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Forord

Denna uppsats skrevs under en annorlunda och marklig tid for Norge och hela varlden. Corona-viruset
drabbade manga och fick varlden att stalla om pa kort tid. Det blev hemmakontor och digitala méten.
Att det innebar en stor omstallning for mig som student var inget undantag. Fran att ha planerat att
studera i ett bibliotek, fick jag anpassa mig och studera i min studentlagenhet mellan kdket och
vardagsrummet. Corona paverkade datainsamlingen och hur jag gick fram i uppsatsen for att fa ett sa
bra resultat som mojligt. Det krdvde mycket talamod, anpassningsformaga och vilja men jag larde
ocksa mycket om mig sjalv. Jag larde dven hur viktigt det ar att ha ménniskor runt sig som man kan

diskutera med och séka hjalp hos. Detta var ovarderligt eftersom jag skrev uppsatsen sjalv.

Néar jag borjade pa master i Eiendomsutvikling visste jag inte helt vad jag skulle férvdanta, men markte
snart att jag var precis dar jag borde vara, och lardomarna och natverket jag nu tar med mig ar mycket
vardefulla i min resa vidare. Fastighetsbranschen ar en otroligt spannande bransch, det ar mycket att
lara och mycket att utratta som kan bidra till att samhallet blir battre. Jag ser fram emot att komma ut
i arbetslivet och anvdnda kompetensen jag fatt under dessa ar. Jag ser fram emot att fa nya kollegor
och ta till mig ny kunskap och nya fardigheter som far mig att utvecklas i min profession. Jag ser fram

emot att fortsatta vixa som person och uppna det jag trodde inte var mojligt.

Jag vill rikta ett stort tack till informanterna som stéallde upp bara nagra veckor forr Corona brot ut, tack
for att jag fick ta del av era erfarenheter. Jag vill tacka lite extra till dem som jag kontaktade i efterhand
via telefon eller mail och som tog sig tid att svara trots den markliga situationen vi alla befann oss i.
Stort tack till min sambo som gjorde allt han kunde for att jag skulle kunna jobba sa bra som majligt i
var studentlagenhet. Tack for alla maltider och diskussioner. Du gjorde hela denna langa process lite
|attare. Tack till mina foraldrar i Sverige som hejade pa och peppade mig. Tack till mina medstudenter
i mastergruppen for era tips och rad. Inte minst tusen tack till min vagledare, Knut Boge. Tack for alla
ovarderliga samtal och mail, fér talamodet och for din tillgdnglighet — detta hade varit en mycket

svarare process utan dina goda rad.

Daniella Axelsson Ledn
Norges miljg- og biovitenskapelige universitet

15.06.2020



Sammandrag

| utbyggningsprojekt ar det alltid fraga om vad som ska byggas av offentlig infrastruktur (inklusive
offentliga rum), och vem som har ansvaret for genomférandet och finansieringen av atgarderna. Det
generella antagandet ar att utbyggaren 6nskar att betala sa lite som mdjligt, sa sent som mojligt.
Kommunen pa sin sida 6nskar att utbyggaren tar samhallsansvar och finansierar de behoven som
uppstar till foljd av utbyggningsprojektet. VPOR ar en icke-juridiskt bindande plan, som till skillnad fran
de juridiskt bindande kommunala planerna, innehaller en hég grad av detaljer kring den offentliga
infrastrukturen som kommunen anser nodvandig att bygga i omradet. | tilldgg innehaller VPOR en

detaljerad kostnadsberakning for utbyggarens bidrag.

Detta er en komparativ studie som undersdker forhandlingar om rekkefglgekrav och utbyggarens
bidrag med utgangspunkt i tva projektet i Oslo kommune. Ett projekt i ett omrade med Veiledende
plan for det offentlige rom (VPOR), och ett projekt i ett omrade utan VPOR dar endast de juridiskt
bindande kommunala planerna galler. Datainsamlingen for studien bestod av intervjuer med
nyckelpersoner i projekten och dokumentanalys av bade 6verordnade planer och projektspecifika
dokument. Genom analysen och diskussionen, ar det flera teman som har berérts med underlag i
forskningsfragorna for att svara pa problemstallningen. Dessa teman var: underliggande faktorer for
forhandlingarna, forhandlingsteman, forhandlingsstrategier, medel for att paverka forhandlingarna,
och utfall av férhandlingarna. Dessa lades sedan till grund for den vidare konklusionen om

forhandlingar mellan kommun och utbyggare om rekkefalgekrav och utbyggarens bidrag.

Studien visar att VPOR, trots sin icke-juridiskt bindande status, ser ut till att anvandas av kommunen
mer som en kontrollerande projektplan mot planférslaget, snarare dn en strategisk plan for
forhandlingar och beslut som berdr utvecklingen. De huvudsakliga fynden visar att VPOR ger storre
forutsagbarhet for bade kommunen och utbyggaren an de juridiskt bindande planerna, men lite
forhandlingsutrymme for utbyggaren i forbindelse med rekkefglgekrav och bidrag som ar viktiga
faktorer for projektets ekonomi. VPOR kan darfér ge kommunen en starkare position i forhandlingarna
om de offentliga atgarderna. | projekt med VPOR kan utnyttjandegraden fér egendomen darmed bli
ett viktigt forhandlingskort for utbyggaren som vill ha kompensation for att ha gett bort privat areal
och/eller ekonomiskt bidrag till offentliga atgdrder. Detta kan resultera i mer distributiva
forhandlingar. Utan VPOR verkar forhandlingsutrymmet om rekkefslgekrav vara storre for bagge
parterna, vilket framjar integrativa forhandlingar eftersom det finns utrymme for flera I6sningar och
parterna kan gora “byten” baserade pa olika prioriteringar, intressen, och behov. Utbyggaren kan dven

ha battre styrning av sina kostnader betraffande offentliga atgarder i omraden utan VPOR.



Abstract

When developing a property or a larger area, there are always issues regarding public infrastructure
(including public spaces) that need to be addressed by the municipality and the developer. What kind
of publicinfrastructure does the area need, and who is going to build it and who is paying? The general
assumption is that developer wishes to invest as little as possible in public projects, and pay for it as
late as possible, while the municipality wishes for the developer to take responsibility and invest in the
needs that originate as a result of the development project. VPOR is a highly detailed zoning plan for
the public infrastructure and spaces within a specific area, which also includes detailed calculations of

the anticipated costs. This zoning plan, however, is not part of the Planning and Building Act in Norway.

This is a comparative social science research study looking at the dynamics of negotiations between
the municipality and developer regarding order provisions for public infrastructure and spaces, and
the developer’s financial contribution. The study looked at two different projects in the municipality
of Oslo, one within an area regulated by a VPOR-zoning plan, and another within an area regulated by
the municipal master plan rooted in the Planning and Building Act. The data collection methods
consisted of interviews and document analysis. The focus of the study is divided into five subjects:
underlying factors and interests in the negotiations, issues discussed in the negotiations, negotiation

strategy/strategies, power and tactics used in the negotiations, and outcome of the negotiations.

The study shows that despite VPOR not being part of the Planning and Building Act, the municipality
seems to use VPOR as project plan aiming to control land use, and less as a strategic plan for decision-
making. The main results show that VPOR provides the negotiators with higher predictability than the
legally binding zoning plans. However, for the developer this implies less room for negotiation
concerning order provisions as well as the amount of the financial contribution, which could have a big
impact on the economy of the project. Thus, VPOR could give the municipality a stronger leverage in
the negotiations. Consequently, in negotiations for projects within a VPOR-area the building density
becomes a very important issue to the developer, who wishes compensation for the loss of building
plot area and/or financial contribution going to public infrastructure and spaces. This could result in
more distributive negotiations. In negotiations for projects in areas regulated by the ordinary legally
binding zoning plans, the room for negotiation concerning order provisions (and the costs) seems to
be bigger. This facilitates integrative negotiations as the parties can create a larger bargaining mix and

thus also trade off issues/solutions based on different interests, needs and priorities.
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Begrepp och definitioner

Anldggsbidrag: Bidrag till offentlig infrastruktur som utbyggaren betalar till kommunen i samband med

ett utbyggningsprojekt. Detta bestar av antingen kontantbidrag, realytelse eller bagge delar.

Best alternative to a negotiated agreement (BATNA): Det basta alternativet till de aktuella

forhandlingarna, dvs. om parterna inte kommer Gverens.

Bymiljgetaten (BYM): BYM &r forvaltningsmyndigheten som har hand om gator, torg, parker,

friomradet, idrottsanlagg och Marka och fjord i Oslo kommune.

Detaljregulering: En detaljerad och formell plan for enskilda tomtar, egendomar och mindre omraden

med forankring i en dverordnad arealplan.

Eiendoms- og byfornyelseetaten (EBY): Oslo Kommunens markdgare och en aktiv padrivare for

utveckling av stadsutveckling i kommunen. EBY ingar bl.a. utbyggningsavtal med utbyggare.

Fastighetsutveckling: Planering och genomfbérande av utvecklings- och transformationsprojekt av

egendomar med mal att 6ka egendomens marknadsvarde.

Férhandlingar: En process dar tva eller flera parter genom samtal forsoker I6sa sina motstridande

intressen och komma fram till beslut.

Kommunedelplan (KDP): Detta ar en plan som utarbetas for bestdamda omraden eller teman. Den har

samma funktion som en ordinar kommuneplan och ska féljas av utbyggare.

Kommuneplanens arealdel: Juridiskt bindande del av kommuneplanen som anger bestammelser for

bruk och varn av arealer inom kommunen.
Kommuneplan (KP): Styrningsdokument som ger ramar for kommunens planer och insatser.

Kontantbidrag: Utbyggaren bidrar ekonomiskt till kommunen fér genomférandet av ett eller flera av

rekkefglgekraven i planen.
Maktagent: Aktéren som har makt, paverkning eller inflytande 6ver en annan.
Maktmottagare: Aktoren som makt, paverkning eller inflytande utévas 6ver.

Offentliga (stads)rum: En gemensam fysisk arena dar manniskor samlas for att utféra fysiska eller

rituella aktiviteter som binder ihop ett samhalle, bade vid vardagsrutiner och speciella anledningar.
Omrdderegulering: En formell planform for storre omraden med flera egendomar och utbyggare.
Plan- og bygningsetaten (PBE): PBE har ansvaret for bl.a. kommunens 6verordnade arealplanering och

plan- och byggnadssaksbehandling. Myndigheten férhandlar darmed regleringsplaner med utbyggare.

Vil



Realytelse: Utbyggaren betalar och bidrar med det fysiska genomférandet av ett eller flera av

rekkefalgekraven i planen.

Rekkefglgekrav: Bestammelser som framkommer i regleringsplanen och som maste utforas i

forbindelse med utbyggning av ett omrade.
Strategi: Planerade 6verordnade och langsiktiga atgarder/aktiviteter for att uppna ett bestamt mal.
Taktik: Kortvariga och konkreta aktiviteter for att uppna ett bestamt och begransat mal.

Utbyggare: Forslagsstallaren dnskar realisera ett utbyggningsprojekt i ett givet omrade. Den kan vara
offentlig eller privat. Nar “utbyggare” namns i denna uppsats, avses det privata utbyggare om inte

annat uppges i sammanhanget.

Utbyggningsavtal: Kommunalt redskap for att folja upp regleringsplanens rekkefalgekrav i

genomfdrandet av ett utbyggningsprojekt.

Veiledende plan for offentlige rom (VPOR): Politiskt antagen men icke-juridiskt bindande plan som styr
utvecklingen av ett storre omrade med flera markagare, utbyggare och regleringsplaner. Planen ar ett
verktyg for att konkretisera och formedla ndédvéandiga atgarder om de offentliga rummen i

utvecklingsomradet.

Vil



1 Inledning

| denna studie onskar studenten jamfora férhandlingar om rekkefglgekrav och utbyggarens bidrag i
bostadsprojekt med utgangspunkt i ett projekt som baserar sig pa Veiledende plan for det offentlige
rom (harefter VPOR) respektive ett “fristaende” projekt med underlag i juridiskt bindande kommunala
planer. Jag vill dven undersdka Oslo kommunes och utbyggarnas tillnarmning till férhandlingarna. |
dessa forhandlingar ar det alltid fraga om vad som ska byggas av offentlig infrastruktur och vem som
ska ansvara och finansiera det genom utbyggningsavtalet. Underlaget for avtalet kan skilja sig

beroende pa projektets omfang och omradets behov.

Den forsta delen i detta kapitel syftar till att satta olika plantyper samt forhandlingar om rekkefalgekrav
och utbyggningsavtal i ett sammanhang, dvs. varfor utbyggare och kommunen férhandlar. Studenten
forsoker pa sa satt skapa forstaelse kring varfor den ovannamnde tematiken ar av intresse utifran ett
fastighetsutvecklingsperspektiv. | andra delen redogors varfor temat valdes, for att darefter i nasta del
definiera avgransningarna for arbetet och presentera problemstallning. Avslutningsvis redogors for

studiens vidare disposition.

1.1 Bakgrund

| 2019 blev 4 849 bostader fardigbyggda i Oslo kommune, genomsnittet de senaste 10 aren (2010-
2019) har varit 3 038 fardigbyggda bostdder varav lagenhetsbyggnader utgjort langt over 50%
(Statistikkbanken Oslo Kommune, 2020b). Det ar framfor allt tva-, tre, och fyrarumslagenheter det har
byggts mest av mellan 2010-2019 (Statistikkbanken Oslo Kommune, 2020a). Genomsnittligt
kvadratmeterpris i Oslo i lagenhetsbyggnader har gatt fran 38 800 kronor i 2010 till 70 993 i 2018
(Statistikkbanken Oslo Kommune, 2020c). Dyrast ar det i centrum och innanfér indre by. Indre by
bestar av bydelarna Gamle Oslo, Griinerlgkka och Sagene i 6st, samt St. Hanshaugen och Frogner i vast.
Indre by stod i 2018 fér 65% av bostadsbyggnationen i Oslo, varav indre by @st stod for 56,6%
huvudsakligen i anslutning till projekt i Ensj@, Loren, Kvaernbyen och Bjgrvika (Oslo Kommune, u.d.-a).
Nar det byggs nytt eller omraden transformeras, ar det behov for goda offentliga arealer. Ett generellt
antagande ar att utbyggaren 6nskar betala sa lite som mojligt for de offentliga atgarderna och styra
over genomférandet och kostnaderna sa mycket som maijligt. Kommunen pa sin sida antas vilja att
utbyggaren tar ansvar for de behov som uppstar som foljd av utbyggningen, och forséker
framforhandla sa manga atgarder som majligt in i projektet. Dessutom ar det valdigt manga aktérer
som berors och som ofta har mycket att sdga om stadsutvecklingen, sa som politiker i kommunen som
satter agendan for byggandet, planmyndigheter som ska se till att politikernas 6nskemal foljs,
fastighetutvecklare, markagare, grannar, och inte minst inbyggarna (Holsen, 2007, s. 120). Denna

uppsats ser pa dynamiken mellan planmyndigheter och fastighetsutvecklare.



1.1.1 Fastighetsutveckling

Fastighetsutveckling kan beskrivas som en aktivitet dar utvecklings- och transformationsprojekt av
egendomar planeras och genomfors med mal att skapa ekonomiska varden, dvs. 6ka egendomens
marknadsvirde (Ness & @yasaeter, 2018, s. 11; Rgsnes & Kristoffersen, 2014, s. 9). Detta ska uppnas
genom konceptutveckling, reglering och utbyggning i omraden helt utan bebyggelse eller bestaende
av bebyggelse som oOnskas att forvandlas for att uppfylla nya behov i marknaden (lbid.).
Fastighetsutveckling omfattas av en rad olika aktiviteter som kan delas upp i faser. Teoretiskt sett kan
man sdga att avslutningen av en fas och utférandet av aktiviteterna i denne, ar en betingelse for att
nasta fas med tillhérande aktiviteter ska kunna pabdrjas (Rgsnes & Kristoffersen, 2014, s. 9). | praktiken
papekar Ness och @yasaeter (2018, s. 11) att manga aktiviteter innanfér dessa faser 4r genomgéaende
och overlappande, darfor kan ett parallellt genomférande av dessa inte uteslutas. Uppdelningen av
faserna kan foljaktligen bli detaljerad, men i det stora hela bestar fastighetsutvecklingsprojekt av
foljande huvudfaser: tidig fas med konceptutveckling, regleringsfas, utbyggningsfas, samt drift- och

forvaltningsfas (Ness & @yasaeter, 2018, s. 11).

For att lyckas med god fastighetsutveckling, maste man emellertid forsta fastighetsmarknaden som
system. Detta system bestar av tre delmarknader: hyresmarknaden (space market), d4garmarknaden
eller tillgdngsmarknaden (asset market) och utvecklingsmarknaden (development industry) (Geltner,
Miller, Clayton, & Eichholtz, 2014, s. 27). Samspelet mellan dessa tre marknader i tillagg till
nettobyggandet, forklaras av den sa kallade 4-Q-modellen som vissas i figuren nedanfor (Geltner et al.,
2014, s. 30). Modellens syfte ar att peka pa hur dndringar i en av dessa aspekter har konsekvenser for
de andra, och éar speciellt nyttig for att undersoka effekten av &dndringar pa den langsiktiga
marknadsjamvikten innanfor och mellan hyresmarknaden och dgarmarknaden (Geltner et al., 2014, s.
29). | fastighetsmarknaden uppnas marknadsjamvikt nar tillgangsmarknaden hinner i kapp efterfragan
i hyresmarknaden over tid (lbid.). | ett kortsiktigt perspektiv dr dock fastighetsmarknaden ganska
oelastisk pga. att det tar lang tid for nyproduktion att tillkomma det befintliga bestandet och tillgodose
efterfragan, detta kan darfor pa kort sikt leda till hgre intdkter och marknadsvarde dn nar marknaden
ar i jamvikt (Geltner et al., 2014, s. 33) Samspelet mellan delmarknaderna och hur dessa paverkas

efterfrage- och utbudssidan, ar en vasentlig del av fastighetsutveckling.
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For att 6ka marknadsvardet av en egendom, ligger det i fastighetsutvecklarnas intresse att skapa sa
stor forutsdgbarhet som maijligt i planeringens- och genomférandefasen av ett projekt (Ness &
@yasaeter, 2018, s. 12). Krav eller behov fér dndringar som av olika anledningar inte hinsyntagits under
planeringen, kan ha stora ekonomiska konsekvenser for projektet och for egendomens vardepotential
(Ibid.). Vad en fastighetsutvecklare klarar att uppna i ett projekt bestams av tre faktorer som utgor
projektets mojlighetsrum, namligen: marknad, tomt och reglering (Bgrrud & Regsnes, 2016, ss. 109-
112). Fastighetsutveckling handlar darmed lika mycket om att forutse, avklara, och hantera en rad olika
risker. Risker ar speciellt viktigt att fa sa god dverblick om som maojligt eftersom utbyggningsprojekt ar
valdigt kapitalkrdavande i borjan, och intdkterna brukar komma mycket senare i projektet (Nordahl,
2014, s. 141). | forbindelse med detta spelar darfor tydliga och klara avtal och kontrakt en viktig roll
for att projektet ska lyckas (Ness & @yasaeter, 2018, s. 12). Nagot som ligger bade i det offentligas och
i de privata aktorernas intresse. Forstaelse och praktisk insikt i plan- och byggprocesserna samt
riskerna som dessa innebér ar ocksa centralt, eftersom mojligheterna att paverka vinst, forlust och risk

ar storst tidigt i ett projekt (Leikvam & Olsson, 2014, s. 25; Ness & @yasaeter, 2018, s. 12).

Nar det kommer till faserna i fastighetsutveckling och faktorerna i projektets mojlighetsrum namnda
ovanfor, kommer fokuset i detta arbete att ligga pa den tidiga fasen av projektet dar regleringsfaktorn,
dvs. planmyndighetens syn pa och beslut om ett utvecklingsprojekt, &r som mest avgérande for hur

projektet kommer att bli.



En inblick i norsk fastighetsutveckling

Om man ser pa fastighetsutvecklingen i Norge genom aren, ser man att den har genomgatt en del
forandringar sedan introduktionen av en landsomfattande 6versiktsplanering i samband med att Plan-
og bygningsloven kom 1965 (Holsen, 2007, s. 104). Detta har berott pa framfor allt tva faktorer (lbid.).
Den ena ar att utvecklig av bostdder och naringsareal i storre grad skett genom fortatning och
transformation av existerande bebyggda arealer 4n genom utveckling av nya orter pa obebyggda
arealer. Den andra faktorn ar en allt hogre grad av deltagande fran den privata sektorn i fastighets-
och stadsutvecklingen. Fram till slutet av 1980-talet skedde en stor del av bostadsbyggande i offentlig
regi, ofta pa tomtar som antingen redan dgdes av kommunen eller kdptes upp (Barlindhaug, Holm,
Nordahl, & Rena, 2014, s. 31). Detta dndrades dock betydligt bland annat pa grund av det starka fallet
i realbostadspriserna under 1987-1993, manga kommunala tomtséallskap forlorade stora summor
pengar som ledde till férsaljningen av ett stort antal egendomar (Barlindhaug et al., 2014, ss. 31-32).
Efter detta gick kommunen allt mer Over till att behandla privata stéllares forslag dn att sjélv jobba

med fastighetsutveckling, speciellt i storstaderna (lbid.).

Ett storre engagemang fran och involvering av privata aktorer i bostadsutvecklingen bar med sig en
rad andringar. Forst innebar det en storre osdkerhet om var utbyggningsprojekten kommer att
foreligga (Barlindhaug et al., 2014, s. 32). Vidare gar utvecklingen fran att préglas av enhetlig stads-
och tatortstillvaxt pa orérd mark, till en mer fragmenterad fortatning av existerande byggomraden
(Holsen, 2007, s. 123). Bgrrud och Rgsnes (2016, s. 50) hdvdar att de senaste 25—-30 aren har fokuset
pa hallbarhet, fortatning och reducerat bilanvandning lett till att en vision av en kompakt stad vaxt
fram. Den kompakta stadsutvecklingen som till stor grad styrs av privata initiativ, omfattar dven
utvecklingen av de offentliga rummen, som for att realiseras ar beroende av en viss grad av offentlig
styrning (Nordahl, 2015, s. 221). Offentliga rum forstas i denna studie som “en felles fysisk arena der
mennesker foretar funksjonelle og rituelle aktiviteter som binder ett samfunn sammen, bade gjennom
vanlige hverdagsrutiner og ved spesielle anledninger” (lbid.) Inte minst paverkas ocksa
planeringsdynamiken, som gatt fran att vara en vertikal integration mellan statliga myndigheter, lokala
myndigheter och kommunen, till en horisontal och forhandlingspraglad integration med privata
forslagsstéllare (Holsen, 2007, ss. 123-124). Olso kommune har inte varit ett undantag i dessa
andringar men den har emellertid fortfarande stor inflytelse i utvecklingen genom starka direkta och
indirekta styrningsverktyg, inte minst har det gjorts olika planmassiga atgarder for att sakerstalla de

offentliga rummen som blivit allt viktigare i en kompakt stad.

1.1.2 Det norska plansystemet i korta drag
Plan- og bygningsloven (harefter PBL) styr all form av arealbruk i Norge och har som syfte att all

arealutveckling sker pa ett hallbart (baerekrafig pa norska) satt, till det basta for alla som berérs av bruk



av areal bade nu och i framtiden, jmf. Pbl. § 1-1. Efter PBL finns det tre forvaltningsmyndigheter: staten,
fylkeskommunen och kommunen. Genom statliga planer ser staten till att nationella och regionala
intressen tillvaratas i planeringen. Detta omfattar nationella férvantningar till regional och kommunal
planering, statliga planbestammelser och planriktlinjer samt statlig arealplan, jmf. PBL § 3-5. Regionala
planer omfattar planeringen i landets fylken och ska belysa atgarder for att «stimulere den fysiske,
miljpmessige, helsemessige, pkonomiske, sosiale og kulturelle utviklingen», jmf. PBL § 3-4. De
regionala planernas viktigaste uppgift ar att samkora statlig och kommunal planverksamhet. | linje med
PBL ar det kommunerna som bestammer vad arealen i kommunen ska avsattas till, dock ska dessa
beslut varai samrad med 6verordnade riktlinjer i statliga och regionala planer (Leikvam & Olsson, 2014,
s. 101). Kommunen ska utarbeta en planstrategi for utvecklingen i kommunen, och dven kommuneplan
med samfunnsdel och arealdel, jmf. Pbl. §§ 11-2 och 11-4. Arealdelen faststéller riktlinjerna i
samfunnsdelen genom konkreta bestaimmelser, och ar juridiskt bindande for alla som 6nskar utveckla
areal i kommunen. Denna plan ar éversiktlig men likaval viktigt for att tillvarata bade kommunens
intressen samt nationella och regionala mal i den mer detaljerade arealplaneringen. Utdver
kommuneplanen kan dven kommunen utarbeta kommunedelplaner for mer specifika teman eller

omraden; dessa ar ocksa éverordnade och bindande, jmf. Pbl § 11-1.

| PBL framgar det att underordnade och mer detaljerade reguleringsplaner, delasin i omrdderegulering
och detaljreguleringar, jmf. Pbl. §§ 12-2 och 12-3. Omraderegulering utarbetas nar det &r krav om en
sadan plan i kommuneplanens arealdel, och klargor arealbruk i storre utbyggningsomraden déar det
ofta ar flera dgare involverade och kommunen har en langsiktig horisont (Leikvam & Olsson, 2014, s.
105). Detaljregulering anvands for att folja upp bestimmelserna och mal i kommunenplanens arealdel,
och giller for specifika tomtar, egendomar och/eller utbyggningsprojekt (lbid.). Dessa planer kan
utarbetas av privata utbyggare, jmf. Pbl. § 12-3, och kan avvisas av kommunen om de inte ar linje med
premisserna som kommer fram i de éverordnade planerna. Kommunen star fri att vélja mellan krav pa
omraderegulering och detaljreguleringar for ett omrade, valet beror pa 6nskad grad av detalj och syfte
med planen (Kommunal- og moderniseringsdepartementet, 2018, s. 19). | en omraderegulering kan
kommunen stalla vidare krav pa detaljreguleringar for framtida projekt i omradet (Holth & Winge,

2019, s. 117).

| bade kommuneplaner och reguleringsplaner kan det stdllas rekkefglgekrav. Dessa ar krav om
byggnation av bestdmda atgarder betrdffande offentlig infrastruktur (inkl. offentliga rum) samt
ordningsféljd som maste pa plats om utbyggning av ett omrade ska dga rum (Leikvam & Olsson, 2014,
s. 108). Detta ar darmed ett effektivt satt for kommunen att sdkra etableringen av anldgg och tjanster
i ett omrade. Rekkefglgekrav forhandlas vidare i utbyggningsavtal, dar kommunen och utbyggare

klargor ansvar for och finansiering av utbyggningen av atgarderna som framkommer i kraven (Leikvam



& Olsson, 2014, s. 110). Huvudprincipen ar att utbyggaren ska finansiera eller bygga nédvandig teknisk
och bla/gron/gra infrastruktur (Oslo Kommune, u.d.-c). Oslo Kommune har utvecklat en plan som kan
ses som ett substitut till omraderegulering; det ar Veiledende plan for det offentlige rom (VPOR).
Denna plan &r politisk antagen men inte juridiskt bindande genom PBL. Ness och @yasaeter (2018, s.
138) betecknar planen som ett informellt planinstrument. Planen tar for sig stora utvecklingsomraden,
och sdkrar att det sitts av omraden till offentliga rum, samt att dessa ses i sammanhang med
omgivningarna (Nordahl, 2015, s. 228). VPOR ar mer flexibel att forhalla sig till 6ver tid, och mindre
tids- och resurskrdavande an omradesregulering, samtidigt ar plantypen tillrdckligt riktningsgivande for

det vidare arbetet med detaljreguleringar och rekkefglgekrav (Ness & @yaseeter, 2018, s. 140).

Ovanstaende redogorelse visar att det normalt sett finns det tre vagar till en detaljregulering for ett
utbyggningsprojekt: via PBL genom den formella omradesplanen omraderegulering, vara "fristaende”
med direkt juridisk forankring i kommuneplanens arealdel och kommunedelplaner, och genom det
informella planinstrumentet VPOR som ligger utanfor PBL, jmf. figur 2 nedan. | Oslo &r det Plan- og
bygningsetaten (PBE) som under regleringsprocessen, med inspel fran andra myndigheter och
intressenter som exempelvis Bymiljgetaten (BYM) och Eiendoms- og byfornyelsesetaten (EBY), har
huvudansvar att forhandla fram nodvandiga rekkefslgekrav med utbyggare. Genomfdrande av
rekkefolgekraven sakras genom utbyggningsavtal med utbyggaren, som i Oslo foérhandlas
huvudsakligen av EBY. Utbyggningsavtal kan férhandlas bade under och efter regleringsprocessen,
emellertid kan detta till fordel géras under regleringsprocessen for att samkora rekkefaglgekrav och
avtalsbestdmmelser sa bra som méjligt och att politisk behandling av bdgge dokumenten kan ske mer
eller mindre parallellt (Ness & @yasaeter, 2018, ss. 236-237).

Kommunal planstrategi I Kommunala planer

l [ Omradesmodellen

" | [ Specifikt for projektet

r-----=-- Omraderegulering < --'  Planprogram och VPOR - ---- -~ ]
| l 1 |
¥ v
Utbyggningsavtal j i — j i —— Utbyggningsavtal
| :
1
Byggtillstand == Byggtillstand

Figur 2. Det norska plansystemet . Anpassad efter Ove Ellingsens (Oslo Kommune) féreldsning i dmnet EIE310 november 2018.

1.1.3 Strategi
Som namnt ovanfor ska kommunerna utarbeta en kommunal planstrategi. Denna strategi ska lyfta

fram kommunens bedémningar kring de strategiska valen den 6nskar att féreta kopplad till kommun-



och samhallsutvecklingen. Utbyggare i sin tur har en 6verordnad bedriftsstrategi att folja i sin
verksamhet, med huvudmal att uppna god lonsamhet. Strategi handlar om att na éverordnade mal.
Den hjalper oss att forsta framgang och banar vigen for hur den uppnas (Grant & Jordan, 2015, s. 2). |

det sammanhanget kan darfor férhandlingar ses som ett medel till att uppna en éverordnad strategi.

En strategi ar: «en organisasjons langsiktige retningvalg og nedslagsfelt som skaper en fordelaktig
posisjon i omskiftelige omgivelser giennom sammensetningen av ressurser og kompetanser som
oppfyller behov i markedene og interessentenes forventninger» (Roos, 2014, s. 13). En strategis priméra
mal ar att maximera en bedrift ekonomiska avkastning, och bedrifter som under langre perioder har
lag avkastning, maste fordndra sin strategi (Roos, 2014, ss. 29-30). FOr att en strategi ska vara
framgangsrik, maste det tas hansyn till foljande faktorer (Grant & Jordan, 2015, s. 7): 1) strategin maste
omfattas av enkla, konsistenta och langsiktiga mal, 2) strategin maste baseras pa en grundlig forstaelse
av omgivningarna som organisationen opererar i, 3) organisationen maste identifiera och kartlagga
dess resurser, och 4) organisationen maste kunna genomfora en effektivimplementation av strategin.
Dessa faktorer har starka paralleller med forhandlingar och férhandlingsprocessen. Férhandlingar
behover vila pa klara och tydliga mal, detta kan framjas nar malen i den 6verordnade strategin ar pa
plats. Vidare &r bade resurser och omgivningarna viktiga i forhandlingar, om organisationens
overordnade strategin tar hansyn till dessa, har férhandlingsparterna ett battre underlag for beslut. |
tillagg blir forhandlingar ett mycket nyttigare medel for organisationen om den lyckas tillampa sin

strategi pa ett effektivt satt.

1.1.4 En kort introduktion till férhandlingar

Forhandling uppstar nar ett gemensamt beslut ska tas mellan tva eller fler parter som har delvis
motstridande intressen (Rognes, 2016, s. 13). | detta arbete kommer definitionen till Lewicki, Barry,
ochSaunders (2016, s. 3) att anvdndas for att satta en ram for vad forhandlingar ar: ”a form for decision
making in which two or more parties talk with one another in the effort to resolve their opposing
interests”. Lewicki et al. (2016, s. 3) skiljer mellan bargaining och negotiation, dar bargaining
representerar konkurrenskraftiga vinn-forlust-situationer och negotiation representerar vinn-vinn-
situationer dar parterna onskar att komma fram till ett tillfredstdllande beslut och |6sning for alla
involverade. | den har studien anvédnds dock inte de tva olika begreppen, hdr kommer endast

begreppet férhandlingar att anvandas for bagge forhandlingssituationerna.

| forhandlingar ar det alltid tva férhallanden vars komponenter ska vagas mot varandra, dessa paverkar
parternas forhandlingsatt i forhandlingar och inte minst samspelet mellan parterna. Det forsta
forhallandet &r mellan konkurrens och samarbete (Rognes, 2016, ss. 22-23). Parterna maste vardera
utifran forhandlingssituation och egna intressen nar och om férhandlingarna bast l6ses genom att

konkurrera eller samarbeta med motparten. Det andra forhallandet dr mellan relation och sak (Rognes,



2016, ss. 26-27). Detta ar en avvagning mellan att ta vara pa och utveckla relationen till motparten och

att leda fram tuffa férhandlingar for sin egen sak.

Forhandlingar kan paga mellan tva eller flera parter och mellan individer, inom grupper eller mellan
grupper (Lewicki et al., 2016, s. 6). Forhandlingar ror sig vidare om motsattningar kring vad de olika
forhandlingsparterna vill ha, behover och 6nskar ut av forhandlingsprocessen (Ibid.) Parterna maste
darmed se efter |6sningar for att bli eniga. De forhandlar frivilligt, framfor att ha 6ppna konflikter, i tro
om att de kan uppna onskade eller battre resultat genom férhandling (Lewicki et al., 2016, ss. 7-8). |
forhandlingar forvantas dven en ”ge-och-ta”-process. Parterna forvantas att anpassa sina villkor och
krav i forhandlingarna, sa att en kompromiss kan uppnas. Bra forhandlare jobbar dock fér en 16sning
som gynnar alla forhandlingsparter, snarare an kompromisser (Lewicki et al., 2016, s. 8). | forhandlingar
hanteras ofta bade materiella faktorer som kostnader och avtalsvillkor, och immateriella faktorer som
status, kompetens och relationer, dessa paverkar vara bedémningar om vad som ar ratt och fel (Lewicki
et al., 2016, ss. 8-9). Inte minst, och nyckelfaktorn i forhandlingarna, ar att férhandlingsparterna
behover varandra for att det ska vara mojligt for dem att uppna uppsatta mal och 6nskade utfall, de &r

darfor dmsesidigt beroende av varandra (Lewicki et al., 2016, s. 10).

1.2 Valavtema

Anledningen till att jag valde att undersdka forhandlingar i fastighetsutveckling ar for att vi under
mastern i Eiendomsutvikling pa NMBU har i valdigt liten grad behandlat detta tema. Vi har varit inne
pa att planprocesser egentligen ar forhandlingar mellan utbyggaren och kommunen om deras
intressen och mal, men férhandlingsteori utifran ett arealplaneringsperspektiv har inte berorts.
Samtidigt, under masterstudien ar det mycket fokus pa utbyggarens perspektiv, och till tider kan man
prata om kommunen nastan som en motstandare. Detta vackte darmed mitt intresse att forsoka satta
mig in i bagge aktorers skor och underséka hur dessa resonerar och handlar kring fragor om
fastighetsutveckling. Med redogorelsen i avsnittet ovanfor till grund ar det uppenbart att det existerar
en 6msesidig avhangighet mellan dessa parter och i férhandlingar ar det nédvandigt att forsoka forsta
varandras intressen for att i sa stor grad som majligt uppna gemensamma mal. | denna férbindelse ar

det dven relevant att se pa de ramarna som utgor underlaget i férhandlingarna.

Jag valde att fokusera pa rekkefglgekrav och utbyggarens bidrag eftersom detta kan ha stor paverkan
pa ekonomin i ett utbyggningsprojekt, och det har valdigt mycket att saga for hur kollektiva nyttigheter
i planomradet tillvaratas. Forhandlingar om rekkefglgekrav och utbyggarnas bidrag ar ocksa ett
intressant tema darfor att utbyggarna ofta kan uppleva lite valfrihet och svagare forhandlingsposition
jamfort med kommunen (Plathe & Jgrgensen, 2009). Det fick mig att tidnka ifall parternas
forhallningssatt skiljde sig beroende pa underlaget for detaljreguleringen. VPOR som styrningsverktyg

och alternativ vag till detaljregulering i Oslo Kommune, har varit omtalat en del bade under



foreldsningar och i samband med flera grupparbeten. Aven Cedell (2018), tidigare student i By- og
regionplanlegging vid NMBU, skrev en masteroppgave om VPOR som forvaltningsverktyg. Det ar darfor
spannande att undersdka ramarna runt och utfall av férhandlingarna genom att jamféra projekt med
olika underlag, dvs. VPOR kontra de juridiskt bindande planerna. Darefter med utgangspunkt i detta
underséka om det ar ndgon skillnad mellan hur utbyggare och kommunen férhaller sig till
forhandlingarna betraffande den offentliga infrastrukturen, dvs. offentlig teknisk infrastruktur och

offentliga rum, som i slutdndan mynnar ut i rekkefalgekrav.

Min forhoppning ar att uppsatsens bidrag i forbindelse med detta tema ska vara att ge insikter om och
forstaelse for ramarna runt forhandlingarna och dynamiken mellan parterna i forhandlingar om
rekkef@lgekrav och bidrag i utbyggningsavtal nar utbyggningsprojekt baserar sig pa olika planer. Det
antas att kommunen och utbyggaren har olika intressen, darfor ar det av intresse att avsldja varfoér och
runt vilka punkter. Detta kan ocksa synliggéra begransningar och mojligheter som de olika
overordnade planerna kan skapa for projekten och férhandlingsparterna. For fastighetsutvecklare ar
det, i deras eget forhandlings- och planeringsarbete, viktigt att ha forstaelse for kommunens
framgangsatt i forhandlingar och hur de varderar atgarder i detaljregleringar med underlag i olika
planer. Ness och @yasaeter (2018, s. 13) papekar att for att lyckas med fastighetsutveckling kravs det
att fa till realistiska och genomférbara planer och projekt, ndgot som i sin tur ar beroende av att
utbyggare och kommunen forstar varandras roller och premisser. Om bade offentliga och privata
egendomsaktorer har battre insikt i hur parten pa andra sidan bordet tdnker och handlar i
forhandlingar om offentlig infrastruktur och bidrag i projekt med olika underlag, kan det bidra till

battre forhandlingsprocesser och darmed ocksa en lyckad fastighetsutveckling.

