes det et
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miljo for utvikling som er gunstig for grunneier, og karakteristisk for new public
management, da det er store muligheter for lokale forhandlinger uten & bli hindret av
overliggende kommunal- eller fylkesplan (Sager 2009). Dette mener jeg vil gi grunneier
storre mulighet til & fa tilslag péd sine ensker for tomta, da de fritt kan utvikle innenfor de
rammer som er satt, og fordi de i kraft av & vere eneste grunneieren har stor pavirkningskraft.
Her ser man igjen hvilken pévirkning en privatutbygger har i et byfornyelsesprosjekt, og
hvordan akterrollene ikke nedvendigvis er likestilte, noe Berrud (2012) setter som en

forutsetning for at privat-offentlig samarbeid skal fore frem til gode losninger.

Det er tydelig at kommunen har tatt en rolle som regulator ved & la grunneier std som
ansvarlig for utarbeidingen av omradereguleringen. Det & la en privat utvikler drive
byutviklingen kan fere til problemer, slik som det gjorde med Sundbryggene i Moss. Kanskje
er det nettopp derfor fylkesmannen i sin heringsuttalelse til forslaget til omrddereguleringen
av Petersontomta utdyper at kommunen mé vare aktivt med pa utformingen av planen.

Fylkesmannen presiserer at:

Det innebzrer at det er kommunens rolle & ikke bare vare overordnet
planmyndighet, men ogsa inneha en aktiv og bestemmende rolle ved utarbeidelsen

av planen og innholdet i det forslaget som fremmes til behandling (Fylkesmannen
1 Ostfold 2013).

Verken sentrumsplanen eller omradereguleringen er ferdigstilt, men ut fra det informantene
har gitt uttrykk for, s vil den trolig romme det meste av na@ringer og aktiviteter. Av denne
grunn blir det spennende & folge utviklingen i tiden fremover, da det er noen tydelige

interessekonflikter i forbindelse med nybruken av Petersontomta.

4.1.4 Interessekonflikter

For at grunneier skal kunne fa igjen for investeringene sine pad Petersontomta, er de avhengige
av bedriftsetablering og/eller boligbygging som vil gi profitt gjennom utleie eller salg.
Bedriftsetablering pa Petersontomta er ogsa av stor interesse for Moss kommune da det vil
resultere 1 sysselsetting. Grunneieren og kommunen er derimot uenige i hva slags type nering
som ber vare pd tomta. Som jeg har vart inne pd tidligere er kommunen til en viss grad

avhengig av at deres ensker for utvikling samsvarer det grunneier ensker. Dette vil kunne
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pavirke hvilke type aktiviteter man vil fa pd Petersontomta. Jeg skal videre gd na@rmere inn pa

de interessekonfliktene som er mellom kommunen og grunneier.

Industri

Hvilke typer neringer som skal vare pa Petersontomta er det uenighet om, og det er sarlig
temaet om man skal ha tradisjonell industri eller ikke som viser klare skiller mellom
informantene fra det private naringslivet og informantene fra kommunen. Det er en tydelig
interessekonflikt. Ordfereren, byplanleggeren, arealplanleggeren og byarkitekten er helt klare
pa at det ber vaere tradisjonelle former for industri pd tomta, som kan nyttiggjere seg av de
fasiliteter som allerede finnes der, deriblant den sterke stremtilforselen og dypvannskaien.
Ordfereren forteller at politikerne 1 Moss er opptatt av at det skapes arbeidsplasser pa tomta,
og at det ikke bare skal vare kunnskapsarbeidsplasser der. Det er et enske om at det skal

produseres noe pé tomta.

Daglig leder i Hasle Utvikling og daglig leder i Mosseregionens neringsutvikling mener
derimot at tradisjonelle former for industri ikke ber ta opp sentrumsneere arealer som
Petersontomta. Grunneier mener at kommunens umiddelbare reaksjon om & onske seg
tradisjonell industri pd tomta var en sorgreaksjon. Sett fra et utviklerperspektiv er det ikke
forenelig med industri og boliger pa det samme omrédet. Hoegh mener at man ma ta leerdom
av den situasjonen som har oppstétt pd andre siden av Mossesundet, hvor Aker Solutions far
naboklager pa grunn av aktivitet pd kveld og natt. Denne typen NIMBY -problematikk, som
omtalt 1 2.6.3, ensker grunneier & unngd, derfor er ikke tradisjonell industri et alternativ pa
omrédet, i det minste ikke pa lang sikt. P4 samme méte mener daglig leder i MNU at det ikke
er nodvendig a etablere det han kaller gammel industri s& sentrumsnaert, da man har tilgang pa
andre omrader som ligger lenger inn i landet som er bedre egnet til denne typen aktivitet.
MNU og Hoéegh Eiendom ser for seg mer kunnskapsintensive arbeidsplasser innenfor for
eksempel IT, eller andre type arbeidsplasser med heyt utdannede arbeidstakere som for
eksempel ingenierer og sivilingenierer, advokater og lignende. Grunneier ser ogsé for seg at

man kan ha smaskalaindustri som ikke produserer for mye stoy pa tomta.

Man kan pd mange maéter sette spersmélstegn ved politikernes og kommunens enske om a
etablere industri pd Petersontomta. Den utviklingen som har vart i Norge og Skandinavia de
siste tidrene med nedleggelse og utflagging (Oterhals et al. 2007), vitner om at det ikke er

gunstig & drive industri i Norge. Moss er i seg selv et eksempel pa en industriby som har
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mistet 4000 av sine industriarbeidsplasser i lopet av de siste 20 arene (NRK 2012). Den siste
industrien som forsvant var nettopp hjernesteinsbedriften M. Peterson og Sen. @Onsket om
industriarbeidsplasser er heller ikke i trdd med endringene i norske byers naringsliv fra
industri til kunnskapsbasert gkonomi (Farsund og Leknes 2010). Samtidig forklarer det store
frafallet av industriarbeidsplasser hvorfor politikerne ensker industri. Det er ogsa interessant
at det pé tross trendene i skonomien i prinsipp er et onske om & reetablere industribedrifter pa

Petersontomta, selv om det kanskje ogsa er litt naivt.

Apenhet

Gjennom intervjuene kommer det frem at dpenheten mellom partene er noe begrenset.
Byplanleggeren forteller at Hoegh har ‘holdt korta litt tett til brystet forelepig’, og vedgar at
de heller ikke fra kommunens side har vaert dpne pa hva det er man eonsker seg av aktivitet.
Samarbeidet er altsd ikke s& godt som det har blitt gitt utrykk for i 4.7/.7, og informanten
mener at det pa et tidspunkt er tid for & ‘slippe det som maétte vere av katter ut av sekkene, og
for sa vidt ha en litt &pen dialog om hva man ensker seg’. Hvorvidt dette kan tolkes som
skepsis til Hoegh Eiendom, som Sager (2009) karakteriserer som typisk for norske
planleggere, er vanskelig & si. Det som er sikkert er at det er et fravaer av d&penhet mellom de
to partene. Dette har fort til at de planlegger pa hver sin front, som igjen kan fore til en

kontraproduktiv planlegging av byfornyelsen i Moss.

