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FORORD 

Asplan Viak har vært engasjert av Bærum kommune v/Områdeutvikling for å 
utarbeide senteranalyse for Bærum kommune. Analysen er på et overordnet nivå 
og skal brukes som grunnlag for revisjon av kommuneplanens arealdel.  

Arbeidets formål er å få avklart sentrenes funksjonsinnhold, områdeavgrensninger, 
fremtidig utviklingspotensial og behov for nye retningslinjer. Senterområder vurdert 
i analysen er gitt av kommunen, basert på kommuneplanen 2013-2030 
Samfunnsdelen med arealstrategi.  

Dagens situasjon er kartlagt ved bruk av GIS og ATP-modellen, befaring og 
SWOT-analyse. Resultatet av analysearbeidet ble fremlagt på et heldags SWOT-
seminar 5.12.2013 hvor representanter fra Bærum kommunes ulike fagetater fikk 
anledning til gruppevis å kommentere arbeidet. 

For hvert område redegjøres for forslag til senteravgrensning, mulig 
utbyggingspotensial, og overordnede rammer for utviklingen. I rapporten gis det 
avslutningsvis forslag til senterstruktur for Bærum.  

Analysen er gjennomført innenfor en kort tidsperiode og er på et overordnet nivå. 
Asplan Viak AS har stått fritt i arbeidet med senteranalysen, og står ansvarlig for 
vurderinger som foreligger i rapporten 
 
Terje Hansen har vært Bærum kommunes kontaktperson for oppdraget.   

Oppdraget er utført av Øyvind Dalen og Rune Skeie. Øyvind Dalen har vært 
oppdragsleder for Asplan Viak. Per Einar Saxegaard har vært kvalitetssikrer.  

 

Sandvika 03.01.2014 

 
 
Øyvind Dalen 
Oppdragsleder 

 
 
Per Einar Saxegaard 
Kvalitetssikrer 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figur 1.1 viser eksisterende og potensielle sentre vurdert i analysen.  
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1 SAMMENDRAG 

 

15 eksisterende og potensielle senterområder har blitt vurdert i forhold til 
utbyggingsmuligheter og potensial som senterområde. På bakgrunn av dette 
anbefales det en senterstruktur for Bærum med følgende nivåinndeling: 

 By 

 Småby 

 Lokalsenter 

Øvrige t-banestopp og togstasjoner anbefales benevnt kollektivknutepunkt med 
mindre utbyggingspotensial.   

Det er ikke skilt på dagens situasjon og fremtidig situasjon i inndelingen. Enkelte 
senterområder har kvaliteter, tilgjengelig areal og lokalisering som gjør at disse kan 
utvikles til noe mer enn det de er i dag. Dette gir følgende hierarkiske inndeling av 
sentrene i Bærum: 

Senterstruktur 

By Småby Lokalsenter Knutepunkt 

Sandvika 
Lysaker 
 

Bekkestua 
Fornebu 
Kolsås 
 

Bærums verk 
Rykkinn 
Stabekk 
Eiksmarka 
Høvik 
Østerås senter 
 

Gjettum 
Haslum 
Jar 
Slependen 
Vøyenenga 
Østerås (t-banestopp) 

Tabell 1.1 Forslag til senterstruktur for Bærum 

Hosle anbefales ikke utviklet til knutepunkt før eventuell avklaring om forlengelse 
av Østeråsbanen er på plass.  

Langsiktig utvikling av Kolsås til småby og Lysaker til by vil være nye grep for 
utviklingen av senterstrukturen i Bærum. Kolsås har store potensielle 
utviklingsområder, ligger strategisk lokalisert i Bærum vest, og har gode 
kollektivforbindelser til Oslo, Lysaker og Sandvika. Lysaker har svært god  

 

 

 

kollektivbetjening, høyt antall kontorarbeidsplasser, nærhet til Oslo og Fornebu, sjø 
og vann, men mangler boliger som kan vitalisere området utenom kontortid. 
Lysaker ligger også strategisk lokalisert i forhold til viktige utbyggingsområder i 
Oslo, og bør kunne utvikles som et felles byområde på grensen mellom Oslo og 
Bærum.  

Utbyggingspotensialet er beregnet med en gjennomsnittlig tetthet på 10 boliger pr 
dekar. Samlet gir dette et utbyggingspotensial på 8 600 nye boliger. Med et 
gjennomsnittlig belegg på 2,1 bosatte pr ny boenhet vil dette kunne huse drøyt 
18 000 nye innbyggere.  

Samordnet planlegging vil være en forutsetning for sentrenes utvikling. 

 

Figur 1.2 Forslag til senterstruktur for Bærum 
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2 INNLEDNING 

 

Bakgrunn 

Bærum kommune har behov for en analyse av kommunens sentre som grunnlag 
for revisjon av kommuneplanens arealdel.  

Sentrene i Bærum kommune er viktige sosiale møteplasser og arenaer for handel, 
tjenester, kultur, offentlig virksomhet og transport. I en periode med betydelig 
befolkningsvekst har kommunen i samarbeid med andre offentlige og private 
aktører en viktig oppgave i å videreutvikle sentrene som bærekraftige og attraktive 
steder å bo, arbeide og møtes. 

En bærekraftig senterstruktur innebærer at de fleste menneskene i Bærum 
kommune har tilgang til et nærliggende senter som dekker daglige behov for 
handel, tjenesteyting og møteplasser. Nærhet til senter og kollektivknutepunkt vil 
kunne bidra til redusert bilbruk og miljøvennlige transportvalg. 

 

Formål 

Analysens formål er å få avklart sentrenes funksjonsinnhold, 
områdeavgrensninger, utviklingspotensial og behov for samordnet planlegging. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Rapportens oppbygning 

I rapporten beskrives først bakgrunn og formål for analysen. Deretter beskrives 
metodisk tilnærming gjennom kildegrunnlag, databehandling, begrensninger, 
feilkilder, analyser og vurderingsgrunnlag 

I kapittel 4 redegjøres det først for planmessige føringer hvor Bærum kommunes 
arbeid med rullering av kommuneplanen vektlegges. Deretter beskrives ulike 
virkemidler for å styre utviklingen. 

Prinsipper for fremtidig funksjonell senterstruktur er tema i kapittel 5 hvor det først 
gis et historisk tilbakeblikk på boligvekst, kollektivtransport og behov for sentre. 
Deretter beskrives kjennetegn for fremtidens sentre og senterfunksjoner. Kapittelet 
avsluttes med forslag til nytt kriteriesett for inndeling av fremtidig funksjonell 
senterstruktur for Bærum. 

I kapittel 6 beskrives dagens situasjon og utviklingspotensial for 15 eksisterende og 
potensielle sentre i Bærum kommune. Dagens situasjon beskrives gjennom kart 
som viser arealbruk, kommuneplanstatus, bygningstypologi, boligtypologi, 
befolkningstetthet, arbeidsplasser og funksjoner som befinner seg innenfor 5 min. 
og 10 min. gange fra knutepunkt. De kvantitative dataene utfylles med skriftlige 
skildringer fra befaringer. Deretter følger en SWOT-analyse som beskriver styrker 
og svakheter ved dagens situasjon og muligheter og trusler for fremtidig utvikling. 
Avslutningsvis presenteres utviklingspotensial, behov for samordnet planlegging og 
anbefalt nivå i senterstrukturen. 

En samlet vurdering presenteres i kapittel 7 hvor tekst, tabell og kart oppsummerer 
arbeidet, viser geografisk fordeling og anbefalt nivå i senterstrukturen. 
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3 FREMGANGSMÅTE 

3.1 Analyser 

3.1.1 Beskrivelse av dagens situasjon  

Formålet med denne kartleggingen er å etablere et kunnskapsgrunnlag som 
beskriver dagens situasjon. Kunnskapsgrunnlaget danner basis for videre 
analyser, identifisering av potensielle fortettings- og transformasjonsområder, samt 
forslag til hierarkisk senterstruktur. Bærum kommune har gjort en foreløpig 
grovsiling av hvilke områder som skal vurderes. Dette er nærmere beskrevet i 
Kommuneplanen 2013-2030 Samfunnsdelen med arealstrategi.  

Ved bruk av GIS og ATP-modellen1 er det gjort en kartlegging av dagens situasjon. 
Kartleggingen er basert på kommunale kartdata, infrastrukturdata, befolkningsdata, 
stedfestet bedriftsregister, samt flyfoto. Kartleggingen er supplert med en befaring 
til de aktuelle områdene.  

For hvert område er følgende tema kartlagt: 

 Arealbruk/bygningstypologi 

 Boligtypologi 

 Bosetningsmønster / befolkningstetthet 

 Fordeling av arbeidsplasser / arbeidsplasstetthet 

 Tilgjengelighet - antall bosatte og ansatte i senterets nærområde 

 Handel og senterfunksjoner (fordeling og antall ansatte) 

 Kollektivtilbud (tog, t-bane, trikk, buss) 

 Spesielle kvaliteter (basert på plandata, flyfoto og befaring) 

 Potensielle fortettings- og transformasjonsområder i senterets nærområde 

 

                                                           
1 ATP-modellen muliggjør beregning av reelle avstander langs veg fra gitt startpunkt 

 

 

 

 

3.1.2 Utviklingspotensial og senteravgrensning 

Det er utarbeidet forslag til kriteriesett for å definere hierarkisk senterstruktur for 
Bærum. Forslaget tar utgangspunkt i kriteriesett gitt i Kommuneplanen 2013-2030 
Utfordringsdokumentet.  

Med utgangpunkt i gangavstander beregnet med ATP-modellen, dagens 
befolkning- og arbeidsplasstetthet, fordeling av handel- og senterfunksjoner, samt 
stedet bygnings- og boligtypologi er det utarbeidet forslag til  

 utbyggingspotensialet for bolig og næring i senterets nærområde 

 fremtidig senteravgrensning for aktuelle senterområder 

 områdets plass i senterhierarkiet i Bærum 

Forslag til fortettings- og transformasjonsområder er evaluert gjennom en SWOT-
analyse på et seminar med kommunen. En SWOT-analysen er en strategisk 
metode som bidrar til å identifisere styrker(S), svakheter(W), muligheter(O) og 
trusler(T) for ulike områder. Analysen er verdifull for kunnskapsbygging, og kan 
med sin enkle form bidra til klarhet og prioriteringer i planprosesser. 

3.1.3 Mulige feilkilder 

Kartleggingen er basert på Bærum kommunes digitale kartdatabase samt 
stedfestet bedriftsregister levert av Statistisk Sentralbyrå. Det tas forbehold om 
eventuelle feil i datagrunnlaget. Det vil også kunne være enkelte 
uoverensstemmelser mellom kartdataene, flyfotoene og dagens situasjon, spesielt 
i områder med mye byggeaktivitet (gjelder blant annet Gjønnes og Kolsås).  
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3.2 Definisjoner 

 
Definisjoner 
I analysen er det brukt følgende definisjoner: 

Transformasjon: endret bruk av bebygde områder. I hovedsak er dette områder 

som er uhensiktsmessig utnyttet. For eksempel arealkrevende næringsvirksomhet i 

et senterområde.  

Fortetting: høyere utnyttelse av arealer gjennom nye bygg mellom eksisterende 

bebyggelse, eller rivning og nybygg på hele eller deler av et avgrenset område. 

Nybygg: fra ubebygd mark til ny bebyggelse (fortrinnsvis skog eller dyrka mark). 

Markering av områder for fortetting/transformasjon er skjematisk og på et 

overordnet nivå. Utbygging forutsetter vurdering av kulturminner, naturmangfold og 

bygningsmasse og andre verdier på et detaljert nivå 
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3.3 Vurdering av utbyggingsområder  

 

Utbygging skaper ofte konflikter i forhold til eksisterende bruk og kvaliteter. Aktuelle 
konfliktområder er nedbygging av grønnstruktur og biologisk mangfold, kulturvern 
og kulturminner, eksisterende bebyggelsesstruktur og typologi, eksisterende 
virksomhet, trafikkøkning, barrierevirkning og økt forurensning.  
En tydelig verdivurdering er avgjørende da det er kvaliteten, og ikke kvantiteten på 
arealene som bør avgjøre fremtidig bruk. 
 
Følgende vurderinger er foretatt i forbindelse med utvelgelse av områder egnet for 
utbygging: 

Generelt 
Når nye arealer vurderes til utbyggingsformål er først og fremst valgt ut bebygde 

arealer som er dårlig utnyttet eller har en uhensiktsmessig bruk i dag.  
 