1.3 Avgransning och problemstallning

| denna studie har jag gjort féljande avgrdansningar som jag anser lampliga inom ramen for ett 30-

studiepodngsarbete.

Uppsatsen tar for sig endast projekt baserade pa omradeplanen VPOR och kommuneplanens arealdel.
Anledningen till detta ar tvadelad. Forst och framst ville jag fokusera pa Oslo Kommune eftersom har
utvecklades VPOR-alternativet och darmed &r den kommunen dar bade utbyggare och myndigheter
har mest erfarenhet med VPOR. For det andra, inom Oslo kommune &ar det valdigt fa
omradereguleringar och déar de finns har kommunen informerat mig om att det inte har ingatts nagra
utbyggningsavtal. Eftersom min uppsats berér utbyggarens bidrag till offentlig infrastruktur i avtalet,
fick jag darfor utesluta projekt med detaljregulering baserad pa omraderegulering. En annan
avgransning ar att jag utesluter projekt som utvecklar ren naringsareal. Jag ser pa projekt som bygger
bostader/kombinerat. Detta beror pa att da blir det mer relevanta jamforelser tvars genom projekt nar

dessa har gatt ut pa utvecklingen av samma typ av bebyggelse. En tredje avgransning &r



forhandlingstyp. Jag ser bort fran flerpartsforhandlingar, dvs. férhandlingar dar det ar tre eller flera
parter och varje part kan besta av en eller flera personer (Rognes, 2016, s. 82). Anledningen till det var
helt enkelt att jag 6nskade begransa antal variabler jag tog in i arbetet. Min avgransning blir darmed
forhandlingar mellan ett utbyggarsdllskap och Oslo Kommune v/PBE eller EBY, dvs.
intergruppforhandlingar. Dessa typ av forhandlingar kdnnetecknas av att de bestar av tva parter, dar
varje part kan ha flera personer pa sin sida av férhandlingsbordet (Ibid.). Den sista avgransningen géller
fokus i forhandlingarna. Fokusomrade foér forhandlingarna som undersdks i denna studie &r i huvudsak
rekkef@lgekrav i detaljreguleringen och utbyggarens bidrag till teknisk infrastruktur och offentliga rum,

men aspekter runt byggnaden kan tas upp om det anses nddvandigt i sammanhanget.

Jag har med utgangspunkt introduktionen till tematiken och avgransningarna presenterade ovanfér

utarbetat foljande problemstallning:

Hur blir férhandlingarna om rekkefglgekrav’ och utbyggarnas bidrag till offentlig infrastruktur
paverkade av huruvida projektet dr i ett omrdde med VPOR eller i ett omrade utan VPOR (fristdende

projekt)?

1.4 Studiens vidare disposition

| kapitel 2 presenteras det teoretiska ramverket for uppsatsen som ar grunden for forskningsfragorna
som presenteras i kapitel 3. | kapitel 4 redogors fér metoden som anvants for att svara pa
forskningsfragorna och problemstéllningen, hur data samlats, analyserats och vilka etiska
betraktningar som gjorts. | kapitel 5 presenteras och analyseras resultaten fran datainsamlingen som
bestar av bade dokumentanalys och intervjuer. | kapitel 6 samlas konklusionerna fran tvars over
caserna och problemstallningen besvaras. | samma kapitel dras det slutsatser om studiens teoretiska

och praktiska implikationer, samt ges det férslag pa vidare forskning innanfér det aktuella temat.

1.5 Uppsummering av kapitlet

Fastighetsutveckling ar en aktivitet dar egendomar utvecklas och transformeras for att o©ka
marknadsvardet av egendomen. Fastighetsutveckling har manga genomgaende och oOverlappande
faser, men framfor allt ar det ett system som styrs av utbud och efterfragan. | detta sammanhang ar
det darmed viktig for fastighetsutvecklare att férsoka att 6ka graden av forutsdgbarhet i tomten,
marknaden och regleringen. Fastighetsutvecklingen i Norge drivs idag i stort sett av privata initiativ
med marknadsbaserade intressen, dvs. reducera risker och 6ka ldnsamheten. For att motverka

negativa effekter i stadsutvecklingen som foljd av detta, ar det viktigt att kommunen har goda

1 Efter vad studenten kinner till finns det inget passande begrepp pa svenska som direkt éversitter det norska
begreppet rekkefslgekrav. Darfér anses det lampligast och mer korrekt att anvanda det norska begreppet i
problemstallningen och vidare i uppsatsen.
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styrningsverktyg genom PBL och plansystemet. Det norska plansystemet omfattas av en rad planer
som till en viss grad ingar i ett hierarkiskt system. Nagra av dessa planer ar bindande genom lagen
medan andra, som VPOR, ar informella men alla satter ramar for utvecklingen. Ett utbyggningsprojekt
har en detaljregulering med underlag i antingen en omradesplan som omraderegulering eller VPOR,
eller i en detaljregulering med forankring i kommuneplanen. Detta mynnar ofta ut i utbyggningsavtal
som tar for sig rekkefglgekraven kring offentlig teknisk infrastruktur och offentliga rum som
kommunen och utbyggaren maste forhandla om for att genomfdra projektet. Kommunens
utgangspunkt antas vara att utbyggaren ska sta for finansieringen av den tekniska och den
bla/gron/graa infrastrukturen, medan utbyggaren antas vilja ha forutsdgbarhet och ha 6nskemal om
att styra sina kostnader och forfall i storst mojlig grad. Férhandlingar ar ett satt for parterna att na en
overordnad strategi som framjar maluppnaelse i organisationen. For kommunen handlar det om att
folja riktlinjerna i den kommunala planstrategin, medan for utbyggaren handlar det om att framja
bedriftstrategin. Denna strategi lagger premisserna for de vidare forhandlingarna. | férhandlingar kan
parterna vara olika avhadngiga av varandra men i grund och botten 6nskar de ofta att l6sa sina
motstridande intressen. Darmed maste parterna viardera i vilken grad de 6nskar att prioritera
konkurrens framfér samarbete, och relation mot sak. Med utgangspunkt i denna bakgrund har féljande
problemstéllningen formulerats: Hur blir férhandlingarna om rekkefglgekrav och utbyggarnas bidrag
till offentlig infrastruktur pdverkade av huruvida projektet dr i ett omrdde med VPOR eller i ett omrade

utan VPOR (fristdende projekt)?
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2 Teori

| detta kapitel skildras relevant litteratur som utgér den teoretiska ramen for att svara pa
problemstallningen Hur blir férhandlingarna om rekkefglgekrav och utbyggarnas bidrag till offentlig
infrastruktur pdverkade av huruvida projektet dr i ett omrdde med VPOR eller i ett omrade utan VPOR
(fristGende projekt)? Forst redogor jag for de institutionella ramarnas paverkan och hur dessa kan satta
vidare premisser for handlande och beslut. Darefter gar jag in pa det norska plansystemet och
planprocessen, inklusive VPOR som informellt styrningsverktyg. | nasta avsnitt redogors for olika
styrningsbehov beroende pa typ av utbyggningsomrade. Kommunens och utbyggarens intressen ar
centrala i denna uppsats, darfor genomgas det litteratur kring temat darefter. Avslutningsvis

presenteras olika forhandlings- och paverkningsstratregier som parter i forhandlingar kan nyttja.

2.1 Institutionella ramverk, organisationer och sparbundenhet

North (1990, s. 3) beskriver institutioner som “the rules of the game in a society [...] the humanly
devised constraints that shape human interaction”. Institutionerna ar manniskoskapta
styrningsverktyg for vad aktorer bor eller inte bér gora, och ibland ocksa under vilka omstandigheter
aktiviteter kan ske, darfor spelar de en viktig roll i hur samhallen och manniskors handlande utvecklas
over tid (North, 1990, s. 3 & 4) . Institutioner utgors av: 1) formella lagar, regler och avtal, 2) informella
regler som supplerar, kompletterar eller modifierar andra institutioner; s& som normer, vanor,
sedvanjor och traditioner, och 3) effektiv tillampning (North, 1990, s. 4; 1999, s. 7). Tillampning av
institutionella ramar kan ske pa tre nivaer (North, 1999, ss. 6-7). Forstaparts tillimpning kommer fran
aktorerna sjalva, dvs. sjalvreglering med underlag i varderingar och normer i samhallet. Andraparts
tilldmpning bestar av repressalier eller sanktioner som en part kan utéva 6ver aktoren. Tredjeparts
tilldmpning kommer fran annu en steg langre bort fran aktoren, och kan bade vara informell som till
exempel omdéme bland andra, eller formell genom staten. Bade formella och informella institutioner
har genom historien skapats av manniskor for att uppna nagon form av ordning och reducera

osakerhet under transaktioner mellan aktoérer (North, 1991, s. 97).

For att forenkla forstaelsen kring institutioner och dess roll, kan det dras paralleller till lagsport (North,
1990, s. 4). | lagsport finns det manniskoskapta formella och informella ramar som dikterar vad som &r
lov och inte lov att gbra (spelreglerna), t.ex. att inte skada en motstandare avsiktligt. Som i alla tillfallen
dar det finns regler, finns det ocksa risk att bryta dem. Dessa institutioner har darfor en rad
tillampningsmekanismer (ex. utestangning eller mer speltid) for att se till att reglerna féljs, och straffa
aktorer som inte foljer dem. Tillampningsmekanismernas effektivitet ar beroende av att kunna mata
det som tillampas genom reglerna, dvs. det ska ga att avgdra néar reglerna bryts, annars &r

tilldmpningsmekanismerna ineffektiva (North, 1999, s. 6). Enligt North (1990, s. 4; 1991, s. 98) styr
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institutionella ramar och effektiviteten av tillimpningsmekanismerna, transaktionskostnaderna vid
interaktion mellan organisationer och individer. Han havdar att “effective institutions raise the benefits

of cooperative solutions or the costs of defection” (North, 1991, s. 98).

Organisationer

North (1990, s. 5) forklarar organisationer som politiska (ex. myndigheter), ekonomiska (ex. stora och
sma sallskap,), sociala (ex. idrottsféreningar) eller pedagogiska (ex. skolor) organ sammansatta av
individer med liknande intressen. Organisationer (och dess medlemmar) kan ses som spelarna i
sportanalogin ovanfor och forvantas folja uppsatta spelregler som definierar spelet. Vilka
organisationer som vaxer fram och hur de utvecklas, beror pa forutsattningarna innanfér de
institutionella ramarna, eftersom dessa dikterar mojligheterna och begrasningarna i samhallet (North,
1990, s. 7). Samtidigt, i linje med ekonomisk teori, dr organisationernas och medlemmarnas mal att
maximera sin nytta genom att utnyttja mojligheterna som institutionerna presenterar (North, 1990, s.
5 & 7). Nar de ska dra nytta av dessa mojligheter, ar organisationer pa samma gang viktiga
bidragsgivare for dndring och utveckling av institutionerna. Institutionella dndringar grundar sig
dérmed i tva forhallanden (North, 1990, s. 7). Det forsta har att géra med en lock-in-effekt, dar
institutioner och organisationer blir mer eller mindre Iasta till varandra som resultat av att de
koexisterar (jmf. spelreglerna och spelarna). Det andra férhallandet ar aterkopplingsprocessen nar
organisationerna (och medlemmarna) utnyttjar mojligheterna, och diarmed andrar institutionerna.
Vart att papeka ar att detta ocksa betyder att institutioner paverkar manniskors formaga att ta goda
val och beslut (North, 1999, s. 8). Méanniskor tar beslut baserat pa en rationell tanke om att maximera
sin egen nytta, detta framjas eller begrdnsas dels av effektiviteten till institutionerna att hantera
omgivningarna och osadkerhet, dels av artefakterna som utgoérs av de institutionella konstellationerna,

och verktygen samt taktikerna som manniskor anvander sig av for att hantera sin omgivning (lbid.).

Spdrbundenhet

Nar formella och informella institutioner andras, fordndras ocksa mojligheterna och begransningarna
for organisationerna som opererar utifran dessa ramar (North, 1999, s. 6). Emellertid, andras séllan
institutioner 6ver natten, dessa har snarare en stark tendens att férandras langsamt och stegvis 6ver
tid (lbid.). North (1991, s. 97) forklarar: “They [institutions] evolve incrementally, connecting the past
with the present and the future; history in consequence is largely a story of institutional evolution in
which the historical performance[...]can only be understood as a part of a sequential story.” Detta citat
baserar sig pa teorin om sparbundenhet (path dependency pa engelska). Sparbundenhet, forklarat ur
ett brett perspektiv, avser belysa att historiska handelser kan forklara varfér nagot ser ut eller utfors
som det gor idag (Pierson, 2000, s. 252). En mer inskrankt definition kan dock bidra till en battre

forstaelse, menar Pierson (2000, s. 252) och refererar till Margaret Levis (1997) definition: ”Path
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dependence has to mean]...]Jthat once a country or region has started down a track, the costs of
reversal are very high. There will be other choice points, but the entrenchments of certain institutional
arrangements obstruct a reversal of the initial choice.”. Ovanstdende definition vilar pa det som med
ekonomiska termer kallas increasing return (positiv forstarkning) (Pierson, 2000, s. 252). En process
baserad pa positiv forstarkning innebar att sannolikheten for att en aktor fortsatter pa samma spar
som den redan startat pa, 6kar med varje steg den tar grundat de upplevda férdelarna av det aktuella
alternativet jamfoért med andra alternativ 6ver tid (Pierson, 2000, ss. 252-253). Aktoren fortsatter pa
samma spar fér att konsekvenserna gor det mer attraktivt (mindre kostnader) att fortsatta pa det
sparet som har valts (Ibid.). Det kan, enligt Pierson (2004, ss. 22-23), skapa en sjalvforstarkande cirkel
som ger aktérer incentiv till att fortsatta med ett givet alternativ som kan leda till sparbundenhet pga.

en lock-in-effekt, aven om andra alternativ kan vara mer lampliga.

2.2 Projektplaner vs. strategiska planer

For att uppna ett valfungerande samhalle och god stadsutveckling, dar olika intressen i samband med
arealbruk uppstar, ar offentlig styrning av areal nédvandigt (Holth & Winge, 2019, s. 23). Holsen (2017,
s. 241) forklarar att det finns tva idealtyper av planer i arealplaneringen: projektplaner och strategiska

planer.

Projektplaner ar exempelvis regulativa planer efter PBL, som uppfattas som bldkopior av det som
forvantas vara de fysiska resultaten av planen, och atgdrderna som maste tas for att na dessa resultat
(Faludi, 2000, s. 303; Holsen, 2017, s. 241). Samhandling i planeringsprocessen riktas mot att
genomféra planen, som efter godkdnnande ska fungera som ett entydigt instrument for
arealplaneringen (Faludi, 2000, s. 303). Forvantningarna ar att det fysiska resultatet i sa stor grad som
mojligt speglar ramarna och premisserna i projektplanen (lbid.). Dessa planer har primart en
kontrollfunktion dar den faktiska utvecklingen kontrolleras mot planen. Grad av 6verenskommelse
mellan plan och det fysiska resultatet kan darfor vara lampligt som vardering av planeringen. Har ar

det en frdga om balans mellan forutsdgbarhet och flexibilitet (Holsen, 2017, s. 241).

En strategisk plan gar ut pa att koordinera olika projekt och handlingar till flera aktorer, och utgoér
ramverket som framtida handlingar kring arealbruket byggs pa (Faludi, 2000; Holsen, 2017, s. 241).
Detta ar en selektiv form av arealplanering som omfattar forhallanden som uppfattas vara speciellt
betydelsefulla. Strategiska planer forvédntas inte att bli realiserade pa samma satt som projektplaner
(Holsen, 2017, s. 241). Dessa typ av planer berér éverordnade och helhetliga politiska visioner och
klargéranden med syfte att bygga konsensus om vilka ramar som ska laggas till grund foér utvecklingen
(Bafarasat, 2016, s. 2058; Healey, 2009, s. 440). Funktionen till strategiska planer ar att vara underlag

for beslut, och en referensram for forhandlingar for att forsoka paverka aktorer i arealplaneringen
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(Faludi, 2000, s. 303; Holsen, 2017, s. 241). Politiska varderingar och flexibilitet ar viktiga aspekter i
strategiska planer (Holsen, 2017, s. 241)

2.3 Plansystemet och planprocesser i Norge

Genom plan- og bygningsloven (harefter PBL) ar myndigheterna berattigade till att utarbeta planer om
arealbruk samt avgora huruvida en utbyggningsatgard ska fa bygglov. Syftet med PBL &r att «[flremme
barekraftig utvikling til beste for den enkelte, samfunnet og framtidige generasjoner», jmf. Pbl. § 1-1.
PBL innehaller regler och bestimmelser med syfte att sdkra att beslut om arealbruk grundar sig pa
kunskap och att planprocesser ar inkluderande och samordnade med relevanta aktorer i omradet
(Holth & Winge, 2019, s. 25). Planmyndigheterna och plantyperna férdelas pa tre nivaer: statlig via
Kommunal- og moderniseringsdepartamentet, regional via fylkeskommunen, och lokal via kommunen
med en kommuneplan och regleringsplaner (Holth & Winge, 2019, ss. 54-57). Dessa tre
myndighetsnivder ska samkora sina planer och ge varandra aterkoppling med syfte att ta vara pa
intressena i sina respektive ansvarsomraden (Leikvam & Olsson, 2014, s. 101). | detta kapitel laggs
fokuset pa att redogora narmare for de kommunala planerna, som kan forstas som projektplaner, ref.

avsnitt 2.2.

2.3.1 Kommunala planer

PBL ger kommunerna fullmakt att satta igang, behandla, anta och genomfora arealplaner. Som namnt
i inledningen, ar kommunen pliktig att utarbeta en planstrategi (ocksa kallad bystrategi). Planstrategin
utarbetas av kommunstyret/bystyret som dr kommunens 6versta organ och den som antar arealplaner
i kommunen (Holth & Winge, 2019, s. 56). Bystyret med tillhérande byrad? viljs vart fjarde ar vid
kommunvalet, PBL paldgger kommunstyret att minst en gang i varje valperiod, utarbeta en ny
planstrategi, jmf. Pbl § 10-1(1). Planstrategin ger ramar for 6nskad utveckling i kommunen genom att
belysa kommunens strategiska varderingar och val gallande ”langsiktig arealbruk, miljgutfordringer,

sektorenes virksomhet og en vurdering av kommunens planbehov i valgperioden.”, jmf. Pbl § 10-1(1).

Kommunens planstrategi ar basen fér kommuneplanen, som dr kommunens O&verordnade
styrningsverktyg for att ta vara pa bade kommunala, regionala och statliga intressen (Leikvam &
Olsson, 2014, s. 103). Kommuneplanen ar tvadelad: en samfunnsdel och en arealdel (Holth & Winge,
2019, s. 102). Den sistnamnda ar den viktigaste planen for denna studie. Samfunnsdelen beskriver i

stort sett kommunens mal, strategier, och prioriteringsomraden for den kommunala utvecklingen som

2 Oslo &r en av tvd kommuner i Norge som har parlamentarisk styrningsmodell, medan de andra kommunerna
har s.k. formannskapsmodellen. Byradet utgar fran flertalspartierna eller partierna som tillsammans har ett
flertal i bystyret, eventuellt ett mindretalsrad som har stéd fran partierna som tillsammans har flertal i bystyret
(Saxi, 2015). Byradet &r kommunens administrerande organ som har den utévande makten till att genomféra
och realisera bystyrets beslut om bl.a. arealplaneringen. Bystyret lagar bestimmelserna och budgeten som
byradet kan anvdnda.
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helhet och kommunens verksamhet, denna plan ar riktningsgivande (Leikvam & Olsson, 2014, s. 103).
Arealdelen ar en projektplan och kommunens framsta instrument i styrningen av arealbruket i
kommunen. Det ar ett juridiskt bindande dokument som ger rattsverkningar till viktiga riktlinjer i
samfunnsdelen. Planen satter klara ramar och krav kopplade till arealdisponeringen som alla som
jobbar med fastighetsutveckling maste folja. Arealdelen ar 6versiktlig, men kommunen kan enligt lag i
nodvandig utstrackning ange arealformdl och hensynssoner samt bestimmelser som ska fdljas i
underordnade och mer detaljerade planer, jmf. Pbl. §§ 11-7-11-11. Arealdelen satter forutsattningar
och villkor for vilka omraden som kan byggas ut och vilka premisser som ligger till grund fér den mer
detaljerade planeringen som kravs i utbyggningsprojekt (Leikvam & Olsson, 2014, s. 103). | tilldgg kan
kommunen, om nédvandigt, dven utarbeta en bindande kommunedelplan som ar till for att pa ett mer
detaljerat satt an arealdelen ange huvuddragen i arealdisponeringen i ett storre omrade (Kommunal-

og moderniseringsdepartementet, 2018, s. 18).

2.3.2 Regleringsplaner

Planer pa en mer detaljerad niva foreligger nar kommuneplanens arealdel staller krav pa det, jmf. Pbl.
§ 11-9 (1). En regleringsplan ar «et arealplankart med tilhgrende bestemmelser som angir bruk, vern
og utforming av arealer og fysiske omgivelser», jmf. Pbl. § 12-1(1). En regleringsplan ska med andra
ord, genom planbestammelser och planbeskrivning ange klara och mer detaljerade ramar an
arealdelen for hur ett specificerat omrade ska anvdndas och eventuellt bebyggas (Leikvam & Olsson,
2014, s. 104). Alla framtida atgédrder och utveckling av omradet maste darmed folja den givna
reguleringsplanen. Beroende pa bestimmelserna i kommuneplanen samt behov for detaljeringsgrad
for ett omrade, har Kommunal- og moderniseringsdepartementet (2018, ss. 14-15) framlagt att
kommunerna star relativt fria att stdlla krav pa en eller bagge typer av féljande regleringsplaner:
omraderegulering eller detaljregulering. Eftersom det i denna studie inte ingar nagra projekt som
baserar sig pa omraderegulering, ar det endast detaljregulering som ar relevant att forklara ndrmare i

detta kapitel. En komplett bild av plansystemet gavs inledningsvis i avsnitt 1.1.2.

Detaljregulering

Detaljregulering ar en detaljerad planform for enskilda egendomar och omraden som enligt
kommunen inte krdver gemensamma utbyggningsriktlinjer och koordinering (Ness & @yasaeter, 2018,
s. 129). Denna plantyp kan basera sig pa en dverordnad omraderegulering eller vara “fristaende” med
underlag i kommuneplanens arealdel och en eventuell kommunedelplan (Ness & @yasaeter, 2018, s.
130). Kommunal- og moderniseringsdepartementet (2018, s. 25) papekar att «[en] detaljregulering
[skal] legge til rette for gjennomfg@ring av utbyggingsprosjekter og tiltak, vern og sikring av verdier.
[Den] omfatt[r] mindre arealer, og vise[r] flere detaljer om utforming, bruk og vern, enn en

omraderegulering». Genom hensynssoner i arealdelen kan kommunen kréva en felles plan for ett givet
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omrade, vilket betyder att forslagsstallare med 6nskemal om detaljregulering i ett sadant omrade
maste inkludera hela arealen i samma plan, om inget annat anges (lbid.). Detaljregulering kan, till

skillnad fran andra planer, utarbetas av privata forslagsstallare/utbyggare, jmf. Pbl. § 12-3 (2).

Rekkefglgekrav

Rekkefalgekrav kan ges i kommuneplanens arealdel och regleringsplaner. Dessa ar bestammande for
vad en utbyggare har rum till att gora i forbindelse med ett utbyggningsprojekt, och sakrar att
utbyggning sker efter planen. Rekkefglgekrav for regleringsplaner handlar om atgarder som maste
utféras forr utbyggare kan satta igdng med projekt i ett omrade, och kan endast ges i nédvandig
utstrackning, jmf. Pbl. § 12—7. Kraven ska basera sig pa overordnade planer, och kan omfatta bade
ordningsféljd, tekniska anlagg och samhéllstjanster sa som energi, transport, vagar, friomraden och
infrastruktur som utloses till foljd av projektet (Jensen, 2014, s. 132). Kraven kan omfatta privat
infrastruktur som maste pa plats for att gora tomten byggklar och bekostas av utbyggaren, eller
offentlig infrastruktur som kommunerna avsatt areal till (Ness & @yasaeter, 2018, ss. 197-198). |
utgangspunkt dr det inte nodvandigt att satta rekkefalgekrav for att sikra privat infrastruktur, men det
ar anda vanligt. Som forklarat tidigare, ar den offentliga infrastrukturen huvudfokus i denna studie.
Rekkefalgekrav och tidsplan for genomforandet tas in i detaljreguleringen och maste ha en anknytning
till det planen berér (Leikvam & Olsson, 2014, s. 109; Ness & @yasaeter, 2018, s. 174). Kommunen
anvander rekkefglgekrav som styrningsverktyg for att sdakra uppnaendet av samhallsmal. En privat
utbyggare kommer valdigt sallan att kunna genomfora ett projekt helt pa egen hand och samtidigt
uppfylla alla krav som framkommer i en regleringsplan (Jensen, 2014, s. 132). Kommunen har ocksa
sallan de ekonomiska forutsattningarna for att genomféra dessa. For att projektet ska kunna fullféljas
ar darfor koncensus mellan kommunen och utbyggaren viktigt, dessa aktorer ar beroende av varandra.
Denna gemensamma avhangighet och det gemensamma intresset for att projektet ska utféras, leder

till att regleringsprocessen har en stark forhandlingspragel (Ness & @yasaeter, 2018, s. 114).

2.3.3 Utbyggningsavtal

| PBL § 17-1 definieras utbyggningsavtal som «... en avtale mellom kommunen og grunneier eller
utbygger om utbygging av et omrdde, som har sitt grunnlag i kommunens planmyndighet etter denne
lov og som gjelder giennomfgring av kommunal arealplan». Nar ett utbyggningsavtal ar aktuellt har
kommunen plikt att forvarsla utbyggaren. Utbyggningsavtal maste ha underlag i beslut fattade av
kommunstyret som anger i vilka tillfallen utbyggningsavtal ar nédvandiga for utbyggning, och vilka

forvantningar kommunen har till avtalet, jmf. Pbl. § 17-2. Detta kallas for forutsigbarhetsvedtak.

Rekkefalgekrav i planen kan inte sdga nagot om kostnader eller ansvarsférdelning, men maste

uppfyllas for att kunna bygga ut ett omrade (Gjertsen et al., 2019) . Utbyggningsavtalet ska darfor vara
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ett verktyg som bidrar till att finansiering och genomforande av utbyggningen, samt styrning av
framdrift, ar fornuftig och andamalsenlig (Gjertsen et al., 2019, s. 12). Ett utbyggningsavtal kan darmed
skapa stor forutsdgbarhet for utbyggaren i bade framdrift och ekonomi (Ness & @yasaeter, 2018, s.
212). Efter PBLs §§ 18-1 och 18-2 forpliktar sig utbyggaren att upparbeta vag, huvudledning for vatten
och avlopp, samt gemensamhetsanlaggningar och parkbalte i samband med ett utbyggningsprojekt.
Genom utbyggningsavtal forpliktar sig utbyggare att genomfora ytterligare atgarder géllande offentlig
teknisk infrastruktur och offentliga rum (Gjertsen et al., 2019, s. 12). Av Pbl. § 17-3(3) framgar det att
atgarder som utbyggare helt eller delvis ska «besgrge» eller «bekoste», maste uppfylla tre viktiga
villkor: de ska vara nédvéndiga och forpliktelserna maste framsta som férhdllsmdssiga och rimliga i
relation till utbyggningsprojektet. “Besgrge” betyder att utbyggare betalar och ansvarar for det fysiska
genomfdrandet av atgarden (Leikvam & Olsson, 2014, s. 112), detta kallas realytelse. "Bekoste” avser
att utbyggaren bidrar ekonomiskt for att kommunen ska genomféra atgarden (lbid.), detta kallas
kontantbidrag. Dessa bidrag betalas in per kvadratmeter bruksareal (BRA) och utgdr det totala
anlaggsbidraget. For utbyggaren ar det viktigt att dessa kostnader kommer sa sent som mojligt, sa att
kostnaderna kan betalas med intdkter fran projektet. Bidrag fran utbyggare till social infrastruktur ar
forbjudet, jmf. Byggesaksforskriften (SAK10) § 18-1. Detta galler kommunala tjanster sa som skolor,
dagis, och idrottsanlagg, som kommunen &r forpliktad att forse invdnarna med (Ness & @yaszeter,

2018, s. 221).

Nédvindighet, férhdllsmdssighet och rimlighet

Nodvandighetskravet uppfylls nar: (1) atgdrden har sakligt sammanhang med genomfdérande av
regleringsplanen, (2) atgarden kravs for genomférandet av planen, och (3) atgarden uppfyller ett behov
eller ddmpar en olampa i omradet (NOU: 2003:24, s. 171) . Detta krav kan vara enkelt att uppfylla nar
projektet satter ytterligare press pa infrastruktur eller offentliga rum som redan ar 6verbelastade, eller
nar infrastrukturen eller de offentliga rum inte existerar (Ness & @yasaeter, 2018, s. 217). Eftersom
regleringsplaner kan satta rekkefglgekrav endast i nédvandig utstrackning, jmf. Pbl. § 12-7, ar darfor
rekkefalgekrav i detaljreguleringen en bra indikation pa att nédvandighetskravet uppfylls (Kommunal-
og regionaldepartementet, 2006, s. 18). Dock ar det inte lika sjdlvklart i alla tillfallen och maste varderas
konkret (Ness & @yasaeter, 2018, s. 218). Férhallsmassighets- och rimlighetskravet dmnar enligt
lagférarbetena, uppna rimliga och balanserade utbyggningsavtal (Ot.prp. nr.22 (2004-2005), s. 66). For
att dessa krav ska uppfyllas maste de framsta som rimliga i relation till utbyggningsprojektets omfang,
karaktar och de varden som skapas genom regleringsplanen — men detta kan vara svart att vardera i
praktiken (Ness & @yasaeter, 2018, s. 220). Kommunen kan genom egna bidrag paverka

forhallméassighetsvarderingen. Dock sker detta sallan i form av kapitalinskott for genomférande av
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planen, utan genom att exempelvis ge utbyggare hogre utnyttjandegrad som genererar storre intakter

till att finansiera offentlige atgarder inom budgetens ramar (Ness & @yasaeter, 2018, s. 220).

2.3.4 Planprocessen

Om inte kommunen sjalv dger marken eller har egna projekt, ar det i stor grad upp till utbyggare om
kommunens arealplan realiseras (Ness & @yaszeter, 2018, s. 114). Processen for privata forslag pa
detaljreguleringar startar med att forslagsstdllare skickar planinitiativ och bestallning av
uppstartsmote till kommunen, som efter en intern omrades- och processutredning avgor huruvida det
blir ett uppstartsméte (Norsk Eiendom, 2017). Om planinitiativet godkdnns av kommunen, ska
intressenter varslas och uppstart av planarbetet kungoras. Redan héar kan s.k. forhdndsuttalelser om
projektet komma in. Forslagsstallare maste utarbeta ett forslag till regleringsplan, som kommunen
inom tolv veckor efter att ha mottagit den, ska vardera om den ska sdandas ut pa offentlig ettersyn, jmf.
Pbl. § 12-11(1). Om kommunen inte ar enig med utbyggarens planforslag, kan kommunen framféra
sitt eget forslag pa regleringsplan for samma planomrade. De planforslagen som foreligger ska laggas
ut till offentlig ettersyn och hgring i minst sex veckor enligt Pbl. § 12-10(1), fér att senare behandlas
och bearbetas utifran bemarkningarna som kommit in. Detta arbete ska efter Pbl. §12—10(4) normalt
ta tolv veckor. Om kommunen inom den tidsramen bestammer sig for att framja planforslaget, skickas
det till politisk behandling dar kommunstyret/bystyret inom tolv veckor maste vardera om den vill anta
planforslaget, jmf. Pbl. § 12—12(1). Om det foreligger flera planforslag, far kommunstyret anta ett av
dessa. Kommunstyret ar dock inte pliktig att anta ett planforslag (Ness & @yasaeter, 2018, s. 187). Nar
en plan har antagits av kommunstyret ska detta kungoras, eventuella klagomal som sidnds in inom 3
veckor fran tillkdnnagivandet av planen maste behandlas av kommunen (Leikvam & Olsson, 2014, ss.
106-107). Om kommunen valjer att forkasta eventuella klagomal, tas detta vidare till fylkesmannen.
Med utgangspunkt i ovanstaende process och regler kan darfér regleringsprocesser stracka ut éver
lang tid. | relation till regleringsprocessen kan ett utbyggningsavtal férhandlas fram bade forr, samtidigt
eller efter detaljreguleringen, beroende pa vad som anses lampligt av bagge parterna (Ness &
@yaseeter, 2018, s. 236). Diskussion kring huruvida ett sddant avtal mellan kommun och utbyggare ar
nodvandigt, kan redan pabodrjas vid uppstartsmotet (lbid.). Dock framgar det av lagen att ett
utbyggningsavtal inte kan ingas av kommunen med bindande verkning forr detaljreguleringen antagits

av bystyret, jmf. Pbl. 17-4.

2.4 Veiledende plan for det offentlige rom (VPOR)

Som redovisat ovanfor sakras rekkefslgekraven som faststaller ramarna for utvecklingen av ett
planomrade i utbyggningsavtal. Utmaningen kring det ar dock, enligt De Vibe (2015, s. 35), att
utbyggningsavtal blir operativt genomférbara forst nar atgarderna har beskrivits och beraknats. For att

|6sa detta har Oslo Kommune utvecklat VPOR. Som ndmnt inledningsvis, beskriver Ness och @yasaeter

19



(2018, s. 138) VPOR som ett informellt planinstrument. Planen ar inte forankrad i PBL, utan utarbetas
administrativt ofta i samarbete mellan PBE, EBY, Bymiljgetaten (BYM), markdgare och andra berorda,
och ar i utgdngspunkt riktningsgivande (De Vibe, 2015, s. 35). Aven om VPOR utarbetas pa
administrativ niva, godkdnns den genom politisk behandling och ar darfor ett legitimt styrningsverktyg

daven om den inte ar juridiskt bindande.

Planen syftar till att koordinera och styra utvecklingen av ett stérre omrade med flera egendomar,
marké&gare och detaljreguleringar (Plan- og bygningsetaten, 2014, s. 8). Med VPOR som alternativt
styrningsverktyg onskar kommunen att formedla vilka offentliga atgdrder kommunen ser som
nodvandiga for att sdkra en god och helhetlig utveckling i ett omrade (Plan- og bygningsetaten, 2014,
s. 8). VPOR tecknar upp vagledande granser samt lagger premisser for ungefar var pa planomradet de
viktigaste offentliga rum och férbindelser ska ga (Selvig, 2015, s. 228). Denna plan ger darfér mer
flexibilitet i behandlingen av enskilda regleringsplaner, och &r lattare att ha som underlag for
forhandlingar om utbyggningsavtal (lbid.). Den belyser ambitioner, omfang, och kvalitet pa gra-grén
infrastruktur som omfattar parker, motesplatser, torg, gator och gangvagar i planomradet; i tillagg kan
den ocksd ange riktlinjer angdende vaning pa gatuplan, avgransningar, utformning och
utnyttjandegrad for bebyggelse som granser mot offentliga rum (Plan- og bygningsetaten, 2014, s. 8;

2015, s. 13). Denna plan skulle darmed kunna forstas som en strategisk plan, ref. avsnitt 2.2.

Overordnade dokument som laggs till grund for VPOR &r ett planprogram, kommuneplanens arealdel,
och eventuella kommunedelplaner (Plan- og bygningsetaten, 2014, s. 8 & 13). Selvig (2015, s. 230)
menar att skillnaden mellan VPOR och kommune(del)planer ar att de sistndmnda inte definierar
fordelningen av de olika funktionerna i stadsrummen lika detaljerat som VPOR. Detta gor VPOR till ett
béattre verktyg for utvecklingen av stadsrum eftersom kommunen kan koordinera och ha oversikt 6ver
utbyggningen av offentliga rum tvars 6ver markagare och detaljreguleringar (Selvig, 2015, s. 231). Alla
riktlinjer som framgar av den politiskt godkdnda VPORn, laggs till grund fér formuleringar av
rekkefglgekrav i detaljreguleringar, och de kostnadsberdknas huvudsakligen med underlag i teknisk
huvudplan. Krav och berdkningar utgor senare underlaget for utbyggningsavtal mellan kommunen och
utbyggare (De Vibe, 2015, s. 35). VPOR underlattar en parallell forhandling om regleringsplan och
utbyggningsavtal, darav kan genomférandet av planen starta tidigare (De Vibe, 2015, s. 35). Nar det
kommer till genomférande och kostnader for atgarder i ett stérre planomrade menar Selvig (2015, s.
231) att nar en plan som VPOR har blivit utarbetat dar de offentliga rummen och gra-gron infrastruktur
har kartlagts, blir det lattare for kommunen att krdva bidrag av utbyggaren. Utbyggare a andra sidan
staller inte sallan krav om hogre utnyttjande i form av hogre antal vaningar grundat att de i samband

med utbyggningsprojekt ofta far ge upp privat areal till att bygga offentliga rum (Selvig, 2015, s. 231).
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2.5 Olika styrningsbehov for olika omraden

Utvecklingsomraden dar det finns en potentiell marknad och kommunen onskar utveckling, har olika
utbyggningsforutsattningar med hansyn till infrastruktur som maste tas med i berdkningen nar projekt
planeras och realiseras (Nordahl, 2015, s. 67). Genom sina arealplaner — bade formella och informella
— satter kommunen krav om de olika atgarderna som maste till for att sakra att projektet bidrar till en
gunstig stadsutveckling, och pa sa satt kunna godkinnas och genomforas (Ibid.). Atgarderna och
foljaktligen dess kostnader, kan fordelas i tva kategorier: omradestvergripande atgarder och
(projekt)interna atgarder. Omradesovergripande atgarder ar utanfoér projektomradet och omfattar
infrastruktur tvars dver olika egendomar, sa som etablering av gréna korridorer, 6ppning av backar,
vandringsgator och forbindelser, etc. (Nordahl, 2015, s. 67). Dessa maste darav bekostas av flera
utbyggare, tvars over flera egendomar. Projektinterna atgarder dr sadana som bara beror det givna

projektet och darav endast utbyggarens egen egendom. Detta kan till exempel vara en lekplats.