4.1.5 Bedriftsetablering

Det fremgar ovenfor at det skal etableres bedrifter pad Petersontomta. For & fa til det mener
informanten fra MNU at man forst ma fa folk til & flytte til byen. Dette er informanten fra
Hoegh enig i, som mener at for at Petersontomta skal kunne bli en suksess, mé de klare & fa
folk til & flytte fra Oslo til Moss. Tanken er at forst kommer folk, og s& kommer jobben etter,
eller sa etablerer de et eget firma der de bor. Ordfereren er av den samme oppfatningen. Han
forteller at Moss kommune skal starte opp et markedsferingsprosjekt som heter “Flytt til
Moss”, hvor de vil markedsfore totalpakken Moss, med bolig- og arbeidsannonser sammen 1
de sterste avisene i hovedstaden. Det er tydelig at bade ordfereren og informantene fra det
private neringsliv er opptatt av 4 f4 heyt utdannede mennesker til byen. Man kan gjenkjenne
deler av Florida (2002) sin teori om den kreative klassen i informantenes tro pa at dersom

man far tak i de kloke hodene sd vil man ogsa fé arbeidsplasser til kommunen.
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Det er derimot ingen automatikk i at den kreative klasse tiltrekker seg bedrifter, slik Florida
(2002) hevder (se avsnitt 2.7.1), og slik ordfereren og informanten fra Hoegh tror. Det er i
litteraturen flere som kritiserer det narmest “alt-opp—slukende” fokuset pd kreative
mennesker og deres pavirkning pd bedriftsetablering, deriblant Allen Scott (2006). Scott
hevder at tradisjonelle lokaliseringsfaktorer som agglomerasjonsfordeler og kompetent
arbeidskraft fortsatt er viktigst for bedriftsetablering. Disse fordelene kan gjore seg gjeldene
dersom mange kunnskapsintensive bedrifter etablerer seg pad Petersontomta og disse kjoper

tjenester av hverandre.

Det kan vare at Petersontomta klarer & tiltrekke seg osloborgere med billigere
kvadratmeterpris og sjoutsikt, men det er ikke ensbetydende med at deres bedrifter vil folge
etter. Oslo er som en magnet pa arbeidsmarkedet pa store deler av Ostlandet, og tiltrekker seg
veldig mange kunnskapsintensive bedrifter. Hvorfor man heller skulle etablert seg i Moss,
mener jeg det enda ikke er blitt fremmet gode nok argumenter for. Jeg vil pasta at den korte
pendleravstanden like godt kan virke negativt inn, med tanke pd at folk er villige til & pendle
til Oslo, og at det derfor ikke er behov for & etablere kontorer i Moss. Det at “alle” trekkes
mot Oslo gjor ogsé at kontaktnettverkene og korte avstander til partnerbedrifter og kunder er
mindre dersom man etablerer seg i Oslo, som igjen kan ha negativ pavirkning for behovet og
onsket om & etablere seg pd Petersontomta. Det som kan trekke bedrifter til Petersontomta er

antatt lavere priser pa leie av naringslokaler.

4.1.6 Gjenbruk av bygningsmasse

Det har, som jeg nevnte innledningsvis, vert industridrift pa Petersontomta siden 1700-tallet.
Det iboende historiske preget blir av informanten fra Hoegh omtalt som et av de storste
konkurransefortrinnene til tomta. Av denne grunn ma historien kjennes igjen pa omradet,
derfor er det enskelig a bevare deler av den bygningsmassen som er der. Fylkeskonservatoren
har avgjort at fasaden pd en av de gamle produksjonshallene er bevaringsverdig, i tillegg til en
gammel fliskoker og dens sidetarn. Utover dette har fylkeskonservatoren foreslétt a bevare
“vakta” (fig. 9) med tilbygg samt en gammel teglverksbygning i tillegg til noen andre eldre
teglverksbygniger (Fylkeskonservator 1 Ostfold 2013). I tillegg til dette har Hoegh igangsatt
oppussing av de gamle arbeiderboligene i Verksgata. Informanten sier videre at de som
grunneier gnsker & bevare s mye av den gamle bygningsmassen som mulig, eller som det

presiseres, ‘sd mye som er barekraftig kommersielt.” Det er trolig en grense for hvor langt
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grunneier er villig til &
gd med tanke pd
bevaring, men det er som
tidligere nevnt et viktig

konkurransefortrinn.

Det historiske preget pa
omradet bygger oppom
den merkevaren som
grunneier ensker a skape

av Verket, noe som kan

vere med péd a tiltrekke

Figur 9 — "Vakta" pa Petersontomta, til venstre pa bildet (Terje Holm)

seg bade bedrifter og
boligkjepere. Det er derfor omréddet nd omtales som Verket og ikke Peterson. Ifelge
informanten fra Hoegh er arsaken til bruken av navnet Verket at Peterson fortsatt er en
operativ bedrift, og at det derfor ikke er mulig & ta dette navnet. Det faktum at Verket-navnet
gir et inntrykk av noe som er eldre og mer @rverdig spiller trolig ogsa inn. Samtidig er det
tenkelig at Peterson-navnet er noe belastet pd grunn av den lukta som oppstod i forbindelse

med celluloseproduksjonen, som har preget byens omdemme i s& mange ar.

4.2 Effekten av narliggende funksjoner og arealbruk

For jeg gar videre til presentasjonen av forskningens funn off-site, og analyse og diskusjon av

disse, er det hensiktsmessig & gjenta den andre problemstillingen slik den er gjengitt i /.3:

2. Hvilke prosesser er det off-site som pavirker utviklingsprosjektet?
a) Hvordan pavirker omplasseringen av jernbanestasjonen i Moss utviklingen?
b) Hvilken pédvirkning kan et annet utviklingsprosjekt i byen ha for utviklingen av

Petersontomta?
I dette kapittelet skal vi se nermere pa hvordan omplasseringen av den nye jernbanestasjonen

i Moss pavirker utviklingen av Petersontomta. Deretter skal vi se hvorvidt

utviklingsprosjektet Sjosiden pé sersiden av byen pavirker utviklingen av tomta.
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4.2.1 Jernbane

Gjennom mediene og pa bakgrunn av de intervjuene jeg har gjennomfort, har jeg identifisert
jernbanestasjonsomplasseringen som en mulig pavirkning pa utviklingen av Petersontomta. I
dette underkapittelet omtales de temaene som preger stasjonsdebatten i sterst grad. Disse er

lokalisering, eiendomspriser og eiendomsattraktivitet, og eierforholdet pa Sjosiden.

Lokalisering

Lokaliseringen av jernbanestasjonen har fert til en stor og opphetet debatt, og det er to
tydelige grupperinger 1 debatten. Pa den ene siden star politikerne og
kommuneadministrasjonen i Moss som legger til grunn det politiske vedtaket som er fattet
angdende plasseringen. P4 den andre siden star det private nezringslivet med flere store
akterer, deriblant Hoegh Eiendom, som ensker & ha den nye jernbanestasjonen i fjell ved
Basartaket. Mosseregionens Neringsutvikling AS er ikke inkludert i denne generaliseringen

om det private neringslivet.

