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Gentrifisering pagar

Ikke bare beboere, men ogsa naeringsvirksomheter rammes av

gentrifiseringsprosesser. |det ogsa bygulvet har blitt et spekulasjons-
objekt, fungerer de store eiendomsutviklingsselskapene som drivere i
gentrifiseringen av virksomhetene som holder til i byens ferste efasje.

Thomas Cook

wrhba

xert: Byen har forandret seg.

Med noen uheldige konsekvenser, Det
e minst om eiendomsfor-

Fan 1 | 2024 | Byenes tilstend, Sméd undersokelser | haps:,

<inn omtrent, og ofte var eieren av en

jen én og samme
n. Det var banking fra sme

saging fra snekkeren, duft av nybakt

bred fra bakeriet og hei hvor det

Det fragmenterte eie i

selv en variasjon.

Fortsatt inneholder

gateplan forskjellige v

en restaurant, en bar, noen kjeper en
takeaway-kaffe pd vei til jobb, og pro-
spektene i eiendomsmeglerkontorets

ig/ 1018261 /plan.56.10.3

vindu lyser mot forbipasserende som
minnelse om hvor langt unna
de er i ha rid til dremmeboligen. Det
i latende mangfoldet til tr
eies i dag mange av byens
mer av elendomsutvikling

der. Eiendomsbran
profesjonalisert, og ferste
— whygulvets, i
men av innholdet i fersteetasje:
byrommene utenfor — anerkjennes
tses pd.
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Thomas Cook

Nr2-2024 Essay

| dagens konsumorienterte urbane virkelighet
agerer eiendomsutvikleren som kurator for byens
farsteetasje, som brukes som en strategisk brikke
i et komplekst spill betinget av makt og gkonomi,
skriver Thomas Cook.

Thomas Cook er skribent, urbanist, arkitekturhistoriker
og forhenveerende nabolagskaféinnehaver, og arbeider
for tiden som utviklingsansvarlig i Oslo arkitekturtriennale.
Han har tidligere arbeidet med bygulvsspersmél blant
annet hos Byarkitekten i Bergen og Bymiljeetaten i Oslo.

BYEN BARE ER, DEN. Organisk og tilfeldig vokser den frem
etter sin egen indre logikk (eller mangel pa siddan), og
resultatet som manifesterer seg i form av de urbane om-
givelsene omkring oss er summen av en uendelig rekke
av valg og tilfeldigheter. O, et skeivt trehus fra 1700-tallet
ved siden av et heyt nybygg i glass og stal! Og i disse
mangslungne bygningenes fersteetasje: en eneste sam-
menhengende markedsplass! Her selges og kjepes alskens
wvarer, tjenester og opplevelser. Fra generiske kjedebutik-
ker til inngrodde institusjoner og helt uensartede sjapper.
Her en frimerkeforretning, der en 7-Eleven-kiosk, her en
polsebod, der et Backstube-utsalg, her et konditori, der
en eiendomsmegler ... og plutselig en trommebutikk!

Den er et kaleidoskopisk syn, denne byen. Slik kan det
i alle fall fortone seg, om man plirer litt med ene og
legger godviljen til.

Og det er slett ikke sikkert man aner ugler i mosen, for
hvorfor skulle man vel det, der man forneyd trasker gate-
langs i Skostredet i Bergen eller «Oslobukta» i, ja, Oslo?
Her ligger tilsynelatende forskjelligartede virksomheter
nemlig som perler pi en snor i bygningenes forsteetasjer:
et litteraturhus, en donutkafé, en lokal iskremforhandler
(4, skillingsbolleisen!), en slakterbutikk. Men kanskje mer-
ker du en svak vind fra heyre som puster deg i nakken
mellom trehusene i den fordums arbeiderklassegaten
Pedersgata i Stavanger eller i de snorrette gatene i Nedre
Slottsgate i hovedstadens kvadratur? En snikende folelse
av at noen har trukket i tridene melder seg.

For er det ikke pafallende hvor mange innbydende re-
stauranter som ligger pa rekke og rad der i Pedersgata,
enten de tilbyr smash-burger, ramen eller det funkler for-
tryllende fra Michelin-stjerner? Eller hvor mange luksus-
merker som har slitt seg ned ved siden av hverandre i

Kvadraturen, fra Chanel og Dior til Gucci o; uis Vuitton
og hva de na heter alle sammen?