Parkering 
Analysen viser at flateparkering utgjør en stor andel av meste sentrale arealene i 
dagens senterområder i Bærum. En større andel av disse parkeringsarealene er 
foreslått som utbyggingsområder, hvor parkering anbefales flyttet fra store 
parkeringsflater til parkeringshus- og kjellere for å frigi verdifulle arealer til 
boligbygging.  
 
Det anbefales et prinsippvedtak om, og hvordan kommunen skal tilrettelegge for 
innfartsparkering ved T-banestasjonene i fremtiden, herunder bruk av 
parkeringsavgift 
 

Blågrønn struktur 

Verdifulle sammenhengende grønnstrukturer har blitt ivaretatt av  

hensyn til stedsidentitet, grønn mobilitet og naturmangfold. Ingen kjente naturtyper 

er berørt. I analysen er Naturbase benyttet som grunnlag, men ikke vist i kartene.  

 

 

 

 

 

 

 

Kulturminner 

Kulturminner kan være med på å gi et sted en historisk forankring og identitet, og 

er derfor ivaretatt i vurderingen av potensielle utbyggingsområder. I analysen er 

Askeladden kulturminnedatabase benyttet som grunnlag, men ikke vist i kartene. 

 

Jordbruk  

Senterstrukturen bør bygge på et kompakt bygningsmønster, eksisterende 

infrastruktur og korte avstander. Landbruk er sentralt i Bærums identitet, og 

utvikling av senterområdene kan medføre konflikt mellom jordvern og utbygging. 

Nedbygging av matjord nær sentrene bør forhindres, men kan samtidig føre til 

spredt bebyggelse og bilavhengighet. I slike tilfeller veies ivaretakelse av matjord 

opp mot kostnader for samfunn og klima. På Kolsås anbefales derfor nedbygging 

av matjord til fordel for senterutvikling. 

 

Idrettsanlegg 

Bærum har rikelig med store idrettsanlegg i, eller nært inntil senterområdene. I 

områder hvor det er lokalisert flere fotballbaner og andre idrettsanlegg nært inntil 

senterområdets knutepunkt anbefales sambruk, eller flytting av anleggene for å gi 

plass til fremtidige innbyggere. 

 

Undervisningsbygg 

Forventet befolkningsutvikling i Bærum tilsier betydelig behov for areal til 

undervisning og omsorg. Det er antatt at mye av behovet kan løses som fortetting 

inne på eksisterende områder satt av til slike formål. Det er ikke lagt opp til 

fortetting og transformasjon til boligformål i områder med slik arealbruk. 
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3.4 Kollektivtransport 

I vurderingen av sentrene er følgende kollektivtransportutbygginger lagt til grunn: 
 

 Etablering av Fornebubanen mellom Fornebu senter og Lysaker 

 Ny bane mellom Sandvika og Kolsås med forlengelse til Rykkinn. 

 Mulig forlengelse av Østeråsbanen til Hosle. 

 Ny E18 med separat bussvei og ny tverrforbindelse Bekkestua – E18 – 

Fornebu. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

3.5 Vurdering av tetthet 

Utbygging av robuste senterområder betinger en viss tetthet av boliger og 
arbeidsplasser. Under redegjøres det for hvordan grad av tetthet er vurdert i 
analysen. 

 
Boliger 
For nye boligområder er det lagt til grunn følgende tetthet: 

 Innenfor 10 minutters gange fra kollektivknutepunkt: 10 boliger/dekar 
 

Det er forutsatt 2,1 bosatt pr ny bolig i beregningene av fortettingspotensialet. 

 
Arbeidsplasser 
Det er ikke gjort egne vurderinger av arbeidsplasspotensialet i analysen annet enn 
å se på handel og service. Det er antatt at kontorarbeidsplasser i Bærum 
hovedsakelig skal lokaliseres til Sandvika, Lysaker og Fornebu. 
 

Bebyggelig areal 
Bebyggelig areal angir hvor stor del av tomtearealet som kan bebygges. 
Resterende areal benyttes til lokal infrastruktur, grøntareal, uteområder, sosial 
infrastruktur og lignende. I områder med høy og svært høy tetthet er det forutsatt at 
all parkering skjer under bakken eller i felles parkeringsanlegg i nærområdet. Ved 
utbygging i sentrum bør det legges til rette for næring eller andre publikumsrettede  
aktiviteter i første etasje, eventuelt bygges slik at dette kan etableres på sikt, for å 
legge til rette for urbanitet på gateplan. Antall boliger pr dekar vil avhenge av 
hvordan tomtene utformes, fordeling mellom bolig og næring, andel grøntareal (det 
kan for eksempel etableres ett felles grøntområde for flere nærliggende kvartaler), 
og hvilket areal som inkluderes i beregningene (for eksempel infrastruktur). 
Bruttoarealet er redusert med 40 % for å ivareta behov for arealer til mindre 
infrastrukturtiltak, grøntarealer/park, sosial infrastruktur m.m. Det forutsettes at 
fortettings- og transformasjonsarealene kan knyttes opp mot den overordnede 
infrastrukturen i byene, slik at det ikke er nødvendig å sette av større arealkvoter til 
dette. 
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GRAD AV TETTHET 

Under vises utbyggingspotensial for tre ulike grader av tetthet. Skissene viser et kompakt utbyggingsmønster hvor parkering er forutsett løst under bakkeplan. 

Figur 3.1 Viser tre ulike grader av tetthet. 
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10 BOLIGER PER DEKAR 

I senternære områder er det tatt utgangspunkt i en utbygging på 10 boliger per dekar. Illustrasjonen Boliger vises med transparente vegger, 1 etasje mot gateplan vises med 
mørkegrå flater og er avsatt til andre formål(næring, arbeidsplasser osv.). Tetthetsgraden legger til rette for mangfold av boligtyper  og gode boforhold. Det er avsatt plass til 
nødvendig sosial-,  teknisk- og blågrønn infrastruktur. Tettheten bidrar til å imøtekomme krav om utbygging av 200 boliger per år i senterområdene. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figur 3.2 Viser en tetthet på 10 boliger per dekar som er beregningsgrunnlag i senterområdene.  
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4 KOMMUNEPLANARBEID 

 
Bærum kommune er i gang med rullering av kommuneplanen, og føringer gitt i 
dette arbeidet vil være avgjørende for utviklingen av kommunens sentre. Under 
vises en sammenstilling av planmessige føringer som er lagt til grunn i 
analysearbeidet. 

4.1 Planmessige føringer 

Bærum kommunes arealstrategier vedtatt 30.10.2013 har som formål å drøfte 
veivalg for kommunens langsiktige fysiske utvikling og fastsette prinsipper for 
ønsket utvikling. 
 
Arealstrategiene gir retningslinjer for kommunens fremtidige prioriteringer. 
Kommunestyret har valgt en offensiv strategi, hvor Bærum kommune skal ta sin 
del av befolkningsveksten i hovedstadsregionen, som er den raskest voksende i 
Europa. 

Prognoser viser en betydelig befolkningsvekst, hvor Bærum kan forvente opp mot 
28.000 nye innbyggere innen 2030. I kommuneplanperioden dimensjoneres det 
med en årlig boligbygging på omlag 600 boliger per år, som samlet gir 10.200 
boliger frem mot 2030.  

Hovedområdene for utbygging er Sandvika, Fornebu og Fossum. Utover dette 
legges det opp til fortetting langs Østeråsbanen, Kolsåsbanen og jernbanen. 
Boligbygging legges i hovedsak til områder med god kollektivdekning og ledig 
skole- og barnehagekapasitet. Kollektivdekningen er mange steder svært god, men 
det er få områder som samtidig har ledig skole- og barnehagekapasitet. Samordnet 
utbyggingspolitikk hvor sammenheng mellom boligbygging og utbygging av skoler 
og barnehager er derfor vesentlig. Boligbygging bør derfor lokaliseres til områder 
med ledig skolekapasitet, eller til områder hvor bygging av skoler lar seg 
gjennomføre forholdsvis enkelt. 

 

 

 

Bærumspolitikerne har vektlagt at fremtidig utbygging må ivareta miljøet både 
globalt og lokalt. Boliger bør derfor i hovedsak etableres nær kollektivknutepunkter, 
noe som forutsetter høy tetthet og utnyttelse av arealene. Bærum kommune 
ønsker å fortette langs banene og de viktigste kollektivårene, slik at utbyggingen 
kan begrenses i resterende deler av kommunen. 

BEHOVET 
 
Kommunestyret i Bærum har vedtatt at det bør bygges 600 boliger per år frem mot 
2030. Utbygging i hovedretningene Fornebu, Sandvika og Fossum anslås å dekke 
ca. 400 av 600 boliger per år. I resterende senterområder bør det derfor tas høyde 
på en årlig utbygging av ca. 200 boliger per år. Dette utgjør totalt 3400 boliger for 
planperioden 2014-30. En slik utvikling forutsetter at kommunen gjennomfører en 
restriktiv utbyggingspolitikk i øvrige deler av kommunen. 
 
 
 
KONSEKVENSER AV UTBYGGINGEN 
 
Befolkningsvekst og utvikling vil medføre økt behov for teknisk-, sosial- og 
grønnstruktur. 
 
Teknisk infrastruktur 
Transport, Vann- og avløp osv. 
 
Sosial infrastruktur 
Barnehage, skoler, kultur- og idrettsanlegg, eldreomsorg osv. 
 
Grønnstruktur 
Parker, plener, naturområder osv. 
 
I henhold til kommuneplanarbeidet utgjør økt skolekapasitet trolig kommunens 
største arealmessige utfordring. 
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AREALSTRATEGIER 
 
Følgende arealstrategier er vedtatt: 
 
1. Kommunen skal styre boligbyggingen mot fortetting i utvalgte områder og 
begrense fortetting i resten av kommunen.  

 

2. Kommuneplanen dimensjoneres for en årlig boligbygging på ca. 600 boliger over 
perioden. Økt måltall for antall boliger i Sandvika fastsettes når fremtidig 
områderegulering er vedtatt.  

 

3. Utvikle hovedutbyggingsretningene Fornebu, Sandvika og Fossum. Avtjerna 
legges inn som en langsiktig utbyggingsmulighet  

 

4. Styre den øvrige boligbyggingen til kollektivknutepunkter og sentre som ligger til 
eksisterende banetraseer. Det skal legges inn konsekvensene av at Kolsåsbanen 
kan bli forlenget til Rykkinn og Bærums Verk. Kommuneplanen skal vise klar 
avgrensning mellom senterområder med høyere utnyttelse og omkringliggende 
bebyggelse.  

 

5. For øvrig begrense boligbyggingen i resten av kommunen. Det skal føres en 
restriktiv utbyggingspolitikk i områder med småhus og rekkehus for å opprettholde 
strøkenes karakter.  

 

6. Lokalisere, bygge ut og tilpasse kapasitet på sosial og teknisk infrastruktur etter 
utbyggingsnivå og utbyggingsretninger. Utbygging må avpasses etter kapasitet på 
skoler, barnehager, eldreinstitusjoner, veier, kollektivtrafikk mv. Rekkefølge-
bestemmelser skal være styrende ved utbygginger.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

7. Påse at utbygging i kollektivknutepunkter og sentre er arealeffektiv og 
konsentrert, og at gjenbruk av allerede bebygde arealer i disse prioriteres.  

 

8. Videreutvikle og utnytte eksisterende større næringsområder og utvalgte arealer 
langs ny E18 til næringsformål.  

 

9. Gi senter-områdene en variert funksjonssammensetning og bruke 
senterstrukturen bevisst ved lokalisering av kommunale tjenester.  

 

10. Sikre friområder og utvikle en sammenhengende, allment tilgjengelig blågrønn 
struktur i strandsonen og i byggesonen mellom marka og fjorden. Bærums 
særpreg med grønne landskaper og et variert boligmiljø skal bevares. Det skal 
sikres nok arealer til rekreasjonsformål, idrett og friluftsliv. Tilgang til grøntområder 
og natur i nærmiljøet skal prioriteres.  