Den storste kimen mellom kommunen og Héegh Eiendom i forbindelse med plasseringen av
nye Moss Jernbanestasjon er hvor i byen den skal lokaliseres. I kapittel 2.6 s vi at
omplasseringen kommer som et resultat av utbyggingen av dobbeltspor pa Ostfoldbanen som
folge av InterCity-satsningen som ligger 1 Nasjonal Transportplan 2014-2024
(Samferdselsdepartementet 2013a). Det alternativet som foreligger er det som tidligere er blitt
omtalt som ”2B” og innebarer en plassering av stasjonen pad sydsiden av byen. Denne
lokaliseringen er grunneier Hoegh Eiendom uenige i. Informanten fra Hoegh sier at stasjonen
med fordel kan plasseres i fjell ved Basartaket i sentrum, det som omtales som “Moss
Sentralstasjon” (se 2.6 og figur 6). Han peker pd kommuneplanens presisering av omradet
nord for Petersontomta som det omrddet hvor det skal bygges flest sentrumsnaere boliger i
tiden fremover. Dette defineres i kommuneplanen som boligaksen i Moss kommune (Moss
kommune 2011). Han stiller derfor spersmal ved hvorfor man ensker & flytte
kollektivtrafikken sydover i byen. Det legges ogsd til at grunneier vil ha alternativet med

jernbanestasjon i fjell utredet, slik at man kan fa klarhet i mulighetene som ligger der.
Forslaget om & utrede alternativet i fjell ser ikke kommunens administrasjon og politikere

noen grunn til & gjennomfoere, noe de har flere grunner til. Byplanleggeren sier blant annet at

‘dette med jernbanen som har vert diskutert mye, den er det s tydelige politiske vedtak pé at
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den synes ikke vi det har noe sarlig for seg 4 begynne & invitere til omkamp pd.” Videre
presiserer han at plasseringen av ”2B” har ligget i bunn av kommuneplanen siden den ble tatt
inn der 1 1997, og han legger til at stasjonsplasseringen né er trukket mye lenger nord enn det
den var i1 den godkjente hovedplanen fra 2008. Der 14 stasjonen et stykke ut pd container-
havna. Ordfereren stiller seg ogsd kritisk til en ny utredning av stasjonsalternativet pa
Basartaket, og hevder at Moss setter seg selv bakerst i keen dersom man begynner & utrede

nye lesninger na.

Grunnlaget for ordfererens kommentar er Jernbaneverkets brev til rddmannen i Moss
kommune. Der presiseres det at dersom man bestemmer seg for & gjennomfere en utredning
av ny stasjon, sd kan Moss ‘risikere 4 miste prioritet og rykke bakover i keen i forhold til
finansiering” (Moss Avis 2013b). Det fremgér i intervjuet med byplanleggeren og
arealplanleggeren at Jernbaneverket har karakterisert byggingen i fjell nord i byen som

teknisk vanskelig.

Byarkitekten sier pd sin side at det allerede pa 1980-tallet, da det ble vedtatt utbygging av
dobbeltspor fra Oslo til Moss, ble gjort undersokelser for & se om man kunne legge stasjonen i
fjell. Ogsé den gangen viste det seg at det var vanskelig, bortimot umulig. Med bakgrunn i
jernbaneverkets frardding og de politiske vedtakene som foreld ble det i kommunestyret 6.
desember 2013 bestemt at man ikke skulle foreta en utredning av stasjonsalternativet i fjell
(Moss Avis 2013e). Det er dermed ikke sagt at dette vil vare siste ord i saken. Debatten pagér
fortsatt og flere av de politiske partiene i byen ensker fortsatt en utredning av en

jernbanestasjon i fjellet (Moss Avis 2014).

Néir man tar i1 betraktning det presset som har vart pd kommunens politikere og
administrasjonen for & fa dobbeltsporet gjennomfort, er det forstaelig at de er redde for en
utsettelse. P4 den annen side mener jeg at dersom man legger til grunn at den planprosessen
som gjores na skal forme Moss™ utvikling de neste 50 arene, noe bade byplanleggeren og
ordfereren hevder at den vil gjere, md man torre & satse. I denne sammenheng innebzarer det a
satse 4 gjennomfere en utredning av en stasjon i fjell. Kommunens frykt for utsettelse burde
ikke begrense informasjonsgrunnlaget man har for den endelige beslutningen om hvor
jernbanestasjonen skal ligge. Det at Stortinget har vedtatt dobbeltspor pa @stfoldbanen innen
2024 mener jeg setter presedens, og at det vil vaere opp til Jernbaneverket & svare pa hvorfor

mélsetningen ikke er nddd dersom utbyggingen blir utsatt pd grunn av en utredning av

47



stasjonsalternativet i fjell. Det faktum at det pa 1980-tallet ble konkludert med at en stasjon i
fjell ikke var gjennomferbart, er ikke ensbetydende med at konklusjonen i 2014 er den

samme.

Eiendomspriser og eiendomsattraktivitet

Hoegh Eiendom ensker at jernbanestasjonen skal etableres ved Basartaket i Moss sentrum.
Arsaken til dette er forventningen om at jernbanestasjonen vil oke attraktiviteten pa
Petersontomta for bedrifter som ensker & etablere seg der. Det blir sagt at ‘vi kan levere én
ting med en jernbanestasjon som ligger syd for byen, vi kan levere noe helt annet kommersielt

hvis den jernbanestasjonen plasseres i byen.’

Informanten insinuerer at plasseringen vil ha stor pavirkning pa utviklingen av Petersontomta.
Det kan tolkes dit hen at dette vil ha betydning for eiendomsprisene pé tomta, da den
kommersielle verdien vektlegges av informanten. Ifelge Debrezion et al. (2007) finnes det
ingen konsensus om at eiendomspriser vil pavirkes positivt av jernbanestasjoner, men det
finnes studier som viser at gjor det (Bowes og Ihlanfeldt 2001; Cervero og Duncan 2002). I
enkelte prosjekter har forventningen om ekte eiendomspriser ogsé blitt lagt til grunn som et
premiss for jernbanebygging (Roukouni et al. 2014). Man kan ikke med sikkerhet si at
eiendomsprisene pd Petersontomta vil stige som folge av en jernbanestasjon ved Basartaket.
Men, det kan péstds at sannsynligheten for at prisene vil stige er sterre enn sannsynligheten
for at de vil synke. Dette mener jeg fordi NIMBY -effektene stoy og kriminalitet, som ifelge
Bowes og Ihlanfeldt (2001) har en negativ prispdvirkning, trolig vil ha liten eller ingen
innvirkning. Steyen mener jeg ikke vil vere noe problem da stasjonen ville blitt liggende
under bakken. Kriminalitet og vandalisme relatert til jernbanestasjoner er ikke et like stort
problem i Norge som det er i USA, som er referanserammen for Bowes og Ihlanfeldt (2001)
sin studie. Selve tomta ligger ca. 400 m unna Basartaket. Jeg mener at den dermed er utenfor

NIMBY -problematikkens rekkevidde og potensielt negative innvirkning pa eiendomsprisene.