Tabell 1 nedanfor visar olika situationer som kan uppstda med utgangspunkt i ovanniamnda
atgardskategorier och utbyggarsammansattningen i ett givet omrade. Beroende pa behov i omradet

och utbyggarsammansattning hanterar kommunen situationen olika.

Tabell 1. Utbyggningsférutsdttningar for olika omraden och atgdrder. Anpassad frdn Nordahl (2015, s. 67).

Behov fér ﬁtgérder/ Atgdrder tvdrs éver egendomar Inga atgdrder utéver
Utbyggarsammansittning projektinterna
A — Koordinering av atgarder B — Koordinering av framdrift
mellan uthbyggare och mellan av olika projekt innanfdr ett
Flera utbyggare utbyggare och myndigheter om omrade och kvalitet pa
bidrag, framdrift och kvalitet pa atgarderna
atgdrderna
C - Forhandlingar om storlek p& | D — Forhandlingar om kvalitet
En utbyggare bidrag, framdrift och kvalitet pd pé omrédesinterna atgarder
atgarderna

| situation A behéver kommunen koordinera bidraget till flera utbyggare langs flera dimensioner: vilka
atgarder som ska byggas, finansiering och kostnad, samt ansvar. Det stora behovet for att koordinera
grundar sig i att atgarderna gar tvars 6éver egendomar och tvars dver planerna for dessa egendomar
(Nordahl, 2015, s. 67). For kommunen galler det att skapa forstaelse och engagemang bland
utbyggarna kring varfor atgarderna maste byggas, eftersom finansieringen ar avhangig av att de
accepterar kostnadsfordelningen och paverkningen pa deras eget projekt. | dessa tillfdllen kan det dven
vara behov att koordinera tidpunkt for genomférandet. Situation B dr nagot enklare. Den omfattar
ocksa flera utbyggare inom samma utbyggningsomrade, men med skillnaden att det handlar om
framdriften av projektinterna atgarder som utbyggarna koordinerar sjalva (Nordahl, 2015, s. 68).
Kommunen har en mer 6vervakande roll, utan aktiv koordinering av atgarderna. Situation C ar

fortfarande relativ enkel, dar kommunen stéller krav pa omradesovergripande atgarder fran en
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utbyggare. Kommunen maste da forhandla med utbyggaren om vilka atgarder som maste pa plats,
storlek och kvaliteten pa dessa. Det kan handla forslagsvis om parker, motesplatser eller trafikatgarder.
Nordahl (2015, s. 68) papekar att i de tillfdllen det handlar om ett stort projekt med en utbyggare, kan
det vara rimligt att projektet belastas for omradesévergripande atgarder. Emellertid, nar det handlar
om ett mindre projekt med en utbyggare, kan i de flesta tillfallen vara orimligt att belasta utbyggaren
for atgarder som flera anvander sig av. Situation D dr den enklaste situationen dar en utbyggare ska
bygga projektinterna atgarder. Utbyggaren slipper ta hansyn till andra aktorers framdrift och bidrag,
och har darmed battre styrning 6ver utvecklingen med reducerad risk och kostnader utanfor

projektomradet (Ibid.). Kommunens roll har gar ut pa att forhandla kvaliteten pa atgarderna.

2.6 Aktorernas intressen och I6sningsmojligheter

Kartlaggning av intressen ar en essentiell del i forhandlingar, detta bidrar till att synliggora kritiska
behov, mal, och varderingar som senare paverkar vad parterna forhandlar om (Fisher & Ertel, 1995, ss.
297-303)3. Parterna maste darefter kartlagga viktiga forhandlingspunkter. Det kan handla om en
enskild fraga eller om ett set av atgarder som maste pa plats. Foljande metoder kan bidra till att
identifiera viktiga forhandlingssaker for egen del men ocksa for att forsoka forstd motparten: foreta
grundliga analyser om fragorna som star pa spel, foreta research/informationshamtning, radfraga
experter, utnyttja insikter fran tidigare erfarenheter, férsoka goéra kvalificerade gissningar om
motparten, och samtala med aktérer som forhandlat med motparten tidigare (Lewicki et al., 2016, s.
98 & 103). Flexibilitet ar viktig nar I6sningsmojligheter for forhandlingar ska utforskas. Parterna bor se
potentialen i [6sningar som bade ar baserade pa parternas motstridande intressen och prioriteringar,
och i samarbete med motparten (Fisher & Ertel, 1995, s. 438 & 453). Jo fler forhandlingssaker fran
bagge sidor av forhandlingsbordet, desto storre sannolikhet fér samarbetsbaserade férhandlingar och

for att fler intressen kan tillvaratas, 4n om l6sningarna ar fa (Lewicki et al., 2016, ss. 98-99).

Intressen i forhandlingar kan generellt sett kategoriseras som: (1) substantiella/materiella kopplade
till karnfragorna i férhandlingarna, (2) processuella kopplade till forhandlingarnas gang och beteendet
till parterna, (3) relationella kopplade till relationen med motparten nu och framover, och (4)
immateriella kopplade till principer/standarder/normer som parterna vill félja (Lewicki et al., 2016, s.
101). Inom fastighetsutveckling kan emellertid aktérerna ha olika intressen beroende pa vilken roll de
har i ett givet projekt (Carmona, Tiesdell, Heath, & Oc, 2010, ss. 9520-9527) . Exempelvis kan offentliga
myndigheter i vissa projekt endast agera som myndigheter, medan andra ganger kan de agera som

utvecklare; utbyggare pa sin sida kan vara markagare i ett projekt och projektutvecklare i ett annat.

3 Det hir 4r den elektroniska Kindle versionen av boken. Kindle versionen har andra sidnummer dn pappersbhoken.
4 Det hir 4r den elektroniska Kindle versionen av boken. Kindle versionen har andra sidnummer in pappersboken.
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Utifran detta kan intressen till kommunen som myndighet och utbyggaren som projektutvecklare —

som ar fokus i denna studie — kategoriseras enligt Carmona et al. (2010, s. 9547) typologi nedanfor.

Tabell 2. Parternas intressen i utbyggningsprojekt. Anpassad efter Caroma et. Al (2010), s. 9547.

Intresse Utbyggare Myndigheter
Finansiella intressen: Reducera Maximera avkastning/reducera Kan variera mellan projekt,
kostnader eller maximera vinst kostnad omrade och omstandigheter

Tidsperspektivet: Langsiktiga eller  Flyktiga intressen; tills projektet | Langsiktiga intressen

kortsiktiga intressen ar fardigt

Funktionalitet: Projektet uppfyller  Ja, fér att uppna ekonomiska mal = Ja, det maste uppfylla ett
en funktion 6verordnat syfte
Kvaliteter: Projektets fysiska Ja, for att uppna ekonomiska mal = Ja, i den grad det ar del av
element ar viktiga ett storre sammanhang
Kontext: Projektets relation till Ja, i den grad det finns Ja, i den grad det &r del av
omgivningarna ar viktig positiva/negativa externaliteter | ett stdrre sammanhang

Tabellen ovan visar att utifran ett fastighetsutvecklingsperspektiv kan aktérernas intressen betraktas
utifran fem kriterier (Carmona et al., 2010, s. 9534 & 9541). (1) finansiella intressen har att gora med
projektets ekonomi och lonsamhet genom att forsoka paverka vinster/kostnader sa mycket som
mojligt. For utbyggaren handlar det att maximera I6nsamheten genom oOkad avkastning eller
reducerade kostnader. Kommunen pa sin sida har ofta flera arbetsuppgifter an de har finansiella
resurser, darfor maste kommunen anskaffa dessa for att kunna realisera viktiga samhéllsmal som ar
bara delvis finansierade. (2) tidsperspektivet, syftar till om aktérens engagemang och intressen
baserar sig pa ett kortsiktigt eller langsiktigt perspektiv. Utbyggaren har ofta flyktiga intressen som gar
ut pa att bli fardiga med projektet, medan kommunen som ansvarig myndighet for stadsutvecklingen
har langsiktiga intressen for projektets bidrag oéver tid. (3) funktionalitet avser aktorens specifika
intressen for i vilken grad projektet uppfyller en 6verordnad funktion. Utbyggaren kan vara intresserad
av detta om det bidrar till att uppna ekonomiska mal. Kommunen ar upptagen av att projektet
uppfyller ett 6verordnat syfte i stads-, orts- eller omradesutvecklingen (4) kvaliteter omfattar aktorens
intressen kring projektets fysiska och estetiska egenskaper. Detta kan vara viktigt for utbyggarna att
investera i for att géra omradet attraktivt for de framtida brukarna eller boende, attraktivitet lockar
kopare och darfor framjar ocksa eget maluppnaelse. Myndigheterna 6nskar igen att projektet byggs
med hdnsyn till ett stérre sammanhang som framjar den O©nskade utvecklingen av
staden/orten/omradet. | PBL framkommer att "estetisk utforming av omgivelsene” ska tillvaratas i
planeringen, jmf. Pbl. § 1-1. (5) kontext handlar om i vilken grad aktérens intressen har att géra med
projektets relation till omgivningarna, bade fysiskt och socialt sett. Utbyggaren 6nskar att dra nytta av
existerande positiva egenskaper i omradet eller mildra negativa sadana. Fér kommunen handlar det
igen om att projektet ska vara del av det stora sammanhanget, dvs. med en relation till kontexten och

omstandigheterna projektet byggs i, som bidrar positivt till omradesutvecklingen.
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2.6.1 Utbyggarens intressen

Holsen (2007) havdar att privata utbyggare drivs av mer eller mindre rena ekonomiska positioner. Han
pastar att privata utbyggares malsattning ar att generera avkastning och uppna hogre nuvarde av
framtida nettokostnader. Nya regleringsplaner innebar battre maojligheter for utbyggaren att paverka
forutsagbarheten i planen och utbyggningspotentialen i ett projekt dn om planen redan ar
framfoérhandlad, och kan darmed ocksa innebéra en betydlig vardetkning av egendomarna som bidrar
till 6kad I6nsamhet (Ness & @yasaeter, 2018, ss. 27-28). Darfor kan en regleringsplan ses som ett
vardepapper for utbyggaren (lbid.). Utbyggaren dnskar dven att omséatta projektet sa fort som mojligt
for att fa intakter, men i det ligger ocksa ett 6nskemal om att stora kostnader ska komma sa sent som
mojligt for att kunna ha uppratthalla en forsvarlig likviditet (Ness & @yasaeter, 2018, s. 28). Det har att
gora med det som papekades i inledningen, namligen att utbyggningsprojekt ofta ar kapitalkravande i
borjan. Forhallandet mellan intdkterna och kostnaderna har mycket att sdga for forhandlingar om den
offentliga tekniska infrastrukturen och de offentliga rummen som ska byggas. Nar det kommer till
kostnadsberakningarna for infrastruktur som det forhandlas om i utbyggningsavtal, uppstar emellertid
en del utmaningar (Ness & @yasaeter, 2018, s. 198). Det hir beror dels pa att grdnsen mellan privat
infrastruktur direktkopplad till projektet och offentlig infrastruktur (som i huvudregel ar utanfor
planomradet) ar svar att dra, dels pa att (detalj)regleringsplanen inte alltid ar tydlig pa vilka
infrastrukturatgarder som ett utbyggningsprojekt faktiskt utléser. Historisk sett har kommunen skjutit
stora kostnader Over pa utbyggarna och &dndrade krav forekom ofta, nagot som paverkade
forutsagbarheten och ekonomin negativt (Leikvam & Olsson, 2014, s. 108). Darav uppstod det ett

behov for reglering av utbyggningsavtal som kom i 2006 (lbid.).

Utbyggarnas upplevelse i férhandlingarna

Asplan Viak genomférde i 2009 en undersokning om bruket av utbyggningsavtal sedan lagen om
utbyggningsavtal trddde i kraft 2006 (Plathe & Jgrgensen, 2009). Undersékningen visade att
kommunen férhandlade framfér allt med utgangspunkt i sin egen position som planmyndighet,
harunder var rekkefglgekraven i regleringsplanen den dominerande faktorn. Utbyggarna upplevde ha
en svag forhandlingsposition grundad kommunens praxis kring utbyggningsavtal. Kommunen som
planmyndighet stod starkare, medan utbyggarna sjalva var beroende av en godkand plan och bygglov
med forutsagbar framdrift, och darfér ocksa av att ha en god relation till kommunen. | det stora hela
kdande sig utbyggarna pressade att forhandla ett utbyggningsavtal, men nastan halvparten menade
samtidigt att utbyggningsavtal var ett bra genomférandeverktyg: det sdkrar genomférande och skapar
forutsagbarhet, ar ett bra alternativ ndar kommunen inte kan bygga offentlig teknisk infrastruktur eller
offentliga rum sjalv, och ar ett viktigt verktyg i komplexa utvecklingsomraden. Samtidigt belystes att

utbyggarna upplevde avtalet orimligt tyngande, med liten eller ingen anknytning till
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utbyggningsomradet eller forhallsméassighet. Utbyggarna ingick anda ett avtal av olika anledningar: de
upplevde lite valfrihet, projektet gick anda i plus, kommunen hade all makt, de ville sdkra framdrift,
och utan avtal ingen igangsattning. Detta visar, enligt forfattarna, att utbyggare upplever lite

likvardighet som forhandlingspart i férhandlingar med kommunen.

Bygg 21 genomforde 2018 et en kartlaggning av fastighetsbranschens erfarenhet med dagens bruk av
utbyggningsavtal och lampligheten av ramarna och foérutsattningarna kring dessa (Bygg21, 2018).
Rapporten visade att det som regel rader stor osakerhet kring vad som faktiskt ligger i de har rattsliga
begreppen om nédvdndighet, rimlighet och férhdllsmdssighet efter Pbl. § 17-3. Dessa 6vertrads darfor
ofta. Enligt rapporten kan utbyggare ofta gd med pa storre krav dn de hade behovt med jamfort med
utbyggningsprojektets omfang, pga. av att de 6nskar komma igang med utbyggningen av hansyn till
ekonomin och forpliktelser till kopare, samt av rddsla att komplicera processen och hindra utbyggning.
Dessa ar utmaningar som forsvagar utbyggarnas férhandlingsposition och kan paféra dem och andra i
viardekedjan oférhallsmassiga kostnader. Annu stérre konsekvenser dr det om kraven kommunen
staller kommer ovéntat eller sent i planprocessen, da kan projektets budget spriangas. Darfor vill
utbyggare i forhandlingar jobba for att fa sa stor forutsdgbarhet som maijligt. Rapporten betonar vidare
vikten av att kommunen har kommersiell forstaelse, eftersom det inte racker att planen ar praktiskt
och ekonomiskt realiserbar. Uppdelning av bidrag och val av tidpunkt for forfall, kan ha stor betydning
for utbyggarens férmaga att genomfdra projektet. Rapporten citerar: «[uJtbygger har behov for
forutsigbarhet med hensyn til alle kostnader som vil pdlgpe, for G kunne vurdere om prosjektet er
gkonomisk realiserbart og for @ kunne forberede inndekning av kostnadene gjennom avtaler om salg
eller utleie.» (Bygg21, 2018, s. 8). For att skapa forutsdgbarhet och battre férhandlingar, bor:
regleringsplan och utbyggningsavtal forhandlas parallellt, forutsigbarhetsvedtak bli tydligare men
behalla flexibiliteten, rekkefglgekrav ha starkare anknytning till specifika utbyggningsfalt, atgarder som
uppfylls genom kontantbidrag till kommunen fa en rimlig tidsfrist for genomférande, och

bordafordelning samt forfallstidpunkter for realytelser vara mer balanserade (Bygg21, 2018).

2.6.2 Kommunens intressen

Holsen (2007) papekar att kommunens intressen som offentlig aktor i stor grad vilar pa ett komplext
system av varderingar och 6verordnade intressen och malsattningar som i planprocesser varierar éver
tid och rum. Som visat i avsnitt 2.3, satter dverordnade planer premisserna foér underordnade planer.
For kommunen betyder detta att den lokala stadsutvecklingspolitiken dels maste ta vara pa lokala
intressen, dels formedIla regionala och nationella politiska riktlinjer (Holsen, 2007). Idag agerar privata
utbyggare som premissgivare for bade stora och sma utbyggningsprojekt (Nordahl, 2015, s. 62). Detta
innebar att planarbetet gar i stor del ut pa projektklargérande fran kommunens sida, kring arealbruk

och utformning av utbyggningsprojekt (lbid.). Kommunen i sitt arbete med arealplaneringen, maste
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hantera press fran andra offentliga myndigheter och utbyggare, darfor ar samarbete och balans mellan
olika lokala intressen och de privata aktorernas intressen viktiga element i arealplanering (Holsen,
2007; Holth & Winge, 2019, s. 103). | denna forbindelse star kommunen infor explicita val betrdffande
vilka hdnsyn och intressen som vager mest och ska féljas; de nationella och regionala intressen, eller
de kommunala intressen som pga. av dagens marknadsbaserade stadsutveckling, i stod grad maste

uppfyllas med hjalp av privata planprocesser (Holsen, 2007; Nordahl, 2015, s. 62).

Kommunen ar naturligt nog upptagen av att ha kontroll 6ver utvecklingen for att uppna bast mojligt
bruk av ett givet omrade (Leikvam & Olsson, 2014, s. 107). De ar en viktig aktor for att sdkra och framja
hog kvalitet i stadsutvecklingen, bade i bebyggelsen och omgivningarna (Carmona et al., 2010, s.
10328). En av de viktigaste uppgifter till kommunen for en god stadsutveckling ar enligt De Vibe (2015),
att se till att det skapas hogkvalitativa funktionella stadsrum med framtidsriktade gate- och
stadsstrukturer som sakrar ett helhetligt sammanhang. Kommunen har tre instrument for att styra
stadsutvecklingen: juridik, visioner, och ekonomi (Nordahl, 2015, s. 63). Det juridiska verkemedlet visar
sig genom exempelvis kommuneplanens arealdel, regleringsplaner och rekkefglgekrav, genom vilka
kommunen kan satta premisser och Oka, reducera eller helt ta bort marknadsincentiv for
genomférande av utbyggningsprojekt (Barrud & Rgsnes, 2016, s. 347). Vision och malsattningar spelar
ocksa en viktig roll i detta sammanhang genom exempelvis kommunens planstrategi och
kommuneplanens samfunndel och VPOR. Bade juridiken och visioner starker kommunens formella
position genom planeringsmonopol och regleringsauktoritet i arealutvecklingen (Nordahl, 2015, s. 63).
Det ekonomiska verkemedlet till kommunen ar svag i en marknadsbaserad utveckling och har darfor
liten finansiell implementeringskraft. Detta |6ses genom bade arealdelen som motiverar utveckling,
och utbyggningsavtal. Kommunens malsattning ar att utbyggare lever upp till sitt samhéllsansvar och
kompenserar samhéllet for oldmporna som projektet utléser genom att leverera kvalitet som
"betalning” for att kommunen tilldter igangsdttningen och genomforandet av privata

utbyggningsprojekt (Carmona et al., 2010, s. 9934; Ness & @yasaeter, 2018, s. 114).

2.7 Forhandlingsstrategi

Forhandlingar baserar sig i grunden pa att tva eller fler aktorer satter sig tillsammans vid ett eller flera
tillfallen och férsoker komma fram till I6sningar for deras motstridiga intressen (Rognes, 2016, s. 13). |
denna studie utgors parterna av Oslo kommune och utbyggare — dessa parter beter sig inte annorlunda
an parter i andra forhandlingssituationer, darfor ar det av vikt att ha forstaelse for olika typer av
forhandlingsstrategier de kan anvanda sig av. Parternas syn pa och hantering av situationer dar de har
helt eller delvis motstridiga intressen, tar utgangspunkt i tva dimensioner: intresse i utfallen for egen
del och intresse i utfallen for motpartens del (Lewicki et al., 2016, s. 23). Sattet parterna véljer att 16sa

motstridande intressen, ar en indikation for hur de 6nskar att ga vidare in i forhandlingarna. Med
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bakgrund i analyser och insikter fran forhandlingsplaneringen kan parterna diarmed avgoéra vilken
forhandlingsstrategi som passar i den givna férhandlingssituationen (Rognes, 1991, s. 6). Aven om
forhandlingsparterna har en klar bild av vilken strategi de 6nskar att anvanda infor forhandlingarna, ar
det aldrig en garanti att de faktiskt genomfor den nar de sitter vid forhandlingsbordet. Man kan
darmed skilja mellan fyra olika typer av strategier: planerad strategi, avsiktlig strategi, framvaxande
strategi och realiserad strategi (Grant & Jordan, 2015, ss. 15-16; Roos, 2014, ss. 14-15). Planerad
strategi ar den strategin som parterna har intentioner och planer om att realisera. Avsiktlig strategi ar
de delarna av den planerade strategin som realiseras. Framvdxande strategi ar realiserad strategi som
ett resultat av att den planerade strategin anpassades efter externa (ovantade) omstandigheter.

Slutligen, realiserad strategi ar kombinationen av den avsiktliga och den framvaxande strategin.

Forskning om forhandlingar har visat att aktorer valjer en eller en kombination av foljande typer av
strategier nar de ska forhandla: distributiv strategi, integrativ strategi och tillpassningsstrategi (Lewicki

et al., 2016, ss. 92-93; Rognes, 1991, ss. 6-7; 2016, ss. 41-80). Dessa beskrivs nedanfor.

2.7.1 Distributiv forhandlingsstrategi

Distributiva forhandlingar ar fordelningsforhandlingar dar parternas mal ar motsatt eller i konflikt med
varandra, sa att forhandlingssituationen praglas av en vardekravande dynamik (Lewicki et al., 2016, ss.
28-29). Distributiva forhandlingar gar ut pa att parterna kommer fram till en slutgiltig kompromiss
genom att inta en rad positioner i férhandlingarna, och darefter féreta strategiska koncessioner for att
fa ut sa stor del av fordelarna och sa liten del av olamporna det férhandlas om (Rognes, 1991, s. 6 &
42). ”"Nollsummespelet” innebar att formaner och vinst for den ena, innebar olampor och forlust for
den andra. Manga ganger praglas distributiva forhandlingar darmed av att parterna riktar sin
uppmarksamhet mot sak istallet for relation, och mot konkurrens istéllet for samarbete (Rognes, 2016,
s. 42). En punkt som kan leda till distributiva forhandlingar i plansaker ar utnyttjandegrad (Rognes,
1991, s. 6), men fordelningsférhandlingar kan emellertid bli mer integrativa genom att ta in flera

forhandlingssaker som kan paketeras ihop till olika I6sningar (Lewicki et al., 2016, s. 98).

Infor fordelningsférhandlingar maste parterna analysera sig fram till och bestdmma sig for ett startbud,
en reservationspunkt och en aspirationsniva (Lewicki et al., 2016, s. 29; Rognes, 1991, s. 6). Detta bor
fastslas under planeringsfasen av férhandlingarna (Rognes, 2016, s. 43). Startbudet ar forsta offerten
som varje part staller fram och dess roll ar att paverka férhandlingarnas utfall. Forskning visar tva
viktiga podng kring startbudet (Lewicki et al., 2016, s. 32 och 43): om det forsta startbudet uppfattas
som seriost av motparten, kan det fungera som en forankringspunkt fér resten av férhandlingarna, och
ett extremt startbud kan leda till ett battre avtal for parten som kom med budet. Reservationspunkten
representerar hur langt en part vill stracka sig innan den bryter férhandlingarna, och kan ge en

indikation pa hur hart en parter kommer att argumentera och kompromissa for att fa énskat utfall
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(Lewicki et al., 2016, s. 32; Rognes, 1991, s. 7). Till slut, aspirationsniva representerar den punkten dar
varje part realistiskt sett foérvantar sig att landa ett avtal, och paverkar bade parternas resultat och hur

nojda de ar med dessa (Lewicki et al., 2016, s. 32).

Processen
Den dynamiska delen av férhandlingsprocessen borjar efter att parterna har kartlagt startbud,
aspirationsniva, reservationspunkt och alternativ. Denna fas utgors aven kommunikationsprocess med

utgangspunkt i koncessioner, information och argumentation. (Rognes, 2016, s. 50).

Koncessioner dr en essentiell del i distributiva féorhandlingar om parterna 6nskar 6ka sannolikheten for
ett avtal. Koncessioners paverkningskraft ar stor: de reducerar risken for avbrott i férhandlingarna,
bidrar till framdriften i forhandlingarna, och motiverar till att motparten ocksa ger koncessioner
(Rognes, 2016, s. 53). Dessa bor darfor hanteras forsiktigt och inte goras utan vidare beslutsunderlag.
Koncessioner kan gora forhandlingar mer intressanta och konstruktiva, samtidigt som det ar ett tecken
pa att motparten och dennes krav respekteras, och att man 6nskar att komma fram till ett avtal (Ibid.).
Forskning har dven visat att gradvisa koncessioner uppmuntrar till reciprocitet (Rognes, 2016, s. 54).
Daremot, forhandlingar dar startbud, reservationspunkt och aspiratiosnivd ar samma, lamnar inget
rum for koncessioner och kan resultera i att férhandlingarna avbryts. Oavsett vilken riktning en part
valjer ar det viktigt att vara konsekvent (Lewicki et al., 2016, s. 44). Antingen véljer parterna att slass
pa varje forhandlingspunkt, eller att vara flexibla och ingd ndédvandiga kompromisser. Nar en parts
startbud ar exempelvis 6verdrivet och tufft men sedan visar parten en flexibel instéllning, kan det leda

till att motparten inte kan tolka den andras intentioner och svara déarefter (Ibid.).

| distributiva férhandlingar amnar bagge parterna fa en sa stor del av kakan som mdjligt, nagot som
gor information till ett viktigt medel. Sannolikheten att inga ett avtal som ligger ndra motpartens
reservationspunkt, 6kar med graden av information om relevanta faktorer som den andra parten
besitter (Rognes, 2016, s. 50). Informationen som formedlas bor understodja de egna malsattningarna,
vilket betyder att parterna maste vara selektiva i det de sdger (Rognes, 2016, s. 51). Samtidigt bor
parterna soka efter information som ger signaler om vad motpartens reservationspunkt kan vara.
Eftersom parterna i distributiva forhandlingar kan vara valdigt varsamma med att dela direkt
information, kan det ibland vara ndédvandigt att Idsa mer indirekta upplysningar genom motpartens

satt att argumentera pa och positionerna den intar (Rognes, 1991, s. 51).

Argument som del av en distributiv strategi anvands till framfor allt tre syften: 1) forsoka fa motparten
till att andra reservationspunkt, 2) fa motpartens att flytta sig narmare och snabbare sin
reservationspunkt, och 3) ge intrycket av att den egna reservationspunkten ar hogre an det den

egentligen ar (Rognes, 2016, s. 51). Nar forhandlingsparter anviander argument foér att paverka
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motparten, presenterar de ofta information och fakta som underbygger den egna positionen (Ibid.).
For att argument ska vara effektiva maste motparten tro pad dem, och darfér bor de baseras pa fakta

som ar verifierbar fér motparten (Rognes, 2016, s. 52).

2.7.2 Integrativ forhandlingsstrategi

Integrationsforhandlingar gar ut pa vardeskapning och 6ka kakans storlek sa att alla parter far hogre
maluppnaelse och battre utfall 4n genom distributiva férhandlingar (Lewicki et al., 2016, s. 60; Rognes,
2016, s. 61). Infor integrativa forhandlingar maste tre forutsattningar vara pa plats: potential,
motivation och kunskap (Rognes, 2016, s. 62). Potential innefattar att forhandlingssaken maste
omfatta flera forhandlingsdimensioner dar parterna har en stor grad av gemensamma intressen, en
del separata intressen och olika prioriteringar (Rognes, 1991, s. 7; 2016, s. 62). Detta gor det mojligt
att skraddarsy olika l6sningspaket baserade pa parternas intressen och behov (lbid.). Motivation
handlar om att parterna maste vilja starta en energi- och tidskrdvande process och inga i komplexa
forhandlingar som forutsatter stor grad av kommunikation, interaktion och samarbete mellan parterna
for att definiera forhandlingsproblemet samt intressen och mal (Rognes, 1991, s. 7; 2016, s. 62).
Kunskap om integrativa forhandlingar ar nédvandig for att kunna se potentialen i en sadan typ av
forhandlingsstrategi och inte minst driva forhandlingarna i praktiken (lbid.) Integrativa férhandlingar
kan emellertid bli mer distributiva om intressena till parterna krockar och tillit till varandra och

informationsdelning parterna emellan darmed reduceras (Lewicki et al., 2016, s. 99).

Forhandlingsparterna bor forsta foljande fyra kontextuella faktorer i integrativa forhandlingar (Lewicki
et al., 2016, ss. 61-63): For att ha en effektiv integrativ férhandlingsprocess maste parterna vara villiga
att skapa de ratta forutsattningarna for ett 6ppet informationsfléde, dar varje part ar beredd att dela
sina faktiska intressen, mal och behov, samtidigt som de ar lyhérda for motparten. Vidare, jo villigare
parterna ar att dela information med varandra, desto enklare ar det att identifiera varandras verkliga
behov och intressen. Nar man identifierat varandras behov, prioriteringar och intressen, ar det darmed
lattare att tillfredsstélla dem. Parterna bor ocksa fokusera mindre pa skillnaderna, och mer pa det de
har gemensamt. Ibland dr de gemensamma intressena och mal sjalvklara, men nar det inte ar tillfalle
kravs det en omdefiniering av parternas referensramar for att kunna ga vidare . Om de inte fokuserar
pa det de har gemensamt, riskerar de att ga bort ifran det som &r viktigt i forhandlingarna. Slutligen,
bor parterna se efter Iésningar som tillfredsstdller bdgge. De bor sta fast i prioriteringarna de gér om

sina behov och intressen, men flexibla i hur dessa behov och intressen ska tillvaratas.

Processen
Processen i integrativa forhandlingar startar med att parterna identifierar problemet eller
problemsetet. De definierar och formulerar ramarna for vad férhandlingarna handlar om och hur dessa

bor inledningsvis angripas sa att det dr godtagbart for alla parter (Lewicki et al., 2016, s. 65). Vidare
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framjas integrativa forhandlingar om varje part fokuserar pa varfér motparten handlar pa ett visst satt
och/eller 6nskar ett givet utfall (Lewicki et al., 2016, s. 67). Det underlattar for forstaelsen av
motpartens underliggande intressen och behov, identifiering av gemensamma intressen och arbetet
att komma med acceptabla I6sningar (Lewicki et al., 2016, ss. 67-68). Om parterna fokuserar endast
pa varandras position, dvs. vad de vill och inte varfér de vill det, riskerar férhandlingsprocessen att bli
en vinn-forlust-situation bestaende av koncessioner dar ingen part far det de egentligen 6nskar att

uppna (Lewicki et al., 2016, s. 67).

Jo hogre grad av komplexitet forhandlingarna bestar av, som exempelvis flera intressen, olika
intressen, gemensamma intressen, olika prioriteringar, etc., desto hogre ar I6sningspotentialen
(Lewicki et al.,, 2016, s. 70). Nar losningspotentialen ar hog, har forhandlingsparterna fyra
avtalsmojligheter som kan anvandas enskilt eller kombinerat. Parterna kan (Rognes, 2016, ss. 67-71):
(1) Utnyttja olikheterna genom att géra byten med varandra. Det kan goras nar parterna ar olika villiga
att ta risker eller har olika prioriteringar, nar ena parten far det den 6nskar och den andra far sina
kostnader reducerade genom nagon form av kompensation, eller nar parterna kan uppfylla sina
separata intressen genom att kompromissa i en konfliktfraga (2) Utnyttja likheterna, som omfattar att
parterna varderar hur deras intressen forhaller sig till varandra. Om de gemensamma intressena ar
manga och/eller anses att vara viktigare an konflikterna, kan detta ge upphov till nya och kreativa
I6sningar som gor att konfliktintressena omdefinieras och blir sekundira. (3) Oka komplexiteten i
forhandlingarna, genom att tillféra flera dimensioner sa som nya parter, forhandlingssaker och/eller
resurser som gor att forhandlingsparterna blir mer flexibla for hur problemet kan l6sas. Extra
dimensioner kan leda till ett nytt gemensamt intresse som kan I6sa upp eventuella
motstandforhallanden. (4) Reducera komplexiteten som innebdar att parterna tar ut speciellt svara
forhandlingssaker fran processen, och férhandlingarna férenklas. Dimensionen eller dimensionerna

som tas ut kan tas upp senare i enskilda forhandlingar.

Baserat pa analysen av l6sningspotentialen utifran alternativen ovan, ar nasta steg att generera olika
I6sningspaket (Rognes, 2016, s. 71). Losningspaket ar grundmodeller fér hur parternas intressen kan
sattas ihop och tas hansyn till (Ibid.). Darefter varderas och valjs [dmpliga [6sningspaket som sa mycket
som mojligt tillfredsstaller bagge parter. | denna fas ska vardet som skapats fordelas. Till foljd av detta
maste forhandlare under en integrativ forhandlingsprocess hantera bade samarbete och konkurrens,
och bor darfér ha kunskap om och fardigheter i distributiva férhandlingar (Lewicki et al., 2016, s. 29;
Rognes, 2016, s. 61). For att den vardekrdvande fasen inte ska ga pa bekostnad av relationen som
parterna byggt upp i tidigare stadier, dr det viktigt att de gar varsamt fram fran ett integrativt

forhallningssatt till ett distributivt forhallningssatt (Lewicki et al., 2016, s. 76).
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2.7.3 Tillpassningsstrategi

Denna forhandlingsstrategi ar, i likhet med distributiv strategi, en vinn-forlust strategi men med en
annorlunda vinkel. Lewicki et al. (2016, s. 92) forklarar att tillpassningsstrategi handlar om att ena
parten ger efter och tillpassar sig den andra, pa ett sddant satt att férhandlingssituationen blir ”jag
forlorar-du vinner”, istallet for ”jag vinner-du férlorar”. Nar en part valjer denna strategi, prioriterar
den relationen framfor sak eller utfall — malet ar med andra ord att bygga eller forstarka relationen till
motparten. Detta gors genom att lata motparten vinna i alla eller de viktigaste punkterna i
forhandlingarna, utan att satta villkor eller press pa motparten som kan forstéra relationen (lbid.).
Denna typ av forhandlingsstrategi kan ibland visa sig att vara nodvandigt om en av parterna énskar och
forvantar sig att sitta i forhandlingar och ingad avtal med motparten i framtiden. Anledningen till detta
ar ofta att parten som later den andra att vinna, forvdntar sig att obalansen jamnar ut sig nar

motparten ger tillbaka samma typ av fordel i en annan framtida férhandlingssituation.

Enligt Lewicki et al. (2016, s. 92) kan en férhandlare anvanda sig av tillpassningsstrategi i borjan pa
relationen till motparten, i de tillfallen det ar férvantat att parterna kommer att férhandla i framtiden.
Anledningen till det ar att forhandlaren kan bygga tillit hos motparten tidigt i relationen genom att lata
den vinna, och samtidigt kunna be om samma behandling tillbaka langre fram i relationen. Samtidigt
anmarker Lewicki et al. (2016, s. 93) att bruk av tillpassningsstrategi kan leda till att det utvecklas ett
handlingsmonster dar ena parten ofta ger efter motpartens villkor for att undvika konflikter. Detta kan
ge motparten en kansla eller ett intryck av att relationen mellan parterna funkar rattvist, och senare

krav pa reciprocitet kan 6verraska motparten och paverka relationen negativt.
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Tabell 3. Kdnnetecken hos férhandlingsstrategierna. Anpassad efter Lewicki et al. (2016), s. 94.

Dimension

Huvudattityd

Relation

Huvudmotivation

Insikt i behov

Férutsédgbarhet

Tillit och 8ppenhet

Lésningsorientering

Distributiv strategi

"Jag vinner, du forlorar"

Kortsiktigt tidsperspektiv,
parten forvantar inte att

férhandla med motparten igen.

Maximera egen vinst genom
koncessioner och férdelning.

Parten &r klar ver egna behov,
men ddéljer eller férvranger
dem.

Forutsdgbarhet och
dverraskningar anvands for att
forvirra motparten.

Parten &r hemlighetsfull och
intar en forsvarsstéllning; hog
tillit till sig sjdlv, men inte till
andra.

Parten verkar engagerad men
anvander i realiteten
argumentations- och
manipulationstekniker for att
gynna sig sjalv.

Integrativ strategi

"Vilket dr det bdsta sattet att
tillgodose bagge parternas
behov?”

Langsiktigt tidsperspektiv; parten
férvantar att férhandla med
motparten i framtiden.

Maximera gemensam vinst genom
samarbete av olika l6sningspaket.

Parten uttrycker sina behov,
samtidigt som den dnskar veta
och ta hansyn till motpartens.
Flexibilitet och forutsdgbarhet nar
och i den grad det anses
nodvandigt, utan att forsoka
dverraska motparten.

Arlighet och dppenhet &r viktiga,
hog niva av aktivt lyssnande, tillit
och gemensam utforskning av
lésningar.

Parten &@r engagerad och stravar
att hitta gemensamma lGsningar
genom logiskt tdnkande,
kreativitet och konstruktivitet.

Tillpassningsstrategi

«Du vinner, jag forlorar»

Lata motparten vinna for att
undvika konflikter just nu, eller
uppmuntra till reciprocitet i
framtiden.

Maximera motpartens vinst/l&ta
den fa mer for att stérka
relationen.

Motpartens behovs blir s& viktiga
att de egna behoven
undermineras.

De egna handlingarna ar
forutsagbara, baserat pa stor
hansyn till motparten.

Relativt mycket 6ppenhet fran
partens sida, till den grad att den
visar sina svagheter for
motparten.

Parten visar stort engagemang for
att anpassa sig och hitta I6sningar
som passar motparten.

Tabellen ovan sammanfattar och jamfor kdnnetecknen till distributiv strategi, integrativ strategi och
tillpassningsstrategi tvars 6ver sju huvuddimensioner (Lewicki et al., 2016, s. 94). (1) huvudattityd ar
avsett att visa hur en férhandlingspart resonerar kring férhandlingarna och 6nskar férhalla sig till
motparten. (2) relation menar att visa en parts vardering och intressen kring huruvida den boér, vill
eller kommer att ha framtida forhandlingar med motparten. (3) huvudmotivation innebar att belysa
den styrande faktorn for beteendet till en férhandlingspart. (4) insikt i behov omfattar i vilken grad
parterna ar klara 6ver egna och motpartens behov, samt om dessa ges uttryck for eller inte. (5)
forutsédgbarhet innebar i vilken grad en férhandlingspart har for avsikt att 6verraska motparten, eller
tydligt visa position och intressen i forhandlingarna. (6) tillit och 6ppenhet gar ut pa att partens
vardering om i vilken grad den 6nskar att dela med sig av information till motparten, eller visa intresse
for det motparten férmedlar. (7) Iésningsorientering menar hur en forhandlingspart prioriterar och

varderar sitt forhallningssatt for att komma fram till ett avtal.