 

11. Arealstrategien legges til grunn for det videre arbeid med Kommuneplanens 
arealdel.  
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STRATEGISK AREALKART FOR PERIODEN 2014-2030 

 

Figur 4.1: Strategisk arealkart beskriver anbefalt utbyggingsmønster og banesystem for perioden 2013 – 2030. Kartet vil være retningsgivende i arbeidet med kommuneplanens arealdel og reguleringsplaner. Kartet 
viser utvikling av sentre, knutepunkt og stasjonsnære områder. Aksen Kolsås-Bekkestua er markert med egen skravur som viser at fortettingspotensialet skal vurderes ytterligere i arbeidet med kommuneplanens 
arealdel. Utviklingen forutsetter at behov for sosial infrastruktur blir løst. I kartet vises flere senterområder enn gjeldende kommuneplan. Prinsippene for senterområdene er fortetting med bolig- og 
næringsbebyggelse langs bane og lokalisering av ny arbeidsplassintensiv næring langs ny E-18. 

 



Senteranalyse for Bærum kommune 16 

 
 

Bærum kommune Asplan Viak AS 

 

SENTERSTRUKTUR  

I gjeldende kommuneplan er det definert 12 senterområder i Bærum: Sandvika, 
Bekkestua, Stabekk, Østerås, Eiksmarka, Lysaker, Høvik, Kolsås, Rykkinn, 
Bærums Verk, Vøyenenga og Fornebu. Det gis få retningslinjer for 
senterutviklingen, noe som skaper uklarhet for sentrenes rolle i forhold til omland 
og sentrene i mellom. En klarere definert senterstruktur basert på tydelige kriterier 
for inndeling kan bidra til økt forutsigbarhet for fremtidig utvikling av kommunen.  

I Kommuneplanens utfordringsdokument fremmer Bærum kommune et forslag til 
senterstruktur i fire nivåer og åtte ulike tema med tilhørende kriteriesett. Samlet 
viser kriteriene egenskaper som bør legges til grunn for inndeling av sentrene.  

Revidert forslag til kriteriesett for bestemmelse av funksjonell senterstruktur, med 
tilhørende hierarkisk inndeling er vist i kapittel 5.5.  

 

4.2 Virkemidler for å styre utbyggingen 

 

Utbygging i tilknytning til senterområdene er avhengig av kapasitet på sosial og 

teknisk infrastruktur. Under beskrives virkemidler for å styre utviklingen. I kapittel 6 

beskrives kort behov for samordnet planlegging for aktuelle sentre. 
 

Generelt 

Kommuneplanens arealdel, områdereguleringer, hensynssoner og 

utbyggingsavtaler kan bidra til å styre utbyggingen i ønsket retning. I 

kommuneplaner og reguleringsplaner er rekkefølgekrav et viktig virkemiddel for å 

sikre etablering av sosial infrastruktur (samfunnsservice), teknisk infrastruktur og 

grønnstruktur før områder tas i bruk, herunder rekkefølge på utbyggingen. 

 

 

 

 

 

Områderegulering 

Områderegulering er forankret i Plan- og bygningsloven § 12–2 og kan utarbeides 

etter krav i kommuneplanens arealdel, eller ved at kommunen ønsker at det 

utarbeides en slik reguleringsplan for å sikre verdier, eller legge til rette og skape 

rammer for planlegging, utvikling og bygging. Områderegulering kan utarbeides av 

private aktører i samarbeid med kommunen. Samarbeid mellom offentlige og 

private aktører kan bidra til å styrke den helhetlige planleggingen og skape 

forutsigbare rammer for fremtidig utvikling. I en områderegulering kan blant annet 

rammer for stedsutvikling som funksjonsinnhold, utforming, høyder, grønnstruktur, 

kollektivtransport, vegsystem og avgrensning av områder og eventuelle krav om 

detaljregulering avklares. 

 

Hensynssoner  

Hensynssoner er et viktig virkemiddel i Plan- og bygningsloven § 11-8. I 

kommuneplanens arealdel kan det markeres hensynssoner med tilhørende 

retningslinjer og bestemmelser. Bruk av hensynssoner kan styre utbygging ved å 

stille krav til infrastruktur, ivareta særskilte hensyn, båndlegge arealer, og angi 

sone med krav til felles planlegging for flere eiendommer, herunder med særlige 

samarbeids- eller eierformer samt omforming og fornyelse.  
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5 PRINSIPPER FOR FUNKSJONELL 
SENTERSTRUKTUR I BÆRUM 

 

Sentrene utgjør kjernen for byer og kommuners fremtidige utvikling. En robust 
senterstruktur krever tydelige prioriteringer, retningslinjer, planer og mål.  
 
I dette kapittelet gis først et historisk tilbakeblikk på samferdsel og utbygging i 
Bærum kommune. Deretter redegjøres det for faktorer som skaper robuste og 
bærekraftige senterstrukturer. Avslutningsvis presenteres forslag til nytt kriteriesett 
for inndeling av framtidig funksjonell senterstruktur for Bærum kommune. 

Av hensyn til arbeidets omfang er ikke prinsippene utdypende behandlet i analysen 
av sentrene i kapittel 6, men prinsippene kan være retningsgivende for fremtidig 
arbeid med utvikling av de enkelte sentrene. 

5.1 Historisk tilbakeblikk 

Bærum fikk tidlig regional tilknytning gjennom etablering av Drammensbanen i 
1872.  Kolsåsbanen ble etablert som trikk med forbindelse mellom Oslo og Bærum 
allerede 1924, og ble tilknyttet Kolsås i 1930. Senere utviklet linjen seg til 
forstadsbane og T-bane. Østerås stasjon ble etablert 1972 som endestasjon på 
Røabanen. God forbindelse til Oslo og markant befolkningsvekst etter andre 
verdenskrig førte til store utbygginger som enten fulgte kollektivlinjenettet, eller ble 
etablert i påvente av baneforbindelse. I etterkrigsårene ble tidligere 
landbrukslandskap transformert til fordel for boligbygging og industri. I 1957 
fremmet reguleringssjefen forslag om å bygge ut Sandvika sentrum for handel og 
industri, og så samtidig behovet for etablering av nye sentra i boligområdene. 
Bilismen skjøt for alvor fart etter opphevelsen av bilrasjoneringen i 1960. Nye 
tettsteder vokste frem på bilens premisser og skapte etter hvert et lite bærekraftig 
utbyggingsmønster, som krevde mye areal og transport. 
 
Befolkningsvekst, arealknapphet og miljøutfordringer har ført til at utbygging igjen i 
større grad planlegges på kollektivtransportens premisser. 

 

 

Figur 5.1 viser Kolsåsbanen ved Kolsåstoppen(Byarkivet 2013) 

5.2 Fremtidens byer og sentre 

 
En fremtidig funksjonell senterstruktur bør bestå av robuste og tydelige definerte 
sentre med god geografisk dekning, som kan bidra til å redusere transportomfang, 
begrense klimagassutslipp og tilrettelegge for god livskvalitet. 
 
Bosted og arbeidsplasser bør lokaliseres i tilknytning til sentrene. En målsetting er 
velfungerende sentre som dekker beboernes daglige behov for handel, service, 
kulturaktiviteter og møteplasser. Skinnegående transport med god dekning og 
kapasitet vil bidra til redusert bilavhengighet og bedre tilgjengeligheten for de som 
ikke disponerer bil. 
 
Utvikling av sentrene forutsetter ivaretakelse av kulturminner, naturmangfold og 
andre hensyn som gir steder særpreg og identitet. 
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5.3 Faktorer som bidrar til bærekraftig senterstruktur 

 
Under beskrives i korte trekk bestanddeler i utvikling av en robust og bærekraftig 
senterstruktur. 
 
 
BLÅGRØNN STRUKTUR 
 
Bærum kommune har et særpreget naturgrunnlag hvor lavlandet preges av 
næringsrike kambrosilurbergarter med frodig edelløvskog og kalkkjære vekster. I 
høyereliggende strøk preges området av karrige vulkanske bergarter og barskog.  
Elver og bekker renner gjennom byggesonen på sin ferd fra Marka til fjorden. 
 
Historisk utvikling 
Den hurtige utbyggingen etter andre verdenskrig førte til nedbygging av verdifullt 
naturmangfold, lukking av bekker, nedbygging av elvebredder og fragmentering av 
viktige forbindelsesårer for mennesker og dyr. 
 
Fremtidige muligheter 
Utviklingen av ny senterstruktur kan bidra til å sikre god forbindelse fra sentrene til 
Marka og fjorden, bekkeåpninger, styrking av sammenhenger og nye møteplasser.  
Dette kan bidra til å styrke sentrenes særpreg og motstandsdyktighet ovenfor flom 
og andre klimautfordringer. Elvebreddene kan bli fremtidens viktigste ferdselsårer 
for myke trafikanter. 
 
Virkemidler for etablering av robust grønnstruktur; 

 Grønne gulv, tak og vegger 

 Regnbed 

 Bekkeåpninger 

 Flomkanaler 

 Ivaretakelse og styrking av eksisterende naturtyper 

 Skjøtsel av kulturbetinget naturmangfold 

 

                                                                                                                                                                                                                         

 
 

En robust sammenhengende grønnstruktur kan bidra til: 
 
 
Økt motstandskraft ovenfor miljøutfordringer 

 Bedre lokalklima ved at vegetasjon og mikroorganismer bidrar til å fjerne 

forurensning fra atmosfære og jordsmonn 

 Forbedret luftkvalitet gjennom fiksering av svevestøv 

 Støyreduksjon ved at vegetasjon og vann absorberer lydbølger.  

 Binde og lagre karbon. Trær og planter omdanner CO2 ved fotosyntese, 

binder CO2 i plantevevet og fungerer som karbonlager 

 Vannhåndtering. Tar unna overvann gjennom infiltrasjon og fordrøyning. 

 Vegetasjon binder jorda og er viktig for å forhindre jorderosjon 

 

 

Folkehelse  

 Opprettelse av sammenhengende grønnstruktur og turveinett bidrar til 
fysisk og psykisk velvære. Rapporten «Naturopplevelse, friluftsliv og vår 
psykiske helse», utgitt av Nordisk Ministerråd i 2009 konkluderer med at 
fysisk aktivitet kombinert med naturopplevelser har den største effekten 
på vår totale helsetilstand. 

 
 
Rent vann og matproduksjon  
 

 Vegetasjon renser vann og bidrar til bedre drikkevannskvalitet 

 Grønnstruktur er mer enn plen, og det bør legges til rette for urban 

matproduksjon. 

 Pollinering. Insekter og vind bestøver planter og trær noe som er en 

forutsetning for produksjon av frukt, grønnsaker og frø. De fleste av 

verdens viktigste matprodukter er avhengig av bestøvning fra disse 

dyrene. 
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Stedsidentitet, kulturarv og læring  

 Naturmangfoldet viser stedets særpregede forutsetninger gjennom 

naturgitte forutsetninger og kulturlandskap som speiler menneskers 

tilstedeværelse gjennom århundrer. 

 

 

 

 

 

Figur 5.2 Viser Bærums blågrønne struktur. Etablering av ny senterstruktur er en gylden anledning til 
å gjenopprette viktige naturgitte forutsetninger. Gjenåpning av bekker, og etablering av 
sammenhengende blågrønt nettverk mellom sentrene, fjorden og marka bør være en overordnet 
målsetting. 

Kulturminner og kulturmiljø 

Kulturminnene speiler vår fortid, gir særpreg og skaper identitet. I tilknytning til de 

vurderte sentrene er det et mangfold kulturminner som må ivaretas for fremtidige 

generasjoner. I utvikling av en bærekraftig senterstruktur er det derfor avgjørende 

å kartlegge og bevare verdifulle kulturminner og sammenhengende kulturmiljøer. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
Figur 5.3 viser Stabekk kino på 1930-tallet. I dag bidrar bygget til å gi Stabekk identitet og historisk 
forankring. Gatelivet vitner om at Stabekk tidlig hadde bymessige kvaliteter. Kilde: Vestre Stabekk 
vel(2013). 
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TRANSPORT 

Bærum har et godt utbygd vei- og kollektivnett, med både buss, sporvogn, båt og 

jernbane. E 18 og E 16 møtes i Sandvika og Bærumsveien er en av kommunens 

lengste og mest trafikkerte veier. Drammensbanen og Askerbanen, 

Gardermobanen, Lilleakerbanen, Røabanen og Kolsåsbanen er viktigste 

kollektivtilbud foruten buss. 

De viktigste premissene for senterutviklingen vil være videreutviklingen av 

stoppestedene langs tog- og T-banenettet. 