Informanten fra Hoegh sier videre at dersom jernbanestasjonen blir plassert ser i byen, sa
kommer det ikke til & etableres noen hovedkontorer for kunnskapsintensiv virksomhet pa
tomta, slik som grunneier ensker seg. En stasjon i syd vil utarme byens sentrum istedenfor a
bygge oppunder det, sies det. Hvis stasjonen blir lagt pa sersiden ‘blir det en soveby hvor folk

sykler til stasjonen om morgningen og jobber i byen (Oslo), punktum’ (min presisering og

48



utheving). Det er tydelig at informanten anser jernbanestasjonen som en avgjerende faktor for

utviklingen pé Petersontomta.

Informantene fra kommunens side sier ikke mye om hvordan en jernbanestasjon vil pavirke
verken eiendomspris eller eiendomsattraktivitet. Byplanleggeren erkjenner at den
bystrukturen som bygges langs Oslofjorden med jernbane fra by til by har stor verdi. Men,
hvor nerme aktiviteter ma ligge jernbanestasjonen og hvor konsentrert man mé vere i en
bykjerne mener han er et diskusjonsspersmil. Daglig leder 1 Mosseregionens
Neringsutvikling AS (MNU) uttaler ogsd at en sentrumsnerjernbane er av stor viktighet,
uavhengig av hvor i byen den plasseres. Dette mener han er en forutsetning for at det skal
kunne etableres kunnskapsintensive arbeidsplasser i Moss, noe det er et underskudd av i byen

(Satvedt et al. 2013).

Pé spersmél om hva som er den beste stasjonsplasseringen svarte daglig leder i MNU: ‘det
spors hvilken tomteeier du sper, selvfolgelig.” Dette sitatet mener jeg oppsummerer debatten
rundt plasseringen av nye Moss jernbanestasjon. Uansett hvor den blir plassert, vil det hoyst
sannsynlig vere noen som er uenig i plasseringen, men det er altsd alternativ 2B som har
vunnet fram. Hvorvidt man synes det er en god plassering eller ikke avhenger av hvor man

har sine interesser. Det er trolig derfor diskusjonen rundt eierforhold har preget debatten.

Eierforholdet pa Sjosiden

Jernbanedebatten preges ogsa av eierforholdet for de omridene som utgjer Sjesiden-
prosjektet, hvor stasjonsalternativet 2B er planlagt. Det som tydelig frustrerer grunneier er en
intensjonsavtale mellom Moss kommune og Rom Eiendom. Avtalen, fir jeg vite av daglig
leder i MNU, innebearer at MKEiendom og ROM Eiendom har dannet et utviklingsselskap
som skal std for utviklingen av Sjesiden som bydel. Informanten fra Hoegh mener at
intensjonsavtalen som Moss kommune har inngatt, er problematisk fordi kommune har lagt
band pa utviklingen i byen og ‘bundet opp skjennet sitt’ ved & inngé en avtale med det
informanten omtaler som ‘en hvilken som helst annen utbygger.” Jeg tolker det ditt hen at
informanten mener dette er drsaken til at alternativet om en stasjon i fjell ikke blir utredet. Pa
sparsmédl om det politiske ensket om & ikke utrede og det kommunale eierforholdet pa
Sjesiden pavirker hverandre, sier ordfereren ‘nei’. Ordfereren legger til at det er de politiske
vedtakene som foreligger som styrer utviklingen av jernbanefremferingen, og hentyder da til

kommuneplanen hvor alternativ 2B er lagt til grunn (Moss kommune 2011).
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At eierforholdet kan frustrere Hoegh Eiendom kan til en viss grad vere forstdelig, da det
isolert sett kan sees pa som et tilfelle hvor kommunen verner om sine egne
eiendomsinteresser gjennom politisk styring. Altsa at kommunen, pd bakgrunn av antagelser
om positiv prispdvirkning, plasser den nye jernbanestasjonen der de selv er medeier i et
eiendomsutviklingsprosjekt. Likevel, nar man ser pa det i et storre perspektiv, s& forholder
kommunen seg til fastsettelser som er gjort i kommuneplanen, og det foreligger ingen bevis
som tyder pad at avtalen bryter med de regler og forskrifter som gjelder drift av fristilte
kommunale selskaper. De gjeldende lover og regler vil ikke bli redegjort for i denne her,
isteden vil jeg stotte meg til Gjertsen og Martinussen (2006) sin pastand om at lovverket er
lite detaljert i beskrivelsen av hvordan styring og kontroll av slike foretak skal gjores. Det er
ogsé viktig a papeke at grunneier pa Petersontomta selv har inngétt en samarbeidsavtale med
Moss kommune. Selv om detaljene i den avtalen ikke er tydelige, annet enn at de skal
samarbeide om planprosessen for tomta, er det likefullt en avtale mellom en privat utbygger
og kommunen. Jeg vil péstd at Moss kommune er like mye avhengig av Hoegh Eiendom nér
det gjelder utviklingen av Petersontomta, som de vil vere avhengige ROM Eiendom nér det
kommer til utviklingen av Sjesiden-prosjektet. Om ikke juridisk, sé i hvert fall i praksis. De er
begge store akterer og har i kraft av dette mye makt i byfornyelsesprosjektene. Jeg mener at

en privat utbyggers makt til & pavirke er stor, uavhengig om det foreligger formelle avtaler.

Eierforholdet pa Sjesiden kan pdvirke samarbeidet og tonen mellom Moss kommune og
Hoegh Eiendom. Et darlig samarbeidsklima pé grunnlag av eierforholdet vil kunne pavirke
det forhandlingsrommet som er mellom kommunen og grunneieren i1 forbindelse med
planprosessen rundt Petersontomta. Dette kan vanskeliggjore samarbeidet og pd den maten

pavirke utviklingen av Petersontomta.

4.2.2 Byutvikling pd to fronter

Et spersmal som jeg flere ganger har stilt meg i lopet av arbeidet med denne oppgaven, er:
hvordan kan en liten kommune som Moss, med ca. 31 000 innbyggere, forvalte to nye
bydeler, som Petersontomta og Sjesiden blir nar de star ferdige, samtidig? Hvordan vil dette

g&? Det har informantene ulike syn p4, ogsa innad i administrasjonen i Moss kommune.

Byplanleggeren, arealplanleggeren og ordfereren er ganske samstemte i sin tanke om hvordan

utviklingen vil bli. Fra planleggernes side blir det sagt at det i forbindelse med
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sentrumsplanen gjores grundig analysearbeid for & finne en losning pd hvordan de ulike
bydelene kan vare med pa & stette opp om hverandre. Ordfereren presiser at man tenker en
funksjonsdeling i byen, hvor den nédvarende sentrumskjernen vil inneholde det aller meste av
naringsfunksjoner som shopping og lignende, mens de andre delene av byen vil ta for seg
scenekunst, boliger, og sa videre. Ordfereren ser ogsa for seg en sosial differensiering med
mer urbane unge mennesker pd Sjesiden, og litt eldre mer etablerte mennesker pa nordsiden
av byen. Denne forestillingen stemmer ikke overens med Transportekonomisk institutt (2003)
sine funn om at bostedspreferansene pé tvers av generasjoner har blitt forholdvis like. Dersom
TOIs (2003) pastander blir virkelighet vil eldre og yngre generasjoner konkurrere om de
samme boligene. En sonedeling er vel og bra, dersom man far det til, men er det
gjennomforbart 4 utvikle to omrader, Petersontomta pa 150 000 m* og Sjesiden pa 250 000

m’, samtidig?