2.8 Makt och paverkning

| forhandlingar stréavar bade kommunen och utbyggaren efter att ta vara pa sina intressen och i storst
maijlig grad uppna sina mal. For att lyckas med detta maste parterna utéva inflytande. (Kaufmann &
Kaufmann, 2015, s. 426). Inflytande kan beskrivas som en méjlighet att paverka nagon annans val,

tankar, varderingar och beslut for att astadkomma egna mal genom taktiska och avsiktliga handlingar,
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och kan bara utévas genom makt (Anderson & Brion, 2014, s. 69; Lai, 2015, s. 21). Makt ar strukturellt
betingat och definieras som “asymmetric control over valued resources”, dvs. att tillgangen till
vardefulla resurser inte 4r samma for alla involverade i ett givet sammanhang (Anderson & Brion, 2014,
s. 69). Kontroll 6ver resurser ar emellertid inte ett absolut och statiskt tillstand, utan snarare nagot
dynamiskt och relativt som existerar i relation till andra (Anderson & Brion, 2014, s. 69; Kaufmann &
Kaufmann, 2015, s. 438). Motparten maste se vardet av resurserna som star pa spel och maktagenten

maste kunna kontrollera resurserna for att makt ska ha nagon effekt (Lewicki et al., 2016, ss. 192-193).

2.8.1 Makttyper och maktkallor

N&r makt lyfts fram i denna studie, ar det viktiga att komma ihag att huvudfokuset ar representanter
av organisationer med nagra gemensamma och nagra skilda intressen, inte enskilda individer.
Nedanfor redogors for maktkallor som kan bli vara relevanta i forhandlingar om rekkefalgekrav och

utbyggarens bidrag i utbyggningsavtal.

Vilka andra alternativ som tillvaratar egna intressen om ett avtal med den aktuella motparten inte kan
ingds, ar nagot som aktorer i forhandlingar alltid bor ha koll pa. Det basta alternativet till en
forhandlingssituation kallas BATNA (best alternative to a negotiated agreement) (Galinsky, Schaerer,
& Magee, 2017, s. 3). Alternativ ar viktiga oavsett forhandlingsstrategi eftersom de avgér hur bra
utfallen i de aktuella férhandlingarna blir, BATNA anses darfor vara den viktigaste kallan till makt nar
en part gar in i forhandlingar (lbid). Podngen med att ha manga och/eller vardefulla alternativ &r att
parten kan 1) vélja att acceptera motpartens forslag eller inte, 2) pressa fram en battre I6sning, och 3)
bli mer oberoende av motparten for att uppna sina mal och ta vara pa sina intressen (Galinsky et al.,

2017, s. 3; Lewicki et al., 2016, s. 198).

Legitim makt harstammar fran stallning och arbetsuppgifter, kultur, normer och varderingar, eller
delegerat myndighet (Lai, 2015, ss. 32-33; Lewicki et al., 2016, s. 191; Yukl, 2013, s. 189). Jo mer
myndighet i en struktur en aktor har, desto starkare legitimitet bedoms den att ha. Om maktagenten
anses vardig och kompetent, inneha de ratta egenskaperna, och att maktpositionen och premisser
anses vara rattvisa, besitter agenten storre legitim makt (Lai, 2015, ss. 32-33; Yukl, 2013, s. 189). Stor
legitimitet kan leda till att andra aktorer i storre grad lyssnar, foljer och accepterar det maktagenten

gor eller sager, som resultat av positionen eller kompetensen den har (Lewicki et al., 2016, s. 191).

Social kapital ar speciellt relevant av tre orsaker (Galinsky et al., 2017, ss. 5-6). Genom antal kontakter
och relationen till dessa kan forhandlingsparter ha stérre chans att ha andra alternativ till det
motparten presenterar. En annan orsak ar tillgang till resurser sa som information ifall nagon i det egna
natverket kanner till eller tidigare har férhandlat med aktéren man ska in i férhandlingar med. Vidare,

en férhandlingspart med hog status kan oftare fa sin vilja igenom, och kan anses vara mer kompetent,
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vardig av kompromisser och palitlig. En aktor kan i ett och samma natverk ha mer makt och flera typer
av makt pga. att inflytande inte kommer fran en formel titel eller stallning, utan fran férmagan och

mojligheten att fa tillgang till och kontroll 6ver viktiga resurser (Lewicki et al., 2016, s. 193).

Expertmakt kan omfatta kunskaper, férmagor, fardigheter och hallningar (Kaufmann & Kaufmann,
2015, s.442; Lai, 2015, s. 35). Om experten upplevs som palitlig och trovardig 6kar ocksa sannolikheten
for att maktagenten far respekt och tillit utanfor sitt expertomrade (lbid.). Nar en férhandlare 6nskar
att ge sina argument och standpunkter mer kredibilitet, kan den koppla in en expert pa omradet det
forhandlas om (Lewicki et al., 2016, s. 188). Det som ar avgorande for att fa makt ar att kompetensen
ar erkand av motparten och relevant for situationen (Lai, 2015, s. 35; Lewicki et al., 2016, s. 188).
Mottagarens férmaga att avgora huruvida maktagentens kompetens ar relevant, paverkar darmed

maktagentens majlighet att utéva inflytande (Lai, 2015, s. 35).

Avhidngighet har att géra med parternas relation till varandra och hur relevant den relationen ar for
att nd mal och ta vara pa de egna intressena. Hur avhangig en part upplever att den dr av motparten
for att uppna sina mal, har stor inverkan pa parternas forhallningsattet i forhandlingarna och hur de
anvander sin makt (Lewicki et al., 2016, s. 196). Nar en part ar totalt oberoende har den medel att
uppfylla sina behov och uppna sina mal utan motpartens bidrag (Lewicki et al., 2016, s. 10). Nar en part
ar helt beroende av den andra maste parten forlita sig pa motpartens valvilja och samarbete — nagot
som ocksa betyder att den avhangiga parten i stor grad maste acceptera och anpassa sig motpartens
villkor (Ibid.). Omsesidig avhingighet betyder diremot att parterna ar beroende av varandra i mer

eller mindre samma utstrackning, pga. att deras mal och intressen ar sammankopplade (lbid.).

2.8.2 Paverkningstaktiker

For att oka sitt inflytande och paverkning, kan forhandlingsparter anvdanda sig en rad olika taktiker.
Taktik kan definieras som “kortvarige og konkrete aktiviteter for G oppna et bestemt og begrenset mal”
(Roos, 2014, s. 20), och dr darmed medel pa vagen till att realisera en strategi. Under redogérs for

nagra paverkningstaktiker som kan bli aktuella i férhandlingar mellan kommun och utbyggare.

Atagande och konsekvens

Nar aktorer tar stallning till nagonting, kanner dem sig forpliktade till att agera konsekvent med sitt
atagandet (Cialdini, 2011, s. 81). For att paverka andra genom denna taktik handlar det helt konkret
om att skapa en kéansla av inre forpliktelse hos dem (Cialdini, 2011, s. 137). Nar en persons uttalanden
och handlingar inte &r sammanhangande kan personen anses att vara opalitlig, detta dr nagot de flesta
vill undvika vilket ibland leder till att aktérer per automatik agerar konsekvent dven om det leder till

de handlar mot sina egna intressen (Cialdini, 2011, ss. 83-84).
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Low-/highball

Forhandlingsparter som anvander denna paverkningstaktik gor en av tva saker: antingen startar de
forhandlingarna med ett orimligt lagt eller orimligt hogt startbud, som de vet att motparten aldrig
kommer att acceptera (Lewicki et al., 2016, s. 53). Detta ar framfor allt en taktik som forbinds med
distributiv forhandlingsstrategi. Parten som anvdnder denna taktik ©nskar att motparten ska
omvardera sitt eget startbud, for att pa sa satt pressa motparten mot sin egen reservationspunkt
(Ibid.). Detta forvantas gynna parten som gjorde det forsta orimliga budet, men kan istallet orsaka

stora konflikter.

Overtalning/argumentation

For att argumentation ska vara effektivt maste aktéren presentera information och kunskap pa ett
Overtygande satt (Lai, 2015, s. 39). Inflytande genom rationell 6vertalning handlar om att anvanda sig
av logisk och objektiv fakta som forklarar varfér de egna standpunkterna och forslag ar rimliga (Yukl,
2013, s. 203). Denna taktik &r mest effektiv i de situationerna dar parterna delar gemensamma mal
och intressen men har olika syn pa hur dessa ska nas och tas vara pa (lbid.). Ett annat satt for att
Overtala motparten, ar genom att férsoka paverka motpartens referensram, s.k. framing” (engelska)
(Lai, 2015, s. 76). Detta ar en nagot mer distributiv taktik som gar ut pa att “frame” eller rama in
situationen pa ett siatt som gynnar de egna intressen; det gors genom att exempelvis f& utfall att
framsta som ogunstiga eller kostbara, eller fa positioner, krav eller forhandlingssaker att framsta som

mer eller mindre attraktiva (Lewicki et al., 2016, s. 40).

Press

Agenten utdvar olika typer av press som dkar sannolikheten for att mottagaren gar med pa forslaget
eller kravet (Yukl, 2013, s. 206). Det kan omfatta tidsfrister och forseningar i férhandlingarna eller
upphdrande av avtal, som kan kosta motparten dyrt — vilket kan leda till att den ger efter lattare for
den andras villkor (Lewicki et al., 2016, s. 41). Enligt Yukl (2013, s. 206) har dessa taktiker storre effekt
hos passiva mottagare dn hos ndgon som starkt och aktivt motsatter sig kraven fran agenten. Aven om
press kan vara effektivt nagra ganger, ar det ocksa en risk att den skapar stora problem fér relationen

mellan aktorerna, i tillagg till att den inte garanterar en inre forpliktelse hos mottagaren.

2.9 Uppsummering av kapitlet

Organisationer och individer som ingar i dessa, styrs av institutionella ramverk som kan vara bade
formella och informella. Dessa organisationer kan emellertid vara drivare for andring nar de 6nskar
maximera sin nytta. Institutionernas roll ar att diktera vad som ar lov och inte lov att gora, och dven
ibland under vilka omstandigheter olika aktiviteter kan ske. Institutionernas utveckling 6ver tid kan ses

som ett resultat av historiska hdandelser och beslut som paverkar nutiden och framtiden. Anledningen
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kan vara att nér institutioner har valt en vag att ga, I6nar det sig att fortsatta pa samma vag eftersom
konsekvenserna/kostnaderna att vanda blir hogre for varje steg som tas, dven om alternativet var
battre. Detta kan da bli en sjalvforstarkande cirkel som leder till sparbundenhet mellan hdndelser 6ver

tid, och forklarar varfér vissa aspekter i samhallet fungerar som de gor idag.

| Norge ar Plan- og bygningsloven det framsta institutionella ramverket for arealplanering.
Planmyndigheterna ar statliga, regionala och kommunala, dessa ska samkéra sina riktlinjer om
arealutvecklingen. | kommunen dr kommunstyret den 6verordnade organen som maste se till att
overordnade premisser foljs. Kommuneplanen ar projektplan och kommunens framsta
styrningsverktyg for arealutvecklingen, och ar en valdigt 6verordnad plan med en juridiskt bindande
arealdel. Kommunnen kan emellertid ocksd utveckla mer specifika kommundelplaner. Bigge dessa
plantyper f6ljs upp av underordnade regleringsplaner: omraderegulering som géller for stora omraden
som kraver mycket koordinering, och detaljregulering som ar for ett mer avgransat omrade innanfor
ett specifikt utbyggningsprojekt och kan utarbetas av privata forslagsstallare. Oslo kommune har
emellertid utarbetat VPOR, en strategisk icke-juridiskt bindande plantyp som kan ses som ett substitut
till omraderegulering. Planen godkdnns pa& politisk nivda och ar en mer flexibel plan &n
omraderegulering, men mer detaljerad dn kommune(del)planer. Den fastslar strukturen fér de
offentliga rummen i stora utvecklingsomraden. Infrastrukturmassiga atgarder som maste till for att
kunna satta igang med utbyggning kan faststdllas i planer genom rekkefslgekrav. Dessa omfattar
framfor allt offentlig infrastruktur och offentliga rum. Rekkefglgekraven sékras i utbyggningsavtal som
kan férhandlas antingen under eller efter regleringsprocessen. Avtalet ar ett verktyg som bidrar till att
finansiering, genomférande och framdrift av atgarderna blir fornuftig och andamalsenligt genom att
fastsla att atgarderna som kommer fram av kraven maste vara nddvandiga, férhallsméssiga och
rimliga. Emellertid kan utbyggare ofta uppleva att kommunen stéller krav om atgédrder som inte

uppfyller dessa tre egenskaper.

Néar ett omrade utvecklas, uppstar det alltid behov for offentlig infrastruktur och offentliga rum.
Utbyggningen av dessa atgarder kan ga pa tvars éver egendomar, eller vara mer projektinterna.
Kommunen behover olika styrningsverktyg for att styra detta, kommunen kan darmed ha en styrande
och koordinerande funktion, eller mer kontrollerande funktion beroende pa behoven i omradet. Det
ar emellertid sa att kommunen och utbyggare sédllan kommer att kunna tillgodose alla behov som
uppstar i forbindelse med arealutveckling pa egen hand, darfor ar de 6msesidigt avhangiga av varandra
for att utbyggningsprojekt ska kunna genomforas. Dessa aktorer kan emellertid ha olika intressen. For
utbyggare ar det exempelvis viktigt att uppna ekonomisk avkastning och darfor vill den omsatta
projektet sa fort som mojligt till sa laga utgifter som mojligt, medan kommunen ar bl.a. upptagen av

att det skapas goda och helhetliga projekt som bidrar till en sammanhdngande och hallbar
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stadsutveckling dar utbyggaren star for sitt samhallsansvar. Kommunen har i denna forbindelse tre
viktiga styrningsverktyg: juridik, vision och ekonomi. Detta visar att det &r manga omraden som
kommunen och utbyggaren ska férhandla om. | férhandlingarna kan parterna anvanda sig av en eller

»

en kombination av féljande strategier: distributiv strategi som skapar en ”jag vinner-du forlorar”-
situation, integrativ strategi som innebar en vinn-vinn-situation, och tillpassningsstrategi som innebar
en “du vinner-jag forlorar”-situation. For att starka sin position och ta vara pa sina intressen, kan
kommunen och utbyggaren anvanda sig av olika maktkallor och taktiker. En av de viktigaste
maktkallorna som parter i forhandlingar har, ar deras basta alternativ till forhandlingarna (BATNA).

Taktikerna for att forsoka paverka férhandlingarna dar och da beror pa forhandlingssituationen, och

kan i vissa tillfallen vara lite hardare an andra.
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3 Forskningsfragor

Jag har med utgangspunkt i den teoretiska genomgangen ovanfor utarbetat fem forskningsfragor som

ska bidra till att problemstallningen presenterad tidigare kan besvaras:

Hur blir férhandlingarna om rekkefslgekrav och utbyggarnas bidrag till offentlig infrastruktur
pdverkade av huruvida projektet dr i ett omrdde med VPOR eller i ett omrdde utan VPOR (fristdende

projekt)?

Forhandlingarna om utbyggarens bidrag i utbyggningsavtal pagar som redovisat ovanfér mellan
kommunen, i detta fall Oslo kommune, och utbyggare. De har ofta olika intressen och utgangspunkter,
vilket paverkar vad de vill ska komma ut av en planprocess och ett utbyggningsprojekt. Vidare kan det
tankas att plantypen och detaljgraden, som utgér underlaget for planforslaget, paverkar process och
utfall. Darfor kraver denna problemstallning att jag ser pa tva forhallanden i denna studie: plantyper
och forhandlingsaktorer mot varandra. Vidare, for att forsta utbyggarnas bidrag i utbyggningsavtal, ar
det nédvandigt att ga vagen om regleringsprocessen, dar rekkefalgekraven bestams. Kommunens och
utbyggarens strategi och position i forhandlingarna kan ocksa skilja sig, och de kan férsoka paverka sin
eller motpartens stéllning i forhandlingarna pa olika satt. Dessa forhallanden kommer att belysas med

hjalp av foljande forskningsfragor som bidrar till att svara pa min problemstéllning.

Forst onskar jag att synliggora faktorer som lagger grunden for férhandlingarna sa som institutionella
ramar, projektspecifika riktlinjer och parternas intressen och behov. Nar detta identifierats gar jag

vidare med att se vilka teman som parterna férhandlade om.

1. Vilka underliggande faktorer pdverkar férhandlingarna om rekkefglgekrav och utbyggarens
bidrag mellan kommunen och utbyggaren?
2. Vilka férhandlingsteman underbygger férhandlingarna om rekkefalgekrav och utbyggarens

bidrag mellan kommunen och utbyggare?

Darefter ar det andamalsenligt att ga vidare med att forsdka identifiera hur parterna gar till vaga for
att forsoka starka sin position och ta vara pa sina intressen. Avslutningsvis presenteras utfallen av

samspelet mellan parterna under férhandlingarna.

3. Vilken férhandlingsstrategi tar kommunen och utbyggaren till bruk i férhandlingarna om
rekkefglgekrav och utbyggarens bidrag?

4. Vilka medel tar kommunen och utbyggaren till bruk foér att pdverka férhandlingarna om
rekkefglgekrav och utbyggarens bidrag?

5. Vilka utfall har férhandlingarna fér kommunen och utbyggaren med hdénsyn till rekkefslgekrav

och utbyggarens bidrag?
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4 Metod

Det héar avsnittet amnar svara pa hur problemstallningen och forskningsfragorna presenterade ovanfor
undersoktes och besvarades. Undersokningen ar en komparativ casestudie dar studenten dnskade att
jamfora forhandlingsprocesserna och utfallen i forhandlingarna for projekt dar ramarna var respektive
med och utan VPOR. Materialet som detta examensarbete grundar sig pa bestar dels av kvalitativa
forskningsintervjuer, dels av dokumentanalys ber6rande samma projekt det intervjuades om. | det har
kapitlet presenteras forst hur litteratursoket for det teoretiska ramverket gick till. Vidare redogors det
for valt forskningsdesign, metod for datainsamlingen samt for bearbetning och analys av det empiriska

materialet. | tillagg diskuteras aspekter som validitet, reliabilitet och forskningsetik for denna uppsats.

4.1 Litteratursok

Litteraturen i denna uppsats bestar av forskningsbaserade bocker och forskningsartiklar. Kriterierna
for val av bocker var att det skulle vara forskningsbaserade skrivna av erkdnda forskare inom omradet
och omfatta de teoridelar som beskrivits i kapitel tva, som kan sattas i perspektiv mot min
problemformulering och forskningsfragor. Litteratur om egendomsutveckling, parternas intressen och
det norska egendomssystemet hittades i bocker och forskningsartiklar som jag kommit i kontakt med
under min master i Eiendomsutvikling pa NMBU. Litteratur om forhandlingsstrategier, makt och
paverkningstaktiker omfattade bocker som utgjorde pensum under min bacherlor i Facility

Management pa OsloMet, men ocksa nagra forskningsartiklar som soktes genom databasen Scopus.

Tabell 4. Oversikt éver litteratursok.

Datum DETELEH Keywords Antal Avgrinsning Antal triffar
triffar fore postexkludering
exkludering

21.11.2019  Scopus Power AND 667 Social sciences 57
negotiations Business and admin.
Psychology

Arts and humanities
Decision sciences

Den 21.11.2019 sokte jag i Scopus for att finna artiklar om makt i férhandlingar. Tabell 4 visar att
nyckelorden jag anvdnde da var “power AND negotiations”, med ett resultat pa 667 artiklar forr
inkluderings- eller exkluderingskriterierna var satta. Inkluderingskriterierna omfattade
forskningsomraden inom ”social sciences, business and administration, psychology, arts and
humanities, och decision sciences”. Sokresultatet postinkludering reducerades da till 57 artiklar. Av
dessa valdes ut de som handlade om maktbalans i forhandlingar, drivare av makt, och makt i
organisationer. Nar det kommer till litteratur om institutionella ramar och sparbundenhet var min

vagledarens bidrag centralt i form av bade forskningsartiklar och ett par bocker.
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4.2 Forskningsdesign

Forskningsdesign handlar om att utforma hur ett forskningsprojekt ska ga till for att uppna malet. Det
handlar om att virdera mojligheterna gallande formgivning av projektet for att pa basta satt kunna
genomfdra undersdkningen och svara pa problemstéliningen (Johannessen, Christoffersen, & Tufte,
2016, s. 22). Valet av forskningsdesign beror till stor del pad hur problemet som ska undersokas
formuleras samt vilka forskningsfragor som stélls. Med bakgrund i problemformuleringen och
forskningsfragorna presenterade under inledningskapitlet respektive teorikapitlet ovanfor, har jag

darmed valt att utfora en casestudie, dvs. att jag har anvant mig av casedesign.

En casestudie innefattar enligt Gerring (2004, s. 342) ” an intensive study of a single unit for the purpose
of understanding a larger class of (similar) units.”. En enhet (unit) kan definieras som ett rumsbestamt
fenomen, forbundet med en given tidpunkt eller tidsperiod (lbid.). | denna studie utgor varje enskilt
utbyggningsprojekt “a single unit”. Casedesign var den mest lampliga metoden for min uppsats
eftersom jag genom undersékningen av nagra utvalda projekt, ville forsoka fa forstaelse for
forhandlingarna i andra projekt med bakgrund i samma fenomen, dvs. detaljreguleringar baserade pa
VPOR . For att fa forstaelse for om detaljreguleringar baserade pa VPOR har en paverkan pa
forhandlingarna, var det i tilldgg andamalsenligt att jamfora projekt i omraden med VPOR med projekt
i omraden utan VPOR, som med andra ord har en "fristdende” detaljregulering baserad pa
komuneplanens arealdel. Det innebar att casedesignen for detta arbete var av en komparativ karaktar.
Genom en komparativ casestudie kan jag fa en oversiktlig forklaring av ett fenomen (Campbell, 2010,
s. 175). Syftet med den komparativa casestudien var darfoér att upptacka skillnader, likheter eller
monster i forhallningssattet och utforandet av forhandlingar om rekkefglgekrav och utbyggningsavtal

tvars over de utvalda projekten genom att se pa underlaget till projektet och detaljreguleringen.

Casestudier kan ha tre olika utgangspunkter: den explorativa (utforskande), den deskriptiva
(beskrivande), den kausala (férklarande) (Yin, 2018, s. 885)°. | detta arbete har jag tagit en kausal
utgangspunkt, med syfte att forklara ramarna och parternas forhallningssatt i forhandlingar om
rekkefolgekrav och utbyggningsavtal for detaljreguleringer med och utan VPOR. Vidare kan man sdga
att det finns tva dimensioner i designen av casestudier: enkel eller flera cases, samt en eller flera
analysenheter (Johannessen et al., 2016, s. 34). Eftersom jag i det hér fallet har valt att undersdka bade
Oslo kommune och utbyggare samt mer an ett projekt, betyder det att arbetet omfattas av flera-case
design (Oslo Kommune och utbyggare) och flera enhetsanalyser (flera projekt). Emellertid, varje enskilt
projekt i denna studie ses forst som en enskild case studie, som senare nar fynden och konklusionerna

ses tvars over projekten blir en flera-case studie (Yin, 2018, s. 2285).

5 Det har ar den elektroniska Kindle versionen av boken. Kindle versionen har andra sidnummer dn pappersboken.
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4.3 Val av datainsamlingsmetod

Insamlingsmetoder for ett forskningsprojekt paverkar vilken typ av information man far fram. | detta
arbete har jag tillampat en kvalitativ datainsamlingsmetod da min problemformulering handlar om att
fa en battre forstaelse for manniskors beteende och kontextuella situationer (Halvorsen, 2008, s. 128).
Tillvagagangssattet i detta arbete har varit induktivt eftersom jag 6nskar hamta insikter om och bygga
forstaelse for en verklighet jag inte kdnner till, som sedan ska forséka ge en bild av fenomenet i en
storre skala (lbid.). Det finns en rad olika metoder for att samla in kvalitativa forskningsdata med

utgangspunkt i den induktiva metoden, i den har studien anvander jag mig av dokument och intervjuer.

4.3.1 Dokument

For att fa en battre forstaelse av 6verordnade premisser och de utvalda projekten i denna studie, valde
jag att gora en innehallsanalys av offentliga dokument kopplade till projekten. | detta arbete har jag
tagit utgangspunkt i kvalitativ tillnarmning, vilket dr en stor fordel eftersom dokumenten som
analyseras kan komplettera information fran andra kéallor, som exempelvis intervjuerna (Halvorsen,
2008, s. 140). Dokumentanalys valdes ocksa for att det &r en stabil metod for datainsamling som redan
har skapats oavhangig av denna studie, vilket gor att den har ett bredare faktaunderlag mer oberoende
av min egen syn pa tematiken dn exempelvis intervjuer dar information samlas direkt av mig for att
besvara en specifik problemstélining (Yin, 2018, s. 3860). Dokument ansags vara palitliga kallor
eftersom dessa representerade en verklighet och uttryckte ett meningsinnehall om férutsattningarna
och omstandigheterna som omgav projekten som inkluderades i denna studie (Kjeldstadli, 1999, s.
171). Dokumenten var med andra ord informationskéallor som kunde aterge hur planprocessen var eller

hur den férvantades att vara (lbid.).

Normativa dokument som lagar och regler var viktiga for att sdga nagot om Overordnade premisser
som sa hur saker och processer kring arealutveckling bor vara, men kanske annu viktigare var
beskrivande dokument sd som de projektspecifika saksdokumenten som sa nagot om hur
planprocessen faktiskt gick till (Kjeldstadli, 1999, s. 172). Formella offentliga dokument kopplade till
projekten dmnade ge en styrka till denna studie da dessa dokument ofta skrivs av dem som satter
premisser for arealutvecklingen och lases av manga personer, vilket ger en form av kvalitetskontroll
(Kjeldstadli, 1999, ss. 176-177). Inte minst mojliggor dessa dokument att kunna spara tillbaka i tiden
till vem som skapade dokumenten och vilka handelser som dgde rum. Detta ar valdigt viktigt i en
planprocess som pagar over lang tid mellan flera myndigheter inom kommunen och utbyggaren, da ar
det nyttigt att kunna se tillbaka pa olika varderingar och uttalanden som gjordes, vad som sas och vem
som sa det for att pa sa satt skapa ett kronologiskt sammanhang mellan dessa (Kjeldstadli, 1999, s.
175). Dock var det ocksa viktigt att jag var medveten om nackdelen med att andra skrev dokumenten

som skulle inkluderas i studien, ndmligen att dessa personer, i detta fall kommunen och utbyggaren,
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sjilva kan ha en egen (delvis okdnd) agenda som kan ha paverkat hur informationen framstalldes och

vilken information som offentliggjordes i dokumenten (Yin, 2018, s. 3860).

4.3.2 Intervjuer

Anledningen till att jag menade intervjuer var den basta insamlingsmetoden i studien var dels for att
under en intervju styrs samtalet innehallsmassigt till storsta del av informanten, jag kunde sikta in mig
pa tematiken genom intervjufragorna och i stor grad utesluta irrelevanta teman, samt att genom
intervjuer kunde jag fa jag tag i djupare information fran bade kommunens och utbyggarens perspektiv
an vid forslagsvis enkatundersokningar (Halvorsen, 2008, s. 137; Yin, 2018, s. 3860). Pa sa satt okade
mojligheten for mig att fa en battre insikt om hur kommunen respektive utbyggare férhaller sig och
hanterar forhandlingar i planprocessen. Jag 6nskade att gora semi-strukturerade intervjuer forst och
framst av tva anledningar. Semi-strukturerade intervjuer innebar mindre extraarbete nar dessa skulle
bearbetas, jamfort med helt ostrukturerade intervjuer (Halvorsen, 2008, s. 138). Semi-strukturerade
intervjuer 6ppnade i tillagg for mojligheten att lattare jamfora svaren eftersom alla informanter skulle
fa samma utgangspunkt och teman att prata om (lbid.). Jag var dock medveten om att nackdelen med
semi-strukturerade intervjuer ar bland annat att informanterna pa ett satt styrsi en viss riktning, nagot
som kan ha paverkat deras svar (lbid.). En annan nackdel som kunde uppsta var att fragorna forstods
olika bland respondenterna, eller att de svarade utifran det de trodde att jag som forskare vill hora

(Yin, 2018, s. 3860). Darfor var det viktigt att jag forklarade syftet med studien.

Genom intervjuer var det lattare att valja ut personer som hade en direkt koppling till projekten som
skulle undersékas i denna studie. Detta betydde att jag hade storre mojlighet att sdkra att
informanterna var primarkallor, men ocksa att de var beskrivande kallor som kunde sdga nagot om hur
planprocessen i projekten faktiskt hade varit (Kjeldstadli, 1999, s. 172 & 177). Som beskrivande
primarkallor var det darmed mer troligt att de skulle kunna svara pa intervjufragorna som berorde
specifika omstdndigheter kring projekten, och som antagligen hade varit svart fér sekundarkallor att
svara pa. Att kunna inkludera primarkallor genom intervjuerna innebar ocksa att informanternas
berattelse inte var en tolkning fran ndgon annan som kunde forvranga historien, utan deras uttalanden

var dkta och personliga uppfattningar och upplevelser av férhandlingarna (Kjeldstadli, 1999, s. 177).

4.4 Val av dokument, projekt och informanter

For att valja projekt avtalade jag ett méte med en anstdlld i kommunen v/EBY med insyn i
planprocesser dar jag rekommenderades att kontakta tre olika utbyggare som hade haft projekt i
omraden med VPOR och utan VPOR. Av dessa var det tva som bekréaftade sitt deltagande. En av dessa
utbyggare kunde inte prata om projektet utan VPOR som den anstéllda i kommunen hade tipsat om

eftersom den anstéllda pa utbyggarsidan hade slutat jobba i sdllskapet, darfor valdes ett annat
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pagaende projekt dar rekkefglgekraven var pa plats och som de menade de kunde bidra med.
Ambitionen var till en borjan att inkludera fyra projekt, dar halften var med underlag i VPOR och hilften
hade fristaende detaljreguleringar. Emellertid blev detta svart att uppna pga. Covid19-situationen med
nedstdangning, som gjorde att innehallsanalysen blev mer omfattande an jag forst hade raknat med for
att fa inblick i ramarna fér projekten samt kommunens perspektiv. Detta ledde till att det inkluderades
tva projekt utifran féljande kriterier: 1) ett projekt skulle ha en detaljregulering baserad pa VPOR, och
det andra skulle ha en fristaende detaljregulering, 2) rekkefglgekrav var framférhandlade, och 3)
informationen tillgdnglig i form av intervju och dokument gav en sa komplett bild som mdjligt om

rekkefglgekrav och utbyggarens bidrag i det existerande/framtida utbyggningsavtalet.

Nar informanter skulle identifieras och véljas stélldes ett kriterium bade pa utbyggarsidan och i Oslo
kommune: att de hade deltagit i forhandlingarna om rekkefglgekrav och utbyggarnas bidrag i avtalet
for de valda projekten, eller att de i det minsta hade stor insikt i bagge dessa forhandlingsprocesser
baserat pa sin position i organisationen och relation till projektet. Detta krav stalldes for att sakra att
informanterna hade en heltackande bild av processen, och undvika att de bara kunde prata om en del
av hela planprocessen. Utover detta var det mest andamalsenligt att fran kommunens sida, intervjua
Eiendoms- og byfornyelsesetaten (EBY) da denna myndighet férhandlar utbyggningsavtal i Oslo
Kommune samtidigt som de dr engagerade i regleringsprocesser. Nar det kommer till val av dokument
som skulle analyseras var kravet att dessa skulle vara offentliga och finnas i saksinnsyn pa Oslo
kommunens hemsida. Detta sdkrade aktheten och legitimiteten av innehallet i dokumenten
(Kjeldstadli, 1999, s. 175). Dokumenten omfattade 6verordnade dokument som lag till grund for
arealutvecklingen i Oslo sa som statliga dokument, kommuneplaner, kommunedelplaner, VPOR, men
ocksd underordnade dokument som planférslag, detaljregulering, och andra projektspecifika
plansaksdokument. D3 eventuella utbyggningsavtal anslutna till utbyggningsprojekten inte framkom i

saksinsynnet , hittades dessa genom att soka pa de utvalda projekten pa Oslo Kommunens sida.

4.5 Datainsamling

Totalt genomférdes tva intervjuer med utbyggare och en intervju med Oslo kommune. Det é&r
emellertid viktigt att papeka att det i analysen har det inte uppgetts det exakta namnet eller adressen
till ndgot av projekten for att ta vara pa anonymiteten till informanterna och organisationerna sa
mycket som mojligt. Intervjuerna med utbyggarna var med anstallda som direkt hade jobbat med
forhandlingar om rekkefalgekrav och utbyggarens bidrag for de utvalda projekten. Ena utbyggaren
intervjuades om ett pagaende projekt i ett omrade utan VPOR, medan den andra utbyggaren
intervjuades om ett fardigbyggt projekt i ett omrade med VPOR. Intervjun med Olso Kommune var
med en anstdlld i EBY som hade hand om férhandlingarna om utbyggningsavtal och hade varit

engagerad under regleringsprocessen for projektet med VPOR. Alla informanter kontaktades forst via
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e-mail, och om jag inte fick svar inom en vecka kontaktades de ocksa via telefon. Nér tid och plats var
bestamt skickades informationsbrev, samtyckeschema, och intervjuguide, se bilaga 2-5. Intervjuguiden

skickades pa férhand, eftersom informanterna énskade forbereda sig.

Alla intervjuerna agde rum pa informanternas arbetsplats. Intervjuerna med utbyggarna genomférdes
forst, och efterat genomfordes intervjun med kommunen v/EBY. Pga. Covid19 var det inte moijligt att
fa tag i ndgon i kommunen som kunde intervjuas om projektet med fristaende detaljregulering, nagot
jag fick kompensera for med en mer omfattande dokumentanalys, som papekat ovan. Varje intervju
tog mellan 45-60min. Nar temat om forhandlingsstrategi berordes, fick informanterna efter en kort
stund se tabell 3 i teorikapitlet. Detta syftade att hjalpa informanterna kdnna igen sitt eget och
motpartens beteende under férhandlingarna, och inte minst underlatta for mig att upptacka monster
i parternas forhallningssatt. Eftersom alla intervjuer spelades in med hjalp av Universitet i Oslos app
Nettskjema Diktafon hade jag inte behov for att anteckna under intervjuerna, men for sdakerhets skull
tog studenten med tva olika mobiltelefoner. Vid tva tillfallen kompletterades informationen om
projektet utan VPOR efter att intervjun dgt rum; ena gangen var kommunikation via mail med

utbyggaren och andra gangen i telefon med EBY angdende utbyggarens bidrag.

Innehallsanalys av relevanta dokument var for att fa en tydlig bild av projekten, och satta
informationen fran intervjuerna i ett kontextuellt sammanhang. Malet var att tvadelad: 1) belysa
Overordnade institutionella ramar och féringar med fokus pa offentlig teknisk infrastruktur och
offentliga rum, och hur dessa foljts vidare i underordnade planer, och 2) belysa kommunens perspektiv
mer specifikt for projekten pga. for fa intervjuer med kommunen. Eftersom denna studie handlar om
rekkefglgekrav och utbyggarnas pafdljande bidrag for att sdkra offentliga atgarder i
utbyggningsavtalet, var det darfor dessa delar som studenten huvudsakligen fokuserade pa i
dokumentanalysen. Overordnade dokument som analyserades var Plan- og bygningsloven med hdnsyn
till Overordnade premisser och malsattningar relevanta for studien, kommuneplaner och
kommunedelplaner som ansags avgoérande for Oslos utveckling och projekten och VPOR Ensjg.
Projektspecifika dokument var planforslag, omrade- och prosessavklaring, forhandsuttalelser,
saksframlegg for offentlig ettersyn, detaljregulering, samt saksfremlegg for politisk behandling och
utbyggningsavtal for Ensjg-projektet. Ammerud-projektet fortfarande var en pagaende process vid
intervjutidpunkten som skulle till politisk behandling, utbyggningsavtalet hade darav inte ingatts men
rekkefglgekrav var framférhandlade. Av hansyn till projektets och sallskapets anonymitet uppges inte
de projektspecifika dokumenten i litteraturlistan. Det ges emellertid klara hanvisningar i texten, dar
det framkommer vilket/vilka dokument som var aktuellt/aktuella for informationshamtningen och

analysen for bagge casen.

44



Case Aktor Forhandlingar
Oslo Kommune -
] Resultat
" intervju och dokument

Projekt Ensjg ( Samspel

med VPOR Utbvegare —
intervju
N Oslo Kommune—- | Process Resultat
_ dokument
Projekt Ammerud | Samspel
utan VPOR

Utbyggare —

] . Process Resultat
intervju

Figur 3. Oversikt éver projekt och datainsamlingsmetoder fér varje projekt. Egen figur.

4.6 Analys

For att sila information relevant for denna studie fran mina datakallor, anvande jag mig av samma
analysstrategi for bade dokumentanalysen och intervjuerna. Denna strategi bestod av att lagga
forskningsfragorna som hade utletts fran teorin till grund for att forsoka tolka och dela in
informationen jag hade till forfogande (Yin, 2018, s. 5378). Strukturen i intervjuguiden baserade sig
ocksa pa forskningsfrdgorna. Denna strategi bidrog till att jag kunde ha samma struktur for bagge
projekten, det gav pekpinnar for vad jag skulle se efter nar jag tolkade data, och underldttade att satta
informationen i ett kontextuellt ssmmanhang (Yin, 2018, s. 5391). Analysen resulterade i tre separata
sektioner: analys av institutionella ramar dar forskningsfraga 1 besvaras pa en 6verordnad niva, analys
av Ensjg-projektet dar forskningsfraga 1-5 besvaras mer specifikt for omstandigheterna kring
projektet, och analys av Ammerud-projektet efter samma principer som for projektet i Ensj@. Analysen
av de institutionella ramarna var helt klart den mest omfattande delen da det krdvde att satta sigin i
stora dokument och foérsdka dra ut det som la grunden for forhandlingarna. For att forsta de
overordnade kommunala planerna battre tog jag kontakt via mail med en anstalld i PBE som gav mig
generell information om kommuneplanerna relevanta for projekten i denna studie. Detta bidrog till att

jag fick battre forstaelse for hur dessa planer kunde ldsas vidare da de ar valdigt omfattande.