PARKERING 

I dag beslaglegger parkeringsplasser på bakkeplan store arealer i 

senterområdene.  En funksjonell senterstruktur ikke samsvarer med en utvikling på 

bilens premisser. For Bærum vil det være viktig med en avklaring om lokalisering 

av innfartsparkering i kommunen, samt utarbeidelse av prinsipper for 

parkeringsnormer i senterområdene og nye utbyggingsområder. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

BYMESSIGHET 

Bymessighet eller urbanitet er en betegnelse på menneskelig aktivitet i et 

avgrenset område. Bebyggelsens tetthet, befolkningstetthet, og aktivt benyttet 

areal er faktorer som styrer opplevelsen og grad av urbanitet i et område. 

Historisk perspektiv 

Fra begynnelsen av 1950-tallet førte befolkningsvekst og boligmangel til at  

landlige Bærum ble utbygget etter bilbasert amerikansk modell med etablering av 

usentrale boligfelt og spredt eneboligbebyggelse. En utvikling som svekket 

muligheten for oppbygging av bærekraftige senterstrukturer. 

 

Dagens situasjon og trender 

I dag går utviklingen bort fra desentraliserte bilbaserte tettsteder og mot 

bærekraftige sentra med høy tetthet.  

Dagens hovedtrender er ifølge SSB aldring, innvandring, befolkningsvekst og 

sentralisering.  Vi blir med ord eldre, mer mangfoldige, flere og ønsker i større grad 

å bo i tettsteder og byer. 

Forutsetninger for utvikling av bærekraftige sentre 

For å møte fremtidig behov forutsettes utbygging med høy tetthet hvor kvalitet på 

boliger og uterom er vektlagt. Bebyggelsestypologien bør være sammensatt, og 

bygge på stedets særpreg i form av eksisterende bebyggelse og dominerende 

landskapselementer.  

 

Sentrene må ha kvaliteter som gjør at folk ønsker å bosette seg, samles, handle og 

delta i det sosiale liv. Dette fordrer et mangfold av tjenester og tilbud. 

 

 

 

 

 

 

http://no.wikipedia.org/wiki/E_18
http://no.wikipedia.org/wiki/E_16
http://no.wikipedia.org/wiki/Sandvika
http://no.wikipedia.org/wiki/B%C3%A6rumsveien
http://no.wikipedia.org/wiki/Drammensbanen
http://no.wikipedia.org/wiki/Askerbanen
http://no.wikipedia.org/wiki/Flytoget
http://no.wikipedia.org/wiki/Lilleakerbanen
http://no.wikipedia.org/wiki/R%C3%B8abanen
http://no.wikipedia.org/wiki/Kols%C3%A5sbanen
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Bymessig utviklingen av sentrene i Bærum 

I de største sentrene(by, småby) vil det kunne etableres bymessig kvartalsstruktur 

og levende gatemiljøer. I de mindre sentrene må det gjøres individuelle 

tilpasninger på bakgrunn av analyser. Etablering og styrking av en tydelig 

sammenhengende blågrønnstruktur, kultur- og servicetilbud og sammenhengende 

gangveier bør være en forutsetning for utvikling av alle sentrene.  

I kapittel 6 omtales sentrenes opplevde bymessige kvaliteter der det faller naturlig. 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

5.4 Senterfunksjoner 

Ved siden av handelsvirksomheten er en rekke andre funksjoner viktig for et 

sentrums attraktivitet og konkurransestyrke. I henhold til Statistisk Sentralbyrå 

(SSB) inngår følgende virksomhetstyper i definisjonen senterfunksjoner: 

 Varehandel, inkludert reparasjon av varer til personlig bruk 

 Hotell, cafe- og restaurantvirksomhet 

 Transport (taxi, reisebyrå og turistkontor) 

 Finansiell tjenesteyting og forsikring 

 Eiendomsdrift og annen forretningsmessig tjenesteyting (forskning og 

utvikling, rådgiving og andre kontorbedrifter) 

 Offentlig forvalting 

 Helse- og sosialtjenester (lege, tannlege, fysioterapi og lignende) 

 Sosiale og personlige tjenester (kino, teater, bibliotek, museum, galleri 

med mer)  

 

Dette er alle virksomheter som er med å gjøre et sentrum attraktivt, både å 

besøke, bo i, og etablere nye virksomheter i.  

Senterfunksjoner er også ofte virksomheter med mye besøk, som bør lokaliseres 

sentralt slik at flest mulig kan nå dem med minst mulig transportbehov, i tillegg til at 

de bør være lett tilgjengelig også for personer som av ulike årsaker ikke disponerer 

privatbil. Et mangfoldig sentrum vil være et godt økonomisk utgangspunkt for både 

handel og andre private servicefunksjoner (spisesteder, cafe, helsetjenester, 

personlig tjenesteyting, med mer). 
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5.5 Forslag til kriterier for inndeling av framtidig funksjonell 
senterstruktur  

Med utgangspunkt i Bærum kommunes forslag til kriterier for inndeling av 
senterområder foreslås følgende kriterier for inndeling av framtidig funksjonell 
senterstruktur. Sentrale endringer i dokumentet er en tydeliggjøring av kriteriet for 
transport, nye punkt for henholdsvis parkering og bymessighet, samt en mindre 
endring av kriteriet for møteplasser. Øvrige kriterier er beholdt som de er. I tillegg 
anbefales det krav om gjennomgående god tilgjengelighet for gående og syklende 
for alle senterkategorier.  

I analysen av de enkelte senterområdene er det tatt utgangspunkt i forslag til 
kriterier, som er sett i sammenheng med dagens situasjon og fremtidig 
utbyggingspotensial, samt geografisk fordeling i Bærum.  

 

 

Kriterier Senterkategori 

Funksjoner og 
tilbud 

By   Småby Lokalsenter Knutepunkt 

Transport Minst to 
høyfrekvente 
kollektivtilbud med 
regional- 
dekningsgrad. 
 
God tilknytning til 
overordnet veinett 
(regional 
tilgjengelighet). 

Minst to  
høyfrekvente 
kollektivtilbud. 
 
 
 
God tilknytning til 
overordnet veinett  
(semi- regional 
tilgjengelighet). 

Minst ett  
høyfrekvent 
kollektivtilbud. 
 
 
 
God tilknytning til 
lokalt veinett. 
 
 

Minst ett 
høyfrekvent 
kollektivtilbud. 
 
 
 
God tilknytning til 
lokalt veinett. 
 
 
 

Parkering Avgiftsparkering i 
parkeringshus og 
langs utvalgte gater. 

Avgiftsparkering i 
parkeringshus og 
langs utvalgte 
gater. 

Tidsbegrenset 
parkering.  
 
Parkeringshus bør 
vurderes 
 
Gratis inntil to 
timer. 
Avgiftsbelagt 
utover dette. 

Tidsbegrenset 
parkering.  
 
Parkeringshus bør 
vurderes 
 
Gratis inntil to timer. 
Avgiftsbelagt utover 
dette. 

Handel Bredt utvalg av 
varegrupper og flere 
forhandlere innen 
hver gruppe. 

Mange 
varegrupper, 
enkelte grupper 
har flere 
forhandlere. 

Senteret har 
dagligvare og 
enkelte andre 
supplerende 
tilbud. 

Stedet har 
hovedsakelig 
dagligvarer(funksjone
ll avgrensning på 100 
m). 

Statlige/ regionale 
tjenester 
 
 

Senteret har statlige 
regionale funksjoner 
som er lokalisert til 
kommunen eller 
regionen 

Senteret kan ha 
statlige regionale 
funksjoner 

Ingen statlige 
regionale 
funksjoner 

Ingen statlige 
regionale funksjoner 

Kommunale 
tjenester 

Senteret har 
hovedtyngden av 
kommunal 
forvaltning og 
besøksintensiv 
tjenestetilbud som 
dekker hele 
kommunen 

Senteret har 
besøksintensiv 
desentralisert 
administrasjon og 
tjenestetilbud 

Senteret kan ha 
besøksintensiv 
desentralisert 
tjenestetilbud 

Stedet har ingen 
offentlige 
tjenestetilbud 

Kultur og fritid Senteret har bredt 

kultur‐ og 
fritidstilbud som er 
rettet mot brukere 
og besøkende fra 
hele kommunen og 
regionen 

Senteret har 

kultur‐ og 
fritidstilbud rettet 
mot 
lokalområdene 

Senteret kan ha 

kultur‐ og 
fritidstilbud rettet 
mot lokalområdet 

Stedet har få eller 

ingen kultur‐ eller 
fritidstilbud 

Bymessighet 
 

Høy Middels Lav Ingen 

Møteplasser 
 

Senteret har flere 
møteplasser av ulik 
karakter tilrettelagt 
for opphold og 
aktiviteter 

Senteret har flere 
møteplasser 
tilrettelagt for 
opphold og 
aktiviteter 

Senteret har minst 
en møteplass 
tilrettelagt for 
opphold og 
aktiviteter. 

Stedet kan ha minst 
en møteplass med 
enkel tilrettelegging 
for opphold og 
aktiviteter 

Bolig 
 

Boligtilbudet skal 
være variert og 
tilpasset ulike 
befolkningsgrupper 

Boligtilbudet skal 
være variert og 
tilpasset ulike 
befolkningsgrupp
e 

Senteret skal ha et 
variert boligtilbud 

Det er ikke krav om 
boliger på 
knutepunktet. 

Arbeidsplasser 
 
 

Arbeidsplassintensiv 
utadrettet 
næringsvirksomhet 
er en hovedfunksjon 
i senteret. Senteret 
har også lokalt rettet 
næringsvirksomhet 

Senteret har 
hovedsakelig 
lokalt rettet 
næringsvirksomh
et, men også noe 
utadrettet 
næringsvirksomh
et. 

Senteret har lokalt 
rettet nærings-
virksomhet utover 
handel. 

Stedet kan ha noe 
lokalt rettet 
næringsvirksomhet 
utover handel.   

 

Tabell 5.1 viser forslag til kriterier for inndeling av framtidig funksjonell senterstruktur. 
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6 VURDERTE SENTRE I BÆRUM KOMMUNE 

 

Kapittel 5 presenterer en gjennomgang av 15 potensielle sentre i Bærum 
kommune. Utvalget tar utgangspunkt i områder kommunen ønsker vurdert. 

Sandvika og Fornebu er etter kommunens ønske utelatt fra vurderingen, da disse 
områdene behandles i andre planprosesser. Begge inngår i den samlede 
vurderingen av senterstrukturen i kommunen.  

For hvert potensielle senterområde beskrives først dagens situasjon gjennom kart 
som viser dagens situasjon i form av arealbruk, boligtypologi, befolkningstetthet, 
arbeidsplasstetthet og gangtilgjengelighet.  

Funnene oppsummeres i en SWOT- analyse som vurderer sentrenes 
utviklingspotensial, herunder potensial sett i forhold til anbefalt strukturnivå og 
konkurranseforhold sentrene i mellom. Deretter beskrives konsekvenser for 
tilgrensende områder, overordnede rammer for utviklingen og anbefalt nivå i 
senterstrukturen. 

I et oppsummerende kart vises transformasjons- og fortettingsområder, og anbefalt 
senteravgrensning. 

Analyser og fortettingspotensial er vurdert på et overordnet nivå, og kan tjene som 
et grunnlag for mer detaljert planlegging av hvert enkelt sted.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figur 6.1 viser geografisk fordeling for den samlede vurderingen av senterområdene. Grønn farge 
viser områder som er innenfor 5 minutter gange fra sentralt knutepunkt, mens gul farge viser områder 
innenfor en radius på 10 minutter.  
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6.1 BEKKESTUA 

 

Lokalisering 
Bekkestua ligger sentralt øst i Bærum kommune og er et forholdvis nytt og tydelig 
definert senter som innehar de fleste funksjoner.  
 
Arealbruk 
I sentrumsområdet er det forholdvis stor andel grå flater og lite blågrønnstruktur. 
Utenfor sentrumsområdet preges området av boligbygg, undervisningsbygg, 
idrettsanlegg og mindre landbruksområder. Bygnings- og boligtypologien er av 
blandet karakter. Boligtettheten er forholdvis lav, med enkelte delområder med høy 
tetthet. I tilknytning til senterområdet er det forholdvis høy arbeidsplasstetthet. 
Bekkestua har en forholdsvis høy grad av bymessighet. 
 
Transport 
Bekkestua har både buss og skinnegående transport, og fremstår som et tydelig 
kollektivknutepunkt i en bymessig sammenheng. 
 

 
 
 
 

 

 

Bekkestua senter 

AREALBRUK 

   
Kartet viser den tydelige senterstrukturen på Bekkestua. 
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BOLIGTYPOLOGI 

 

Kartet viser høy grad av eneboligbebyggelse, med enkelte leilighetsbygg innenfor 5 gange fra T-
banestoppet. Andre områder med høyere tetthet ligger utenfor gangavstand.  