Byplanleggeren forteller at de i administrasjonen ma evne & se lenger enn den umiddelbare
fremtiden, og at dersom man skal ha et planleggingsperspektiv pd 30-50 ar, vil det veere
unaturlig & ikke begynne planprosessen med begge omradene ni. Han sier ogsd at det er
ganske ulike tidsaspekter pd de to omrédene. Petersontomta klareres ganske raskt, slik at den
kan tenkes & pdbegynne utviklingen allerede i 2014. Sjesiden skal derimot ikke utvikles for
om 8-10 éar. Dette skyldes at jernbanestasjonen ma vere klarert og bygget for man kan
begynne pd omrddene rundt. En annen variabel som pévirker utviklinga av Sjesiden er
anbudsrunden péa fyllmasser fra Follotunnelen, en tunnel Jernbaneverket bygger i forbindelse
med utbyggingen av Follobanen, som skal brukes til & fylle ut deler av havnebassenget. Det
er ingen garantier for at Moss kommune vil fi de fyllmassene de behaver (Moss Avis 2012b).
Grunneiers informant mener at Moss kommune heller burde konsentrere seg om ‘den byen de
tross alt er satt til & forvalte, som er dagens Moss’, og ikke arbeide med visjoner som
avhenger av fyllmasse pd anbud. Dette kan tolkes dit hen at informanten ensker en
ferdigstilling av Petersontomta for en eventuell konkurrerende bydel pabegynnes.
Byarkitekten sier at det er tenkelig at de to omrddene kan komme til & konkurrere med

hverandre pa kort sikt.

Jeg mener at den dualiteten man ser i byutviklingen i Moss kan vare skadelig for byen,
samtidig forstdr jeg at man m4 se pd utviklingen i et lenger perspektiv dersom Moss skal vaere
en levedyktig by i fremtiden. Jeg er derimot litt skeptisk til kommunens evne til & planlegge

langsiktig da jeg ikke kan se hvilke alternativer de vil komme opp med dersom de ikke fér
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tilgang til fyllmassene fra Follotunnelen. A belage utviklingen av et omrade pa en usikkerhet,
som tilgangen til fyllmasse faktisk utgjer. kan resultere i det ikke blir noen utvikling pa

Sjesiden, dersom man ikke kommer opp med et alternativ.

Det er uvisst om det er berekraftig for en by som Moss a satse pa to store omrader samtidig.
Jeg tror at dersom man ikke fér til en svaert god og gjennomtenkt sentrumsplan nd, som
virkelig tar innover seg potensialet for konkurransen som kan oppstd mellom de to nye
“bydelene”, kan det fore til et langstrakt og utarmet sentrum. Et sentrum med like funksjoner i
begge ender som vil utkonkurrere hverandre, noe som i verste fall kan fore til at én av de to
blir en ’ded” bydel. Det er ogsé viktig & huske pé at det er to store private eiendomsutviklere
som na vil etablere seg pd hver side av byen. Med tanke pd den makten de har over
kommunen, i form av at de er viktige for byutviklingen i Moss, kan man stille spersmaél ved
hvorvidt en sentrumsplan vil kunne klare & forhindre konkurranse mellom de to bydelene.
Hoegh Eiendom er allerede delaktig i utformingen av planprosessen rundt Petersontomta, og
har pa den méten mulighet til & vaere med pé & pavirke. Det er tenkelig at ROM Eiendom vil

gjore det samme pa Sjesiden.

4.3 Hva pavirker hva?

Vi har over sett at det er mange forhold som pévirker utviklingen av et eiendomsprosjekt som
det som foregar pa Petersontomta. Vi har ogsa sett at byfornyelse av den skalaen som det i
dette tilfellet er snakk om péavirker hele byen. Her vil jeg kort gd inn pa de prosessene og
forholdene som pévirker hverandre, pd tvers av den analytiske avgrensningen som er gjort

over.

Jernbanestasjonsplasseringen er trolig pdvirket av utviklingen pé Petersontomta, det er med
andre ord ikke bare plasseringen som pavirker utviklingen pd tomta. Dette kommer frem i
flyttingen av stasjonen nordover, som kommunens planetat allerede har gjort. Byplanleggeren
fortalte at alternativ 2B sin plassering er vesentlig lenger nord i dag enn det den var da
hovedplanen for utbyggingen ble vedtatt i 2008. Arsaken til dette er trolig det presset som
kommunen og Jernbaneverket har blitt utsatt for fra det private naringslivet, deriblant Hoegh
Eiendom. Dersom det fortsatt hadde vart storskala industrivirksomhet pa tomta, ville det
trolig ikke ha veart en aksjonsgruppe ved navn Moss Sentralstasjon som arbeidet for & fa

utredet en stasjon i fjell. Uten en padriver for det som er blitt omtalt som en mer sentrumsnar
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stasjon, er det ikke sikkert at den originale plasseringen av stasjonen hadde blitt kritisert slik
som den har blitt, og den ville trolig heller ikke ha blitt flyttet nordover. Utviklingen av

Petersontomta har altsa pavirket arbeidet med plasseringen av jernbanestasjonen.

Det har blitt nevnt flere ganger at forholdet mellom grunneier pd Peterson og Moss kommune
er viktig for utviklingen i byen. Dersom forholdet mellom de to blir dérligere som folge av
stasjonsdebatten vil dette kunne vare med pa & pavirke det handlingsrommet som er knyttet
til ensket utvikling pa tomta. Det vil si at dersom Hoegh og deres forhold til Moss kommune
blir darligere pd grunn av misngye med jernbanestasjonsplasseringen, sa vil det kunne
resultere 1 at de vil veere mindre tilboyelige til 4 inngd kompromiss dersom partene er uenige
om den aktiviteten som ber vare pa tomta. Dette kan, ettersom Hoegh er eneste grunneier,
pavirke akterrelasjonen partene imellom, som igjen kan fore til en tungrodd og vanskelig

planprosess rundt den fremtidige bruken av Petersontomta.

Dersom utviklingen av tomta trekker ut i tid vil dette kunne fore til ekonomiske
konsekvenser. For grunneier kan en forsinkelse 1 utviklingen av tomta fere til tapte
utleieinntekter pa neringseiendom, som for eksempel  kontorer og restaurant- og
utelivsvirksomhet. Forsinkelse i oppstarten og etableringen av nye bedrifter og arbeidsplasser
vil ogsd kunne fore til tapte skatteinntekter for kommunen. Det er ingen automatikk i at de
som i fremtiden kan komme til & arbeide pd Petersontomta bor i og skatter til Moss kommune,

men det er en mulighet for det.