Joda, her er det noen som har vzrt pi jobb. For sliken
kurator i et galleri setter sammen kunstverk som utover
4 fungere i sin egen rett skal bygge opp under en bestemt
helhet, opererer byens eiendomsutviklere med nzrings-
lokalene som sine enkeltverk, og med gater, kvartaler - ja,
av og til hele bydeler - som galleri. Og da dreier det seg
om en aktiv utvelgelse av leietagere, ofte etter helt andre
kriterier enn bare de konvensjonelle kravene om langsik-
tighet, troverdighet og betalingsdyktighet.

- De fleste velger jo den leietageren som betaler mest.
Det gjor ikke vi. Jeg velger de jeg tror passer inn i gaten,
sier Anders Ohm.

oVER Et omrade kan helt endre karakter gjennom et skifte
ivirksomhetene. Pedersgata Utvikling har malrettet trans-
formert gatens farste etasje. Foto: @pedersgata
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Foto: Strawberry
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«Plinths are crucial for the experience and attractiveness of the urban space, both in

residential and commercial areas»

— Hans Karssenberg & Jeroen Laven (2012)
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|. KURATERING AV F@RSTE ETASJE OG PROFESJONALISERING AV EN BRANSJE

«Byutvikling er relativt nytt som buzz-ord. Da jeg startet, spurte folk om
jeg var dum: ‘Hvordan kan du ga fra a drive med kontor og andre

normale ting til 3 begynne med bygulv?’»

— Espen Thggersen, Urban Jungle.

«Jeg sier ofte at nar man driver byutvikling, sa er det som a ha et

puslespill med mange brikker. Slik lokalene er satt sammen er det om a

gjore a sette brikkene sammen pa riktig mate med forskjellige farger, for

a klare a skape en destinasjon.»

— Caroline Krefting, Carucel Eiendom.

Foto: Aspelin Ramm






Il. «THE PLACE TO BE»: DESTINASJONSKULTUR OG BRANDING AV STEDER

The rationale for place branding lies in its role in helping a city to construct a
competitive identity. It not only serves the purpose of communicating key
messages about a place, but it also stimulates and executes a range of

creative ideas that add to our perception of that place.»

— Steve Miles (2017, s. 102).

«Mitt mal er at folk skal forbinde Stavanger med Pedersgata: ‘Du ma reise til
Stavanger for a oppleve Pedersgatal!’, punktum. ‘Og hvis du har tid, sa far du

ta en tur til Preikestolen ogsad’.»

— Anders Ohm, Pedersgata Utvikling.

Foto: Helge Skodvin
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I1l. BYGULV, EIERSKAP OG STRATEGISK @®KONOMITENKING

«Behovet for a leve litt med markedet har blitt veldig akseptert. Man skriver kanskje ikke mer enn
tre ars kontrakter — hvem vet hvordan verden ser ut om tre ar for fgrste etasje? Kontorene og
boligene er jo der, men fgrste etasje? @konomene hos oss legger nesten en nullverdi pa
forsteetasjen, og sier at verdien vi far ut av fgrste etasje er goodwill, utleie oppover og salgspris pa

leiligheter. Men vi regner nesten null i inntekt for fgrsteetasjen..»

— Frode Rgnne Malmo, Aspelin Ramm.

«Throughout the twentieth century, the development companies have been growing in size and
complexity. Small, locally based developers working closely with the local elite have given way to
large developers whose headquarters are often based outside the locality and who command
massive productive capacity. [...] As development companies are linked with broader capital

markets, a growing disjunction can be detected between the development process and localities.»

— Ali Madanipour (2003, s. 215).
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Tllustrasjon: Aftenposten
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«Malet var a skape et mangfoldig og autentisk
omrade med kunst og kultur som
hovedkomponenter, hvor omrader som for
eksempel Covent Garden i London har vaert en

stor inspirasjon.»

— Pallas Eiendom
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Foto: Stavanger kommune



«Alle eiendommene vare er jo i Pedersgata — kun i
Pedersgata. Sa det handler om a utvikle en klynge —
en slags temagate for mat og drikke, som er en av

de sterkeste trendene vi ser i samfunnet vart.»

— Anders Ohm (Pedersgata Utvikling)
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«Hva er egentlig «Oslobukta» — et
stedsnavn, en merkevare, eller et

utendoars kjgpesenter?»