Som namnt férut dr denna studie komparativ, baserad pa en kausal forskningsdesign som 6nskar att
forklara orsaken till utfallen av planprocessen for de utvalda projekten. Orsaken i denna studie ar de
oavhangiga variablerna (X’erna) som representeras av kommunens respektive utbyggarens
forhallningssatt till forhandlingarna. Utfallen av forhandlingarna (Y’erna) ar i detta tillfdlle det som
parterna kommit fram till betraffande rekkefglgekrav och utbyggarens bidrag. En bakomfdreliggande
tredje variabel (Z) &r VPOR/icke-VPOR, som ger kontexten for forhandlingarna och paverkar

sammanhanget mellan parternas férhallningssatt (X) och utfallet av forhandlingarna (Y). Detta betydde
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dirmed jag anvande jag mig av forklaringsbyggnad som teknik for analysen med utgangspunkt i
strukturen till de teoretiskt utledda forskningsfragorna (Yin, 2018, ss. 5711-5733). F6ér denna studie
betydde det att jag forsokte analysera och forklara data som en historia som sag pa hur
hdndelseférloppen sag ut i planprocessen och férhandlingarna, och varfor utfallen blev som de blev.
De kausala sekvenserna kan vara svara att mata pa ett precist satt. Emellertid kan de kan dnda belysa
viktiga steg och insikter i planprocessen och hur kommunen och utbyggaren férhaller sig till
forhandlingarna om rekkefglgekrav och utbyggningsavtal utifrdn de 6verordnade ramarna som har

satts, som i sin tur kan ha paverkat utfallet av forhandlingarna.

For att hantera den stora médngden data anvande jag mig till stor del av tillvdgagangssattet till Yin
(2011, ss. 177-179). Detta bidrog att jag kunde arbeta med data mer systematiskt. For att fa en dversikt
Over det jag hade att jobba med, startade jag med att sammanstdlla data. Detta innebar transkribering
av intervjuerna och att férsoka dra ut det viktigaste fran dokumenten som ansags relevanta for studien.
Nar jag hade oversikt 6ver dokumenten och transkriberingen av intervjuerna pa plats, var det dags att
borja bryta ner data genom att skapa meningsbadrande enheter och koda dessa. Sedan byggde jag upp
nya data genom att matcha varje kodning med det som ansags vara tillhorande forskningsfraga i ett
excel-dokument. Vidare forsokte jag forstd och tolka data for att beratta en historia om de
institutionella ramarna for utvecklingen i Oslo och darefter skapa en historia kring varje projekt. Detta
innebar darfor att forsdka satta sig in i vad parterna menade bade i dokumenten och intervjuerna. Till
slut avrundades hela analysen genom en konklusion som amnade se den stora bilden tvars Gver

projekten med utgangspunkt i historian fran fasen innan, och pa sa satt svara pa problemstallningen.

4.7 Validitet och reliabilitet

Validitet ar kopplad till giltighetsgraden i studien. Det ar ett uttryck for att man mater relevanta
aspekter av det som forskas pa; med andra ord att det som undersdks genom valt metod faktiskt bidrar
till att svara pa forskningsfragorna och dverordnad problemstéllning, samt om studien ger en sa

korrekt bild som mdjligt av verkligenheten som undersokts (Yin, 2018, s. 1964).

Denna studie tog hansyn till en rad faktorer som framjar konstruktvaliditeten (Yin, 2018, s. 2001). Forst
och framst anvdandes det mer dn en kalla till datainsamlingen, dvs. bade intervjuer och dokument.
Detta bidrog till att jag kunde fa en mer heltdckande bild av bade processen och parternas perspektiv
i forhandlingarna. Vidare, intervjuguiden skickades till en fastighetsadvokat som jobbar med
bostadsfragor i forvdg av intervjuerna. Personen menade att fragorna var genomténkta och
valformulerade for det som var syftet med studien. Detta bidrar till att det som undersoks genom
intervjuguiden verifierades av en opartisk professionell yrkesperson i branschen. Projekten som

inkluderades i studien valdes ut i dialog med kommunen och/eller berérd utbyggare. Det hade varit en
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mycket storre risk att sjalv utan radgivning ha valt projekt, som jag inte var sdker pa att nagon av
aktérerna kunde bidra med information om. Att intervjuerna var med yrkesprofessionella informanter
som hade jobbat med projekten i forsta hand, samt att dokumenten var projektspecifika och hamtades
direkt fran kommunens sidor, ger studien storre grad av trovardighet och en mer helhetlig bild av
tematiken. En tredje faktor som kan anses starka validiteten ar att intervjuerna spelades in med hjalp
av mobiltelefon genom Nettskjema Diktafon, vilket underlattade transkriberingen av intervjuerna och
gjorde det majligt att aterigen lyssna pa informationen som kom fram. Transkriberingen séandes ocksa
till informanterna med en tidsfrist att aterkomma med eventuella dndringar eller korrigeringar om

onskligt — de aterkom emellertid inte med nagra invandningar.

Inre validitet ar nagot som forklarande eller kausala studier bor ta i betraktning eftersom den tar for
sig omstandigheter som kan ha paverkat orsakssammanhanget i studien (Yin, 2018, s. 2022). For att
forsoka starka den inre validiteten kring parternas forhallningssatt i forhandlingarna (X) och dess utfall
(Y) togs det, som visat ovanfor, hansyn till den tredje variabeln (Z) VPOR/icke-VPOR. Med andra ord
bidrar den forklaringsbyggande tekniken till att den inre validiteten i studien forstarktes (Yin, 2018, s.
2030). Emellertid kan flera variabler (Z) an bara plantypen ha spelat roll for kontexten kring
forhandlingar. En av dessa dr exempelvis risken som varje part i de utvalda projekten upplevde. Som
visat i inledningskapitlet styrs utbyggningsprojekt av bade reglering, marknad och tomt. | denna studie
undersoktes bara regleringsfaktorn, darfor kan andra faktorer/risker tankas ocksa ha haft en viss
paverkan pa férhandlingarna. Eftersom detta inte undersoktes i studien, kan det anses vara en svaghet
i den inre validiteten. Inom ramarna for denna studie hade det emellertid varit valdigt omfattande att
ta i betraktning annu flera variabler. Yttre validitet har att géra med generaliserbarheten av studien
(Yin, 2018, s. 2041). Denna uppsats ar en casestudie dar jag fokuserat pa tva specifika projekt, vilket
darfor begransar mojligheten att generalisera fynden och pasta att de ocksa géller for andra projekt
med underlag i VPOR/icke-VPOR. Fynden ger en mer precis bild for de specifika projekten, och det kan
ju tankas att andra projekt hade gett andra resultat. Samtidigt belyser den har studien ett relevant
perspektiv pa samspelet mellan kommun och utbyggare géllande rekkefglgekrav och utbyggningsavtal
med underlag i plantyper med olika detaljgrad. Det kan darfor vara intressant att se pa kommunens
och utbyggarnas forhallningssatt i forhandlingarna och utfallen av dessa i andra projekt, och darmed

se pa eventuella likheter med resultaten i detta arbete.

God validitet garanterar dock inte god reliabilitet. Reliabilitet har att géra med grad av palitlighet som
kan knytas till en studie; om nagot undersoks pa samma satt flera ganger med samma resultat, ar det
tecken pa hog reliabilitet (Yin, 2018, s. 2058). Det som kan paverka reliabiliteten till resultaten i denna
uppsats ar att intervjuerna handlade om férhandlingar som redan hade agt rum, vilket da baserar sig

pa informanternas minne och hur korrekt informationen de delade med sig var (Yin, 2018, s. 3860).
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Vidare kan det ocksa vara sa att intervjupersonerna kdnde sig osdkra pa vad de kunde prata om och
inte eftersom forhandlingar och forhandlingsstrategier kan vara ett kansligt tema som inte ska avsldjas.
Detta kan i sin tur ha paverkat hur detaljerade och arliga svar jag fick p& mina fragor. Aven om
intervjuer kan vara en bra metod for att forsta ett fenomen mer grundligt, sa kan det anda finnas en
risk i samband med hur fragornas forstas av informanterna. Som forskare ar det svart att vara helt
sdker pa att informanterna har samma referensram sa att fragan uppfattades lika av alla, och att
fragorna uppfattades av informanterna sa som forskaren menade. | tilligg ar analys av andras
uttalanden mycket mer Oppen for tolkning dn kvantitativa data. Dessa faktorer kan paverka hur
resultaten blir och om det gar att identifiera hundra procent objektiva likheter och skillnader mellan

projekt i omraden med VPOR och utan VPOR, och mellan kommun och utbyggare.

4.8 Forskningsetiska betraktningar

| samband med den direkta kontakten med manniskor i detta examensarbete, var etik en viktig faktor
jag maste ta hansyn till (Johannessen et al., 2016, s. 83). Den direkta paverkan av forskning pa individer
ar speciellt pataglig under datainsamlingen, som i detta arbete bestod delvis av intervjuer. Etiska fragor
i denna forbindelse handlade om hur informanterna upplevde att de behandlades forr, under och efter
datainsamlingen nar resultaten samlades, behandlades och presenterades. Eftersom informanterna
hade fatt information om studien och intervjufragorna pa forhand, sikrades att de hade fatt

information om sina rattigheter och vilka fragor som 6nskades besvarade i projektet.

Under hela studien forsokte jag fortlopande ta hansyn till en rad viktiga forskningsetiska principer
(Johannessen et al., 2016, ss. 85-86). Bade i informationsbrev och forr intervjun informerade jag alla
informanterna att de kunde avsluta sitt deltagande nar som helst under forskningsprojektet. Fér mig
som forskare var det viktigt att alltid ha i atanke att alla hade ratt att bestdmma hur mycket de vill saga
om tematiken som berérdes under intervjuerna, eller om de éverhuvudtaget 6nskade att svara pa en
given fraga. Deltagarna fick ocksa information om deras ratt att bestdamma hur tillganglig
informationen som framkommer vid undersékningen skulle vara. Utbyggarna oOnskade inte att
organisationen skulle ndmnas, nagot som paverkade hur projektspecifik information fran bade
dokument och intervjuer refererades till i analysen. Mitt ansvar som forskare var att under hela
projektet vardera huruvida intervjuerna berorde sarbara och kénsliga teman, om datainsamlingen

kunde paborijas eller fortsatta, och om informationen kunde brukas vidare.

Andra forskningsetiska hansyn var att sattet informationen behandlades och lagrades p3, respekterade
informanternas integritet och identitet. | samband med detta utarbetades det en datahanteringsplan
utifran NSD:s mall som blev godkédnd i samband med att NSD godkande ansokan for projektet, se bilaga
1. Inga informanter namnges i uppsatsen, utan det hanvisas till dem genom beteckningen

"informanten”. Personliga upplysningar om informanterna samt transkribering av intervjuerna
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lagrades i krypterade dokument i NMBU:s externa molntjanst, dar privat Feide-inloggning kravdes.
Anledningen till att Nettskjema Diktafon anvandes for att spela in intervjuerna, var for att det kravdes
inloggning med Feide-profil. Detta hindrade obehdriga att fa tillgang till informationen. Denna app
reducerade ocksa risken for att datamaterialet gick forlorad eftersom det lagrades i en extern server
till Nettskjema Diktafon som ocksa kravde inloggning. Avslutningsvis, att ha skickat transkriberingen
till informanterna bidrog till att de hade mojlighet att bekrafta, dndra och/eller avvisa inhdamtad

information.
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5 Resultat och analys

| detta kapitel presenteras och analyseras fynden fran bade dokumentanalysen och intervjuerna for
att forsoka besvara forskningsfragorna och problemstéllningen: Hur blir férhandlingarna om
rekkefalgekrav och utbyggarnas bidrag till offentlig infrastruktur paverkade av huruvida projektet dr i
ett omrdde med VPOR eller i ett omrdde utan VPOR (fristdende projekt)? Analysen baserar sig pa en
narrativ strategi och bestar av Ensjg-projektet i ett omrade med VPOR och Ammerud-projektet med
en fristdende detaljregulering. FOrst presenterar jag institutionella &ndringar som hade stor betydelse
for projektomraden i denna uppsats i kronologisk ordning baserat pa 6verordnade dokument. Darefter
gar jag in och analyserar varje case for sig och lyfter fram aspekter i relevanta projektspecifika
dokument, i tillagg till det som kom fram i intervjuerna. Eftersom det inte var moijligt att fa till fler an
en intervju med Oslo kommune, var syftet med analysen av projektspecifika dokument att i storre grad

forsoka belysa myndigheternas perspektiv i varje projekt.

Figur 4 visar hur resultat och analys presenteras baserat pa analysmetodiken redovisat i kapitel 4. Den
grona kvadraten visar analysen av institutionella ramar som delvis svarar pa forskningsfraga 1. De gula
kvadraterna visar presentation, analys, och sammandrag av varje projekt dar studenten dnskar besvara
forskningsfragorna i sin helhet. Den blaa kvadraten visar konklusionen tvars mellan de tva utvalda

projekten, dar studenten i kapitel 6 forséker zooma ut tillbaka till den stora bilden.

Steg 1 INSTITUTIONELLA RAMAR Steg 2 PRESENTATION AV VARJE PROJEKT
* Vad sa 6verordnade dokument? * Vad var existerande forutsattningar?
* Vad var viktiga fokusomraden? * Vad gick projektet ut pa?
+ Vilka andringar hade skett? * Vilken typ av projekt var det?

Steg 3 ANALYS AV VARIE PROJEKT Steg 4 SAMMANDRAG AV VARJE PROJEKT
Dimensionerna som analyseras ar: * Sammandrag av fynden for varje
1) Underliggande faktorer — ex. riktlinjer, forskningsfraga

intressen, och behov

2) Férhandlingsteman — viktiga

férhandlingspunkter/-omraden Steg 5 KONKLUSION TVARS MELLAN DE TVA
3) Férhandlingsstrategi — férhallningssétt i UTVALDA PROJEKTEN
férhandlingarna *  Svar pa forskningsfragorna tvars Gver
4)  Pdverkningstaktiker — stirka egen position och projekt — viktigaste fynd
péverka motparten * Svar pa problemstallningen
5) Utfall - Rekkefglgekrav, utbyggarens bidrag, = Teoretisk och praktisk relevans
andra fynd

Figur 4. Oversikt éver presentation och analys av resultat. Egen figur.

5.1 Institutionella ramar och andringar

Den institutionella sammanséattningen i Oslo kommune lade ramarna for hur kommunen och
utbyggaren agerade i férhandlingarna for projekten i denna studie. Hur dessa institutionella ramar
senare tillampades, hade ocksa mycket att sdga for parternas handlande. Malsattningen i detta avsnitt

ar att forsoka fa en bild av sarskilt viktiga 6verordnade fragor som projekten i denna studie omfattades
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av betraffande i huvudsak den offentliga infrastrukturen, och som satte ramarna for den vidare
dialogen. Nedanfor presenteras en tidslinje dver relevanta institutionella hdandelser fér projekten i

studien, samt nar detaljreguleringen for varje projekt antogs.

Plan- og Kapitel om Ny pl.an- og
bygningslov  utbyggningsavtal bygningslov
% Kommuneplan Kommuneplan Arealdel 2009 Kommuneplan Kammuneplan
2000 2008 (KP 2008) 7015 2018 (samfunnsdel)
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Figur 5. Institutionella ramar och féréndringar. Egen figur.

:l""'_ og I Huvudprioriteringen i PBL fran 1985 var att tillrattalagga for en samordnad planering mellan
ygningslov

regional och kommunal verksamhet, och ge foérutsattningar for goda framtida beslut

betraffande bruk och varn av areal, utbyggning och estetiska hansyn. Medvetenheten kring

konsekvenser av utbyggningar starktes. Det forfattades att all arealrealdisponering och
bebyggelse i storsta mojliga grad skulle gynna individer och samhallet, goda uppvaxtvillkor fér barn
maste sakras, och det stdlldes krav om att planer som kunde ha «vesentlige virkninger for miljg,
naturressurser eller samfunn.» skulle konsekvensutredas. Den kommunala planering blev mer
decentraliserat (Storedal, 1985), men mer sjalvbestimmanderatt innebar storre plikter om strategisk
planering for att sdkra en fysisk, ekonomisk, social, estetisk och kulturell utveckling i kommunen. Det
innebar bl.a. mal for utvecklingen, riktlinjer for planeringen, och en arealdel for férvaltning av areal
och naturresurser. Kommuneplanen blev ddrmed ett valdigt viktigt styrningsinstrument for

kommunen. Det fanns tre huvudorsaker till detta: (1) Kommunstyret kunde nu besluta éver planférslag
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utan att ga via Miljgverndepartamentet, (2) Det gav méjlighet att géra arealdelen av kommuneplanen
juridiskt bindande genom att paldagga bestammelser, och (3) Kommunen fick battre styrning genom
kommunedelplaner. Autonomin gav kommunerna en starkare position att stalla krav baserade pa
lokala behov, medan for utbyggarna blev handlingsrummet mycket mer styrd. Med andra ord blev
denna lag en viktig formell institutionell &ndring (North, 1990, ss. 3-4) fér hur underordnad kommunal
praxis kring arealplanering skulle forega.

Kommuneplan  Mellan 1992 och 2008 utarbetade inte Oslo Kommune juridiskt bindande kommuneplaner

200
(03.04.2020 [dialog via e-mail med anstalld i PBE]). Detta betyder att Kommunenplan 2000

var endast av strategisk karaktar. Den strategiska arealdelen i denna kommuneplan var
dock avgorande for den fortsatta utvecklingen i Oslo (03.04.2020 [dialog via e-mail med
anstalld i PBE]). | denna plan fastslog Oslo kommune ett otroligt viktigt stadsutvecklingsgrepp,
namligen banebaserad stadsutveckling. Nu skulle utvecklingen ske runt viktiga knutepunkter (med
transport, jobb och bostader) och utvalda omraden langs T-banelinjerna, med existerande bebyggelse.
Detta blev darfor en viktig institutionell andring som reviderade mojligheterna och begransningarna
for utbyggarna helt (North, 1990, s. 5 & 7). Detta kan ses som ett resultat av sparbundenhet mellan
overordnade utvecklingsambitioner 6ver tid (North, 1991, s. 97), da 6nskemal om en sadan utveckling
presenterades redan under 90-talet i St. medl. nr. 31 (1992-1993). Dér introducerades mal och
principer for en helhetlig arealpolitik med fokus pa fértatning och arealeffektivitet, som ett svar pa
Brundtlandkommissionens rapport dar begreppet hdllbar utveckling (baerekraftig pa norska) stiftades.
Det innebar att kunna uppfylla dagens behov utan att riskera framtida generationers mojligheter att
tillfredsstalla sina behov, med fokus pa det sociala, miljon och ekonomin (Brundtland Commission,
1987). St. meld. nr 31 (1992-1993) tog med andra ord fram nya spelregler (North, 1990, ss. 4-6) som
forandrade planeringsfokuset i Oslo kommune: samlokalisering och effektiv resursnyttjande, samling
och minimering av angrepp pa det lokala naturlandskapet och kulturmiljovard, flerfunktionella
omraden som sakrar halsa, trivsel, sékerhet och goda levnadsvillkor, samt samordning mellan areal-

och transportplaneringen for att reducera transportbehovet.

Kapitel om Ingdende av utbyggningsavtal gick i 2006 fran att vara en informell institutionell ram
utbyggningsavtal
genom kontraktsfrihet, till att bli formellt reglerat i ett eget kapitel och tillampad av

statliga myndigheter. Detta representerade darfor en viktig institutionell andring som

dikterade nya spelregler och styrde interaktionen mellan kommuner och utbyggare i
denna. fraga (North, 1990, s. 3). | regeringens forslag i Ot.prp. nr. 22 (2004-2005) framgick att «[f]rykt
for manglende balanse i avtalevilkarene har skapt diskusjon de senere ar. [...] avtalene har veaert brukt
som middel til 3 finansiere [eller fa giennomfgrt] kommunale investeringstiltak kommunen ellers ikke

har hjemmel til & kreve». De nya spelreglerna som nu framkom i lagen syftade att: (1) skapa
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forutsagbarhet for bagge avtalsparter, (2) bidra till att dra en tydlig grans for acceptabla och
oacceptabla avtalsvillkor, och (3) hindra prisékning for bostadsképarna pga. hogre kostnader for
utbyggarna. Det fanns emellertid skilda meningar om hur avtalen skulle regleras (Ot.prp. nr. 22, 2004-
2005). Planlovutvalget o©nskade begransa utbyggningsavtal till teknisk infrastruktur, medan
Bygningslovutvalget ville féreta atstramningar utan att avgrdnsa vilka atgarder som var tillatna.

Losningen blev till slut att social infrastruktur férbjods genom forskrift.

Ensj@. For utbyggaren skulle planprogrammet ge «fleksible rammer for fysisk utvikling med

forhandlingsrom som skal stimulere til gkt kvalitet», och som tillsammans med

«retningslinjer for plansaksbehandling og rammer for samarbeide mellom private og
kommune», skulle utgéra fundamentet for utvecklingen (Plan- og bygningsetaten, 2002). Som tabell
5 visar, har det efter VPOR Ensj@ antagits atta VPOR-planer till i Oslo kommune, och ytterligare atta
nya utarbetas eller behandlas i skrivande stund. Detta kan forklaras av att pga. initiala goda resultat,
fick den nya praxisen en form av positiv forstarkning som det |6nade sig att fortsdtta med oOver tid
(Pierson, 2000, ss. 252-253). Nar nya omfattande transformationsomraden ska utvecklas, kan det
darfor bli naturligt att utarbeta en VPOR. Det har lett till att VPOR blivit en viktig institutionell ram for
utvecklingen av stora transformationsomrdden i kommunen. Intentionen var forst att sakra
utvecklingen av Ensjg genom juridiskt bindande detaljreguleringer, men det 6nskade inte utbyggarna
(02.03.2020 [intervju EBY]). Under den politiska behandlingen var det en enighet om att planen for de
offentliga rummen skulle vara vagledande (02.03.2020 [intervju EBY]). Anledningen var «bekymringer
for at den [ordinere reguleringsplanen] ville tatt veldig lang tid og bli veldig rigid. Med en utvikling som
veert tenkt 3 ga over 20 till 25 ar, ville vaert vanskelig a regulere alt pa en gang [...] En veiledende plan
kunne apne for tilpasninger underveis» (02.03.2020 [intervju EBY]). Med utgangspunkt i institutionell
teori kan VPOR Ensjg darfor ses som ett resultat av att kommunen 6nskade att maximera sin nytta
genom att utnyttja mojligheten som det institutionella ramverket gav att utarbeta arealplaner for delar
av kommunen (North, 1990, s. 5 & 7), jmf. Pbl. § 11-5. Nar Oslo kommune drog nytta av mdjligheterna
i PBL blev kommunen, i linje med North (1990, s. 5 & 7) pastaende, ocksa en viktig bidragsgivare for
andring. Idag tas VPOR i bruk av andra kommuner och kan dven tankas underlatta samarbetet mellan
kommuner om utvecklingen av nyckelomraden som ligger mellan kommungranserna, ref. Lysakerbyen

i tabell 5.
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Tabell 5. Oversikt 6ver VPOR-planer i Oslo per 06.2020. Egen tabell. Kélla: Planinnsyn Oslo Kommune.

Omrade Fas Ar
Ensjo Vedtatt 2007
Grorud stasjon Planprogram med VPOR - mottat sak 2015
Stovner/Rommen Vedtatt 2016
Vollebekk Vedtatt 2016
Breivoll Vedtatt 2016
Loren/@kern Vedtatt 2016
Hauketo Planprogram med VPOR - mottat sak 2017
Frysja Vedtatt 2017
Haraldrud VPOR politisk behandling 2017
Mortensrud Vedtatt 2018
Brynomradet Vedtatt 2018
Hasle & Valle Hovin Planprogram med VPOR politisk behandling 2018
Nedre Rommen Planprogram politisk behandling 2019
Redtvet Planprogram politisk behandling 2019
Skullerud Planprogram med VPOR politisk behandling 2019
VPOR politisk behandling - samarbete
Lysakerbyen mellan Oslo kommune och Bazrum 2019
kommune
Trosterud & Haugerud |Vedtatt 2019

Kommuneplan | 2003 karades Oslo till Europas hallbara stad. Davarande byradsleder papekade: «[p]risen
er et resultat av et mangearig samarbeid mellom politiske myndigheter, fagetater,
miljgorganisasjoner og naeringsliv.» (Kommunal Rapport, 2003). | denna kommuneplan

fortsatte samma samarbets- och héllbarhetsanda. Den 6verordnade malsattningen var att

Oslo skulle bli en internationellt konkurrensstark huvudstad. For att lyckas med detta skulle tungvikten
laggas pa bl.a. tillgdnglighet och framkomlighet, trygghet for invanarna, och hoga miljokvaliteter (Oslo
Kommune, 2008). Speciellt vikt lades det pa Groruddalen och Oslo Sgr, dar resurserna skulle anvandas
malinriktad till att forbattra levnadsvillkor genom inkludering av invanarna, uppgradering och
utveckling av bebyggelse, uteomraden och de offentliga rummen. En resurs- och arealeffektiv
utveckling med utgangspunkt i existerande fortdtningsstrategi skulle bidra till att hantera den stora
befolkningsvaxten som forvantades. Dessutom skulle en kompakt utveckling runt trafikknutepunkter
och langs bannatet, samt i indre by, bidra till minskat bilbruk (Oslo Kommune, 2008). | denna
forbindelse prioriterades darfor gang-, cykel-, och kollektivtrafik. Det skulle dven satsas pa kvaliteten i
de offentliga rummen i narmiljon, genom bl.a. varierade motesplatser och grona omraden till olika
aktiviteter. | denna plan uttryckte kommunen tydligt att kompakt stadsutveckling kravde storre
samhandling och att utvecklingsaktérerna tog ett stérre ansvar genom att bidra med nédvandig areal
till offentliga rum, friomraden, gemensamhetsanlaggningar och social infrastruktur. | KP 2008
forankrades for forsta gang anvandningen av utbyggningsavtal for teknisk och gron infrastruktur i
forutsigbarhetsvedtaket. Det hette: «Utgangspunktet er at hvert omrades samlede utbyggingstiltak

[utbyggere] skal finansiere den tekniske og grgnne infrastrukturen som planen krever.»
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"I:'f P'_ﬂﬂ' ;’!l Den nya PBL fran 2008 tradde i kraft 2009. Det var forst hdr som hallbarhet inkluderades i
ygningslov

lagen, 21 ar efter Brundtlandkommissionens rapport, jmf. Pbl. § 1-1. Nu var det palagt att

hallbarhet skulle laggas till grund for all arealplanering, nagot som visar den viktiga rollen
historiska handelser spelat for dagens lagstiftning och kommer att spela for utvecklingen i
framtiden (North, 1991, s. 97). Lagen har ett starkt fokus pa social och miljomassig hallbarhet. KP 2000
med sin banebaserad utveckling visar emellertid att Oslo kommune redan hade en relativ lang praxis
med att tdnka miljomassig hallbarhet. Det sociala fokuset belyses genom att planering ska lagga till
ratta for god utformning av omgivningarna, den bebyggda miljon och levnadsvillkor, framja folkhalsa
och minska sociala skillnader, jmf. Pbl. § 3-1. Miljohdnsynen starks genom tydliga malsattningar om
reduktion av klimatfotavtrycket, jmf. Pbl. §3-1. Tva speciellt viktiga institutionella andringar i
revideringen av lagen var lagstiftningen géllande universell utformning i arealplaneringen samt risk-
och sarbarhetsanalys om faktorer som kan ha inverkan pa utbyggningen, jmf. Pbl. §§ 1-1 och 4-3. Det
har dven tagits in nya arealformdl for den kommunala planeringen som exempelvis gronstruktur, och
hensynssoner som har betydelse fér arealbruken. Planeringen pa alla nivaer ska ge forutsagbarhet for
alla involverade parter och intressenter, samtidigt som den ska vara mer samarbetsbaserad, jmf. Pbl.
§ 1-1. I den nya lagen stélls storre krav till kommunen som nu maste utarbeta en kommunalstrategi,
en samfunnsdel och en arealdel, jmf. Pbl §§ 10-1, 11-2 och 11-5. Den viktigaste institutionella
andringen var att arealdelen blev juridiskt bindande och darmed styrande for interaktionen mellan
kommunen och utbyggaren, vilket bidrog till att reducera graden av osdkerhet i planeringen (North,
1991, s. 97). Detta forstarkte kommunens styrningsmakt och gav majlighet for tydligare men ocksa
strangare krav till underordnad (privat)planering. Utbyggningsprojekt maste nu med tydlighet pavisa

nyttan projektet har i relation till samhallets intressen.

Artakagd;éggfﬁ Enligt reglerna i PBL fran 1985 behdvde inte kommunerna utarbeta en juridiskt bindande

areadel. Emellertid efter andringarna i 2008 som krdavde en bindande arealdel med

bestammelser, fick Oslo snabbt hitta en sa passande I6sning som mdjligt for att uppfylla de

nya kraven (03.04.2020 [dialog via e-mail med anstélld i PBE]). Detta resulterade i att alla
kommunedelplaner som Oslo Kommune tidigare hade utarbetat, sammanstalldes kombinerat med
Kommuneplan 2008. Detta kunde déarfor inte ses som en ”“ordentlig” kommuneplan med en

samfunnsdel och arealdel, men arealstrategin som var del av KP 2008 blev styrande.

KOPTorgog  KDP Torg og meteplasser har blivit en viktig institutionell ram for utbyggningsprojekt i Oslos
metaplasser

stadsdelar som bestalldes av Byradsavdeling for byutvikling i Oslo Kommune. Den kompakta
staden kraver mer koordinering och samarbete med privata aktorer for att sidkra ett

sammanhang och offentlighetens intressen i utbyggningsprojekt. Planen fastslar darfor

(med I3g detaljgrad) den 6verordnade strukturen av torg och motesplatser i Oslo, och stéller
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krav som sakrar utvecklingen av existerande och nya torg och métesplatser. Denna kommunedelplan
visar vikten som Oslo Kommune lagger i social hallbarhet och belyser tre viktiga ramar for
stadsutvecklingen (North, 1990, ss. 3-4): (1) Den reglerar offentliga rum, oberoende av om de ar
offentligt eller privat dgda, (2) Torg och motesplatserna ska vara tillgangliga for allménheten, dvs. alla
ska ha ratt att vistas dar, (3) Torg och motesplatser ska tacka behov till olika brukargrupper, vilket lyfter
betydelsen av universell utformning. “Torg og megteplasser” omfattas inte bara av torg och
motesplatserna, men ocksa av exempelvis forbindelser och naturstigar, friomraden, och strgksgater
(gata utanfor centrum med varierat arealbruk och handelsutbud). Malsattningen &r att det ska finnas
sociala arenor i naromradet for integration mellan olika méanniskor, tillrdttaldggning for olika typer av
moten, och varierade aktiviteter och ndjen. Detta ar framfor allt viktig i ytre by och tidigare
industriomraden, och for specifika malgrupper som barn, dldre och personer med olika begransningar.
Sociala arenor ska framja halsa och platstillhérighet genom en varierad, aktiv och trygg tillvaro. Tre
behov ses som grundldggande: lek- och aktivitetsomraden for barn och unga, rekreationsomraden och

motesplatser for alla, och attraktiva urbana moétesplatser.

Kommuneplan KP 2015 hade en samfunnsdel och en arealdel, vilket visar konsekvenserna av den nya
2015

institutionella ramen som kom till vid revideringen av PBL i 2008, vilket dndrade
kommunens arbetssatt och handlingsrum (North, 1990, ss. 3-4) . Arealdelen, som géller i

skrivande stund, ar den forsta juridiskt bindande arealdelen for all areal innanfér Oslo

Kommunes administrativa granser, och innebar att utvecklingen sker under kommunal
regi i storre grad an forr. Detta blir tydligt i § 17.1 som satter krav om felles planlegging i
utvecklingsomraden. Kravet kan dock bli utmanande for utbyggare att uppfylla, och l6ses darfor ofta
av kommunen genom forslagsvis VPOR (06.05.2020 [dialog via e-mail med anstalld i PBE]). Den
forvantade befolkningsvéaxten ska hanteras med grund i Oslos befintliga fysiska, naturméssiga och
kulturella kvaliteter. Samordning mellan areal- och transportplaneringen baseras pa en innenfra og ut-
fortatningsstrategi, en viktig institutionell utvecklingsgrep som satter ramarna for under vilka
omstandigheter utbyggning i Oslo kan ske (North, 1990, ss. 3-4). Fokus laggs pa knutepunkter i indre
by och randzonen, medan i ytre by ska utvecklingen ske langs bannatet och kring stationdra omraden.
Arealdelen § 4-1 tillsdger att gaende, cyklande och kollektivtransport ska prioriteras i den exakta
ordningsféljden. Kommunen onskar funktionsblandning i de offentliga rummen, och tillgdangliga
stadsrum och motesplatser, utan att skada existerande landskapselement. Sammanhang och
forbindelser innanfor omradena och till naturen, ar i likhet med tidigare planer, viktiga punkter.
Kommunen uttrycker darfér onskemal om en tidig och 6ppen dialog med aktuella intressenter. Ett
annat grepp for att garantera detta belyses i bl.a. féljande bestammelser: 1) § 5.1 om kommunens ratt

att stélla rekkefaslgekrav for bl.a. nddvandig teknisk infrastruktur, offentliga rum, och blagron struktur,
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2) § 6.1 krav om universell utformning, 3) § 12 Krav om grén struktur. | forutsigbarhetsvedtaket i
arealdelen uttalade kommunen att utbyggarna innanfér ett omrade ska bekosta alla kostnader
anslutna till nédvandig teknisk och bld/gron infrastruktur som det enskilda projektet utloser.
Kemmuneplan ~ Mellan 1997 och 2015 hade kommuneplanerna i Oslo utarbetats av ett borgligt byrad.
2018 (samfunnsdel)
Efter kommunvalet 2015 skiftades de politiska konstellationerna och det blev ett
rodgront byrad. Hittills har bara samfunnsdelen antagits, men det dr dnda ett relevant

dokument for framtida utbyggningsprojekt. Planen raknar med en lagre befolkningsvaxt

an KP 2015, men Oslo ar fortfarande en stad med hog tillvéxttakt. Planen bygger i stor grad vidare pa
premisserna i KP 2015, vilket igen visar pragel av sparbundenhet mellan de kommunala institutionerna
over tid (Pierson, 2000, s. 252). Byutviklingsraden och finansradet papekade att detta byrad hade varit
mer ambitiésa med hansyn till klimat och miljo, med mal om en reduktion av klimatgasutslapp ned till
95 procent innan 2030 (Byggeindustrien, 2017). Fortatningen innefra og ut star starkt, med
utgangspunkt i areal- och resurseffektivisering som tidigare planer har byggt pa. | denna plan satts det
emellertid en viktigt ledande premiss: utvecklingen ska ske med vikt pd att "utvikle klimasmarte
stasjonsomrader med ivaretakelse og styrking av nabolagsverdier” (Oslo Kommune, 2018, s. 52).
Nabolagsverdier avser de som fysiska egenskaper som ger ett omrade sin pragel och bidrar till
platstillhorighet. Det laggs till ratta for flera grona lungor, torg, parker och icke-kommersiella
motesplatser for olika brukargrupper i ndromradet. Markagransen bestar for att ta vara pa Oslos natur.
Genom fortatning och mindre bilbruk, prioriteras fotgangare, cyklister och kollektivresande, utan att
riskera framkomlighet i stadens offentliga rum for exempelvis handikappade. Ett gott utbud av naring,
service och tjdnster i stadsdelarna ar ocksa viktig, och det tillrattaldggs for innovationsdistrikt som ska
bidra till att starka Oslos konkurrenskraft nationellt och internationellt. Andra ledande malsattningar
for kommunen dr en sammanhangande utveckling och en hégre grad av styrning i utvecklingsomraden
dar planeringen ska paga i kommunal regi med en stor grad av involvering av inbyggarna innan
utbyggare kan satta igang med sina projekt, vilket kan ses som en vidare konkretisering av spelreglerna

(Pierson, 2000, s. 252) som framgar av §17 i KP 2015 ovanfor.

Ensj@, Hovinbyen och Groruddalen

Ensjg, Hovinbyen och Groruddalen har varit viktiga satsningsomraden i Oslo Kommune under flera ar.
Ensjg har ett centralt ldge och har sedan 2004, forr VPOR Ensjg antogs, borjat transformerats fran ett
industriomrade till en bostads- och naringsomrade med urbant och naturgréna kvaliteter (Plan- og
bygningsetaten, 2007). De offentliga atgarderna, som infrastruktur och offentliga rum, regleras i stort
sett i de privata detaljreguleringarna, och genom rekkefglgekrav sakras att dessa byggs i takt med
utbyggningsprojekten . Ensjgbyen, som det kallas, ar idag en del av Hovinbyen. Hovinbyen ar en enorm

satsning i Oslo som kan ge plats till mellan 27 tusen och 40 tusen nya bostdader och mellan 50 tusen
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och 100 tusen arbetsplatser (Oslo Kommune, u.d.-b). Utvecklingshorisonten spanner sig éver 30 till 50
ar och omfattar flera delomraden med olika transformationspotential. Pga. dess ldge i randzonen av
indre by har Hovinbyen en enorm strategisk betydelse foér att binda ihop indre by och Groruddalen.
Grorruddalen har sedan 2007 omfattats av Groruddalssatsingen (Oslo Kommune, 2016). Denna
satsning ar ett krafttag fran staten och kommunen i form av ett s.k. omrddeslgft. Satsningen syftar till
att stdrka utsatta omraden genom att huvudsakligen investera i: (1) béattre hélsotillstand,
uppvaxtvillkor, utbildning och jobb, (2) storre grad av inbyggarsamverkan tvars 6ver aldrar, etnicitet
och religion, och (3) goda kvaliteter i ndromradet sa som trygga uteomraden, gron struktur, och
varierade motesplatser for olika behov och funktioner till bdde boende och besdkare. Har ar den

sociala hallbarheten i centrum, som i sin tur foérvantas ha positiva ringverkningar for bydel Grorrud.