BEFOLKNINGSTETTHET 

          

Kartet viser en forholdsvis lav tetthet innenfor 10 minutters gange. 
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 ARBEIDSPLASSTETTHET 

 

Kartet viser en forholdvis høy arbeidsplasstetthet i tilknytning til senterområdet. 

SWOT- ANALYSE 

Dagens situasjon 

Styrker 

 Tydelig senter og knutepunkt. 

Svakheter 

 Lite grønnstruktur 

 Nyere bebyggelse med noe svak historisk forankring 

 Nærområdet er hovedsakelig bebygd, men med generelt lav tetthet 

Fremtidig situasjon 

Muligheter 

 Utvikling av Bekkestua og Gjønnes må sees i sammenheng 

 Ny tverrforbindelse Gjønnes – E18 vil avlaste sentrum for 
gjennomgangstrafikk og bedre fremkommelighet for buss 

 Stort utviklingspotensial mot Gjønnes i sørvest.  

 Mulighet for transformasjon av småhusbebyggelse nær senteret. 

 Fortetting og transformasjon vil gi et tydeligere definert senter 

 Omdisponering av areal avsatt til idrett i senterområdet 

 Behov for parkeringshus/kjeller ved Gjønnes 

Trusler 

 Utfordrende å transformere etablerte boligstrøk 
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OPPSUMMERING 

 
 

Utviklingspotensial 

Sentrumsavgrensing 

 Sentrumsavgrensing utvides noe i nord og sørøst for å legge til rette for 
en mer tydelig avgrensning mellom sentrum, overordnet infrastruktur og 
randbebyggelse  

Utbygging 

 Fortetting vil gi et tydeligere definert senter og legge til rette for å utvikle 
Bekkestua til en reell småby 

 Utvikling hovedsakelig gjennom transformasjon av spredt boligbebyggelse 
og parkeringsareal 

 Forslag til fortetting legger til rette for mer helhetlig bebyggelsesstruktur 
mellom Bekkestua og Gjønnes T-banestasjoner 

 1600-1700 nye boliger 
 
 

Behov for samordnet planlegging: Utvikling av Bekkestua og Gjønnes må 
sees i sammenheng. 

 

 

Anbefalt nivå i senterstrukturen: Småby 

 

 

 

FORTETTING OG TRANSFORMASJON 

 

Kartet viser utbyggingspotensial på 1600-1700 nye boliger i tilknytning til Bekkestua. 
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6.2 BÆRUMS VERK 

 
Lokalisering 
Bærums verk ligger i landlige omgivelser og er en attraksjon med stor 
kulturhistorisk dybde.  
 
Arealbruk 
Elvedalen preges av historisk kulturmiljø, kulturlandskap og grønnstruktur. Fv. 168 
Lommedalsveien avgrenser tydelig senterområdet mot øst. Bygnings- og 
boligtypologien er av blandet karakter, med et klart skille mellom historisk miljø- og 
næringsvirksomhet langs elva Lomma, og nyere bebyggelse på åskammene. 
Befolkningstettheten er svært av innenfor 5 minutter fra senterområdet, men 
arbeidsplasstettheten er forholdsvis høy. Bærums Verk har lav til ingen 
bymessighet, og fremstår som en liten, historisk landsby. 
 

Transport 
Bærums verk har bussforbindelse. 
 
 
 
 
 

 

 
Senterområdet på Bærums verk 

AREALBRUK 

  

Kartet viser tydelig senterområdet langs elva Lomma 
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BOLIGTYPOLOGI 

 

Kartet viser områdets blandede bebyggelse. Områdene med høyest tetthet har generelt dårlig 
tilgjengelighet til senterområdet 

BEFOLKNINGSTETTHET 

 

Kartet viser høy befolkningstetthet i enkelte områder. Innenfor 5 minutter fra senter er tettheten lav. 
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ARBEIDSPLASSTETTHET 

 

Kartet viser forholdsvis høy arbeidsplasstetthet i senterområdet. 

SWOT- ANALYSE 

 

Dagens situasjon  

Styrker 

 Unikt kulturhistorisk miljø 

 Grønnstruktur 

 Naturmangfold 

 Hele senterområdet oppfattes som en sammenhengende møteplass 

Svakheter 

 Lite tilgjengelig senter på grunn av topografi, barrierer, og avstand til 
bebyggelse. 

 Bilbasert 

 Senterområdets funksjoner bør styrkes. 
 

Fremtidig situasjon 

Muligheter 

 Styrking av senterfunksjoner og program 

 Område nord for senterområdet kan utvikles for å styrke markedsgrunnlag 
og sosial infrastruktur(barnehage). Ved utvikling forutsettes randsonen til 
elva Lomma ivaretatt og styrket. 

Trusler 

 Svekking av senterfunksjoner på grunn av svakt markedsgrunnlag. 
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OPPSUMMERING 

 
 

Utviklingspotensial 

Sentrumsavgrensing 

 Ingen endring 

Utbygging 

 Forslag til utbygging legger til rette for flere bosatte i senterområdet og 
dermed større mangfold og folkeliv gjennom dagen 

 Styrking av senterfunksjoner internt i senterområdet bør vurderes 

 200 nye boliger 

 

Behov for samordnet planlegging: ingen særskilte behov. 

 

 

Anbefalt nivå i senterstrukturen: Lokalsenter 

 

 

 

 

 

 

 

FORTETTING OG TRANSFORMASJON 

 

Kartet viser utbyggingspotensial på 200 nye boliger i tilknytning til Bærums verk. 
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6.3 EIKSMARKA 

 

Lokalisering 
Eiksmarka ligger nordøst i Bærum kommune nær grensen til Oslo kommune. 
Senteret er lite, men tydelig definert.  
 

Arealbruk 
I nærområdet er det en høy andel grønnstruktur. Bygningene består i hovedsak av 
eneboliger, undervisningsbygg og noe handel- og forretningsbygg i senterområdet. 
Befolkningstettheten er lav. Langs Niels Leuchs vei har områder forholdsvis høy 
arbeidsplasstetthet. Eiksmarka har ingen bymessighet i dag.  

Transport 
Eiksmarka har både buss og skinnegående transport, og fremstår som et tydelig 
kollektivknutepunkt i et eneboligstrøk.  
 
 
 
 
 
 
 

 
 
Eiksmarka senter 

AREALBRUK 
 

  

Kartet viser et tydelig definert senter og større ubebygde arealer i nordvest. 
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BOLIGTYPOLOGI 

 

Kartet viser et område preget av eneboliger og tomannsboliger. De tetteste områdene ligger 
hovedsakelig utenfor gangavstand, og mange av dem sokner til Lijordet og Østerås t-banestopp.  

BEFOLKNINGSTETTHET 

        

Kartet viser et område med lav tetthet. 
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ARBEIDSPLASSTETTHET 

 

Kartet viser at en del arbeidsplasser er etablert langs Niels Leuchs vei. 

SWOT- ANALYSE 

 

Dagens situasjon  

Styrker 

 Tydelig knutepunkt 

 Store utbyggingsmuligheter 

Svakheter 

 Store arealer nær senter er avsatt til fotballbaner, plen, tennisbaner, skole 
og barnehage. 
 

Fremtidig situasjon 

Muligheter 

 Utviklingen må sees i sammenheng med utbyggingen av Fossum (1600-
2000 boliger) som forutsetter mating til Eiksmarka t-bane. 

 Skolens idrettsareal bør flyttes vestover for å frigjøre senterareal. Tiltaket 
kan også bidra til å bedre trafikksikkerheten ved skoleområdet. Områder i 
vest har flere eksisterende fotballbaner som bør kunne benyttes av ulike 
brukergrupper, også skolen. 

 Betydelig utbygging forutsatt ivaretakelse og styrking av landskapsdrag, 
naturmangfold og turstier. 

 Flytting av barnehager til mer arealer langs Niels Leuchs vei med bedre 
adkomstforhold 

Trusler 

 Mulighet for tap av særpreg ved feilaktig utbygging 
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OPPSUMMERING 

 
 
 

Utviklingspotensial 

Sentrumsavgrensing 

 Det foreslås å utvide senteravgrensingen noe i vestlig retning for å ha nok 
areal til å legge til rette for et reelt senterområde 

Utbygging 

 Forslag til utbygging bygger opp om T-banestasjonen som et viktig 
transportknutepunkt i område 

 Forslag til utbygging øker andelen bosatte i senterets nærområde 

 500 nye boliger 

 
 

Behov for samordnet planlegging: Utvikling av Fossum, Eiksmarka og 
Østerås må sees i sammenheng. 

 

 

Anbefalt nivå i senterstrukturen: Lokalsenter 

 

 

 

 

 

FORTETTING OG TRANSFORMASJON 

 

Kartet viser et utbygningspotensial på 500 nye boliger på Eiksmarka. 
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6.4 GJETTUM 

 
 
Lokalisering 
Gjettum ligger nord for Sandvika og fremstår som et lite definert senterområde.  
 
Arealbruk 
Området grenser mot naturområde i nord, og har noe grønnstruktur mellom bygg 
og boligområder.  T-bane og Fv. 160 skaper tydelig barriere i området. Bygnings- 
og boligtypologien er av blandet karakter. Befolkningstettheten er lav. I tilknytning 
til bane og vei er det etablert en del arbeidsplasser. Gjettum har ingen bymessighet 
i dag. 
 
Transport 
Gjettum har bussbetjening og skinnegående transport under utarbeidelse, og 
fremstår som et tydelig kollektivknutepunkt. 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
Kartet viser gamle Valler stasjon hvor nye Gjettum stasjon etableres. Kilde: https://maps.google.no/ 

AREALBRUK 
 

  

Kartet viser et typisk boligområde med vei og bane som tydelige barrierer. 

https://maps.google.no/
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BOLIGTYPOLOGI 

 

Kartet viser at stasjonsnære områder preges av boligbebyggelse, hovedsakelig rekkehus.  

BEFOLKNINGSTETTHET 

 

Kartet viser at området har lav befolkningstetthet. 
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ARBEIDSPLASSTETTHET 

 

Kartet viser at arbeidsplasser i hovedsak er lokalisert langs vei og bane. 

SWOT- ANALYSE 

 

Dagens situasjon  

Styrker 

 Utbyggingspotensial 

 Geografisk fordeling 

Svakheter 

 I likhet med flere av de mindre senterområdene kunne senteret hatt flere 
funksjoner. 

 Barrierer og topografi 
 
 

Fremtidig situasjon 

Muligheter 

 Etablere ny blandet bebyggelse som skjermer mot støy 

 Utvikling av ett tydelig definert knutepunkt, med dagligvarehandel i 
stasjonsområdet.  

 Utbygging. 
 

Trusler 
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OPPSUMMERING 

 
 

Utviklingspotensial 

Senteravgrensing 

 Ingen avgrensing i dag, og det anbefales heller ikke å opprett et nytt 
senterområde enn så lenge 

Utbygging 

 Forslag til utbyggingsområder bygger opp om nye Gjettum stasjon 

 Ca. 300-350 nye boliger 

 
 

Behov for samordnet planlegging: må sees i sammenheng med øvrig 
knutepunktutvikling. 

 

 

Anbefalt nivå i senterstrukturen: Knutepunkt 

 

 

 

 

 

 

 

FORTETTING OG TRANSFORMASJON 

 

Kartet viser at området utbyggingspotensial på 300-350 nye boliger rundt T-bane holdeplassen. 
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6.5 HASLUM 

 

Lokalisering 
Haslum ligger sentralt i Bærum kommune. Senterområdet har en lite lesbar 
avgrensning.   
 
Arealbruk 
Området grenser mot et naturområde i vest, og har noe grønnstruktur mellom bygg 
og boligområder.  Elvedal, T-bane og Fv. 163 skaper tydelig barriere i området. 
Bygnings- og boligtypologien er av blandet karakter, men nær senterområdet 
preges stedet av boligbebyggelse. Befolkningstettheten er moderat, og 
arbeidsplasstettheten er lav. Haslum har ingen bymessighet i dag. 
 
Transport 
Haslum har bussbetjening og skinnegående transport under utarbeidelse, og 
fremstår som et tydelig kollektivknutepunkt i et boligområde overveiende dominert 
av eneboliger.  
 
 
 

 
 
Haslum  

AREALBRUK 
 

  

Kartet viser et område preget av boligbebyggelse med handel- og forretningsvirksomhet langs vei. 
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BOLIGTYPOLOGI 

 

Kartet viser at nærområdet til t-banestoppet hovedsakelig består av eneboligbebyggelse, med unntak 
for tre boligblokker rett ved stasjonen. 