— Gaute Brochmann (Morgenbladet, 2021)
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«Det setter liksom eiendommen pa kartet, og det liker
kontorbrukerne. Hvis noen skal leie seg inn i etasjene
over, er det alltid kult om det finnes noe du har lest om
eller et sted du liker a henge i f@rste etasje. Det funker

som en magnet.»

— Jakob Krupka (Mgller Eiendom)
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Jeg moter ofte folk som har én eiendom, som er avhengig
av inntekter pa hver kvadratmeter. De er ikke i posisjon til a
gi bort 1000 kvadratmeter til nabolaget — de ma-ha penger
inn for a betale lanet. Sa det er forskjell pa oss store og

langsiktige som forvalter et helt omrade, og de som eier ett

bygsg.

— Frode Rgnne Malmo (Aspelin Ramm)



Foto: Fuglen ™



«De eneste 80 kvadratmeterne man hadde kjennskap,
tilgang og tilhgrighet til fra byen pa Tullin for ti ar siden -
det var Fuglen! Det var det eneste apne og tilgjengelige
stedet der du kunne ga inn. Sa 80 kvadratmeter kan

pavirke hele forstaelsen av identiteten til et omrade.»

— Einar Kleppe Holthe (Fuglen/Natural State)
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«Den fgrste er, at bygherren ofte er nervgs
for, om de nu skal dgje med en tom stueetage i 10 ar,
inden der er kunder nok til at udleje til en
butik. Den risiko tager vi fra dem, sa de hurtigere tor ga i

gang med byggeriet.»

— Jens Kramer Mikkelsen (tidl. By & Havn)






«[...] the system allows owners and managers to customize their
spaces, invest in them as a long-term project, and get involved in

decision making affecting the yokocho as a whole. This emphasis on

smallness and fragmented egalitarian ownership has fostered an

emergent sense of community and shared responsibility.»

— Jorge Almazan («Emergent Tokyo: Designing the Spontaneous City»)
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«De typene handel og service som bidrar mest til byliv
(beriker offentlige rom), levende bygder og gode
naermiljger, er ofte mest sarbare og svakest organisert. Hvis
samfunnet vil beholde dem, ma en synliggjore og belgnne

deres innsats tilstrekkelig.»

— Kommunal- og distriktsdepartementet
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Takk!

Ta gjerne kontakt, f.eks. pa LinkedIn:
Thomas Cook
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Kuratering av fegrste etasje i norsk by- og eiendomsutvikling

av Thomas Cook

Masteroppgave, videreutdanningsmaster i urbanisme
Veileder: Lisbet Harboe

T Kan lastes ned via AHOs apne institusjonelle arkiv:

(AHO
sl b il s aho.brage.unit.no/aho-xmlui/handle/11250/3111903




	Lysbildenummer 1
	Lysbildenummer 2
	Lysbildenummer 3
	Lysbildenummer 4
	Lysbildenummer 5
	Lysbildenummer 6
	Lysbildenummer 7
	Lysbildenummer 8
	Lysbildenummer 9
	Lysbildenummer 10
	Lysbildenummer 11
	Lysbildenummer 12
	Lysbildenummer 13
	Lysbildenummer 14
	Lysbildenummer 15
	Lysbildenummer 16
	Lysbildenummer 17
	Lysbildenummer 18
	Lysbildenummer 19
	Lysbildenummer 20
	Lysbildenummer 21
	Lysbildenummer 22
	Lysbildenummer 23
	Lysbildenummer 24
	Lysbildenummer 25
	Lysbildenummer 28
	Lysbildenummer 29
	Lysbildenummer 30
	Lysbildenummer 31
	Lysbildenummer 32
	Lysbildenummer 33
	Lysbildenummer 36
	Lysbildenummer 37
	Lysbildenummer 40
	Lysbildenummer 41
	Lysbildenummer 42
	Lysbildenummer 43
	Lysbildenummer 44
	Lysbildenummer 45
	Lysbildenummer 46
	Lysbildenummer 47
	Lysbildenummer 48
	Lysbildenummer 49
	Lysbildenummer 50
	Lysbildenummer 51
	Lysbildenummer 52
	Lysbildenummer 53
	Lysbildenummer 54
	Lysbildenummer 57
	Lysbildenummer 58
	Lysbildenummer 59
	Lysbildenummer 60