Hvis alt gir som planlagt skal det i lopet av de neste 10-15 &rene etableres to store nye
boligomréder i sentrum, Peterson og Sjesiden. Det er tenkelig at det vil bli konkurranse
mellom de to omriddene om bade naringseiendom og boliger. Dette kan fore til at
utleieprisene pd naringseiendom i Moss vil bli presset ned da begge omrédene trolig ensker &
satse pd kunnskapsintensive arbeidsplasser. Lave utleiepriser pd kontorlokaler kan vare
positivt for byen da det kan tiltrekke seg flere bedrifter som er pd utkikk etter rimeligere
lokaler enn det man kan finne i eksempelvis Oslo. Selv om ordfereren ser for seg at de to
omradene henvender seg til ulike alderssegmenter sa viser det seg at de boligpreferansene er
stort sett like (Transportekonomisk institutt 2003). De to omradene har ogsd mange av de
samme iboende kvalitetene: havutsikt, sentrumsnaert og relativt kort avstand til

kollektivtransport. Det kan derfor tenkes at det vil bli priskrig mellom de to omradene, bade
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pa salg og utleie av boliger, noe som vil vare positivt for befolkningen i Moss. Ikke minst vil

det vaere positivt for mennesker som ensker a bo, eller etablere seg, i Moss.

4.4 Oppsummering av funn

Vi har i dette kapittelet sett at planprosessen og utviklingen av Petersontomta pavirkes av
governance, og da sarlig governance som NPM. Planleggerne i Moss utviser ikke den skepsis
som litteraturen foresldr at norske planleggere har til private utviklere, tvert imot. De anser
samarbeidet med Hoegh Eiendom som godt, og erkjenner at de er avhengige av dem for a
utvikle tomta. Det er tydelig at Moss kommune og dens planleggere er satt i en sarbar
situasjon ovenfor Hoegh Eiendom da de er avhengige av at partenes onsker for utvikling er

forenlige.

Moss kommune har en rolle som regulator i utviklingen av Petersontomta. Det er i all
hovedsak Hoegh Eiendom som er pddriver for utviklingen og som har utarbeidet forslag til
omréaderegulering. Kommunen er overordnet planmyndighet og legger sine foringer gjennom
rulleringen av sentrumsplanen i Moss. Rammene for utvikling vil trolig bli fleksible, noe som
trolig vil gi Hoegh sterre spillerom ved lokale forhandlinger senere. Det er klare
interessekonflikter relatert til nybruken av tomta, og det er spesielt spersmalet om det skal

etableres industri pd tomta som splitter de to partene.

Omplasseringen av jernbanestasjonen er et omdiskutert tema, og det er tydelig at Hoegh
Eiendom er uenig i det forslaget som foreligger. Det er trolig forventningene om heyere
eiendomspriser som gjor diskusjonen sd omfattende som den er. Samtidig reagerer Hoegh pa
Moss kommunes eierforhold i Sjesiden-prosjektet. Uenighetene kan fere til et darligere

samarbeidsklima rundt utviklingen av Peterson og saledes pavirke utviklingen negativt.
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5. Avslutning

I denne oppgaven har jeg gjennomfert en casestudie av eiendomsutviklingsprosjektet pa
Petersontomta i Moss og sett pd hvordan ulike politiske og ekonomiske prosesser pavirker
utviklingen av tomta. Ved bruk av teori knyttet til sentrale emner i oppgaven som governance,
endrede akterroller i byutvikling, byfornyelse og eiendomsprispéavirkning, og ved bruk av de
kvalitative forskningsmetodene intervju og dokumentanalyse, har jeg belyst oppgavens
problemstillinger. Jeg vil her kort oppsummere forskningsarbeidets viktigste resultater, samt

legge frem mine refleksjoner rundt veien videre og forslag til videre forskning.

5.1 Hvordan governance pavirker planprosessen og utviklingen

Bypolitikk er i 2014 preget av offentlig-privat samarbeid gjennom governance (Rhodes 1997;
Aspen 2005). Planprosessen og utviklingsprosjektet pa Petersontomta er pavirket av
governance som NPM i den grad at Hoegh Eiendom, som privat utvikler, spiller en sentral
rolle i utformingen av omradereguleringen. Hoegh har ogsa tatt pa seg finansieringen av
denne. Samarbeidsavtalen mellom Moss kommune og Hoegh relatert til omrddereguleringen
viser hvordan governance som produsentnettverk har vert med péd 4 legge det formelle

grunnlaget for samarbeidet 1 form av en avtale.

Ved & gi mye av ansvaret for planleggingen av Petersontomta til grunneier har kommunen
ogsa gitt fra seg makt. Governance har flyttet makten over utviklingsprosjekter fra stat til
kommune, og nd i siste ledd videre til private utviklere. Moss kommune har med dette satt seg
selv 1 en situasjon som kan vise seg a bli problematisk. De er til en viss grad avhengige av at
deres gnsker for utvikling pd tomta samsvarer med det grunneier ensker da de er avhengige av
Hoegh for & utvikle omrddet. Samtidig er det tydelig at Petersontomta ikke ville blitt utviklet
dersom ikke grunneier selv hadde tatt initiativ pd grunn av manglende kapasitet hos
kommunen. Dette viser hvordan governance som NPM er med pé & effektivisere (Bowitz og
Hoegh 2005), og i dette tilfellet muliggjere, planarbeidet. Governance har i sd mate fort til en
vinn-vinn-situasjon, hvor Moss kommune far omradet utviklet, og Hoegh far omridet utviklet
raskere. Eksempelet med Sundbryggene i Moss viser dog at samarbeid med private utviklere
ikke nedvendigyvis forer til den utviklingen som er mest samfunnsnyttig, noe Moss kommune

bor ha i1 bakhodet 1 fortsettelsen med arbeidet rundt Petersontomta.

55



5.2 Kommunens rolle i utviklingen og interessekonflikter relatert til nybruk
Norske kommuners rolle i byutviklingen har som felge av ekonomiske og ideologiske arsaker
blitt endret (Fimreite et al. 2005). Moss kommune har derfor antatt en rolle som regulator 1
utviklingen av Petersontomta. Kommunen sitter som overordnet planmyndighet og kan
gjennom dette, til en viss grad, kontrollere utviklingen pa tomta gjennom rulleringen av
sentrumsplanen 1 Moss. Sentrumsplanen vil sette rammene for omradereguleringen av tomta,
som Hoegh har fatt ansvaret for, som igjen vil legge foringer for hva tomta skal inneholde av
funksjoner. Moss kommune imetekommer i s& mate Nordahl (2012) sin pédstand om at
kommunal poltikk handler om rammesetting for markedsakterer. Rammene for utvikling pé
Petersontomta vil trolig vaere fleksible, slik at tomta kan utvikles fasevis. Fleksible rammer
for planlegging gir Hoegh Eiendom sterre mulighet til & f4 gjennomslag for sine ensker i
lokale forhandlinger, da de ikke vil bli begrenset av overliggende kommunal- eller fylkesplan.
Den makten rammesettingen utgjer ber kommunen benytte seg av, da det er tydelige
interessekonflikter knyttet til nybruken av Petersontomta, noe som kan fore til konflikt senere

1 prosessen.