 BEFOLKNINGSTETTHET 

 

Kartet viser at området har moderat befolkningstetthet 
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 ARBEIDSPLASSTETTHET 

 

Kartet viser at området har lav arbeidsplasstetthet. 

SWOT- ANALYSE 

 

Dagens situasjon  

 

Styrker 

 T-bane tilknytning 

Svakheter 

 Lite definert senterområde 

 Handel og annen service spredt på 3-4 adskilte områder 

 Mange barrierer  

 Helningsgrad 
 

 

Fremtidig situasjon 

 

Muligheter 

 Fortetting 

 Etablere ny blandet bebyggelse som skjermer mot støy 

 Utvikling av ett tydelig definert knutepunkt, med dagligvarehandel i 
stasjonsområdet.  

 Boligbygging gjennom fortetting. 

 Må sees i sammenheng med utviklingen av Bekkestua/ Gjønnes.  
 

Trusler 
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OPPSUMMERING 

 
 
 

Utviklingspotensial 

Senteravgrensing 

 Ingen avgrensing i dag, og det anbefales heller ikke å opprette et nytt 
senterområde enn så lenge 

Utbygging 

 Forslag til utbyggingsområder bygger opp om nye Haslum stasjon  

 400-450 nye boliger 

 

Behov for samordnet planlegging: må sees i sammenheng med øvrig 
knutepunktutvikling. 

 

 

Anbefalt nivå i senterstrukturen: knutepunkt. 

 

 

 

 

 

 

FORTETTING OG TRANSFORMASJON 

 

Kartet viser et utbyggingspotensial på 400-450 nye boliger 
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6.6 HOSLE 

 

Lokalisering 
Hosle ligger sentralt i Bærum kommune og fremstår ikke som et senterområde i 
dag. 
  
Arealbruk  
I vest grenser boligområdene mot et særpreget og verdifullt kulturlandskap. 
Bygnings- og boligtypologien er variert, men preges av eneboliger og 
undervisningsbygg. Befolknings- og arbeidsplasstetthet er lav. Hosle har ingen 
bymessighet i dag. 
 
Transport 
Hosle har bussbetjening, og fremstår som et rent boligområde i utkanten av 
tettbebyggelsen i Bærum.  
 
 
 
 
 

 

 
 
Hosle senter 

AREALBRUK 
 

  

Kartet viser at kulturlandskap, boliger og undervisningsbygg preger området. 
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BOLIGTYPOLOGI 

 

Kartet viser en variert boligtypologi. Store deler av senterets nærområde er ikke bebygd, og er 
sannsynglivis ikke bebyggbar grunnet verdifull  natur- og kulturverdi. 

BEFOLKNINGSTETTHET 

 

Kartet viser en forholdsvis lav befolkningstetthet. 
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ARBEIDSPLASSTETTHET 

 

Kartet viser at område har lav arbeidsplasstetthet. 

SWOT- ANALYSE 

 

Dagens situasjon  

 

Styrker 

 Bygningsstruktur i senterområdet 

 Kulturmiljø og kulturlandskap 

Svakheter 

 Mangel på skinnegående transport 

 Oppfattes ikke som et senterområde 

Fremtidig situasjon 

 

Muligheter 

 Utbygging på deler av jordet i nordvest 

 Styrking av grønnstruktur og sammenhenger 

Trusler 

 Tap av kulturmiljø 

 Usikkert om Østeråsbanen forlenges hit 
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OPPSUMMERING 

 

Utviklingspotensial 
 

Senteravgrensing 

 Ingen avgrensing i dag, og det anbefales heller ikke å opprett et nytt 
senterområde enn så lenge 

Utbygging 

 Utbygging betinger t-bane, vurderes derfor på et senere tidspunkt 
 Potensial for 80 nye boliger 

 

Behov for samordnet planlegging: ingen spesielle. 

 

 

Anbefalt nivå i senterstrukturen: utgår, i påvente av eventuell tilknytning til 
Østeråsbanen.  

 

 

 

 

 

 

 

FORTETTING OG TRANSFORMASJON 

 

Kartet viser svært moderat utbygging på Hosle før eventuell tilknytning til t-bane er avklart. 
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6.7 HØVIK 

 
Lokalisering 
Høvik ligger sentralt langs sjøsiden i Bærum kommune og har et tydelig definert 
senter. E18 skaper en barriere mellom senteret og jernbanestasjonen.  
 

Arealbruk  
Grønnstruktur er i hovedsak mellom byggene og det er få fellesområder. Bygnings- 
og boligtypologien er av blandet karakter. Kontor, handel- og forretningsbygg er 
lokalisert på sørsiden av E-18. Befolkningstettheten er lav, og 
arbeidsplasstettheten er stedvis høy. Høvik har ingen bymessighet i dag. 
 

Transport 
Høvik har både bussbetjening og skinnegående transport, men fremstår som et 
utspredt kollektivknutepunkt, lite tilrettelagt for gående.  
 
 
 
 
 
 

 
 
Høvik senter 

AREALBRUK 
 

  

Kartet viser et todelt boligområde hvor arbeidsplasser er lokalisert sør for E18. 
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BOLIGTYPOLOGI 

 

Kartet viser at en variert boligtypologi med høy andel eneboliger nær senterområdet. De tetteste 
områdene ligger i ytterkant av knutepunktets nærområde. Nedgradering av E18 til lokalvei og 
etablering av gangfelt på denne vil bedre tilgjengeligheten i området.  

BEFOLKNINGSTETTHET 

 

Kartet viser lav befolkningstetthet. 
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 ARBEIDSPLASSTETTHET 

 

Kartet viser høy arbeidsplasstetthet sør for E 18. 

SWOT- ANALYSE 

 

Dagens situasjon  

 

Styrker 

 

Svakheter 

 Oppfattes som ikke som et helhetlig sted pga. vei, jernbane og topografi. 

 

Fremtidig situasjon 

Muligheter 

 Fortetting og utbygging ved eksisterende senter. Betydelig økning i 

byggehøyde og volum mot E-18. Parkeringsplasser under senter, ny 

møteplass mot bebyggelse i sør. Tiltaket vil bidra til støyreduksjon for 

eksisterende boligbebyggelse. 

 

 Fortetting i forbindelse med senterområdet betinger styrket kobling til 
jernbanen. 
 

 Nedgradering av E18 til lokalvei og etablering av gangfelt på denne vil 
bedre tilgjengeligheten i området.  

 

Trusler 
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OPPSUMMERING 

 
 

Utviklingspotensial 

Senteravgrensing 

 Som i dag 

Utbygging 

 Forslag til utbygging bygger opp om Høvik som et framtidig lokalsenter 
med variert innhold 

 Forslag til utbygging legger til rette for å bedre tilknytningen mellom Høvik 
senter og Høvik stasjon 

 Større utbygging betinger omlegging av E18 

 850-900 nye boliger 
 

 

Behov for samordnet planlegging: må sees i sammenheng med ny E-18 

 

 

Anbefalt nivå i senterstrukturen: Lokalsenter 

 

 

 

 

 

 

FORTETTING OG TRANSFORMASJON 

 

Kartet viser et utbyggingspotensial på 850-900 nye boliger 
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6.8 JAR 

 

Lokalisering 
Jar ligger øst i Bærum kommune ved grensen til Oslo.  
 
Arealbruk  
Grønnstruktur er i hovedsak i tilknytning til Jarmyra og Lysakerelva. Jar fremstår 
som et rent eneboligområde, hvor både befolkningstettheten og 
arbeidsplasstettheten er lav. Det ligger en dagligvarebutikk ved t-banestoppet, men 
stedet oppfattes allikevel ikke som et tydelig definert senter. Jar har ingen 
bymessighet i dag. 
 
Transport 
Jar har både bussbetjening og skinnegående transport, og fremstår som er et 
kollektivknutepunkt i et rent boligområde preget at eneboliger.  
 
 
 
 
 
 
 

 
 
T-banestasjonen på Jar 

AREALBRUK 
 
 

  

Figuren viser et område preget av eneboliger, Jarmyra og Lysakerelva. 
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BOLIGTYPOLOGI 

 

Kartet viser at Jar er et utpreget eneboligområde. 

BEFOLKNINGSTETTHET 

 

Kartet viser at området har lav befolkningstetthet. 
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ARBEIDSPLASSTETTHET 

 

Kartet viser at Jar har lav arbeidsplasstetthet 

SWOT- ANALYSE 

 

Dagens situasjon  

 

Styrker 

 Blågrønnstruktur ved Lysakervassdraget. 

Svakheter 

 Udefinert senter 

 

Fremtidig situasjon 

 

Muligheter 

 Bør forbli et kollektivknutepunkt 

Trusler 
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OPPSUMMERING 

 
 

Utviklingspotensial 

Senteravgrensing 

 Ingen avgrensing i dag, og det anbefales heller ikke å opprette et nytt 
senterområde enn så lenge 

Utbygging 

 Ingen større transformasjons- og fortettingsområder, annet enn visse 
muligheter for mindre eplehagefortetting 
 
 

Samordnet planlegging: må sees i sammenheng med knutepunktutvikling. 

 

 

Anbefalt nivå i senterstrukturen: knutepunkt 

 

 

 

 

 

 

 

FORTETTING OG TRANSFORMASJON 

 

Det foreslås ingen større utbygging på Jar i denne omgang 



Senteranalyse for Bærum kommune 56 

 
 

Bærum kommune Asplan Viak AS 

 

6.9 KOLSÅS 

 

Lokalisering 
Kolsås ligger nord for Sandvika og er et senter med tydelig funksjon og 
avgrensning.  

Arealbruk 
Landskapet preges av Kolsåstoppen i nordvest, samt jorder og elvelandskap i sør 
og vest. Bygnings- og boligtypologien er av blandet karakter. Nær senteret er det i 
hovedsak boliger med en klar avgrensning mot militæranlegget i nord. Mot sør er 
store områder avsatt til undervisningsbygg. Befolkningstettheten er moderat, og 
arbeidsplasstettheten er lav. Kolsås har ingen bymessighet i dag. 
 
Transport 
Kolsås har bussbetjening og skinnegående transport er under utbygging, og 
fremstår som et tydelig kollektivknutepunkt med stort potensial i et område preget 
av lav utnyttelse.  
 
 
 
 
 

 
 
Kolsås senter  

AREALBRUK 
 

  

Kartet viser et område som preges av forsvaret, senterområdet, jorder og undervisningsbygg. 
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BOLIGTYPOLOGI 

 

Kartet viser områdets blandede boligtypologi, hovedsakelig rekkebusbebyggelse i senterets 
nærområde og eneboliger lengre ut.  

BEFOLKNINGSTETTHET 

 

Kartet viser senterområder med forholdsvis lav tetthet  
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ARBEIDSPLASSTETTHET 

 

Kartet viser at innenfor senterområdet er det forholdsvis lav arbeidsplasstetthet. 

SWOT- ANALYSE 

Dagens situasjon  

Styrker 

 Tydelig senter 

Svakheter 

 Militæranlegget deler området. 

 Svært lav arealutnyttelse sør og vest for senteret 

Fremtidig situasjon 

Muligheter 

 Stort utbyggingspotensial sørvest for senteret. Ved eventuell nedbygging 
av dyrka mark ved Løken gård forutsettes det høy tetthet. Dette vil i tillegg 
muliggjøre en styrking av gang- og sykkelveier og øvrig blågrønn struktur i 
området. 

 Senterområdet består av store parkeringsarealer, med et betydelig 
utviklingspotensial. 

 Transformasjon og fortetting av Kolsås leir. 

 Innfartsparkering kan integreres i et revitalisert senter 

 Har med rette virkemidler mulighet til å bli et senterområde ala Bekkestua, 
både i form av størrelse og profil. 

Trusler 

 Opprettholdelse av store arealer til innfartsparkering på bakkeplan vil 
kunne hindre etablering av et mer funksjonelt og bypreget senterområde 

 Planer for etablering av ulike idrettsanlegg på jordene til Løken gård bør 
revurderes og sees i en større sammenheng for hele området. Det 
samme gjelder planteutsalget på det samme jordet. 