5.1.1 Sammanfattning

Samordning mellan de olika plannivaerna for att uppna en mer sammanhangande utveckling har varit
ett genomgaende fokus i PBL genom aren. Samtidigt har ocksa en malsattning varit att konsekvenserna
som utbyggning har i ett bredare perspektiv dvs. betraffande samhallet och individerna, ska belysas av
utbyggningsprojekt. Inte minst galler det manniskors levnadsvillkor och miljon. Detta kan tdankas ha en
stark koppling till den internationella rapporten som Brundtlandskommissionen publicerade 1987 om
en hallbar utveckling. Den reviderade versionen av PBL fran 2008 har bidragit till tydligare krav pa
hallbarhet som betonar vikten av framtida beslut och konsekvenser av utbyggning. | tillagg har det i
lagen lagts mycket mer vikt pa den bebyggda miljons paverkan pa individerna. Detta ar sarskilt tydligt
i kravet om universell utformning i den reviderade versionen av lagen. Forutsagbarhet och inkludering
av intressenter har &dven det blivit viktigare, vilket tyder pa en malsdttning om en mer
samarbetsbaserad planering. Forutsdagbarhet kommer klart fram i kapitlet om utbyggningsavtal som
togs in i lagen 2006. Andra markbara andringar har att géra med kommunens roll som
planeringsmyndighet. Kommunen har fatt stérre ansvar fér en langsiktig och malmedveten planering,
men dven tilldelats storre makt genom den juridiskt bindande arealdelen, som tidigare genom PBL fran

1985 har varit mer strategiskt lagt.

Vad det géller de formella och informella kommunala planer, har det varit en tydlig satsning pa
hallbarhet dven innan detta forfattades i PBL fran 2008. Det har varit en viktig atgérd att utnyttja de
existerande resurserna i Oslo pa ett samordnat och effektivt satt med med en klar koppling till St. meld.
nr 31 (1992/1993). Detta har resulterat i en innefra og ut-strategi, med en uppenbar koppling till
Kommuneplan 2000 och den bannatsbaserade stadsutvecklingen kring knutepunkter och langs
bannatet, vilket dven har lagts till grund for de informella styrningsverktygen som VPOR Ensjg. Det har
darfor satsats pa transformation av tidigare industriomraden, som exempelvis Ensjg. Det har samtidigt

lagts stor vikt pa miljovanlig mobilitet genom att prioritera gang- och cykelvagar, och kollektivtrafik.

58



Genom den kompakta stadsutvecklingen ar det enklare att tillrattaldgga for sadan typ av transport.
Generell sett har det dven varit stort fokus pa invanarnas trivsel och halsa, genom hoga krav pa
offentliga rum som privata utbyggare bor vara med och finansiera. Dessa ska vara 6ppna, tillgangliga,
funktionsvarierade och anpassade till olika behov hos invanarna. Ett bra exempel pa detta ar
Groruddalssatsingen. Kommuneplanen 2018 sticker ut med sina miljdéambitioner som har blivit ett
valdigt relevant tema i dagens debatt. Detta kan i stor del bero pa det politiska skiftet i byradet, dar
MDG nu ingar. | Kommuneplan 2018 o6nskar dven kommunen nu storre grad av kontroll i
utvecklingsomraden for att sidkra sammanhéngande och helhetliga I6sningar, vilket kan ses som ett

°

fortydligande av kravet pa “felles planlegging” fran KP 2015 § 17.

Nu nér viktiga institutionella ramar for Oslos utveckling ar pa plats, kommer jag harnast att ga vidare
med att analysera projekten i denna studie med tillhérande dokument och intervjuer. Viktigt att
paminna i samband med detta &r att huvudfokus i studien ligger pa rekkefalgekraven samt utbyggarnas
bidrag, men om det anses relevant fér ssmmanhanget kan information om byggnaden diskuteras. Till
foljd darav laggs tonvikten i projektanalyserna pa parternas resonemang och premisser kring offentlig
teknisk infrastruktur och offentliga stadsrum i respektive projektomrade. Forst analyseras mojliga
underliggande faktorer for bagge parter med fokus pa framfor allt huvudparternas intressen. Analysen
gar vidare in pa forhandlingsposition och vilka férhandlingsteman som var viktiga. Darefter redogors
for parternas forhandlingsstrategi och paverkningsstrategier, for att till slut redovisa utfallen av

forhandlingarna.

5.2 Case #1 Ensjg — Projekt i VPOR-omrade

For detta projekt intervjuades en
Omrade Ensjg (bydel Gamle Oslo)

Projektfas Fardigbyggt representant fran Oslo Kommune v/EBY
Reguleringar

Reguleringsfas Fardig som hade en framtrddande roll i
Antall planférslag 3 (utbyggare/PBE/Byradet) . . .
Vedtatt plan 03.02.2016 (Byradets alternativ) planermgen av Ensjg, och var dJupt
Regulerad fran Kontor/industri . . .

Regulerad till Bolig/forrettning/bevertning involverad i regleringsprocessen och
Planomrade i kvm 7 926 kvm . . . °
Max BRA 13 250 kvm varav 12 520 kvm bostader Utbyggmngsa\/tal | detta prOJEkt' Fran

Antal bostader
Utbyggningsavtal
Utbyggningsavtal

ca. 149

Forhandlingar under planprocessen

Anlaggsbidrag till Oslo
Kommune

Totalt kr. 1.300,- per kvm BRA. Fordelad
mellan:

Kontantbidrag, kr. 691,- per kvm BRA
Realytelse, kr. 609,- per kvm BRA

utbyggarsidan intervjuades en av
projektledarna som var delaktig i bade
regleringsprocess och utbyggningsavtal.

Bagge perspektiv kan darmed belysas

genom intervjuer, i tillagg till hanvisning till relevanta dokument. Regleringsstatus for omradet var
kontor/industri. Utbyggaren oOnskade till en borjan utveckla bostader/néring/service och
kontor/industri, vilket krdvde en delvis omreglering av omradet. Varsel om uppstart av detaljregulering

publicerades i juni 2012, och offentlig ettersyn pagick i januari/februari 2014. Nar forslaget sandes till



politisk behandling i februari 2015, utarbetades en ny kommuneplan — Oslo mot 2030. Den juridiskt
bindande arealdelen antogs i september samma ar, men detaljreguleringen fér detta projekt
godkdndes inte av bystyret forr i februari 2016. Denna analys baserar sig pa processen runt bade

rekkefglgekrav och utbyggarens bidrag i utbyggningsavtalet da dessa pagick parallellt.

5.2.1 Ensjg och projektomradet

Planomradet lag i Ensjpomradet dar det 6nskades en helhetlig och sammanhangande utveckling for
att omvandlas fran ett industriomrade, till en modern och hallbar stadsdel med goda offentliga rum,
narings- och service tjanster, och bostader till den vaxande populationen (Stokland, 2018). Den stora
ambitionen for Ensjg var att utveckla en ny stadsdel som omvandlades fran att vara ett industriomrade
i ytre by, till att vara ett funktionellt och sammanhangande bostadsomrade i indre by.
Byutviklingsbyrad uttryckte att «Ensjg-utbyggingen er et godt eksempel pa det Oslo trenger mer av;
transformasjon av tidligere industriomrader og fortetning rundt T-banestasjoner» (Fredriksen, 2012).
| VPORNn kom det tydligt fram att 6ppenhet och tillgdnglighet for allménheten var en prioritet for
utvecklingen av omradet, med en stark miljoprofil och prioritering av fotgangare, cyklister och
kollektivresande. Kommunen ville ha «[samspill] mellom det grgnne, bla (vann) og gra (gater og
plasser) [som] et grunnleggende konsept.» (Plan- og bygningsetaten, 2007, s. 8). For utvecklingen av
Ensjg stod emellertid kommunen infér en stor utmaning: utvecklingen gallde flera aktorer, tvars over
flera privata egendomar (Stokland, 2018). EBY uttryckte: «man sa et behov for en plan for det offentlige
rommene, med all den eiendomssituasjonen som var pa Ensj@, sa var jo ingen tvil om at man hadde
behov for det» (02.03.2020 [intervju EBY]). Dessa forhallanden pekade darav pa en A-situation
(Nordahl, 2015, s. 67), dar kommunen behdvde koordinera och forhandla atgarder, ekonomiskt bidrag
och kvalitet mellan utbyggare, och mellan utbyggare och kommunen. Nagot som 6nskades l6st genom

utarbetandet av VPOR Ensjg, ref. avsnitt 5.1.

Kommunen kategoriserade det aktuella utbyggningsprojektet som “middels kompleks”. Projektets
planomrade lagirandzonen av Ensjg, emellertid omgavs egendomen av varnvardig bebyggelse och det
som Byaktikvaren kallade for en historisk naringsmiljé. Dessutom hade planomradet ett centralt lage
och var mittpunkt for en mindre lokal park i norddst, en skola i nord och ett existerande lokalt torg
sdder om egendomen. Egendomen delades i mitten av en parkering och en gata, som utbyggaren
skulle bygga om till ett (privat) torg. Pa tomten stod det icke-varnvardiga industrilokaler. Till vast av
parkeringen/gatan skulle industrilokalerna rivas och omregleras till bostader. Industrilokalerna i ost
narmast torget skulle bli bostader, medan resterande lokaler langre bort skulle vidareféras som
kontor/industri. For o6vrigt fanns det god infrastruktur i omradet, som vagar och gator,
kollektivtransport i form av bade bussar, Helsfyr T-banestation 200m bort fran tomten och Ensjg T-

banestation 450m bort, samt idrottsanldggen Vollin Hovin ett par hundra meter nordost.
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5.2.2 Projektanalys

Ny plan- og PBL frdn 2008 som tradde i kraft 2009 var den
bygningslov
viktigaste forankringen, men kommunalt var det

Kommuneplan X realdel 2009 Kommuneplan
2008 (KP 2008) 2015 KP 2008 med en arealstrategi som gallde for
KDP Torg og projektet. Dessa var strategiska dokument fram
moteplasser

till 2009 da en bindande ”arealdel” bestaende av

VPOR Ensje

alla kommunedelplaner slogs ihop som resultat

Projekt
Ensjo av lagandringen, jmf. avsnitt 5.1. Utdver detta

gallde KDP torg og mgteplasser och VPOR Ensjg.
Oslo kommuens forsta arealdel i KP 2015 antogs

efter att planforslaget hade skickats till politisk

behandling, vilket innebar att den politiska

Feb. 11 Juni 27 Juni - April Sep. Feb.
2007 2008 2008 2009 2009 2015 2016 OCksa tog utgangspunkt i den nya planen.

behandlingen av planforslaget till en viss del

Figur 6. Overordnade ramar fér projektet

Underliggande faktorer i férhandlingarna

Oslo Kommune

| arealstrategin i KP 2008 var Ensjg avsatt till knutpunktsutveckling med stor andel bostader, i linje med
den banebaserade utvecklingsstrategin fran KP 2000. Detta vidarefordes aven i KP 2015. |
saksfremlegget infor politisk behandling papekade PBE att «i forslag til ny kommuneplan — Oslo mot
2030 er planomradet vist som utviklingsomrade i ytre by». Kommunens primara intresse i Ensjg,
namligen att stimulera utveckling langs T-banelinjen, hade darfoér en tydlig pragel av sparbundenhet
(North, 1991, s. 97) da tidigare 6verordnade premisser paverkade beslut om utveckling i senare planer.
Detta kan bero pa det som Pierson (2000, s. 252) férklarar som positiva forstarkningar, vilka hade
skapats genom aren och inneburit en enorm risk att ga ifran det i de nya premisserna for utvecklingen
av Ensjg. Det var tydligt att VPOR var en avgdrande institutionell struktur som paverkade kommunens
tillvagagangssatt i forhandlingarna och hur de menade projektet borde utformas. BYM uttalade: «viktig
at alle planer som utarbeides pa Ensjg er iht. VPOR. | denne planen er det stilt en del krav og
forutsetninger for utviklingen av [torget] og den sentrale tverrforbindelsen som tangerer plassen.»

(dokument [omrdde- og prosessavklaring]).

Kommunens finansiella implementeringskraft ar valdigt svag, den kan sallan stimulera till utbyggning i
en marknadsbaserad utveckling som i Norge och darfér behover den istdllet anvanda sig av exempelvis

juridiken som visat ovanfér (Nordahl, 2015, s. 63). Genom att tillrattaldgga for knutpunktutveckling pa
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Ensjp, gav kommunen signaler om att en hog arealutnyttjande var Onskvart. Pa sa satt kunde
kommunen tillgodose behovet for flera bostader, och samtidigt fa ekonomiska bidrag till den 6vriga
utvecklingen. Detta bekraftades av EBY som papekade att kommunen hade tre huvudintressen:
«tilrettelegge for gkt boligutbygging, skape gode offentlige rom, og prgve a fa finansiert den offentlige
infrastrukturen», och betonade att berdkningen av kostnaderna till offentliga atgdrder per kvm
bruksareal (BRA) i VPOR, var avgérande for att fa in full finansiering till atgarderna (02.03.2020 [intervju
EBY]). Detta visar med andra ord att kommunen hade aven betydliga finansiella intressen for att
framfor allt reducera sina kostnader (Carmona et al., 2010, s. 9534), eftersom utveckling av ett omrade
som Ensj@ var nagot kommunen inte kunde finansiera pa egen hand. Carmona et al. (2010, s. 9534)
visar i sin typologi att planmyndigheter har Idngsiktiga intressen i samband med utbyggningsprojekt,
i transformationen av Ensjg och detta projekt var det uppenbart att ett langsiktigt perspektiv maste till

for att kommunen skulle lyckas med sin funktion som planmyndighet att sdkra goda stadsrum.

Ensjg med sin narhet till centrum skulle utvecklas som en forlaggning av indre by (Stokland, 2018). KDP
torg og mgteplasser faststallde att i indre by skulle offentliga lek- och aktivitetsarenor som uppfyllde
flera olika behov prioriteras. Med utgangspunkt i VPOR skulle offentliga rum vara tillgangliga for
allmanheten och bidra till att skapa ett sammanhangande offentligt nat, nya strukturer skulle kopplas
till existerande landmarken, och det skulle tillrattalaggas for variation som tackte olika behov. | denna
forbindelse var det tydligt att kommunen hade kontextuella intressen, dvs. intressen kopplade till
projektets relation till omgivningarna (Carmona et al., 2010, s. 9542). | det aktuella planomradet var
det tankt att dessa skulle uppnas i huvudsak genom: (1) ett nytt offentligt torg (harefter o_torget) pa
3000 kvm mitt pa planomradet som skulle bidra till en levande miljo, med en synlig forbindelselinje
mot skolan i norr och torget i séder, och (2) en central férbindelse langs planomradet med gang- och

cykelvig mellan Ensjp T-banestation i vast och Helsfyr/Vollin Hovin i norddst.

Carmona et al. (2010, s. 9534) papekar att offentliga myndigheter kan ha funktionella intressen i
forbindelse med ett projekt om dessa ar del av ett stérre sammanhang. Det var inget tvivel om att sa
var fallet i detta projekt, VPOR visade att o_torget skulle ligga mitt pa planomradet och darfér vara en
central motespunkt lokalt som band samman omgivningarna, samtidigt som central tvarférbindelsen
skulle koppla planomradet med andra delar av Ensjg. Kommunen var ocksd upptagen av
trafikforhallandena i omradet, som ocksa hade med funktionen till projektet att géra. PBE uttalade
«[O_torget] vil bli et sentralt krysningspunkt for myke trafikanter og vil bli mye brukt av skolebarn».
Vikten av trafiksdkerhet foljdes dven upp under offentlig ettersyn dar Statens veivesen understrok
vikten av att tillrattaldgga for en bra kollektivtrafik, trygga férhallanden for mjuka trafikanter, samt
begrdnsad bilbruk. Kommunen hade ocksa intressen i anslutning till projektets kvaliteter, dvs.

projektets fysiska och utseendemdssiga element (Carmona et al.,, 2010, s. 9542). En rad olika
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myndigheter uttryckte vid flera tillfallen vikten av att projektet maste utvecklas efter riktlinjerna i
VPOR. Bydelsdirektoren betonade exempelvis att «[O_torget] og sentral tverrforbindelse, som
foreslatt i VPOR ma ligge til grunn for utformingen av eiendommen.», medan Byantikvaren uttalade
«vi vil sterkt anbefale at den planlagte utstrekningen av [O_torget] legges til grunn. Dette vil sikre at

ny, avvikende bebyggelse ikke fragmenterer det historiske miljget».

Lewicki et al. (2016, s. 101) papekar att forhandlingsaktorer kan ha intressen kopplade till parternas
handlingar och hur férhandlingarna utvecklas, s.k. processuella intressen, som sedan paverkar deras
tillvagagangssatt. Detta var ett intresse till kommunen som kom tydligt fram i projektet i forbindelse
med kommunikationen med utbyggaren och kommunens roll som planmyndighet. Det var fokus pa
kommunikation tidigt i planprocessen redan under planeringsfasen av Ensjg, dar EBY koordinerade
kvartalsvisa moten med utbyggare och markégare (02.03.2020 [intervju EBY]). P4 dessa méten kunde
EBY tidigt kommunicera forvantningar till projekten och atgarder relaterade till offentlig infrastruktur
i omradet, nagot som bidrog positivt i den senare processen (02.03.2020 [intervju EBY]). EBY som
representant for kommunen var emellertid ocksa medveten om sin roll som férhandlingsmyndighet,
och vikten av att darav vara konsekvent. Informanten uttalade: «[A] ha en stringent linje er viktig. Dette
gjelder uansett hvem man mgter fordi at alt er jo offentlig, sa det ryktes fort hvis en utbygger har fatt

en spesiallgsning. Likebehandling er veldig viktig.» (02.03.2020 [intervju EBY]).

Utbyggare

Utbyggare 6nskar som regel sa mycket férutsdgbarhet som maijligt nar de ska ge sig in i ett nytt projekt
(Bygg21, 2018), det var inget undantag i detta projekt ddr huvudsakligen tre faktorer framjade
férutsdgbarheten for utbyggaren. (1) Tidiga moten som EBY héll varje kvartal med markégare och
utbyggare samt samarbete 6ver flera ar, bidrog till klarhet och férutsdgbarhet under processen
(24.02.2020 [intervju utbyggare, harefter UB)). (2) Utbyggaren anvande sig dven av sitt natverk pa
Ensjg for att ta stdllning till Oslo Kommune som motpart och det som kunde vara sannolikt att
kommunen kravde av projektet och i ett utbyggningsavtal: «man hadde 7-8 kolleger som gjort det
samme og man prater sammen i bransjen. Man visste veldig godt hva man gikk til.» (24.02.2020
[intervju UB]). (3) Utbyggaren laste ocksa utbyggningsavtal for andra projekt i omradet, och inte minst
VPORN som var en del av projektet nar utbyggaren kopte in sig. Utbyggaren kommenterade: «[man]
hadde jo mye kunnskap bara man gidde laese den VPOR.» (24.02.2020 [intervju UB]). Dessa faktorer
som skapade mer férutsdgbarhet var ocksa viktiga metoder for utbyggaren att identifiera egna och
motpartens intressen och behov i forhandlingarna, som la grunden for parternas framtida
forhandlingsposition (Lewicki et al., 2016, s. 98 & 103) — utbyggaren anvande sig av framfor allt externa

kallor som kunde forse med nyttig information om kommunen som motpart.
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VPOR paverkade detta projekt i valdigt stor grad, vilket i sin tur verkade in pa hur utbyggaren narmade
sig forhandlingarna: «Alt star i VPOR [...] det er satt en del kriterier “om du skal bygge pa den tomten
sa ma du faktisk gjgre sann”, sa er det bare a forholde seg til det.» (24.02.2020 [intervju UB]). Med sina
klara riktlinjer och relativ hog detaljgrad, bidrog VPOR darfor till att kommunen hade battre kontroll
over utvecklingen av planomradet (Selvig, 2015, ss. 230-231). VPOR dikterade det som North (1990)
betecknar som spelregler, vilka bidrog till att tydliggéra ramarna for kommunen och utbyggaren kring
vad som gallde for att kunna realisera projektet. Det 16d: «VPOR [gir] noen rammer som begge parter
[kommunen og utbyggeren] ma forholde seg til, ikke bare i utbyggingsavtalen, men ogsa i
reguleringen.» (24.02.2020 [intervju UB]). Emellertid, de samma premisserna som styrde projektet
framjade ocksa forhandlingarna: «VPOR gir en del fgringer i prosjektet som gjgr at det er en lettere
forhandling fg@rst mot plan- og bygg[etaten], men deretter ogsa mot EBY.» (24.02.2020 [intervju UB]).
Detta bekraftar North (1991, s. 97) pastdende om att institutionella ramar styr transaktioner mellan
aktorer, i detta fall kommunen och utbyggaren, som pa sa satt — ocksa i linje med Norths pastaende -

minskar osdkerheten mellan parterna.

Regleringsplaner ar ett vardepapper for utbyggare da den dikterar hur ett utbyggningsomrade kan
utnyttjas (Ness & @yasaeter, 2018, s. 28). Utbyggaren i detta projekt hade darfér uppenbart finansiella
intressen i att maximera sin vinst (Carmona et al., 2010, s. 9535) genom att fa sa hog utnyttjandegrad
sa mojligt: «nar vi kigper oss et prosjekt hvor det foreligger en VPOR, et dokument som det er lett
forholde seg til, er ikke noe grunn til 8 prgve a forhandle selve VPORn [...] Formalet [var] @ fa mest
mulig ut av VPOR, det er egentlig det som var forhandlingen - hva man kan fa inn.» (24.02.2020
[intervju UB]). VPOR var som visat ovan valdigt styrande for projektet, genom att jobba for att fa hogre
utnyttjandegrad kunde utbyggaren gora projektet sa lonsamt som mojligt. Detta bestyrker Holsen
(2007) pastaende om att utbyggare och markagare i stor grad styrs av rena ekonomiska positioner,
som okar nuvardet av framtida intakter. Utbyggaren hade dock en generell forstaelse for att Ensjg inte
bara kunde fyllas med bostader utan att ta hansyn till de offentliga rummen. Utbyggaren uttalade:
«Hvis man skal putte 20.000 boliger pa et omrade, sa ma det inneholde mer enn boligblokker, og da
ma man [kommunen] ta noen privat eiendom og sette noen krav» (24.02.2020 [intervju UB]). Goda
stadsrum hade en direkt paverkan pa projektet, nagot utbyggaren kommenterade: «Her var det
apenbart at midt i et boligprosjekt fgre et tremals (3000 kvm) stort torg med noen caféer og sanne
ting, det er bra for prosjektet. [Og] en gang- og sykkelvei [sentral tverrforbindelse] ned til Ensjg T-bane
stasjon, det er bra for prosjektet ogsa» (24.02.2020 [intervju UB]). Detta betyder att utbyggaren till en
viss grad var upptagen av projektets funktion i omradet och de fysiska egenskaperna, dvs. att den hade
vissa funktions- och kvalitetsrelaterade intressen. "Bra for prosjektet” kan forstas som ett ekonomiskt
intresse, som tyder pa att utbyggarens intressen utover de finansiella, existerar sa lange de leder till

battre (ekonomiskt) maluppnaelse i projektet (Carmona et al., 2010, s. 9547). Goda offentliga rum
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kunde géra omradet attraktivt och lagenheterna mer saljbara; inte minst kunde det eventuellt driva

upp vardet av hela projektet om efterfragan blev tillrdckligt stor (Geltner et al., 2014, ss. 30-33).

Carmona et al. (2010, s. 9547) visar att utbyggarna har kortsiktiga intressen i projekt som stracker sig
fram till projektet ar fardigstallt. Detta ar inte nagot som framkommer explicit i detta projekt, men
med tanke pa utbyggarens stravan efter att fa sa mycket som mojligt ut av VPOR som identifierat
ovanfor och att utbyggare generellt satt ar upptagna av likviditet (Ness & @yasaeter, 2018, s. 28), kan
det tankas att tidsperspektivet dven i detta projekt var begransat till att fardigstdlla projektet.
Utbyggares eventuella intressen kring kontexten som projektet byggs i, framkommer inte tydligt av

forhallandena identifierade i detta projekt.

Férhandlingsteman i férhandlingarna

VPOR blev kommunens framsta styrningsverktyg i detta projekt, och utbyggarens installning var att
det inte var nagon mening att forsoka férhandla sjalva VPORn. Det ledde till att fokusomraden till
forhandlingsparterna i detta projekt var i stor grad lika, men utifran lite olika infallsvinkel. Med

utgangspunkt i det anses det darfor mer andamalsenligt att redogora for dessa parallellt.

Juridiska instrument och visioner ar enligt Nordahl (2015, s. 63) viktiga styrningsverktyg till kommunen
for att kontrollera arealutvecklingen. Forutom de dverordnade kommuneplanerna, hade kommunen
KDP torg og megteplasser som satte tydligare premisser om offentliga rum. | denna plan var
planomradet markerad som «omrdde for etablering av torg/mateplass ved byutvikling», i tillagg till en
overordnad forbindelse som gick genom planomradet. Planen ldmnade darfor inget tvivel om att minst
ett nytt torg och en ny férbindelse maste pa plats. Genom VPOR kunde kommunen konkret formedla
sina visioner om vilka offentliga atgarder som var nddvandiga for realiseringen av projektet, och darav
ocksa lattare krava bidrag fran utbyggaren (Plan- og bygningsetaten, 2014, s. 8; Selvig, 2015, s. 231).
VPORnN specificerade premisserna i KDP torg og mgteplasser genom det nya torget mitt pa
planomradet och central tvarférbindelsen. Dessa planer ar darfor tydliga exempel pa kommunens
planeringsmonopol och regleringsauktoriteten som darmed starkte dess formella forhandlingsposition
(Nordahl, 2015, s. 63), jamfort med utbyggarens som vid flera tillfdllen uttryckte att det var bara att
anpassa sig efter VPOR. Detta belyser att utbyggaren i linje med fynden till Plathe och Jgrgensen (2009)

hade en svagare forhandlingsposition.

For kommunen var det viktigt att koppla rekkefslgekrav och genomférande till atgdrder som lag
narmast mojligt dit de nya boende skulle flytta in (02.03.2020 [intervju EBY]). O_torget och den
centrala tvarférbindelsen som var de atgarderna som lag ndrmast omradet enligt plankartan i VPOR,
blev ddrmed naturliga fokusomraden i férhandlingarna. EBY yttrade «sentral tverrforbindelse som

o

forbinder denne del [planomradet] med hoveddelen av Ensjg var et viktig tiltak & fa en
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rekkefglgebestemmelse pa» (02.03.2020 [intervju EBY]). Vad det géller torget kommenterade EBY i
samradsinspelen att storleken och utformningen av o_torget skulle bli en nyckelpunkt i den vidare
behandling av planforslaget, och uttryckte vidare att «[allerede] pa en tidlig fase sa jobbet vi med a fa
en god utforming av [o_torget], det var Plan- og bygningsetaten som satt i fgrersetet, men EBY var
ogsa dypt engasjert i den jobben» (02.03.2020 [intervju EBY]. Kommunens viktigaste uppgift ar goda
strukturer och sammanhang dar utbyggningsprojekt utvecklas (De Vibe, 2015), darfor var
utformningen av o_torget centralt i projektet. Utbyggaren kommenterade: «torget skulle veere
bindende mellom [det eksisterende] torget og skolen. Det skulle ogsa veere en [forbindelse] fra skolen,
over dette torget og bort til Helsfyr T-bane stasjon. Sa det skulle vaere et lite samlingspunkt som hadde
veldig mye & si for utformingen av prosjektet». (24.02.2020 [intervju UB]). Detta uttalande visar en

stark koppling till premisserna som kom fram i KDP torg og mgteplasser, som lyftes ovanfor.

PBE kommenterade att etablering av ett nytt torg mitt pa planomradet «vil veere bade
identitetsskapende lokalt og vil kunne bidra som mgteplass for et stgrre omrade.». Under offentlig
ettersyn uttryckte Bydel Gamle Oslo emellertid att de inte sag behov av att etablera ett nytt torg och
la till att «utvalget mener at torgarealet bgr endres til grgnt- og parkareal». VPOR faststallde att torget
skulle vara offentligt och 3000kvm stort, detta blev darfér viktiga punkter fér kommunen i
forhandlingarna. Under samradsinspelen podngterade EBY att torget maste byggas enligt riktlinjerna i
VPOR, nagot som senare papekades igen under offentlig ettersyn av bade Bydel Gamle Oslo och BYM.
Utbyggaren pa sin sida menade att torget tillsammans med intilliggande areal utgjorde mer an 3000
kvm och uppfyllde darfor kraven i VPOR (dokument [saksfremlegg]). EBY och PBE forde for ovrigt fram
att o_torget inte skulle privatiseras, som utbyggaren presenterade i sitt forslag, utan det skulle i linje
med VPOR vara offentligt och tillrattalagt for fotgangare och cyklister. Dessa ar tre tydliga exempel pa
komplexiteten i arealplaneringen som Holth och Winge (2019, s. 103 ) och Holsen (2007) pekar pa, dar
kommunen ofta maste hantera press fran andra offentliga aktérer och privata utbyggare, vilket
innebar att kommunen i sina varderingar maste ta hansyn till ett komplex system av intressen och

synpunkter som inte alltid stdmmer 6verens med varandra.

Utformningen av o_torget var med andra ord huvudpunkten i férhandlingarna. | forbindelse med
utbyggningsavtalet som forhandlades parallellt med detaljreguleringen, var det darfor tillsynes inte
oenigheter om vilka rekkefglgekrav som skulle in i planen eller finansieringen av dessa. Detta
kommenterades av bada informanterna. EBY papekade att utbyggaren onskade «fa inn en god
sikkerhet for hva de faktisk skulle bygge og det de faktisk skulle bidra med [...] det var ingen uenighet
om hvilke tiltak de skulle bidra til finansieringen av, [og] de prgvde aldri a forhandle pa anleggsbidrag
i stgrrelse.» (02.03.2020 [intervju EBY]). Utbyggaren pa sin sida uttryckte: «Forhandlingen med EBY pa

Ensjp var egentlig ikke rundt det kommersielle. | hovedsak gikk det ut pa kraven som BYM stilte nar de
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skulle overta [o_torget] [...] innholdet i forhold til hvordan det skal levereras [og] nar det skal vaere
ferdig i forhold til andre byggetrinn» (24.02.2020 [intervju UB]). Detta uttalande visar tva viktiga
forhallanden for utbyggaren: (1) Det bekraftar fynden till Bygg21 (2018) om att tidpunkt for forfall av
rekkefglgekrav ar en viktig aspekt for genomfoérbarheten av projektet i relation till bade framdrift och
inte minst kostnader. Anledningen ar helt enkelt hansynen till likviditet, da ar det viktigt att kostnader
kommer s sent som méijligt sa att dessa kan tickas med intdkter fran projektet (Ness & @yasater,
2018, s. 28). (2) Utbyggaren skulle "besgrge” o_torget, som efter Leikvam och Olsson (2014, s. 112)
forklaring innebar att utbyggaren skulle finansiera och bygga for att sedan 6éverféra till kommunen,
detta var darfor en realytelse. Central tvarforbindelsen var daremot en atgard utbyggaren skulle
"bekoste” som ett kontantbidrag, vilket innebar att utbyggaren endast skulle bidra ekonomiskt (Ibid.).
Genom realytelsen kunde utbyggaren styra framdrift och kostnad béattre i projektet som helhet, men
det var viktigt att veta hur torget som BYM skulle 6verta maste se ut: «vi skulle bygga etter
Bymiljgetatens spesifikasjoner [...] hvis vi greide a levere det lika bra og til rimeligere pris, var det lik
fortjeneste. Med realytelse hadde vi bedre kontroll pa utgiftssiden, det andre var bara a gi ut penger»
(24.02.2020 [intervju UB]). Detta kan darmed forstas som att utbyggaren helst 6nskade att genomfora

realytelser eftersom det kunde gynna projektets kostnadsniva, férutsdgbarhet och styrningsgrad.

Aven om denna studie i huvudsak fokuserar pd rekkefglgekrav och utbyggarens bidrag, hade
diskussionerna kring o_torgets utformning och funktion mycket att sdga for utnyttjandet i projektet.
Darfor ar det andamalsenligt att i korthet redogora for detta. VPOR fastslog att bebyggelsen maste ta
hansyn till o_torget, speciellt eftersom det skulle bli en central forbindelse och motesplats for
naromradet. Utbyggaren var klar over att offentliga rum var nédvandiga, dessa skulle dock byggas pa
privat egendom och reducerade darfor arealen som utbyggaren kunde bygga sitt projekt pa. Enligt
Selvig (2015, s. 231) blir det i dessa tillfdllen viktigt for utbyggaren att forsoka framforhandla ett hogre
antal vaningar som kompensation for att ha ”gett bort” areal pa backen, och pa det sattet anda kunna
komma i den 6vre dnden av utnyttjandeskalan fér omradet. | det avseendet var detta projekt inget
undantag. Hojden pa bebyggelsen blev en viktig forhandlingspunkt for utbyggaren, som i sitt forslag
hade hogre bebyggelse dn VPOR forst tillsade for det aktuella omradet (dokument [forslag till offentlig
ettersyn]). Detta var nagot som EBY tidigt i processen uttryckte ett visst stod fér «pa grunn av den naere
tilknytningen til Helsfyr, mener EBY at det for eiendommen samlet, b@r vurderes en hgyere utnyttelse»
(dokument [samradsinnspill]). Det rddde emellertid inte en enighet i kommunen om denna fraga, PBEs
syn var att riktlinjerna i VPOR skulle foljas. Utbyggaren kommenterade: «det var noen opphetet runder

med PBE for at vi skulle fa mest mulig ut av prosjektet» (24.02.2020 [intervju UB]).
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Parternas férhandlingsstrateqi

| bade KP 2008 och planprogrammet for Ensjg uttryckte kommunen behov for samarbete mellan
utbyggare och kommunen, ref. avsnitt 5.1. | KP 2008 hette det bl.a.: «Multifunksjonell byutvikling
stiller gkte krav til samhandling med utbyggersiden». En multifunktionell stadsutveckling kunde lagga
upp till att férhandlingarna omfattades av flera dimensioner, vilket enligt Rognes (2016, s. 62) starker
potentialen till integrativa forhandlingar och gor det mojligt att skraddarsy olika I6sningspaket. Rognes
(2016, s. 62) menar att motivation till att samhandla &r en annan viktig faktor for att inga integrativa
forhandlingar. EBY som representant for kommunen kommenterade att de «alltid hatt et fokus pa a
preve a finne lgsninger som er best mulig for a begge parter» (02.03.2020 [intervju EBY]). Kommunens
planerade strategin, som enligt Grant och Jordan (2015, s. 15) &r den som kommer fran toppledningen,
i detta fall politikerna, kan utifran ovanstaende resonemang darfér anses vara integrativ. Utbyggarens
planerade strategi a andra sidan, kan sdgas har varit en kombination av det Lewicki et al. (2016, ss. 61-
63 & 92) benamner tillpassningsstrategi och integrativ strategi. Utbyggaren uttryckte att de bara skulle
forhalla sig till VPOR eftersom den lag dar, ndgot som pekar pa tillpassning, medan de samtidigt hade
fokus pa samspel som speglar den integrativa strategin: «Vi pleier a forhandle greit og kjgre samspill.
Det hadde kanskje veert lite annerledes hvis vi hadde veert grunneiere fra fgr av [...] men da vi kjgpte
prosjektet |a VPOR der, det er rammene vare, da forholder vi oss til det» (24.02.2020 [intervju UB]).
Med de tydliga premisserna som VPOR uppgav, kunde det ténkas att parterna i storre grad utgick ifran
en integrativ strategi, d& det var litt att identifiera viktiga behov och intressen for att realisera
projektet i omradet (Lewicki et al., 2016, s. 61). Detta var nanting som utbyggaren inledningsvis ocksa
gav intryck av: «Nar du har VPOR har du parallell regulering og forhandling, du har kontakt med EBY
og PBE underveis for at avstemme VPOR mot det man forsgker a regulere. Det er et samarbeide over
en tid» (24.02.2020 [intervju UB]). Dock visade det sig att aven om parternas intention verkade vara
integrativa forhandlingar, realiserades denna intention bara delvis. Har ar det igen sambandet mellan
de offentliga rummen och utnyttjandegraden som dar anledningen till att diskussionerna runt

bebyggelsen belyses.

Rognes (1991, s. 6) forklarar att utnyttjandegrad kan vara orsak till distributiva férhandlingar i
planprocesser baserad pa en hogre niva av koncessioner dn av gemensamma lésningar, nagot som
bekréaftas i detta projekt. Utbyggaren gav bort privat areal till offentliga rum och ville ha kompensation
for detta i hojden: «Den store diskusjonen gikk mellom Plan- og bygningsetaten og forslagstiller om
utnyttelsen av prosjektet, hvor hgyt og tett de [utbyggeren] kunne bygge.» (02.03.2020 [intervju EBY]).
Vinn-forlust-situationen som enligt Rognes (2016, s. 42) karakteriserar fordelningsférhandlingar,
innebar darmed att det var endast en av parterna som skulle kunna uppna sitt mal; for utbyggaren

skulle forlusten innebara mindre intdkter pga. farre kvadratmeter bruksareal att bygga och silja,
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medan for PBE skulle det betyda att VPORs riktlinjer inte féljdes och kunde darmed resultera i en
mindre gunstig bomiljo. Distributiva forhandlingar kdnnetecknas ocksa av argumentation med fakta
som endast gynnar den egna positionen (Rognes, 2016, s. 51), vilket PBE ocksa anvande sig av och
framhavde att «planprogrammet for Ensjg definerer planomradet som “randsone” og apner for
bebyggelse i 4-5 etasjer [...] PBE mener at ogsa hensynet til gode uteoppholdskvaliteter for boligene
og omkringliggende verneverdig [...] bygningsmiljg er avgjgrende premisser for fastsettelse av hgyder»
(dokument [brev till utbyggare]). Rognes (2016, s. 52) understryker att argument fungerar bara om
den andra parten tror pa dem, vilket uppenbarligen inte var fallet i detta projekt eftersom oenigheten

mellan PBE och utbyggaren belyses tydligt av bade kommunen v/EBY och utbyggaren.