Det er tydelig ulike ensker for hvilke funksjoner Petersontomta skal inneholde. Jeg har
identifisert en interessekonflikt mellom partene som hovedsakelig dreier seg om hvorvidt man
skal etablere industri pd tomta eller ikke. Moss kommune ensker industri for & sikre
industriarbeidsplasser til kommunen, da den har mistet 4000 industriarbeidsplasser de siste 20
arene. Hoegh tror etableringen av industri vil fore til NIMBY-problematikk relatert til stoy,
noe grunneier tror vil ha en negativ prispavirkning pa boliger pa Petersontomta. Derfor ensker
ikke grunneier at det skal etableres tradisjonell industri pa tomta. Istedenfor ensker Hoegh en
etablering av kunnskapsintensive arbeidsplasser, eventuelt lite stoyende smdskalaindustri.
Frafallet av industriarbeidsplasser forklarer hvorfor politikerne ensker industri i kommunen.
Samtidig taler utviklingen i Skandinavia de siste tidrene, samt endringene i norske byers
naringsliv, mot etableringen av tradisjonell industri pé Petersontomta (Oterhals et al. 2007;

Farsund og Leknes 2010).

5.3 Omplassering av jernbanestasjonen
Plasseringen av nye Moss stasjon er et mye omdiskutert tema. Informanten fra Hoegh
Eiendom mener at en stasjon ved Basartaket, ogsd omtalt som Moss Sentralstasjon, vil vere

svaert viktig for utviklingen av Petersontomta. Informanten har klare forventninger til at
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narhet til jernbanestasjonen vil ha en positiv prispavirkning pa eiendommen, noe flere studier
har pavist (Bowes og Ihlanfeldt 2001; Cervero og Duncan 2002; Roukouni et al. 2014). Hvis
stasjonen plasseres der den er planlagt i kommuneplanen, alternativ 2B (Moss kommune
2011), mener informanten fra Hoegh Eiendom, sammen med en stor gruppe fra neringslivet i
Moss, at byen vil vare lite attraktiv for bedriftsetablering, som igjen vil resultere i at det blir
en soveby. Denne oppfatningen deler ikke de gvrige informantene. De mener at det viktigste
er at jernbanestasjonen, som ansees som en av de viktigste attributtene Moss by har, er

sentrumsnéer.

Det er pa dette tidspunktet vanskelig & si hvilken pavirkning omplasseringen av
jernbanestasjonen i Moss har pd utviklingen av Petersontomta. Dersom jernbanestasjonen
flyttes til Basartaket kan det fore til en positiv prispavirkning, slik som informanten fra Hoegh
nevner. Det er derimot ikke sagt at en ny jernbanestasjon i Nyquistbyen, alternativ 2B, vil ha
en negativ pavirkning pa eiendomsprisene pa Petersontomta. Det er tenkelig at det forbedrede
kollektivtilbudet, som kommer som et resultat av dobbeltsporet pd Ostfoldbanen i seg selv, vil
kunne pévirke eiendomsprisene i positiv forstand, uavhengig av hvor jernbanestasjonen

plasseres.

Det er tenkelig at den uenigheten som har oppstatt mellom Hoegh Eiendom og Moss
kommune i forbindelse med den nye jernbanestasjon kan fi felger for utviklingen pa
Petersontomta. Dersom samarbeidet mellom de to partene blir darligere pd grunn av
uenighetene rundt jernbanestasjonen kan dette fore til mindre &penhet, som igjen kan fore til

en tregere utvikling av tomta. Det vil ingen av partene vere tjent med.

5.4 Sjesiden-prosjektets pavirkning

Sjesiden-prosjektet har slik situasjonen er na ingen malbar pavirkning péd utviklingen av
Petersontomta. Arsaken til dette er at Petersontomta er antatt klar til 4 utvikles i lopet av det
kommende aret. Sjosiden vil ikke vere klar til & utvikles for om 8 til 10 ar, og dette avhenger
av om kommunen vinner budrunden pa fyllmasse fra Follotunellen, noe som er nedvendig for
a realisere prosjektet. Til tross for dette kan Sjesiden-prosjektet ha en indirekte pavirkning pa
Petersontomta. Eierforholdet pa Sjesiden ansees av informanten fra Hoegh som problematisk,
og det hevdes at kommunen har bundet opp sitt skjenn. Med tanke pa lovverket som

samarbeidet skal operere innenfor, er det ingenting 4 utsette pd intensjonsavtalen mellom
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MKEiendom og ROM Eiendom. Likevel kan eierforholdet bli problematisk for utviklingen av
Petersontomta hvis det forer til et dirlig samarbeidsklima mellom de to partene. Et darlig
samarbeid vil kunne fore til en tregere utvikling av tomta, som igjen vil kunne fore til tapte

inntekter for bdde Moss kommune og Hoegh Eiendom.

Selv om Sjesiden-prosjektet ikke har noen direkte pavirkning pa utviklingen av Petersontomta
i dag, kan de to bydelene bli konkurrenter i fremtiden. Dersom man far til en god
funksjonsdeling vil de to bydelene kunne komplimentere hverandre, samtidig som de kan
métte konkurrere om de samme bedriftene og boligkjeperne. En slik konkurranse vil kunne
vare gunstig for de som maétte enske 4 etablere bedrifter i Moss og de som kunne tenke seg a
bo i Moss, da utleie- og boligpriser kan bli presset ned. Dersom man ikke far til en god

funksjonsdeling vil Moss by kunne bli langstrakt og utarmet.

5.5 Veien videre

Denne casestudien av eiendomsutviklingsprosjektet pa Petersontomta har vist at det er mange
prosesser som pavirker utviklingen av én enkelt tomt. Dette innebarer bade overliggende
samfunnsstrukturer som legger foringer pa hvordan bypolitikk gjeres, og hvordan konflikter
mellom de involverte parter kan resultere i lokale uenigheter. Konflikter kan igjen fore til et
dérlig grunnlag for offentlig-privat samarbeid. Jeg har i denne oppgaven, i casestudiens natur,
sett spesifikt péd hvilke politiske og okonomiske prosesser som pavirker
eiendomsutviklingsprosjektet pa Petersontomta i Moss. Jeg har valgt & se pd noen utvalgte
prosesser og har av den grunn ikke gjennomfert noen komplett analyse av alle prosesser som
virker inn. Jeg mener likevel at oppgaven kan ha en viss overferbarhet til andre
utviklingsprosjekter i Norge, da de opererer innenfor de samme samfunnsstrukturelle
rammene. Maten governance pavirker byutviklingen pd, og kommunens rolle i utviklingen, er
trolig ikke unikt for eiendomsutviklingsprosjektet i Moss. Andre utviklingsprosjekter vil ogsa
kunne ha interessekonflikter mellom kommune og utviklere som kan ligne pd de som har
oppstétt i forbindelse med Petersontomta. Det samme gjelder prispdvirkning pé eiendom i
narheten av jernbaneforbindelser, da knutepunktutvikling ligger sentralt i utbyggingen av

infrastrukturen i Norge (Samferdselsdepartementet 2013a).

Spesifikke forslag til videre forskning kan vare & gjennomfere en lignende casestudie av

Sjesiden-prosjektet nar planprosessen der har kommet lengre. En annen studie som ogsé
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kunne veart spennende & gjore, er en casestudie pd hvordan demokrati og medvirkning har
pavirket planprosessen rundt Petersontomta. Det kunne ogsd vert interessant 4 gjennomfere
en studie pd hvorvidt nedleggelsen av cellulosefabrikken og nybruken av Petersontomta har

endret omdemmet til Moss, bdde lokalt og nasjonalt.