 Mulig konflikt med jordvernet ved nedbygging av arealer på Løken gård 
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OPPSUMMERING 

 
 

Utviklingspotensial 

Senteravgrensing 

 Det forslås å utvide dagens senteravgrensing i sydlig retning for å 
inkludere et område som i dag benyttes til flateparkering 

Utbygging 

 Forslag til utbygging bygger opp om Kolsås t-banestasjon 

 Forslag til utbygging baseres på transformasjon av militært anlegg med 
lav arealutnyttelse i dag  

 Forslag til utbygging med høy arealutnyttelse på deler av Løken gård vil 
være en mer bærekraftig arealbruk enn idrett og arealkrevende handel, 
slik det er lagt opp til i dag  

 Forslag til utbygging bygger opp om Kolsås senterområde som en mulig 
fremtidig småby som kan betjene Bærum vest 

 Opp mot 2400 nye boliger 
 

 

Samordnet planlegging: Utviklingen av Kolsås må sees i sammenheng med 
utbygging av nærliggende sentre og senterstrukturen forøvrig. 

 

 

Anbefalt nivå i senterstrukturen: Småby 

 

 

 

FORTETTING OG TRANSFORMASJON 

 

Kartet viser at utbyggingspotensialet på Kolsås er opp mot 2400 nye boliger 
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6.10 LYSAKER 

 
 
Lokalisering 
Lysaker ligger ved sjøfronten øst i Bærum kommune, på grensen til Oslo.  
 
Arealbruk 
Lysakerelva vises stedvis i det bebygde landskapet. Bygnings- og boligtypologien 
er av blandet karakter, men senterområdet langs E18 preges av kontorbygg. 
Befolkningstettheten er lav, mens arbeidsplasstettheten svært høy. Lysaker har 
bymessig struktur men mangler variert innhold, boliger og dermed folkeliv utenom 
kontortid.  
 
Transport 
Kollektivknutepunktet er blant de mest trafikkerte i Norge. Lysaker har både 
bussbetjening og skinnegående transport og fremstår som et tydelig 
kollektivknutepunkt i moderne næringsområde dominert av arealeffektive 
kontorarbeidsplasser. 
 
 
 
 
 

 
 
Lysaker bærer preg av å være trafikknutepunkt og kontorarbeidsplass. 

AREALBRUK 
 

  

Kartet viser en arealbruk som domineres av trafikk og kontorarbeidsplasser. 
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BOLIGTYPOLOGI 

 

Kartet viser at eneboliger preger området utenfor kontorarbeidsplassene. I tillegg er det 5-6 
leilighetsbygg ytterst mot fjorden.  

BEFOLKNINGSTETTHET 

 

Kartet viser at få er bosatt innenfor 5 minutters gange fra knutepunkt. 
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ARBEIDSPLASSTETTHET 

 

Kartet viser at arbeidsplasstettheten er svært høy. 

 

SWOT- ANALYSE 

Dagens situasjon  

Styrker 

 Tydelig definert knutepunkt med svært mange kontorarbeidsplasser 

 Nærhet til CC-Vest, etablert og velfungerende shoppingsenter i Oslo 

 Strategisk beliggenhet i forhold til Oslofjorden og Lysakerelva, samt som 
inngangsport til Fornebu 

 Svært god kollektivbetjening 

Svakheter 

 For få bosatte gjør området relativt dødt utenom kontortid 

 Mye trafikk og trafikkareal gir dårlig tilgjengelighet for gående, samt støyede og 
mindre trivelige oppholdsarealer på deler av området 

Fremtidig situasjon 

Muligheter 

 Må sees i sammenheng med utviklingen av Oslos sjøfront i øst. Satsing på 
Lysaker kan åpne for etablering av ny by på tvers av kommunegrensene 

 Utbygging av boliger langs Lysakerelva nord for senterområdet forutsatt styrking 
av grønnstruktur og allmenn tilgjengelighet langs elva.  

 Flere bosatte vil kunne vitaliserer Lysaker utenom kontortid, og derigjennom øke 
områdets attraktivitet. 

 Mulighet for attraktive boliger langs sjøfronten 

 Mulighet for etablering av lokk over deler av E18 

 Lysaker har svært god kollektivbetjening, høyt antall kontorarbeidsplasser, 
nærhet til Oslo og Fornebu, sjø og vann, men mangler boliger som kan vitalisere 
området utenom kontortid. Lysaker ligger også strategisk lokalisert i forhold til 
viktige utbyggingsområder i Oslo, og bør kunne utvikles som et felles byområde 
på grensen mellom Oslo og Bærum.  

Trusler 

 Trafikkareal og trafikkstøy 
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OPPSUMMERING 

 

Utviklingspotensial  

Senteravgrensning 

 Samme som i dag 

Utbygging 

 Forslag til utbygging muliggjør flere bosatte i og ved senterområdet 

 Forslag til utbygging baseres på transformasjon av næring og spredt 
boligbebyggelse med lav arealutnyttelse i dag  

 Forslag til utbygging bygger opp om Lysaker felles byområde på grensen 
mellom Oslo og Bærum 

 1550 nye boliger 

 I tillegg er det et stort utbyggingspotensial på Oslosiden, som kan bidra til 
å gjøre Lysaker til en reell by 

 

Samordnet planlegging: Utvikling må sees i sammenheng med Fornebu og 
senterstrukturen forøvrig. 

 

 

Anbefalt nivå i senterstrukturen: By (fremtidig) 

 

 

 

 

FORTETTING OG TRANSFORMASJON 

 

Kartet viser potensial for 1550 nye boliger 
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6.11 RYKKINN 

 

Lokalisering 
Rykkinn ligger vest i Bærum kommune og har et senter med tydelig funksjon og 
avgrensning.  

Arealbruk 
Gjennom boligområdet er det nær sammenhengende grønnstruktur fra Eineåsen 
og til senterområdet. Jorder og kirkegård preger området i sør. Bygnings- og 
boligtypologien er av blandet karakter, men har en vesentlig høyere andel 
blokkbebyggelse enn Bærum forøvrig. Befolkningstettheten er forholdsvis høy, 
mens arbeidsplasstettheten er lav. Rykkinn har ingen bymessighet i dag. 

Transport 
Rykkinn har bussforbindelse, og fremstår som en relativt ferdig utbygd drabantby i 
utkanten av den tettbebygde delen av Bærum. 
 
 
 
 
 
 

 
 
Rykkinn senter 

AREALBRUK 
 

  

Kartet viser blokkbebyggelsen nord for senteret, kirkegård og kulturlandskap i sør. 
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 BOLIGTYPOLOGI 

 

Kartet viser at Rykkinn har en høy andel blokkbebyggelse. 

BEFOLKNINGSTETTHET 

 

Kartet viser at Rykkinn har høy befolkningstetthet 
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ARBEIDSPLASSTETTHET 

 

Kartet viser at Rykkinn har forholdsvis lav arbeidsplasstetthet 

SWOT- ANALYSE 

 

Dagens situasjon  

 

Styrker 

 Sammenhengende grønnstruktur 

 Høy tetthet 

 Tydelig senter 

Svakheter 

 Løsrevne områder med såpass høy tetthet har tidligere skapt sosiale 
utfordringer (drabantbyer uten øvrig bymessig tilbud) 

 

Fremtidig situasjon 

 

Muligheter 

 

 Tydeligere definert senter, med lokal service og funksjoner. 

 Langsiktige planer for mulig forlengelse av Kolsåsbanen 

 

Trusler 
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OPPSUMMERING 

 

Utviklingspotensial 

Senteravgrensing 

 Som i dag 

Utbygging 

 Ingen større transformasjons- og fortettingsområder 

 Utbedring av selve senterområdet er allerede på gang, og kan eventuelt 
fortsettes 

 

Samordnet planlegging: ingen særskilte behov 

 

 

Anbefalt nivå i senterstrukturen: Lokalsenter 

 

 

 

 

 

 

 

 

FORTETTING OG TRANSFORMASJON 

 

Kartet viser at det ikke anbefales utbygging i Rykkinn, utenom generell utvikling av selve senteret.  
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6.12 SLEPENDEN 

 

Lokalisering 
Slependen ligger helt vest i Bærum, ved grensen til Asker kommune.  

Arealbruk 
Området oppfattes som et kollektivknutepunkt. Topografi, toglinje og veier skaper 
barriere og gjør at området ikke oppfattes som et samlet sted. Bygnings- og 
boligtypologien er av blandet karakter med noe handel- og kontorvirksomhet langs 
jernbanen. Befolkningstettheten er forholdsvis lav, og arbeidsplasstettheten er 
moderat. Slependen har ingen bymessighet i dag.  
 
Transport 
Slependen har både bussbetjening og skinnegående transport og fremstår som et 
kollektivknutepunkt. 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
Slependen 

AREALBRUK 
 

  

Kartet viser områdets komplekse karakter 
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BOLIGTYPOLOGI 

 

Kartet viser blandet boligbebyggelse. 

BEFOLKNINGSTETTHET 

 

Kartet viser forholdsvis lav befolkningstetthet 
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ARBEIDSPLASSTETTHET 

 

Kartet viser forholdsvis moderat arbeidstetthet. 

SWOT- ANALYSE 

 

Dagens situasjon  

 

Styrker 

 Etablert knutepunkt 

 

Svakheter 

 Oppleves fragmentert 

 

Fremtidig situasjon 

 

Muligheter 

 Butikksenter (Malerstua) og parkeringsplasser kan transformeres/fortettes 

 

Trusler 
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OPPSUMMERING 

 
 

Utviklingspotensial 

Sentrumsavgrensing 

 Ingen avgrensing i dag, og det anbefales heller ikke å opprette et 
nytt senterområde enn så lenge 

Utbygging 

 Forslag til utbygging bygger opp om stasjonsområdet 

 70-100 nye boliger enheter ved stasjonsområdet. 
 

 

Samordnet planlegging: må sees i sammenheng med knutepunktutvikling. 

 

 

Anbefalt nivå i senterstrukturen: Knutepunkt 

 

 

 

 

 

 

 

FORTETTING OG TRANSFORMASJON 

 

Kartet viser fortettingspotensial for Slependen på 70-100 boliger 
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6.13 STABEKK 

 
 
Lokalisering 
Stabekk ligger nær sjøfronten nord for Fornebu og E18, hvor deler av 
bygningsmassen vitner om stor kulturhistorisk dybde.  

Arealbruk 
En liten, historisk stasjonsby omkranset av hovedsakelig eldre småhusbebyggelse. 
Sentrumsområdet er langstrakt, og følger en sving med stor høydeforskjell. 
Manglende sammenheng i bygningsstruktur og gateforløp gir et lite lesbart 
sentrumsområde. Samtidig har deler av gateforløpet aktive fasader på gateplan 
som gir mulighet for attraktivt byliv, blant annet langs kinobygget. 
Befolkningstettheten er forholdsvis moderat. Det er etablert en del arbeidsplasser i 
sentrumsområdet. Stabekk har tilløp til bymessighet av høy kvalitet, men 
strukturen mangler sammenheng og lesbarhet.  
 
Transport 
Stabekk har både bussbetjening og skinnegående transport, og fremstår som et 
tydelig kollektivknutepunkt i et område med innslag av bymessig bebyggelse og 
struktur. Dette er elementer å bygge videre på for å skape et attraktivt sentrum. 
 
 

 
 
Stabekk senter 

AREALBRUK 
 

  

Kartet viser tydelig senterstrukturen nord for toglinjen.  
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BOLIGTYPOLOGI 

 

Kartet viser at området har blandet bebyggelse, men hovedsakelig eneboligbebyggelse utenfor 
senterområder.  

BEFOLKNINGSTETTHET 

 

Kartet viser en moderat befolkningstetthet. 
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ARBEIDSPLASSTETTHET 

 

Kartet viser at Stabekk har en del arbeidsplasser i tilknytning til senterområdet. 

SWOT- ANALYSE 

 

Dagens situasjon  

 

Styrker 

 Historisk dybde 

 Bymessige kvaliteter 

Svakheter 

 Manglende sammenheng mellom senterområdene 

 Store arealer avsatt til parkering 

Fremtidig situasjon 

 

Muligheter 

 Fortetting som styrker eksisterende sentrum og skaper forbindelser. 

 Tydeligere definert gatemiljø. 

 Transformasjon av grå flater. 
 