Fordelningsstrategin var ett resultat av oenigheten om utnyttjandegraden, och kan darmed ses som
PBEs och utbyggarens framvéxande strategi eftersom detta var till en borjan en okdnd faktor de fick
anpassa den planerade strategin efter (Grant & Jordan, 2015, s. 16). Med EBY var det dock en helt
annan historia. EBY hade uttryckt en form av stdd for hogre utnyttjande pga. egendomens nérhet till
Helsfyr, ref. delavsnittet ovanfor. Genom att utnyttja sina likheter kan férhandlingsparter féra fram en
integrativ strategi baserad pa "byteshandel” (Rognes, 2016, ss. 67-68), detta var nagot som utbyggaren
gav uttryck for var situationen med EBY. Utbyggaren som skulle betala ett bidrag per kvadratmeter
bruksareal, menade att kommunen v/EBY kunde fa ett storre bidrag till offentliga rum innanfér VPOR
om utbyggaren byggde i hojden i storre omfang dn PBE foreslog, och la till «Hela avtalen er jo en stor
byttehandel [...] Det er en mye mer kommersiell avtale hvis du har en VPOR, enn hvis du ikke har det.»
(24.02.2020 [intervju UB]). Har menade utbyggaren att EBY upplevdes som en «bidragsytare til 3
komme opp mot det tallet som er vedtatt i VPOR i forhold til utnyttelse i prosjektet» (24.02.2020

[intervju UB]), vilket ocksa kan ses som ett tecken pa mer integrativa diskussioner mellan dessa parter.

Nar det kommer till rekkefglgekrav och bidrag, ser det ut till att ha varit mer integrativa férhandlingar
mellan parterna. Utbyggaren menade som papekat ovanfor att o_torget tillsammans med intilliggande
areal uppfyllde VPORs krav pa hur stort torget skulle vara. Har verkade det vara en enighet med PBE,
som uttryckte att: «<Sammen med tilliggende regulerte gang- og sykkelforbindelse og mulig del av
torgareal i tilliggende reguleringsplan [...] kan torget komme opp i ca. 3 daa.» (dokument [offentlig
ettersyn]). Den integrativa strategin var dock l&ngt mer uppenbar i dialogen med EBY. Oppen
kommunikation ar en viktig forutsattning som tillrdttalagger for att parter ska kunna ingd i
samarbetsbaserade forhandlingar (Lewicki et al., 2016, s. 61). EBY kommenterade: «Det var viktig pa
et tidlig tidspunkt & kommunisere to ting: cirka stgrrelsen pa anleggsbidraget som vi regnet med, og
hvilke tiltak vi mente utbygger skulle bygge og hvilke tiltak kommunen skulle bygge.» (02.03.2020
[intervju EBY]). Utbyggaren pa sin sida uppfattades av kommunen att vara 6ppen och hanvisa till det

som var viktigt for dem, samt ha «en sterk vilje til 8 komme til enighet, sa det var ingen tvil om at de
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ville dette» (02.03.2020 [intervju EBY]). Den 6ppna kommunikationen fran bagge parterna i tillagg till
tydliga premisser i VPOR géllande offentliga rum framjade darfor forutsagbarheten runt behov och
intressen (Lewicki et al., 2016, s. 62) om det som skulle byggas och finansieras. Utbyggaren menade
att parterna hade ett gemensamt mal att kunna realisera projektet och ett reellt samarbete for att
komma fram till malet for att «vi visste hva kommunen hadde gnsker om, og det var det vi kjgpte oss
inni.» (24.02.2020 [intervju UB]). Ddrmed blev det ocksa lattare att finna I6sningar kring dessa punkter
som tillfredsstéllde bagge parter (Lewicki et al., 2016, s. 63). EBY var av den uppfattningen att parterna
«kom til grei enighet om bade hvilke tiltak det skulle byggas som det skulle vare
rekkefglgebestemmelsen pa, og utformingen av dem» och menade att de «kom i mal med a ha fine

lgsninger for begge parter» (02.03.2020 [intervju EBY]).

Makt och pdverkning

Parternas maktférhallande

Kommunens férhandlingsposition framjades av att de ocksd hade battre maktférutsattningar an
utbyggaren for att utéva inflytande i férhandlingarna. Med underlag i sin delegerade myndighet hade
kommunen legitim makt (Lai, 2015, ss. 32-33) som framjade deras position och argument i
forhandlingarna. EBY kommenterade detta: «Vi [kommunen] har en sterk nok posisjon fra fgr. Man ma
huske at utbyggingsavtale forhandlingene er ikke en forhandling mellom to likeverdige parter.

Kommunen har en mye sterkere posisjon enn utbygger» (02.03.2020 [intervju EBY]).

Pa grund av oenigheten kring utnyttjandet mellan utbyggare och PBE, bestimde sig PBE for att
presentera ett eget alternativ till utbyggarens planférslag. Vilket kan ses som att de utnyttjade sitt
BATNA, dvs. det basta alternativet till forhandlingarna som gav dem makt och en starkare position for
att paverka omstandigheterna och utfall av férhandlingarna (Galinsky et al., 2017, s. 3). Kommunens
BATNA var stark pga. sin position som planmyndighet och innebar ett férslag med reducerat antal
vaningar i samtliga tre bostadsbyggnader, och att industrilokalerna som utbyggaren ville vidarefora
togs ut. Dessa lokaler behdvde, enligt PBE, en egen utredning. Detta var naturligt nog ett satt att pressa
utbyggarna. Utbyggaren ddaremot hade inte nagot annat alternativ an att ga vidare med processen for
att fa igenom sitt eget forslag. Utbyggarens maktposition & andra sidan, kan tdnkas ha blivit nagot
starkare pga. sitt sociala kapital. Utbyggaren hade traffat kommunen i tidigare méten, men aldrig
forhandlat forr. Det var manga markagare och utbyggare pa Ensjg som sedan VPORn kom i 2007, hade
utvecklat projekt och forhandlat med kommunen. Utbyggaren som «snakket med andre utbyggere
som hadde vart gjennom samme prosess pa Ensjg» (24.02.2020 [intervju UB]), kunde darmed bilda
sig en battre uppfattning om bade planprocessen och kommunen som motpart (Lewicki et al., 2016, s.

193).
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Utformning av o_torg var som redovisat tidigare, en viktig punkt redan i en tidig fas i projektet. For att
sakra en god utformning anlitade kommunen v/EBY och BYM en extern konsultfirma under
forhandlingarna, som med utgangspunkt i tomten och faststéllda premisser kom med forslag pa hur
torget kunde byggas pa béasta satt. Detta ar en tydlig form av expertmakt fran kommunens sida, vilket
framjade kommunens kredibilitet och position gentemot utbyggaren om varfor en given utformning
var onskvard (Lewicki et al., 2016, s. 188): «Vi matte bruke en del ressurser pa konsulenter for a fa en
god utforming av [o_torget], slik at vi hadde et godt grunnlag for a stille krav til utbygger. Det var pa
mange mater kanskje vart viktigste grep, vi fikk nok en stgrre styring pa utformingen enn vi hadde fatt

dersom vi hadde skjgvet alt over pa utbyggeren» (02.03.2020 [intervju EBY]).

Lewicki et al. (2016, s. 10 ) forklarar att parterna i forhandlingar kan vara totalt oberoende, helt
beroende eller msesidigt beroende av varandra. | detta projekt var parterna 6msesidigt beroende av
varandra, men i nagot olika grader 6ver tid. Utbyggaren har som regel ett mer kortsiktigt tidsperspektiv
i projekten an kommunen, vilket ar speciellt tydligt i det har projektet dar tidsperspektiv for hela Ensjg
strackte sig 6ver 20 ar. Det var ocksa flera utbyggare runt planomradet som kommunen kunde hamta
bidrag ifran om den aktuella regleringsprocessen drog ut pa tiden. For utbyggaren som hade
ekonomiska intressen av att fa genomféra projektet sa snart som mojligt, stod det darfor mer pa spel.
Darfor dven om parterna i realiteten var avhangiga av varandra for att kunna genomfora projektet i sin
helhet (Jensen, 2014, s. 132), var kommunen nagot mer oberoende av att fa en regleringsplan pa plats
an utbyggaren. Kommunen hade darfér pa kort sikt mer avhdngighetsmakt Over utbyggaren.
Daremot, pa lang sikt for att fa till en helhetlig utveckling speciellt pga. planomradet var privat, var
kommunen ocksa beroende av utbyggarens projekt och bidrag i stor grad fér att nda kommunens

malsattningar om stadsutveckling och transformation av Ensjg.

Parternas paverkningstaktiker
| detta projekt tycks inte paverkningstaktikerna ha varit sd manga men det identifierades dnda nagra
taktiker som anvandes av en eller bagge parterna for att ta vara pa egna intressen och uppna egna mal

genom att utdva inflytande pa den andra (Anderson & Brion, 2014, s. 69).

Med VPOR hade projektet klara premisser att utgd ifran, men for att dnda forsoka paverka
omstandigheterna runt projektet och forhandlingarna, identifierades att utbyggaren i huvudsak
anvande sig av tva paverkningstaktiker. For det forsta forsokte utbyggaren belysa och direkt hanvisa
till «formuleringer i VPOR som argumentasjon for a fa igjennom var sak» (24.02.2020 [intervju UB]).
Detta var en form av rationell 6vertalning som baserade sig pa logisk fakta i planen (Yukl, 2013, s. 203),
som i huvudsak gallde diskussionen runt utnyttjandegraden. En annan form av rationell 6vertalning
som utbyggaren anvande sig av, grundade sig i egen erfarenhet: «vi bruke var erfaring som

entreprengrer for vi har veert det fgr, vi kan mye om bygging og rekkefglgekrav og hva som var
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fornuftign (24.02.2020 [intervju UB]). Denna taktik anvdandes mer i férhandlingarna om
utbyggningsavtal och genomférbarheten av rekkefglgekraven da, som belyst ovanfor, tidpunkt for
genomforandet kan ha mycket att saga for ekonomin i projektet. Kommunen v/EBY pa sin sida
uttryckte kort och koncist att fér dem handlade det om att ha «en faglig argumentasjon, der man
prgver a argumentere pa hvorfor dette er viktig for kommunen.» (02.03.2020 [intervju EBY]), vilket

kan tolkas som att dven de dnskade att fokusera pa rationell argumentation.

Utbyggaren uttryckte vid flera tillfallen att EBY upplevdes som en "bidragsytere” eller medspelare i
fragan om utnyttjandegraden i dialogen med PBE. Samtidigt var det vitkigt for kommunen att vara
konsekvent, detta bekraftades dven av féljande uttalande: «at ting blir offentlig lever man jo med her,
det er [derfor] veldig viktig a kunne sta for det resultatet man har kommet fram til» (02.03.2020
[intervju EBY]). Darfor kan EBYs uttalandet under samradsinnspillen ha skapat nagon form av dtagande
nar utbyggaren sedan dnskade hogre utnyttjande. Detta gav utbyggaren en foérdel i forhandlingarna.
Att vara konsekvent i sina handlingar och uttalanden upplevdes inte bara som professionellt men

bidrog ocksa till att kommunen kunde framstd som en mer palitlig aktor (Cialdini, 2011, ss. 81-83).

Utfall av férhandlingarna

VPOR gav stor forutsagbarhet till bagge parter. For utbyggaren i form av vad den skulle bidra med av
rekkef@lgekrav och storleken pa det ekonomiska bidraget. Pa det viset kunde utbyggaren férutse med
storre sakerhet hur utgifterna for den offentliga infrastrukturen skulle paverka projektet. Kommunen
pa sin sida fick ocksa storre grad av forutsagbarhet kring vad den kunde krdva av utbyggaren med
underlag i VPOR. VPOR fungerade da som en legitim grund till varfor kommunen 6nskade en given
|6sning. Emellertid, ar intrycket att kommunen anvande planen som den vore en projektplan som
kontrollerade utvecklingen av projektet mot planen, trots att den inte var juridiskt bindande och
liknade i teorin mer pa en strategisk plan for koordinering av beslut bland flera projekt och aktérer

(Faludi, 2000, s. 303; Holsen, 2017, s. 241).

Utfallet av oenigheten mellan kommunen v/PBE och utbyggaren om utnyttjandegraden, resulterade i
tre planalternativ. Byradet under politisk behandling efterlyste namligen ett tredje alternativ som var
en kombination av utbyggarens och PBE planforslag. Utnyttjandegraden fér bostadsdelen av projektet
skulle behallas enligt utbyggarens forslag, men industrilokalerna skulle tas ut av planen efter PBEs
alternativ. Det var ocksa detta alternativ som antogs senare av bystyret. Detta visar att PBEs BATNA
faktiskt hade en effekt pa utfallet av projektforhandlingarna. For utbyggaren betydde detta att de fick
hogre utnyttjande i linje med det de forst hade dnskat sig. Det totala anlaggsbidraget till kommunen

till den offentliga infrastrukturen blev darfor ocksa hogre.
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Nar det kommer till rekkefalgekrav fastslogs sadana som gallde bade privat infrastruktur och offentlig
infrastruktur (Ness & @yasaeter, 2018, ss. 197-198). Den privata infrastrukturen gallde underjordisk
parkering och en avfartsvdg mellan nordést om omradet och egendomarna i sdder. Dessa var dock inte
punkter som berdrde utbyggarnas bidrag i det framtida utbyggningsavtalet, eftersom de inte géllde
offentlig infrastruktur. Gallande den offentliga infrastrukturen och utbyggarens bidrag var det
sjalvklart att o_torget mitt pa planomradet och central tvarforbindelsen langs planomradet fastslogs
som rekkefaslgekrav i detaljreguleringen for projektet. Senare i utbyggningsavtalet, som redogjort
ovanfor, konstaterades det att dessa skulle levereras som realytelse respektive kontantbidrag. For
utbyggaren var det avgbérande att fa o_torget som realytelse da detta torg pga. dess lage i planomradet
hade en avgorande roll for framdriften av projektet i stort. Utbyggaren gynnades darfor av att kunna

kontrollera den byggnationen sjalv.

| forarbeten framgar att nédvandighetskravet uppfylls om atgarderna dri sammanhang med projektet,
kravs for genomférandet och ticker ett behov eller olampa i omradet (NOU:2003:24, s. 171).
Atgirderna som utbyggaren skulle finansiera Iag i omedelbar anslutning till projektet. Vidare, kravdes
dem for genomférandet av planen for att projektet skulle orsaka 6kad befolkningsvaxt i omradet och
behovde darfor bidra till att latta pa belastningen av infrastrukturen. Inte minst, fanns det ett reellt
behov av att uppféra nya offentliga rum nar omradet skulle genomga en sddan omfattande
transformation. Dessa aspekter belystes i VPOR och bidrog darfor till att nédvandighetskravet i detta
projekt kunde uppfyllas. Betraffande forhallsméassighet- och rimlighetskravet, maste avtalet framsta
som balanserat (Ot.prp. nr.22 (2004-2005), s. 66). Bade o_torget och central tvarférbindelsen hade
stor nytta for utbyggaren. Forst och framst gjorde det omradet mer levande och attraktivt. Vidare
skapade som sagt projektet storre befolkningsmangd som skulle bo i omedelbar narhet och skulle
darfor dra stor nytta av dessa atgarder. Samtidigt fick utbyggare hogre utnyttjande som gav hogre
intdkter, vilket utan tvivel ocksa avhjalpte kostnaderna for de offentliga atgarderna. Darfoér anses det

att forhallmassighets- och rimlighetskravet ocksa var uppfylit.

5.3 Sammanfattning — Case #1 Ensjg

Vilka underliggande faktorer pdverkar férhandlingarna om rekkefglgekrav och utbyggarens bidrag

mellan kommunen och utbyggaren?

Ensjg identifierades som en A-situation karakteriserad av manga markagare/utbyggare och
egendomar. Nar VPOR skapades i 2007 skulle den darmed bidra till att kommunen kunde koordinera
alla offentliga atgarder som skulle byggas i omradet. VPOR blev en viktig institutionell ram for
parternas interaktion i processen. Utbyggaren papekade flera ganger att “det var bara forhalla sig till
det” medan kommunen var tydlig pa att riktlinjerna borde foljas. Atgirderna som berdrde projektet

omfattade ett nytt torg (o_torg) mitt pa planomradet och en central tvarforbindelse langs
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planomradet. Férutsédigbarhet i forhandlingarna var en viktig underliggande faktor for utbyggaren, som
grundade sig i regelbundna méten med kommunen tidigt i processen, dialog med andra utbyggare i
omradet, och inte minst VPOR. Detta bidrog till att utbyggaren hade en god uppfattning om
forutsattningarna for projektet. Det ar uppenbart att VPOR, trots att den sdgs vara ett riktningsgivande
dokument, hade stor inverkan pa processen oOver tid och aktorer i projektet. Nagot som kan vara
positivt och bidra till mindre osédkerhet for parterna men kan ocksa verka nagot lasande i forhallande

till utbyggarens férhandlingsutrymme eftersom bade atgarder och kostnad framkom i VPOR.

Bagge parter hade finansiella intressen. Utbyggarens var kopplade till att forsoka maximera
tomtutnyttjandet som utbyggaren kunde fa ut av VPORn for att 6ka sin fortjanst, speciellt med tanke
pa styrningen som VPOR tillsynes hade i detta projekt i sin helhet. Kommunens handlade om Ensjg
som transformationsomrade, dar bidrag fran privata aktorer var essentiella. Genom omreglering till
utvecklingsomrade och beréknade kostnader i VPOR att hanvisa till, sakrade kommunen dessa bidrag
samtidigt som den reducerade sin egen investeringsrisk. Utbyggarens kvalitets- och
funktionsrelaterade intressen kopplade till goda stadsrum hade i stor grad ett ekonomiskt andamal.
Goda offentliga rum som var estetiskt tilltalande och som tillrattalade for ett aktivt ndromrade och en
god levnadsmiljo, kunde gora projektomradet mer attraktivt for framtida boende. Detta innebar
darmed battre mojligheter till forsaljning och vardedkning av projektet. Kommunen kvalitetsmassiga
intressen foljde riktlinjerna i VPOR. Flera myndigheter menade att o_torget som det framgick i VPOR
var avgorande for utformningen av egendomen, bebyggelsen och den bevaringsvardiga naringsmiljon
runt. Funktionalitet handlade for kommunen i huvudsakligen om o_torget som skulle byggas mitt pa
planomradet, och darfor uppfylla en viktig funktion som férbindelse och métesplats for uppehall och
rekreation i naromradet. Darmed var ocksa viktigt att prioritera mjuka trafikanter. Vilket leder till de
kontextuella intressena som gick ut pa att o_torget och den centrala tvarférbindelsen skulle ses i
sammanhang med existerande landmarken, sa att planomradet kopplade skolan i norr med torget i
soder, och Ensjg T-bana i vast med Helsyr/Vallen Hovin i 6st. Kontextuella intressen till utbyggaren i

detta projekt kommer ddaremot inte tydligt fram baserat pa forhallandena ovanfor.

Vilka férhandlingsteman underbygger férhandlingarna om rekkefglgekrav och utbyggarens bidrag

mellan kommunen och utbyggare?

Riktlinjerna i VPOR blev styrande for hela projektet, nagot som speciellt utbyggarens uttalanden
belyste. For kommunen var det viktigt att rekkefglgekrav lag ndrmast dit nya boende skulle flytta in.
Av VPOR framgick det att o_torget mitt pa planomradet och central tvérférbindelsen langs
planomradet, var de atgarderna som lag narmast , och blev darfor uppenbara férhandlingsteman i
detta projekt. | den 6verordnade planen KDP torg og mgteplasser visades ocksa omradet avsatt till

torg. Dessa planer blev darfoér viktiga medel som starkte kommunens position i forhandlingarna,
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jamfort med utbyggarens. Eftersom kommunens viktigaste uppgift ar att sakra goda strukturer och
sammanhang dar utbyggningsprojekt utvecklas, blev darfor utformningen av o_torget ett centralt
tema. Torget skulle bli en lokal samlingspunkt, utformningen av o_torget blev darmed styrande for
hela projektet, men det var aldrig oenigheter om vilka atgdrder som var noédvédndiga eller vad
utbyggaren skulle bidra med. Diskussionerna handlade om leverans och férdigstéllande av o_torget
som BYM senare skulle éverta. | samband med detta belystes tva viktiga insikter: (1) utbyggaren
foredrog atgarder i form av realytelser, dvs. som utbyggaren sjalv kunde bygga och betala for. Detta
bidrog till battre forutsdgbarhet for utbyggaren och mer styrning éver framdrift och kostnader. (2)
tidpunkt for forfall ar en viktig faktor for utbyggaren nar offentliga atgarder finansieras, da det har

mycket att sdga for likviditeten i projektet.

Aven om det rddde enighet kring rekkefglgekrav och bidrag eftersom de framkom tydligt i VPOR, raddde
det en stor oenighet om utnyttjandegraden i projektet mellan PBE och utbyggare. Utbyggaren var klar
Over att offentliga rum var nodvandiga, men eftersom dessa skulle byggas pa privat egendom och
diarmed reducera arealen som utbyggaren kunde bygga sitt projekt pda, ville utbyggaren ha
kompensation genom att framforhandla ett hogre antal vaningar &n VPOR tillsade for omradet. Detta

var nagot som EBY rekommenderade redan tidig i processen, medan PBE motsatte sig helt.

Vilken férhandlingsstrategi tar kommunen och utbyggaren till bruk i férhandlingarna om

rekkefglgekrav och utbyggarens bidrag?

Forhandlingsstrategin blev nagot olika beroende pa forhandlingstema och aktoér. Det generella
intrycket dr att kommunen v/EBY Onskade i stérst mojlig grad ha integrativa férhandlingar, medan
utbyggaren inte gav intrycket av att vara medveten om férhallningssattet de 6énskade ga in med. VPOR
gav utbyggaren i praktiken lite forhandlingsutrymme, speciellt gallande rekkefalgekrav och paféljande
kostnad. Detta ar i stor grad tvarsemot syftet till planprogrammet for VPOR Ensjg som skulle ge
utbyggaren flexibla ramar om den fysiska utvecklingen med utrymme for forhandlingar, ref. avsnitt
5.1. For utbyggaren fanns stérre mojlighet for forhandling i att férsoka paverka utnyttjandet i form av
ett hogre antal vaningar for projektet. Pa denna punkt blev forhandlingarna med EBY mer integrativa
baserade pa en byteshandel dar utbyggaren forsokte byta till sig flera kvadratmeter BRA som skulle ge
kommunen ett totalt sett storre anlaggsbidrag. Mellan PBE och utbyggare blev det emellertid
distributiva férhandlingarna pa samma punkt, da PBE var upptagen av att folja riktlinjerna om hoéjder
som VPOR uppgav. Det ar dock vart att marka att aven om utbyggaren och PBE var oeniga om
utnyttjandet, var de eniga om andra punkter. Det framsta exemplet ar o_torget dar PBL i ett eget
uttalande bekraftade utbyggarens argument om att projektet uppfyllde kravet pa 3000 kvm stort torg

tillsammans med intilliggande areal. Detta synliggor att en strategi i ett omrade, inte behover paverka
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strategin i ett annat omrade, men det ar anda en risk att nar fordelningsstrategin val har nyttjats kan

tillit och informationsdelning reduceras framéver (Lewicki et al., 2016, s. 99).

Betraffande rekkefalgekraven och finansiering kan det emellertid forstds som att utbyggaren
samarbetade for att ramarna var dar fran borjan, som det visats till flera ganger ovanfor. Darfér kan
det diskuteras om huruvida det fran utbyggarens sida inte var mer en tillpassningsstrategi an en
integrativ strategi. Det som talar for en tillpassningsstrategi ar utbyggarens aterkommande uttalanden
om att VPOR bara var nagot som de maste forhalla sig till nar de kdpte in sig i projektet. Det som talar
for en integrativ strategi ar att utbyggare Oppet uttryckte sina behov fér kommunen — nagot som
parter med en tillpassningsstrategi inte gor (Lewicki et al., 2016, s. 92) — och menade att de hade ett
gemensamt mal om att utveckla planomradet och darfér ett bra samarbete. Kommunen v/EBY pa sin
sida var upptagen av samarbete och gemensamma l6sningar, och menade att detta realiserades, vilket

signalerar ett fokus pa integrativ strategi.

Vilka medel tar kommunen och utbygqgaren till bruk fér att pdverka férhandlingarna om

rekkefglgekrav och utbyggarens bidrag?

PBE anvande sig av sitt BATNA som omfattade ett eget alternativ med lagre utnyttjandegrad for den
delen av planomradet dar bostaderna skulle byggas, och industrilokalerna som utbyggaren ville behalla
togs ut ur planen. Utbyggaren pa sin sida hade naturligt nog inget annat alternativ 4n den kommunala
processen for att fa sitt forslag godkant. Genom sitt BATNA satte kommunen press pa utbyggarna och
gav kommunen storre oavhangighet fran utbyggaren for att paverka utfall. Kommunen och utbyggare
ar oavsett generellt avhangiga av varandra i en marknadsbaserad stadsutveckling, emellertid kan det
vara i olika grader. | detta projekt kan det tankas att kommunen hade mer avhédngighetsmakt pa kort
sikt, da Ensjg var en valdigt omfattande transformation 6ver flera ar med flera utbyggare som
kommunen kunde hamta bidrag ifran. Utbyggaren pa sin sida hade storre behov av att sa snart som
mojligt omsatta sitt projekt. Kommunen fick stérre makt éver forhandlingarna nar den tog in radgivare
(expertmakt) som skulle ge forslag pa utformningen av o_torget. Detta fraimjade kommunens
kredibilitet, och underlattade for kommunens argumentation om énskad utformning. Utbyggaren pa
sin sida kunde skaffa sig en starkare maktposition tack vare i sitt sociala kapital, som den anvande for

att skaffa sig en béttre forutsdgbarhet om planprocessen pa Ensjg och kommunen som motpart.

Paverkningstaktikerna till parterna dar de faktiskt utnyttjade sin makt, var valdigt fa. Bagge parterna
anvande sig av rationell évertalning. Utbyggaren hanvisade till formuleringar i VPOR samt egen
erfarenhet som entreprendr for att ta vara pa sina intressen och paverka gangen i férhandlingarna.
Kommunen uttalade att de provade ha en “faglig argumentasjon” utifran sin professionella position

som planmyndighet, varfor en viss fraga var viktig for kommunen. Utover det, var det till utbyggarens
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fordel att kommunen tidigt i processen uttryckte stéd for en hogre utnyttjandegrad, som kunde ses

som ett Gtagande kommunen férvantades folja.

Vilka utfall har férhandlingarna fér kommunen och utbyggaren med hdnsyn till rekkefglgekrav och

utbyggarens bidrag?

VPOR bidrog till forutsdgbarhet for bade kommunen och utbyggaren. For utbyggaren var det vad den
skulle bidra med av atgarder och finansiering, medan fér kommunen gav VPOR ett mer legitimt
underlag for vad den kunde krava av utbyggaren. Kommunen sag dock ut till att hantera VPOR som ett
kontrollerande projektplan dn en strategisk plan som underlag for beslut, som den kan uppfattas att
vara med tanke pa planens natur och syfte (se ocksa avsnitt 5.1). Det skickades tva planforslag till
politisk behandling pga. oenigheter kring utnyttjandegraden. Dessa var utbyggarens planforslag och
PBEs eget forslag med lagre utnyttjandegrad for bostadsdelen av projektet och utan industrilokaler
som utbyggare ville vidarefora. Byradet efterfrdgade emellertid ett tredje alternativ, som senare
antogs av bystyret, dar PBE och utbyggarens alternativ sammanstélldes och utbyggaren fick
utnyttjandegraden for bostadsdelen den forst hade 6nskat sig men utan industrilokalerna. Nagot som

visar att kommunen lyckades paverka utfallet av forhandlingarna genom makt grundad i sitt BATNA.

Rekkefglgekraven nar det kommer till de offentliga atgarderna blev precis sa som de framkom i VPOR,
vilket belyser att utbyggaren i det avseende hade ett begransat forhandlingsutrymme. |
utbyggningsavtalet fick kommunen ett totalt hogre anlaggsbidrag pga. av hogre utnyttjande.
Utbyggaren fick storre maojlighet att kontrollera utgifterna och framdriften for o_torget eftersom detta
var en realytelse, vilket var positivt med tanke pa att torget skulle byggas mitt pa planomradet. Central
tvarforbindelsen som gick langs med planomradet var ett kontantbidrag. VPOR belyste de tre
aspekterna som maste vara pa plats om nddvandighetskravet ska anses uppfyllt, namligen:
anslutningen till projektomradet vilket i detta projekt var uppenbar, att atgarderna kravdes for
genomférandet av planen samt att det var ett reellt behov fér atgarderna. Att atgarderna kravdes och
det var ett reellt behov var ocksa entydigt, projektet skulle orsaka hogre befolkningsvaxt i ett omrade
dar offentliga rum inte existerade fran forr. Forhallsmassigheten och rimligheten av atgarderna var
ocksa uppfyllda. Projektet skulle ha en uppenbar nytta av de nya offentliga rummen som gjorde
planomradet attraktivt och levande, dessutom pga. hogre utnyttjande kunde kostnaderna for bidragen

avhjalpas i storre grad.
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5.4 Case #2 Ammerud — Fristdende utbyggningsprojekt

Projektet For denna case var det mojligt att
Omrade Ammerud (bydel Grorud) . . . N
Projektfas Regleringfas intervjua endast projektledaren fran
Regulering - : utbyggarsidan, dirmed belyses Oslo
Reguleringsfas Politisk behandling

Regulerad fran Industri, friomrade/skilpype og friomrade/turvei kommunens ft‘)rhé”ningssétt till stor del
Regulerad till Boliger, Grennstruktur/friomrade

Planomr&de i kvm ca. 38 800 kvm genom dokumentanalys. | arealdelen till
Max BRA 15 000 kvm

Antal bostader ca. 155 Kommuneplanen 2015 var tomten

Utbyggningsavtal

v ill / nl a som
Utbyggningsavtal Foreligger inte vid tidpunkt for intervju avsatt t bebygge S€ 0g aniegg sa so

bostader, omradet runt tomten var avsatt till gronstruktur. Utbyggaren onskade bygga bostader dar

industrilokalerna stod, vilket var i linje med 6verordnade planer, men det kravdes en omreglering.
Utbyggare och Oslo kommune hade uppstartmoéte i september 2018, och varsel om planarbete varade
fran oktober till november 2018. Férhandlingarna pagick fram till forslaget sandes pa offentlig ettersyn
i december 2019. | januari samma ar antogs samfunnsdelen i KP 2018, vilket betydde att den till en viss
grad paverkade varderingen av projektet. PBE rekommenderade inte planforslaget pga. att de inte var
eniga i byggnaden som utbyggaren féreslog, de menade att byggnaden var for stor och inte fraimjade
omgivningarna. PBE kom emellertid inte heller med ett eget alternativ. Detta behandlas i begransad
utstrackning i analysen. Planforslaget hade precis varit pa offentlig ettersyn vid tidpunkten for intervjun
med utbyggaren, diarmed forelag det inget utbyggningsavtal. Enligt utbyggaren hade dock PBE och
vederbdrande blivit eniga om innehallet (rekkefglgekraven) som senare skulle fdljas upp i
forhandlingar med EBY. Med underlag i detta behandlar féljande analys i huvudsak férhallandena som
ledde fram till rekkefglgekraven i planforslaget som skickades till offentlig ettersyn. Anmarkningar som

kom in etter offentlig ettersyn kommenteras i det sista avsnittet.

5.4.1 Projektomradet

Projektet var ett fristdende utbyggningsprojekt, dvs. med detaljregulering baserad direkt pa arealdelen
i kommuneplanen. Utbyggaren var den enda aktoren i omradet, och 6nskade bygga bostadsbebyggelse
med nyskapande arkitektur och hoga miljokvaliteter. Planomradet for detta projekt lag nara Ammerud
T-banestation, och var ett omrade dar kommunen onskade utveckling. Pa tomten stod det
industrilokaler med tillhérande anlagg, och omradet runt planomradet var reglerat till gronstruktur
med underkategori friomrade. Ett skogsbédlte och en upparbetad stig skiljde planomradet fran
smahusbebyggelsen i 6st. Stigen fungerade som en vandringsstig av lokalbefolkningen, men ocksa som
skolvag for barnen som ledde vidare till en skola samt en idrottshall i norr, och en kyrka i séder. Tomten
gransade mot kommunala friomraden, och vidare norr om tomten mot vast hittades marka och en
populdr badplats som behdvde rustas upp, vagen dit gick langs med egendomen (04.03.2020 [intervju

UB]). Det fanns andra mindre turstigar runt industrilokalerna — nagra i bra skick, medans andra
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behovde utvecklas— som kopplade byggomradet med friomraden, och som anvandes som
vandringstigar av flera brukargrupper i ndromradet. Planomradet hade darmed en viktig
forbindelsesfunktion for och mellan omgivningarna, i en tidig vardering av projektet uttalade PBE att
«planomradets avgrensning bgr utvides for a sikre en sammenhengende og oppgradert turvei videre
nord for planomradet og videre til skole[n] [...]Dette begrunnes i at planomradet i dag brukes som
gjiennomfartsomrade [til neaerliggende natur].». Under omrdde- och processavklaring, papekade
kommunen andra stigar som 6nskades upparbetade. Dessa ar kannetecken till det Nordahl (2015, s.
67) klassificerar som en C-situation med en utbyggare, diar kommunen kunde tdnkas krava atgarder
utanfér utbyggarens planomrade. Atgirderna skulle diarmed vara omradesovergripande, och

kommunen maste forhandla med utbyggaren om framdrift, kvalitet, och bidrag till atgarderna.
5.4.2 Projektanalys

Ny plan- og PBL fr&n 2008 som tradde i kraft 2009, var det
bygningslov
Kommuneplan Kommuneplan tyngsta juridiska underlaget for detta projekt.

2013 2018 (samfunnsdel) For utbyggaren innebar det att den méste folja

KDP Torg ag
mateplasser

bestammelserna i arealdelen i KP 2015 som
fastslog riktlinjerna fran samfunnsdelen.

Projekt Vidare dven om KP 2018 inte hade en

Groruddalssatsingen Ammerud

fardigutarbetad arealdel, borde utbyggaren i
detta projekt folja  riktlinjerna  fran

samfunnsdelen. Utéver dessa planer tillkom

Kommunedelplan (KDP) Torg og mgteplasser

‘ med egna bestammelser, och Groruddals-

27 Juni April Sep. : Jan. . . . ol e .
2008 2009 2015 2017-26 201 2020 satsingen, dar narmiljokvaliteter skulle
Figur 7. Overordnade ramar fér projektet forstarkas och utvecklas.

Underliggande faktorer i férhandlingarna

Oslo Kommune

Ammerud i ytre by klassades som ett prioriterat stationdrt omrade i KP 2015 ldngs T-banelinjen. Detta
projekt var darfor ett innenfra og ut-projekt i linje med strategin i kommuneplanen, dvs. fértatning
runt knutpunkter och langs existerande bannat. Projektet byggde pa utbyggningsincentiv genom
reglering, vilket uppfyllde kommunens behov av utveckling i omradet som den inte kunde finansiera
eller genomféra pa egen hand. Detta bekrdftar Nordahl (2015, s. 63) pastaende att i en
marknadsbaserad utveckling har kommunen en svag ekonomisk position, och darfér har den ocksa

finansiella intressen av att motivera utbyggare till utveckling som reducerar kommunens
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investeringsrisk och bidrar till att samhallsmal kan uppnas, som kommunen med sin begransad budget
inte kan uppna sjalv (Carmona et al., 2010, s. 9535). Emellertid, eftersom utbyggare idag ar viktiga
premissgivare i stadsutvecklingen, maste kommunen darfor, i likhet med projektet i Ensjg, ta
utbyggarens intressen i betraktning (Holsen, 2007). Som stationart omrade lade kommunen upp for
fortatning, dock i mindre grad an i de stora utvecklingsomradena som Ensjg. | linje med
forutsigbarhetsvedtaket fran KP 2015 forstas det som att alla infrastrukturrelaterade atgarder till detta

projekt skulle betalas av utbyggaren.

Carmona et al. (2010, s. 9542) visar att myndigheter har kontextuella intressen som gar ut pa hur
projekt forhaller sig till sina omgivningar. | detta projekt handlade det dels om trafikférhallanden, dels
om tomtens position. Utbyggningen 6kade belastningen pa trafiken, och for kommunen var det viktigt
att det skulle hanteras i anslutning till projektet. BYM kommenterade i forhdndsuttalelsene att «[d]et
er flere trafikkfarlige og utflytende kryss i naerheten av planomradet», och Bydel Grorud uttryckte
behov att «det gjennomfgres en grundig trafikkanalyse i omradet». For att sdkra en god utveckling i
omradet var det av intresse for kommunen att atgarderna i projektet tog utgangspunkt i tomtens
position i den lokala miljon. Bydel Grorud uttryckte i forhdndsuttalelsene att projektet maste «tilpasse
seg tomtens terreng, eksisterende kvaliteter, friomrader og viderefgre naveerende funksjon som
skolevei, turvei og snarvei». Detta visar en stark koppling till KP 2018 dar det slogs fast att «Ny
utbygging skal vise omsorg for stedet, og eksisterende nabolagsverdier skal vaere fgrende for nye
planer». Det har belyser igen de kontextuella intressena, men dven de funktionella intressena som for
offentliga myndigheter har att goéra med att projektet uppfyller ett storre syfte i sammanhanget det
byggs i (Carmona et al., 2010, s. 9547). | detta projekt handlade det darfér om att ta vara pa tomtens

viktiga funktion som forbindelsepunkt fér andra viktiga platser i ndromradet.