Med over halvparten av verdens befolkning boende i urbane strek og en stadig ekende
urbanisering er hensiktsmessig og samfunnsnyttig gjenbruk av tilgjengelige sentrumsnzre
arealer viktig. For & fa til dette ber man ha kunnskap om hvordan utviklingsprosjekter
gjiennomfoeres, og hvordan planprosesser i forbindelse med byfornyelse pavirkes av ulike
akterer. Gjennom studier som denne kan man avdekke hvilke ekonomiske og politiske
pavirkninger som kan gjore seg gjeldende innenfor byutviklingen. Kunnskap om dette kan
fore til at gjennomferingen av lignende prosjekter kan gjores mer effektivt samt bevisstgjore

involverte akterer pa deres mulige pavirkning i slike prosjekter.
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Intervjuer

Ellefsen, Nils (2014) — Byarkitekt i Moss. Intervjuet ble gjennomfert i et meterom ved

Teknisk avdeling i Moss kommune 24. januar 2014. Varighet: ca. 60 minutter.

Juriks, Geir Inge (2013) — daglig leder i Hasle Utvikling AS (en del av Hoegh Eiendom
AS). Intervjuet ble gjennomfert i Hoegh Eiendoms metelokaler i Oslo 19. november 2013.

Varighet: ca. 60 minutter.

Pettersen, Tage (2013) — ordforer i Moss (Heyre). Intervjuet ble gjennomfert pa ordfererens

kontor 19. november 2013. Varighet: ca. 60 minutter.

Pettersen, Terje og Vibeke Arnesen (2013) — henholdsvis byplanlegger og arealplanlegger i
Moss kommune. Intervjuet ble gjennomfert i ByLabs metelokaler 21. november 2013.

Varighet: ca. I time og 30 minutter.

Trandem, Yngvar (2014) — daglig leder i Mosseregionens Neringsutvikling AS. Intervjuet
ble gjennomfert i MNUs metelokaler i Moss 24. januar 2014. Varighet: ca. 30 minutter.






Vedlegg 1

Intervjuguider

Intervjuguide — daglig leder i Hasle Utvikling AS

Hvordan har samarbeidet med Moss kommune vart?

Hvilke foringer har blitt lagt pa reguleringsarbeidet?

Hvorfor har det seg slik at omregulerings arbeidet ble satt ut til dere, tror du?
Hva ensker dere & ha av aktivitet pa tomta? Boliger/service/industri?

Har dere hentet inspirasjon til utvikling fra lignende prosjekter?

Hvordan er eieforholdet pa tomta?

Vil Hoegh eonske a selge deler av tomta til heyest mulig pris nir omreguleringsarbeidet er
ferdig, eller skal de selv bygge og leie ut bygningsmasse?

Hvor mye av den bygningsmassen som star der kan bevares/gjenbrukes?
Hvilke fordeler/ulemper har Hoegh hatt med & ta pa seg arbeidet med
omreguleringsprosessen?

Uenigheter om bruk av tomta? Kommune vs. Hoegh? Planlegger vs. politiker?

Intervjuguide — byplanlegger og arealplanlegger

Fortell om prosessen som har skjedd rundt Petersontomta siden nedleggelsen i april i fjor
(2012).

Hva er den forelopige planen for etterbruk av tomta?

Hvorfor ble omreguleringsarbeidet ”outsourcet” til Hoegh Eiendom?

Hvilke foringer har dere lagt i forhold til hva dere vil skal skje pd tomta?

Hvordan er behovet for boliger

Helly Hansens produksjon ble flagga ut pé slutten av 1980-tallet, Glassverket ble lagt ned
11999 og gjort om til boliger, og i april i fjor (2012) ble altsd Peterson lagt ned. Moss har
pa mange mater alltid veert en industri by. Hvilket image vil Moss by bygge na som det
ikke lenger er en industriby?

Hva skal man gjere med jernbanen, som i dag gér rett gjennom tomta?

Hvordan vil kulturlivet i Moss kunne sees pa Petersontomta?

Har lokalbefolkningen noen reel pavirkning?

Har dere hentet inspirasjon til utvikling fra lignende prosjekter?

Hvor mye av den bygningsmassen som star der kan bevares/gjenbrukes?

Hvilke faktorer pavirker valg av byutvikling pa et tidligere industriomrade?



Horingsuttalelser: kommet mange innspill pa det som er lagt fram?

Hva er arsaken til opprettelsen av ByLab?

Hvilke fordeler og ulemper er det med a sette bort omregulering til Hoegh?
Uenigheter om bruk av tomta? Kommune vs. Hoegh? Planlegger vs. politiker?

Vil vi se en enhetlig byutvikling, altsd en sammenheng mellom de ulike delene som er

under utvikling?

Intervjuguide — ordfereren i Moss

Hvilke visjoner har du/folket for utviklingen av Moss?
Hvilke visjoner har du spesifikt for Petersontomta?
Hvordan pévirker politikk utviklinga pa Petersontomta?
o “Outsourcing” av omreguleringsarbeidet til Hoegh, typisk blatt?
Horingsuttalelser: kommet mange innspill pa det som er lagt fram?
Hva er arsaken til opprettelsen av ByLab?
o Har det vert et politisk enske ogsd? (spm til Ordferer og byplanlegger).
Uenigheter om bruk av tomta? Kommune vs. Hoegh? Planlegger vs. politiker?
Vil vi se en enhetlig byutvikling, altsd en sammenheng mellom de ulike delene som er

under utvikling?

Intervjuguide — daglig leder i Mosseregionens Naringsutvikling AS

Hva kan Petersontomta tilby naeringslivet?

Hva gjor dere i MNU for 4 tiltrekke bedrifter til Petersontomta?

Har dere fatt noen konkrete henvendelser fra bedrifter angdende & etablere seg pa tomta?
Hva slags bedrifter ser du for deg vil enske & etablere seg pa tomta?

Hvordan tror du jernbanestasjonsplasseringa pavirker utviklinga pa Petersontomta?

Intervjuguide — byarkitekten i Moss

Kan du ferst fortelle om hvordan du har befatning med den utviklingen som foregar pa
Petersontomta?

Hvordan vil du beskrive samarbeidet mellom Moss kommune og Hoegh eiendom i
forbindelse med utviklinga av Petersontomta?

Fokuseres det pa fortetting i Moss? — Hvordan tenker du at det sammenfaller med
utvidelsen av sentrumsomradet til & omfatte blant annet Peterson-omradet?

Hvilke forventninger har du til utviklingen p4 omradet?



- Hvor reelt mener du det er & ha industri pd Petersontomta?

- Har dere i administrasjonen hgstet erfaringer fra lignende byfornyelsesprosjekter?
o Kan du komme med noen eksempler?
o Hvordan var prosessen rund utviklinga av Fleischer Brygge? Mellebyen?

- Hva mener du om debatten rundt plassering av jernbanestasjonen?