Trusler 

 Mulighet for stedstap dersom det ikke settes høye krav til fremtidig 
bebyggelse 
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OPPSUMMERING 

 

Utviklingspotensial 

Senteravgrensing 

 Dagens senteravgrensing er utvidet til å inkludere et 
transformasjonspotensial i sørvest. Hensikten er å skape en bedre 
sammenheng i sentrum og langs jernbanen 

 Det er også foretatt mindre justeringer av avgrensingen i nord for å legge 
til rette for en bedre strukturell sammenheng 

 Det anbefales en innstramming av flateparkering innenfor 
senteravgrensingen for å legge til rette for flere møteplasser, økt gateliv, 
og generelt høyere grad av urbanitet  

 

Utbygging 

 Forslag til utbyggingsområder bygger opp om Stabekk som et mer 
pulserende lokalsenter med flere bosatte i gangavstand 

 Forslag til utbyggingsområder baseres hovedsakelig på fortetting av 
småhusbebyggelse med lav arealutnyttelse, noe industri, samt 
flateparkering 

 400-450 nye boliger 

 

Behov for samordnet planlegging: av senterområdet 

 

 

Anbefalt nivå i senterstrukturen: Lokalsenter 

 

FORTETTING OG TRANSFORMASJON 

 

Kartet viser et utbyggingspotensial for Stabekk på 400-450 boliger. 
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6.14 VØYENENGA 

 
Lokalisering 
Vøyenenga ligger nordvest for Sandvika og har et etablert senter i dag.  

Arealbruk 
Det meandrerende elvelandskapet brytes opp av veiarealer og industri, mot vest er 
det sterk stigning opp mot åskammene. Bygnings- og boligtypologien er av blandet 
karakter. Boligbebyggelsen er lav, og industribygg preger deler av området, 
spesielt i nordlig retning langs fv 182. Befolkningstettheten er moderat, og 
arbeidsplasstettheten er forholdsvis lav. Vøyenenga har ingen bymessighet i dag. 
 
Transport 
Vøyenenga har bussbetjening, og fremstår som et mindre senter i utkanten av et 
industriområde.  
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
Vøyenenga  

AREALBRUK 
 

  

Kartet viser områdets blandede arelbruk. 
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BOLIGTYPOLOGI 

 

Kartet viser at området er bygd ut med en høy andel rekkehus. 

BEFOLKNINGSTETTHET 

 

Kartet viser en moderat befolkningstetthet. 
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ARBEIDSPLASSTETTHET 

 

Kartet viser at noen arbeidsplasser er lokalisert i senterområdet. 

SWOT- ANALYSE 

 

Dagens situasjon  

 

Styrker 

 Fremstår som et etablert senter 

 

Svakheter 

 Bilbasert 

 Industripreg 

Fremtidig situasjon 

Muligheter 

 Styrke den blågrønne strukturen  

 Styrke sammenhenger for gående og syklende 

 Pågående boligutvikling kan bidra til å styrke senterfunksjoner. 300 
boliger er regulert inn på gartneritomta 

 Økt næringsvirksomhet gjennom transformasjon og fortetting langs 
Ringeriksveien(Fv.182). Arealkrevende næring; lager, logistikk og 
arealkrevende handel. 

Trusler 

 Områder nær Isielva er flomutsatt. 
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OPPSUMMERING 

 
 

Utviklingspotensial 

 

Senteravgrensing 

 Som i dag 

Utbygging 

 Det forslås ingen større fortettings og transformasjonsområder utover 
eventuell småskala eplehagefortetting. 

 Vøyenenga er ikke tilknyttet skinnegående transport, og det vil ikke være 
bærekraftig med storskala utbygging her 
 

Behov for samordnet planlegging: må sees i sammenheng med 
knutepunktutvikling. 

 

Anbefalt nivå i senterstrukturen: knutepunkt 

 

 

 

 

 

 

 

FORTETTING OG TRANSFORMASJON 

 

Kartskissen viser at Vøyenenga ikke anbefales utbygd med boliger i denne omgang 
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6.15 ØSTERÅS 

 
Lokalisering 
Østerås ligger øst i Bærum med forholdsvis kort avstand til Oslo.  Stedet har et 
tydelig definert senter. Det er svak sammenheng mellom senteret og T-
banestasjonen, grunnet både topografi og veiforhold.  

Arealbruk 
Bygnings- og boligtypologien er av blandet karakter med en forholdsvis høy andel 
blokkbebyggelse. Grønnstrukturen er i hovedsak mellom husene, med et 
sammenhengende belte mot Eiksmarka i øst. Befolkningstettheten er moderat, og 
arbeidsplasstettheten er lav. Østerås har ingen bymessighet i dag.  
 
Transport 
Østerås har både bussbetjening og skinnegående transport. T-banestoppet 
fremstår som et tydelig kollektivknutepunkt i et rent boligområde, men løsrevet fra 
Østerås senter.  
 
 
 
 
 

 
 

Østerås senter 

AREALBRUK 
 

  

Kartet viser en høy andel boliger. 
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BOLIGTYPOLOGI 

 

Kartet viser en forholdsvis tett blokkbebyggelse nær senteret. 

 

BEFOLKNINGSTETTHET 

 

Kartet viser at området er forholdsvis tett utbygd. 
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ARBEIDSPLASSTETTHET 

 

Kartet viser at det er forholdsvis få arbeidsplasser nær senterområdet. 

SWOT- ANALYSE 

 

Dagens situasjon  

 

Styrker 

 Høy boligtetthet 

Svakheter 

 Manglende sammenheng mellom senter og knutepunkt. 

 

Fremtidig situasjon 

 

Muligheter 

 Noe utbygging i tilknytning til stasjonsområdet, areal nord for stasjonen 
settes av til barnehage, 

 

Trusler 

 Området er tett utbygget, lite gjenværende grøntareal og møteplasser. 
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OPPSUMMERING 

 
 
 

Utviklingspotensial 

Senteravgrensing 

 Som i dag 

Utbygging 

 Forslag til utbyggingsområder bygger opp om T-banestoppet 

 I tillegg kan det vurderes å styrke handel- og servicetilbudet ved Østerås 
senter 

 70 boliger i tilknytning til T-banestasjonen. 

 

Behov for samordnet planlegging: må sees i sammenheng med utvikling av 
Eiksmarka. 

 

 

Anbefalt nivå i senterstrukturen: 

 Østerås senter: Lokalsenter 

 Østerås stasjon: Knutepunkt 

 

 

 

 

FORTETTING OG TRANSFORMASJON 

 

Kartet viser et utbyggingspotensial på 70 boliger nær T-banestasjonen. 



Senteranalyse for Bærum kommune 84 

 
 

Bærum kommune Asplan Viak AS 

 

7 SAMLET VURDERING 

 

Det anbefales en senterstruktur for Bærum med følgende nivåinndeling: 

 By 

 Småby 

 Lokalsenter 

Øvrige t-banestopp og togstasjoner anbefales benevnt knutepunkt med mindre 
utbyggingspotensial.   

Det er ikke skilt på dagens situasjon og fremtidig situasjon i inndelingen. Enkelte 
senterområder har kvaliteter, tilgjengelig areal og lokalisering som gjør at disse kan 
utvikles til noe mer enn det de er i dag. Dette gir følgende hierarkiske inndeling av 
sentrene i Bærum: 

Senterstruktur 

By Småby Lokalsenter Knutepunkt 

Sandvika 
Lysaker 
 

Bekkestua 
Fornebu 
Kolsås 
 

Bærums verk 
Rykkinn 
Stabekk 
Eiksmarka 
Høvik 
Østerås senter 
 

Gjettum 
Haslum 
Jar 
Slependen 
Vøyenenga 
Østerås (t-banestopp) 

Tabell 7.1 viser forslag til ny senterstruktur for Bærum. Kart som viser geografisk fordeling og anbefalt 
nivå i senterstrukturen er vist i fig. 7.1. 

Hosle anbefales ikke utviklet til knutepunkt før eventuell avklaring om forlengelse 
av Østeråsbanen er på plass.  

 

 

 

 

 

 

Langsiktig utvikling av Kolsås til småby og Lysaker til by vil være nye grep for 
utviklingen av senterstrukturen i Bærum. Kolsås har store potensielle 
utviklingsområder, ligger strategisk lokalisert i Bærum vest, og har gode 
kollektivforbindelser til Oslo, Lysaker og Sandvika. Lysaker har svært god 
kollektivbetjening, høyt antall kontorarbeidsplasser, nærhet til Oslo og Fornebu, sjø 
og vann, men mangler boliger som kan vitalisere området utenom kontortid. 
Lysaker ligger også strategisk lokalisert i forhold til viktige utbyggingsområder i 
Oslo, og bør kunne utvikles som et felles byområde på grensen mellom Oslo og 
Bærum.  

Senterutviklingen må ta utgangspunkt i det enkelte steds naturgitte og 
sosiokulturelle forutsetninger. Forslaget til senterhierarki innebærer at de fleste 
bosatte i Bærum har tilgang til et nærliggende senter som kan dekke daglige behov  
for handel, tjenesteyting og møteplasser. God geografisk dekning med nærhet til et 
senter og kollektivknutepunkt kan bidra til redusert bilbruk og mer miljøvennlige 
transportvalg.  
 
Konsentrert utbygging nær kollektivknutepunkt forutsetter høy tetthet. 
Utbyggingspotensialet er beregnet med en gjennomsnittlig tetthet på 10 boliger pr 
dekar. Samlet gir dette et utbyggingspotensial på 8 600 nye boliger. Med et 
gjennomsnittlig belegg på 2,1 bosatte pr ny boenhet vil dette kunne huse drøyt 
18 000 nye innbyggere.  

Samordnet planlegging vil være en forutsetning for sentrenes utvikling. 
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UTBYGGINGSPOTENSIAL 

 

Sentrenes utbyggingspotensial 

Senter Potensielt byggeareal 
[daa] 

Boligpotensial 
[antall boliger] 

Bekkestua 273 1 640 

Bærums verk 34 204 

Eiksmarka 85 512 

Fornebu Ikke vurdert  

Gjettum 53 320 

Haslum 72 429 

Hosle 13 79 

Høvik 146 876 

Jar 0 0 

Kolsås 395 2 368 

Lysaker 261 1566 

Rykkinn 0 0 

Sandvika Ikke vurdert  

Slependen 16 95 

Stabekk 73 440 

Vøyenenga 0 0 

Østerås 12 70 

Samlet 1 433 8 601 

   

 

Tabell 7.2 viser sentrenes utbyggingspotensial. 

 

 

 

 

 

 

MULIGE KONSEKVENSER AV ANBEFALT SENTERUTVIKLING 

 

Fordeler ved anbefalt senterutvikling 

 Langsiktig utvikling av Lysaker til en by vil kunne bidra til å skape tydelige 
bystrukturer øst og vest i kommunen. 

 Kolsås har et betydelig utbyggingspotensial og kan utvikles til en småby og 
møtested for nordvestre deler av kommunen. 

 Forslag til senterstruktur har en god geografisk fordeling.  

 Forslag til utbyggingsområder i de enkelte sentrene berører ingen kjente 
registrerte naturtyper eller kulturminner. 

 Forslag til utbyggingsområder vil kunne bidra til å styrke blågrønne strukturer og 
sammenhenger for gående og syklende, både lokalt og regionalt. 

 Forslag til senterstruktur og utbyggingsområder legger til rette for gode steder å 
bo og leve. 

 Strategisk satsing på flere utbyggingsområder gjør modellen robust for 
gjennomføring. 

 Konsentrert utbygging hindrer boligspredning 

 Forslag til senterstruktur og utbyggingsområder bidrar til å møte forventet 
utbyggingsbehov i kommunen, også utover behovet frem mot 2030. 

 Forslag til senterstruktur er i tråd med overordnede føringer for samordnet areal- 
og transportplanlegging. 

 Forslag til senterstruktur viser tydelige sammenhenger mellom arealutvikling, 
senterutvikling og transportplanlegging. 

 Forslag til utbyggingsområder bidrar til å øke passasjerpotensialt for 
skinnegående transport. 
 

Ulemper ved anbefalt senterutvikling: 

 I enkelte utbyggingsområder vil det kunne oppstå arealkonflikter knyttet til 
eksisterende verdier og bruk. 

 Fortetting og transformasjon i bebygde områder kan være utfordrende å 
gjennomføre. 

 Kvaliteten på eksisterende miljøer kan reduseres dersom det ikke stilles høye 
krav til ny utbygging. 

 Fortetting og transformasjon i eksisterende områder kan gi utfordringer i forhold til 
skolekapasitet, og vil kunne kreve behov for utvikling av ny sosial infrastruktur. 
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FORSLAG TIL NY SENTERSTRUKTUR FOR BÆRUM KOMMUNE 

 

            Figur 7.1 viser forslag til ny funksjonell senterstruktur for Bærum. 
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