North (1990) havdar att institutioner satter spelreglerna som organisationer och dess medlemmar ska
folja i sitt handlade och beteende. Viktiga spelregler betraffande de offentliga rummen kom fram i KDP
torg og meteplasser. Planen uttryckte en prioritering av «utvikling av arenaer for aktivitet og mer
uorganisert bruk» och att «byggesonen utenfor sentrumsomradet har et allsidig, velfungerende og lett
tilgjengelig tilbud av torg og mgteplasser med hgy estetisk kvalitet». Detta tillsdager igen att kommunen
hade funktionella intressen i forbindelse med projektets bidrag. BYM féljde upp detta och
kommenterade: «Vi ser behov for et aktivitetsanlegg til egenorganisert aktivitet [...] Anlegg til
egenorganisert aktivitet er viktige mgteplasser pa tvers av alder og etnisitet». BYM uttryckte vidare att
aktivitetsanlagg «ivaretar spesielt barn og unge som ikke deltar i den organiserte idretten.».
Byradseaekleringen 2015 och 2019 uttalade att tillgang till gode grénomraden for rekreation i narmiljon
framjar goda levnadsvillkor och god folkhélsa, vilket kan forklara varfér BYM i detta projekt betonade

vikten av allmdnna aktivitetsomraden. | Groruddalsatsingen var &dven upprustning av fysiska
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omgivningar som framjade hélsa, aktivitet och trivsel, ett prioriterat insatsomrade. Det 16d: «fysiske
og ikke-fysiske tiltak [skal] fremme lokalt friluftsliv og gvrig fysisk aktivitet pa fritid og i hverdagslivet,
blant annet gjennom utvikling av parker og andre grgntomrader» (Oslo Kommune, 2016, s. 21). «Torg
og mgteplasser med hgy estetisk kvalitet» uttalat ovan, visar att kommunen ocksa hade
kvalitetsmdissiga intressen, dvs. intressen kopplade till de fysiska egenskaperna av atgarderna som
projektet skulle bidra med (Carmona et al., 2010, s. 9542). Dessa intressen var emellertid dnnu
tydligare i relation till byggnaden som ingick i planférslaget och som kommunen motsatte sig till, som
forklarat inledningsvis. PBE uttalade att «bygningsstrukturen ma nedskaleres for a bedre tilpasse seg
omradets kvaliteter og tomtens tilgrensende friomrader.» (dokument (omrdde- og prosessavklaring]).
Myndigheternas intressen anknutna till tidsperspektivet var naturligt nog langsiktiga i trad med
Carmona et al. (2010, s. 9542) intressetypologi. Detta belystes av Bydel Grorud som var «opptatt [av]
at boligprosjekter skal bygges pa en slik mate at det sikrer gode og stabile bomiljger» for bade dldre

och yngre generationer i olika livsfaser (dokument [forhdndsuttalelser]).

Utbyggare

En tidig dialog mellan kommunens myndigheter och att utbyggaren sag pa andra liknande projekt,
bidrog till att rekkefaglgekraven for det framtida utbyggningsavtalet blev mer eller mindre klart relativt
tidigt. Informanten uttalade: «Da var det slik at det var i et av de fgrste mgtene med kommunen det
ble diskutert, da hadde kommunen [PBE] litt bakgrunn fra en samtale med EBY [...] Vi pa var side hadde
forberedt oss ved a prgve a se pa lignende prosjekter». Genom att se pa liknande projekt med
utbyggningsavtal, féretog utbyggaren nyttig informationshamtning (Lewicki et al., 2016, s. 98) for att
estimera «hvilke punkter som var viktige for kommunen og hva vi [utbyggaren] kunne bidra med.»
(04.03.2020 [intervju UB]). Av rapporten till Bygg21 (2018) framgick det att utbyggare behoéver
forutsagbarhet om atgarder och niva pa kostnader, for att vardera om projektet ar I16nsamt 6ver tid.
Tidiga insikter om atgarder i mote med kommunen och egen informationshamtning bidrog darmed till

béattre férutsdgbarhet om vilka bidrag utbyggaren kunde sta infér.

Finansiella intressen handlar om att vilja maximera avkastningen och/eller reducera kostnaderna
(Carmona et al., 2010, s. 9547). | detta projekt, utan detaljerade 6verordnade dokument som tydligt
visade aktuella atgarder och bidrag, stod det tidigt klar att de finansiella intressena var kompassen till
utbyggarens stéllning i forhandlingarna med kommunen. For utbyggaren var det viktigt att kraven
skulle vara innanfor en foérsvarlig kostnadsram: «Det var viktig for oss a finne ut hvilken [ekonomisk]
niva vi trodde dette ville ligge pa sammenlignet med andre prosjekter» (04.03.2020 [intervju UB]). |
likhet med projektet i Ensjg, bekraftar detta pastaendet till Holsen (2007), som pekar pa att

ekonomiska aspekter ar huvuddrivaren for utbyggare i utbyggningsprojekt. Forvantningar om mdjliga

81



kostnader sags da upp mot budgeten fér att vardera vilka atgéarder projektet kunde tala och om

kommunens krav var innanfér budgeten (04.03.2020 [intervju UB]).

Utbyggaren lade &dven vikt pd att atgdrderna och resultatet av projektets bidrag skulle gynna
ndromradet i sin helhet. «<Som grunneier og utbygger utvikler vi prosjekter til beste for vare kunder.
Kommunens oppgave er 3 gi bestemmelser og & sette krav til prosjektet slik at det tilfgrer byen og
lokalmiljget positive kvaliteter. Men egentlig er dette et omrade der vi har felles interesser. Vi som
utbygger gnsker ogsa a tilfgre byen og bydelen gkte kvaliteter.». (25.03.2020 [kommunikation via mail
med UB]). Detta kan tolkas bade som kvalitetsmdssiga och funktionella intressen. De funktionella
intressena kopplade till 6verordnade funktioner till projektet, kan tdnkas ha handlat om att ga fran att
vara ett mindre industriomrade, till att vara ett levande bostadsomrade och da ar det narmiljon viktig.
De kvalitetsmassiga intressen som handlar om det estetiska, kan ha rort sig om att skapa attraktiva
omgivningar. Informanten uttalade att forbattrade kvaliteter i naromradet «kommer vare kjgpere til
gode, og det gir oss tilbake: badde et godt rennommé, stolthet og anstendighet som fremtidig
interessant samarbeidspartner.» Vissa av dessa faktorer bidrar till battre affarer for utbyggaren,
kopplade bade direkt till projektet och organisationen generellt. Darfér kan det férstas som att de
funktionella och kvalitetsmassiga intressena grundade sig delvis i det som kunde resultera i battre

affarer och 6kad lonsamhet, i linje med det Carmona et al. (2010, s. 9547) visar i sin typologi.

Informanten menade att projektet i sin helhet var enkelt och av en begransad storlek, i ett omrade
utan flera aktorer, darfor «gir [prosjektet] seg nesten selv. Kommunen kom med en del gnsker, og vi
diskuterte dem» (04.03.2020 [intervju UB]). | samband med detta visade det sig att utbyggaren hade
processuella intressen anknutna till forhandlingarnas gang och parternas beteende (Lewicki et al.,
2016, s. 101). Informanten betonade att de inte 6énskade komplicera diskussionen om atgarderna
«fordi dette prosjektet har sa mange andre kontroverser [koplet til bygget], sa vi vil ikke det skal vaere
noen kontroverser rundt rekkefglgekrav» (04.03.2020 [intervju UB]. Malet fér informanten var att
erbjuda kommunen tillrackligt for att inte fastna i en diskussion kring atgarderna: «Var hovedinteresse
er a tilby akkurat nok til at kommunen blir forngyd og slik at vi kan komme videre, at det ikke det skal
bli noe diskusjonstema, [og] at ikke forhandlingene skal vaere sa kompliserte at de hindret prosjektet»
(04.03.2020 [intervju UB]). Det bekraftar fynden fran Bygg21 (2018), dar det lyftes att utbyggare
onskar att komma vidare och igang med projektet av ekonomiska hansyn och forpliktelser till andra
intressenter. Det bekraftar ocksa att utbyggaren i utbyggningsprojekt har kortsiktiga intressen

(Carmona et al., 2010, s. 9535).

Som redovisat i kapitel 2 kan planprocessen ta valdigt lang tid. Utbyggaren hade jobbat med

omregleringen sedan 2018, det som hade forlangt processen var inte rekkefglgekraven, men
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byggnaden i forslaget. Darfor var det viktigt att fa pa plats 6vriga punkter infor offentlig ettersyn: «Da
ville vi ha hovedpunktene klarlagt slik at man ogsa kunne fa kommentar pa det» (04.03.2020 [intervju
UB]. Jo flera aspekter som klargjordes innan offentlig ettersyn, desto stérre var chansen att reducera
omfanget av framtida dndringar, som skulle kunna férdréja projektet annu mer, nagot som ocksa ar
ett exempel pa utbyggarens processuella intressen. Vikten av kontexten som projektet byggdes i och

utbyggarens intressen kring det ar emellertid inte lika entydiga.

Férhandlingsteman i férhandlingarna

Oslo Kommune

Nordahl (2015, s. 63) forklarar att kommunen &r i stand till att definiera stadsutvecklingen genom
visioner och juridiska medel, vilket stirker dess formella position. | § 11.2 i arealdelen i KP 2015
sakrades att utvecklingen av stationdra omraden i ytre by skulle omfatta nédvandig teknisk och blagrén
struktur, offentliga stadsrum med sociala funktioner, god tillganglighet och prioritering av gang och
cykel. | KDP torg og mgteplasser var den grona strukturen runt tomten avsatt till lokale torg og
mgteplass. Kommunens forhandlingsposition om projektets utformning var darfor stark, vilket ar
overens med fynden i Asplan Viaks rapport (Plathe & Jgrgensen, 2009), dar kommunen som myndighet
upplevdes av utbyggarna att sta starkare och vara mindre beroende i férhandlingarna. | samband med
de lokala trafikforhallandena som var del av de kontextuella intressena till kommunen, kom BYM i
forhdndsuttalelsene med konkreta forslag pa atgarder som omfattade uppgradering av tre existerande
korsningar i narheten av planomradet, i tillagg till en ny trottoar (fortau pa norska). EBY pa sin sida
kommenterade i forhdndsuttalelsene att projektet skulle kunna utlésa behov for ett utbyggningsavtal
som bl.a. omfattade «trafikksikringstiltak knyttet til skolevei for de minste barna (f.eks. innsnevring av

kryss/veier for a senke bilenes fart og bedre lesbarheten for skolebarna)».

| KDP torg og mgteplasser sdkrades en vidareutveckling av turdraget i st langs planomradet som ledde
norrut mot skolan och idrottshallen, och bort till markgransen. Under forhdndsuttalelser identifierades
ocksa en rad forhandlingspunkter for att framja en god och sammanhangande bomiljé, med fokus pa
tomtens funktion som lokal forbindelse- och métespunkt. EBY yttrade att forutom trafikatgarderna
ovanfor, kunde «aktuelle tiltak [i utbyggningsavtalen] vaere: «Belyste gang- og sykkelforbindelser [og]
mgteplass/lekeplass som er dpen for allmennheten», medan BYM upplyste att det behdévdes
forbindelser mellan planomradet och nagra narliggande gang- och cykelvagar. Kommunens majlighet
for att sdkra goda och varierande grona omraden och métesplatser, starktes genom en bestimmelse i
arealdelen, som ar ett annat exempel pa kommunens juridiska verktygkassa (Nordahl, 2015, s. 63). 1 §
12 hette det att omraden som omfattades av gronstruktur skulle «tilrettelegges for opplevelse,
rekreasjon, lek og fysisk aktivitet for allmennheten.». | linje med detta uttryckte BYM ett behov av att

bygga ett utomhusanlagg i anslutning till existerande aktivitetsomraden och presenterade en rad
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konkreta forslag: «Et slikt anlegg kan for eksempel inneholde tufteparker/utendgrs treningsapparater,
parkouranlegg, streetbasketbaner, petanque og ballbinger.». De papekade aven att det var stort behov
av konstisanlagg till organiserade och oorganiserade vinteraktiviteter. Utbyggaren kommenterade
dven att kkommunen hadde gnske om a oppruste noen turveier innover i marka» (04.03.2020 [intervju
UB]). Detta bekraftar att projektet var i linje med det som Nordahl (2015, s. 68) kdnnetecknar som en
C-situation. Har dnskade kommunen att férhandla om flera omradesdvergripande atgarder som flera
skulle anvanda sig av och som utbyggaren, som enda aktor i omradet med ett relativt mindre projekt,

inte nédvandigtvis menade var rimliga.

Utbyggare

For att kunna ta vara pa sina finansiella intressen, var balans mellan det som kommunen kravde och
utbyggarens kostnader, ett viktigt tema for utbyggaren: «Det [malet] er & finne et balansepunkt
mellom hva kommunen har av forventninger og hva vi kan tilby innenfor en forsvarlig gkonomisk
ramme» (04.03.2020 [intervju UB]). Genom att ha utarbetat en budget och sett pa liknande projekt
med utbyggningsavtal tidigt i regleringsfasen, hade utbyggaren en klar bild pd vad de menade var
forsvarliga krav i relation till kostnaderna projektet kunde tala. Men det var inte bara balans mellan
krav och kostnad som var ett férhandlingstema fér utbyggaren. Utbyggaren kommenterade «det vi er
opptatt av er at utbyggingsavtalen skal vaere relevant for prosjektet og kommer prosjektets egne

beboere og nabolaget til gode.» (04.03.2020 [intervju UB]).

Ett relevant och balanserat utbyggningsavtal uppnas om atgarderna ar nodvandiga, forhallsmassiga
och rimliga i férhallande till projektets omfang, karaktdr och sammanhang (Ot.prp. nr.22 (2004-2005),
s. 66; (NOU: 2003:24, s. 171). Dessa blev darfor viktiga utgangspunkter for utbyggaren i
forhandlingarna med kommunen. Informanten kommenterade: «Vi forhandlet aldri om direkte
gkonomiske konsekvenser, men mer om et leveranseomfang [..] Hvorvidt tiltakene er relevante for
prosjektet, og prosjektets neermeste naboskap. Som i neste rekke har en gkonomisk konsekvens, men
det tallet ble ikke lagt pa borden for kommunen». Vissa av atgarderna som kommunen férhandlade
om var i utbyggarens perspektiv rimliga i relation till projektet, medans andra upplevdes som
ofdrsvarliga och var darfor viktiga for utbyggaren att férhandla bort. «Det er et system med gangveier
som gar opp gjennom omradet og opp til den skolen her [visade pa karta]. [...] De gangveiene trenger
opprustning. Vart prosjekt bidrar ogsa til flere mennesker og kanskje stgrre behov for a bruke
gangveiene. Sa det syns vi var en viss fornuft i.». Emellertid, om stigarna som skulle ga ut éver marka
omtalade ovanfor, uttryckte utbyggaren att dessa “skulle vaere et kontantbidrag, og ikke realytelse. Vi
synes det er urimelig at prosjektet, skulle veere med & bekoste turveier innover i marka som bare i
begrenset omfang bergrer disse.» (04.03.2020 [intervju UB]). Detta uttalande bekraftar att resultaten

till Plathe och Jgrgensen (2009), 11 ar efter deras studie, fortfarande ar relevant: vissa utbyggare, som
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i detta projekt, kan uppleva an idag att kommunen kraver atgarder med lite sammanhang eller

rimlighet i forbindelse med planen som 6nskas genomfoért.

Parternas férhandlingsstrategi

Analysen av férhandlingsstrategin till parterna bestar till stor del av information fran intervjun med
utbyggaren, men i den grad det ar mojligt suppleras den med dokumentanalys. Pga. detta anses

lampligt att analysera férhandlingsstrategierna till Oslo Kommune och utbyggaren parallellt.

«Vi har en grunnleggende kultur i [organisasjonen] for & samarbeide, der to parter med hver sine
legitime interesser mgtes» (25.03.2020 [kommunikation via mail med utbyggare]). Detta visar att det
fanns en kulturell norm i organisationen som dikterade hur utbyggaren borde handla. Den typen av
kulturella normer ingar i det som North (1990, s. 4) kallar for informella institutioner, som i tillagg till
formella institutioner, styr manskligt beteende, handlade och interaktion — vilket belyses tydligt har.
Detta ar ett exempel pa paverkningsmakten som institutioner besitter, inte bara pa en 6verordnad
niva bland offentliga myndigheter som visat i tidigare avsnitt, men ocksa pa individniva. Vad det gillde
kommunen, belystes det i analysen av de institutionella ramarna i avsnitt 5.1 att kommunen 6nskade
en tidig och 6ppen involvering och dialog med intressenter (ref. KP 2015). Denna instéllning foljdes
upp i KP 2018: «i samskaping mellom kommune og private aktgrer skal vi oppna eierskap til prosessene
og bedre resultater enn kommunen klarer alene.». Oppen dialog och involvering, samt samarbete for
att uppnad mal karakteriserar en integrativ férhandlingsstrategi (Lewicki et al., 2016, s. 60). Denna
strategi kan darfor forstdas som det Grant och Jordan (2015, s. 15) kallar planerad strategi, dvs.
strategin som kommunen respektive utbyggare hade intentioner och planer om att realisera. Fragan

var om parternas planerade strategi faktiskt genomfordes.

«Man forhandler som to likeverdige parter som har et felles mal og prgver a skape en like god situasjon
for begge parter [...] men man kan jo frykte kanskje at [kommunen] har en litt mer aggressiv strategi,
men jeg opplevde egentlig ikke det.» (04.03.2020 [intervju UB]). Detta var utbyggarens generella
intryck av forhandlingarna, och visar att det i stor grad var integrativa forhandlingar. Utbyggarens
uppfattning om att parterna férhandlade som likvardiga parter star emellertid i tydlig kontrast till
Plathe och Jgrgensen (2009) som havdar att utbyggarna manga ganger upplever att inte vara en
likvardig forhandlingspart jamfért med kommunen. Efter att ha sett tabellen 6ver kdnnetecknen till de
olika forhandlingsstrategierna (ref. tabell tre), lade utbyggaren till: «kkKommunens strategi kanskje 13 litt
i grenselandet mellom disse to her [integrativ og distributiv].». Detta var ett projekt med utgangspunkt
i en C-situation med en utbyggare dar omradesévergripande atgidrder kan lattare uppfattas som
orimliga av utbyggaren (Nordahl, 2015, s. 68). Det var fallet i detta projekt: «Kommunen kom til det
ferste mgtet med ganske mange forslag, noen virket fornuftige [men] andre synes vi var utenfor hva

man kunne akseptere» (04.03.2020 [intervju UB]). Kommunens manga forslag pa
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omradesoOvergripande atgarder kan ha uppfattats av utbyggaren som ett extremt startbud, vilket
speglar en mer distributiv hallning (Lewicki et al., 2016, s. 43). Detta betyder darfor att den planerade
strategin till kommunen inte realiserades fullt ut. Det extrema startbudet kan férstas som en atgard i
kommunens framvéxande strategi, dvs. ett resultat av att den planerade strategin anpassades till
situationsspecifika omstandigheter (Grant & Jordan, 2015, s. 16) — i detta fall de efterféljande
olamporna som kommunen menade att projektet maste I6sa. Vad det géller utbyggaren behdélls den
planerade strategin under processen — de uttryckte explicit att de inte 6nskade kontroverser runt
dialogen om rekkefglgekrav och inget tyder pa att detta andrades. Plathe och Jgrgensen (2009)
framhaver att utbyggare ar avhangiga av en godkand plan och darfor ocksd av en god relation till

kommunen, vilket kan forklara varfor utbyggaren holl sig till sin planerade strategi.

Ett extremt startbud gav troligtvis maojligheten till Oslo Kommune att satta en férankringspunkt for
resten av forhandlingarna i detta projekt, och darmed ocksa en chans till att landa en férmanlig
overenskommelse med utbyggaren (Lewicki et al., 2016, s. 43). Ett distributivt forhallningssatt
kdannetecknas enligt Rognes (2016, s. 42) av en "nollsummespel”, dar ena parten vinner medan den
andra forlorar. Det kan darfér tankas att utbyggaren pga. det extrema startbudet upplevde att den
forlorade; om alla atgarderna som kommunen la pa bordet blev genomférda hade darmed kommunen
gynnats av detta, medan det fér utbyggaren hade inneburit en del ekonomiska olampor. Utbyggaren
hdvdade emellertid ganska bestamt att «akkurat om dette temaet [rekkefglgebestemmelser] sa hadde
vi en god, dpen og arlig dialog, hvor vi forsto kommunens argumenter og de forstod vare.» (04.03.2020
[intervju UB]). Informanten menade vidare att parterna «hadde ingen vanskelig tunge diskusjoner,
hvor ting ble satt pa spissen.» (04.03.2020 [intervju UB]), darfor kan det tankas att den 6ppna och
arliga dialogen bidrog till klarhet om vad parterna ville fa ut av forhandlingarna. Vilket bekraftas av
Lewicki et al. (2016, ss. 61-62) som menar att ett 6ppet informationsfléde dr en avgérande del av

integrativa forhandlingar, eftersom det bidrar till att identifiera varandras behov och intressen.

Lewicki et al. (2016, s. 68) betonar att nar parterna i integrativa férhandlingar férstar varandras
intressen och behov ar det ocksa lattare identifiera flera I6sningar som ar acceptabla for bagge parter.
Lewicki et al. (2016, s. 70) menar vidare att jo hogre komplexitet férhandlingarna bestar av, desto
storre ar losningspotentialen. Med utgangspunkt i intressena och forhandlingstemana identifierade
ovanfor, kan komplexiteten i detta projekt forstas som hog. Bagge dnskade utveckling i omradet samt
tillféra omradet goda offentliga rum och positiva kvaliteter, dock med olika utgangspunkter. Medan
for utbyggaren var det viktig bl.a. att halla sig innanfor en ekonomiskt forsvarlig ram, uppna balans
mellan krav och kostnad, att de offentliga atgarderna skulle vara rimliga och komma projektet och det
narmaste grannskapet till godo, var det viktigt fér kommunen att skapa en bra bo- och narmiljoé och ta

vara pa och utveckla existerande kvaliteter med utgangspunkt i goda trafiklosningar, forbindelser,
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turstigar och motesplatser som sdkrade upplevelser, rekreation och lek. Med underlag i detta,
utnyttjade utbyggaren bade parternas olikheter (ref. férhandlingsomradena ovanfoér), och likheterna
(ref. 6nskan att utveckla ndromradet) for att géra “byten” med kommunen (Rognes, 2016, ss. 68-69).
Informanten forklarade: «Kommune hadde i utgangspunktet gnsker om et omfang som vi fglte var
mindre relevant [...] det gnsket vi ikke a gjgre, [vi] gnsket a forsterke tiltakene rundt prosjektet og i
prosjektet. Da fikk vi for 8 kompensere det, tilby flere tiltak i neeromradet.» (04.03.2020 [intervju UB]).
Rognes (2016, s. 61) och Lewicki et al. (2016) pastar att dessa former av l6sningsalternativ som 6kar
"kakans” storlek karakteriserar den integrativa strategin, och framjar att bagge parterna kan fa alla
eller de huvudsakliga intressena uppfyllda. For kommunen betydde detta att det extrema startbudet
som tecken pa distributiv strategi, dven om det tycks senare gatt over till ett mer integrativt

forhallningsatt, gav resultat i form av flera atgarder i naromradet.

Makt och pdverkning

Utbyggaren i detta projekt menade att problemstallningen kring vilka medel parterna anvande for att
paverka sin egen position inte var relevant, for att parterna «ble sapass lett enige. Det ble ingen
kontrovers [...] S& det var p& en mate en gott klima.» (04.03.2020 [intervju UB]). Aven om parterna
hade ett samarbetsbaserat férhandlingsklimat, var det nédvandigt for parterna att utéva nagon form
av inflytande for att kunna ta vara pa sina intressen (Kaufmann & Kaufmann, 2015, s. 426). Hade inte
parterna utovat nagra taktiker (medvetet eller omedvetet) for att stirka sin position eller paverka
omstandigheterna eller motparten, hade en eller bagge i storre utstrackning fort en
tillpassningsstrategi och underordnat sina egna intressen till fordel for den andra (Lewicki et al., 2016,
s. 92). Emellertid ar det ingenting i analysen ovan som pekar i denna riktning. Den fortsatta analysen
nedanfor baseras till stor del pa tidigare delavsnitt. | den grad det ar majligt suppleras analysen av
ytterligare information fran intervjun med utbyggare och eventuella dokument. Har anses det ocksa

lampligt att analysera parternas handlingssatt parallellt.

Parternas maktforhallande

«Kommunen sitter med veldig mye makt[...] Plan og bygg [PBE] er gitt fullmakten til & behandle saken
og komme med sin konklusjon og sin anbefaling.» (04.03.2020 [intervju UB]). PBL ger kommunen en
stark position som planmyndighet, detta innebar att pga. den delegerade myndighet hade kommunen
stork legitim makt (Lai, 2015, s. 33). Detta gav kommunen en stark BATNA, som Galinsky et al. (2017,
s. 3) definierar som ett alternativ till det som férhandlas och darfor ocksa ger mer makt. Kommunen
var inte enig i byggnaden som ingick i utbyggarens planférslag och menade att den inte var tillrdckligt
anpassad efter tomten (dokument [planférslag offentlig ettersyn]). Kommunens BATNA var darfor att
antingen komma med eget planforslag eller inte rekommendera det aktuella férslaget. Resultatet blev

att kommunen inte rekommenderade utbyggarens forslag (dokument [planférslag offentlig ettersyn]),
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nagot som pressade utbyggaren att se Over sitt forslag. Naturligt nog var det inga andra myndigheter
som kunde rekommendera planférslaget, darfor var BATNAN till utbyggare for att fa igenom sitt
planforslag utan andringar, politisk behandling. Bebyggelsen var till skillnad fran Ensjg, mer
sjalvstandig fran rekkefglgekraven i detta projekt, men det ar likaval viktig att belysa av tva
anledningar. (1) PBEs beslut att inte rekommendera forslaget kunde paverka politikernas syn pa
projektet vid politisk behandling. (2) Om forslaget blev avslaget, skulle det naturligt nog paverka
genomférande av atgdrderna som omradet var i behov av och dér utbyggaren var den enda aktéren.
Inte minst, skulle avslaget ocksa ha ekonomiska konsekvenser for utbyggaren da kostnaderna som
dittills hade lagts pa att utarbeta forslaget, inte skulle tackas av intdkterna som utbyggaren till en

borjan hade raknat med.

Avhangighet paverkar sannolikheten for att uppna mal och ta vara pa egna intressen, parterna kan
darmed vara totalt oberoende, helt beroende eller msesidigt beroende (Lewicki et al., 2016, s. 10 &
196). Utbyggarens avhangighet av en godkand plan for att fa forverkliga sitt planférslag gav kommunen
avhdngighetsmakt. Kommunen behovde emellertid fa till en god utveckling av plan- och ndromradet,
och utbyggaren var den enda aktéren med ett utbyggningsprojekt i omradet som kunde finansiera de
nodvandiga atgarderna. Utbyggaren forklarade att kommunen «redegjorde for en mengde ting som
de gnsk[et] & gjennomfgre i bydelen, som de fant naturlig at utbyggere gj@r, og som de ikke har egne
midler til [...]» (04.03.2020 [intervju UB]). Den 6msesidiga avhangigheten var ddrmed stark under hela

processen.

Ovanfor hénvisades till att EBY, BYM och Bydel Grorud i sina farhdndsuttalelser uttryckte konkreta
behov om vilka atgarder som var nédvandiga i samband med projektet. BYM férvaltar en stor del av
de offentliga omraden i kommunen, medan EBY ar en aktiv koordineringsaktor i stadsutveckling i tillagg
till att de ocksa ansvarar for utbyggningsavtal, och Bydel Grorud styr och férvaltar stadsdelen.
Kunskaper och kompetens inom sitt omrade gav dessa myndigheter expertmakt (Lai, 2015, s. 35) i sina
uttalanden, vilket PBE senare kunde anvanda sig av for att ge mer kredibilitet till sina argument (Lewicki
et al.,, 2016, s. 188). Foljande kommentar fran referatet till dialogméte bekraftar detta: «PBE
informerer om at det kan bli aktuelt & sikre trygge gang- og sykkelforbindelser eller andre
trafikksikringstiltak gjennom rekkefglgebestemmelser]...] PBE viser til EBYs forhandsuttalelse om at
trafikksikkerhet er viktig for dette prosjektet. EBY har uttalt at det kan vaere behov

for[...]trafikksikringstiltak knyttet til skolevei for de minste barna».

Parternas paverkningstaktiker
| forbindelse med huvudteman for denna studie, dvs. rekkefglgekrav och utbyggarens bidrag, kom
kommunen, som framhavt tidigare, med ett extremt startbud till forhandlingsbordet pa aktuella

atgarder. Informanten uttryckte detta ovanfér som «en mengde ting som de gnsk[et] a gjennomfgre i
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bydelen». Kommunens omfattande forslag pa atgarder ar linje med det som Lewicki et al. (2016, s. 53)
beskriver som en highball-taktik. Detta kan ses som ett satt att lagga ribban hogt for att visa
utbyggaren var de kommunala malsattningarna ligger, och pa sa satt fa utbyggaren att ndrma sig sin
egen reservationspunkt for vad som kan krédvas av projektet (Lewicki et al., 2016, s. 53). Att
informanten kompenserade kommunen genom att erbjuda flera atgarder narmare projektet, visar att
highball-taktiken gjorde att utbyggaren uttryckte en vilja att acceptera en storre ekonomisk belastning
anvad den antagligen hade 6nskat sig fran borjan. Féljande uttalande belyser ocksa detta: «[Det] ligger
en populaer badeplass, som fungerer som et stort grgnt friomrade. Det gnsket kommunen forslag til
hvordan man kan ruste opp igjen. Vi sa oss villige til 3 lage offentlige toaletter og gjgre noe mer ut av

utearealet» (04.03.2020 [intervju UB]).

Utbyggaren pa sin sida fokuserade pa att paverka kommunen genom rationell évertalning, dvs. med
stod av objektiv och konkret fakta (Yukl, 2013, s. 203). Projekten som utbyggaren hade sett pa for att
skapa sig en referensram kring majliga krav, anvande utbyggaren i detta projekt ocksa som medel for
att argumentera huruvida en given atgard var acceptabel. Utbyggaren kommenterade: «vi ved flere
sammenhenger trakk frem sammenlignbare prosjekter, hvor det allerede fantes utbyggingsavtaler og
at vi forventet at denne avtalen ligger pa samme nivd som de andre. Det var kanskje vart beste
argument» (04.03.2020 [intervju UB]). Ett annat satt var att jamféra atgarderna upp mot den
ekonomiska belastningen det skulle inneb&dra med utgdngspunkt i egen budget och relevansen for
projektet, jmf. forhallmassighetsprincipen i avsnitt 2.3.3: «vi satt tidlig opp et budsjett for hva
prosjektet taler av denne type kostnader. Derfor sa var det ogsa en del av kommunens forslag som vi
klart & argumentere for at vi ikke hadde rom for a levere, og det gikk for eksempel pa tiltak som var
veldig perifere i forhold til prosjektet.» (04.03.2020 [intervju UB]). Detta visar att genom att se pa
liknande projekt i forvag av forhandlingarna och aktivt bruka sin budget i dialog med kommunen,

kunde utbyggaren skapa mer férutsdgbarhet och férhallmassighet for utfallet av projektet.

Utbyggaren i detta projekt anvdnde dock inte taktiker endast for att forséka anpassa rekkefglgekrav
efter egna intressen. Lewicki et al. (2016, s. 40) forklarar att férhandlingsparter kan forsoka paverka
forhandlingarna och utfall genom att fa positioner, krav eller forhandlingssaker att framsta som mer
attraktiva. Detta kallas enligt Lai (2015, s. 76) for framing eftersom parterna forsoker rama in
situationen pa ett satt som gynnar egna intressen. | detta projekt gav utbyggaren uttryck av att ha
forsokt anvanda rekkefalgekrav som ett medel for att forskdna byggnaden kommunen inte var enig i.
Det |6d: «Det er kanskje en liten skuffelse for at vi allikevel ikke har kommet i mal, vi kommer nok i mal
med utbyggingsavtalen. Men at det ikke bidro mere til 8 smgre plansaken for gvrig, det er litt

skuffende.» (04.03.2020 [intervju UB]). Att erbjuda "kompensation” eller extra atgarder i ndromradet
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kan med andra ord forstas som ett satt att paverka kommunens standpunkt kring mer - for kommunen

- problematiska aspekter i férslaget.

Utfall av férhandlingarna

Om kommunens bruk av sitt BATNA, dvs. att inte rekommendera projektet, kommer att ha nagon
effekt pa utfallet av férhandlingarna i detta projekt aterstar att se. Projektet hade, som sagt, kommit
tillbaka fran offentlig ettersyn vid tidpunkt for intervjun och med informationen till hands &r det svart
att dra nagra konklusioner kring detta. Emellertid, utifran de kdnda omstandigheterna kring
rekkefglgekrav och utbyggarens bidrag, som ar fokus i denna studie, kan det sdgas att utfallen av
forhandlingarna ha varit fordelaktig for bade kommunen och utbyggaren. For utbyggarens del fanns
det ett stort utrymme for forhandlingar om bade rekkefalgekrav och kostnader da inga detaljer kring
detta faststalldes i en 6verordnad plan. Utbyggaren lyckades darmed forhandla sig fram till atgarder
som den kunde acceptera med hansyn till budgeten och lage i relation till projektet. Utbyggaren
kommenterade delvis detta: «nar det finnes en VPOR og en kostnadsberegning sa er det ikke et
forhandlingspunkt. Sa det er sann sett likhet for alle, [men] min vurdering er at man har mer
forhandlingsrom pa gkonomi nar man er utenfor VPOR.» (04.03.2020 [intervju UB]). Kommunen pa sin
sida fick manga bidrag i ndromradet, och utifran utbyggarens uttalande ovan var minst ett av dessa

"extra” atgarder.

Detaljreguleringen som gick ut till offentlig ettersyn presenterade sju rekkefglgekrav for offentliga rum
och infrastruktur, som skulle vara fardigbyggda forr kommunen kunde ge utbyggaren midlertidig
brukstillatelse. Efter offentlig ettersyn sag det emellertid ut som att atgarderna skulle reduceras och
omfatta: (1) Strama upp tre existerande korsningar vid planomradet till att bli synligare och tryggare.
(2) Upparbeta en trafiké vid en annan existerande korsning till att bli tryggare for fotgdngare. (3)
Upparbeta en tuftepark i narheten av planomradet. (4) Uppgradera toaletterna vid badplatsen. (5)
Upparbeta turstigen langs planomradets ostra del i linje med KDP torg og mgtesplass, men det radde
dock osdkerhet i dialogen mellan BYM och utbyggare kring om denna skulle vidareféras ner till
markgransen (dokument [bemerkninger etter offentlig ettersyn]). Enligt bade utbyggaren och
kommunen skulle alla rekkefglgekrav levereras som realytelser i ett framtida utbyggningsavtal
(25.03.2020 [kommunikation via mail med utbyggare], 28.04.2020 [telefonsamtal med EBY]), dvs. att
utbyggaren skulle bekosta och genomféra atgarderna sjalv (Leikvam & Olsson, 2014, s. 112). Detta var
mer fordelaktig for utbyggaren an kontantbidrag, eftersom utbyggaren pa sa sitt — som i projektet pa

Ensjg — kunde ha battre kontroll och forutsagbarhet runt utbyggningens framdrift och utgifter.

For att uppfylla nodvandighetskravet maste atgarderna vara i sammanhang med projektet, de maste
kravas for genomforande och de ska tacka ett behov (NOU: 2003:24, s. 171). Projektet var det enda i

omradet och skulle pa egen hand orsaka en stor befolkningsvaxt. Detta var naturligtvis nagot som
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utbyggare maste vara med och avhjalpa. Trafikforhallanden var nagot belastade fran forr, darfor kan
det sdgas att uppgradering av de tre korsningarna samt trakfikon hade sakliga sammanhang med
projektet och kravdes for att framtida och existerande boende skulle kunna réra sig tryggare. Samtidigt
var det naturligt att pga. att det forvantades fler barn och unga var det ocksa behov att fa pa plats
aktivitetsomraden. Darfor kan det ocksa argumenteras for att behovet av en tuftepark var befintligt.
Detta kan sammanliknas med en lekpark som ofta krdavs av kommunen i samband med
utbyggningsprojekt. Turstigen med tanke pa att den framgick av en juridiskt bindande plan, maste
forstds som nodvandig. Toaletterna, emellertid, radde det lite mer osdkerhet kring om de var
nodvandiga. Det stod klart att de behévde en uppgradering, och projektets boende skulle troligtvis
anvanda sig av detta omrade. Dock, skulle dessa anvandas av en betydlig stérre folkméngd an de
framtida boende, och det &r svart att se kopplingen med projektet. Utbyggaren papekade speciellt att
de ”sa seg villige” till att utféra forbattringsatgarder dar, vilket ger intryck av att utbyggaren sjalv inte

var helt 6vertygad om det faktiska sammanhanget med projektet.

Forhallsmassighet och rimlighet avser ett balanserat utbyggningsavtal (Ot.prp. nr.22 (2004-2005), s.
66), och bor ses utifran kostnad och nytta for projektet. Det ar uppenbart att trygga trafikférhallanden
var nagot som projektet kunde ha nytta av, inte minst eftersom projektet sjalvt okade belastningen.
Aven tufteparken som skulle komma till godo fér projektet och ndromradet som helhet kunde ses som
rimlig. Turstigen gick langs planomradet och kopplade det med de grona strukturerna, nyttan var
darfor forsvarlig. Dessa atgarder kan darfor tyckas rimliga att projektet sdkrade. Emellertid betraffande
toaletterna ar det igen valdigt osdkert. Nyttan for projektet ar inte uppenbar, dessutom var toaletterna
kommunal egendom till att bérja med som redan innan projektet behdvde uppgradering. Det gar
darfor att fraga sig om det var rimligt att utbyggaren skulle sta for detta. Alla dessa atgarder skulle
bekostas direkt av utbyggaren. Deras budget som de varderade atgarderna mot, baserade sig pa att
de skulle fa 6nskad utnyttjande. Om utnyttjandet blev mindre dn de planerade, skulle detta kunna
paverka om forhallmassighets- och rimlighetskravet uppfylldes. Darfor ar det generellt sett svart att
dra slutsatser kring om alla atgarder var ratt att krdva utifran férhallméassighet och rimlighet. Vilket
bekraftar Ness och @yasaeter (2018, s. 220) pastaende om att det i praktiken inte alltid &r 14tt att

vardera om forhallsmassighets- och rimlighetskravet av atgarderna uppfylls.

5.5 Sammanfattning — Case #2 Ammerud

Vilka underliggande faktorer pdverkar férhandlingarna om rekkefglgekrav och utbyggarens bidrag

mellan kommunen och utbyggaren?

Kommunens intressen i forbindelse med planforslaget var i enighet med de institutionella ramarna
som bade KP 2015 och 2018, och KDP torg- og mgteplatser satte for projektet. Vilket darfor visar att

dessa ramar spelade stor roll fér kommunens forhallningssatt. Detta kommer klart fram i kommunens
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intressen som belyses framfor allt i forhdndsuttalandene. For utbyggaren var férutsdgbarhet en viktig
underliggande faktor for dennes tillvagagangssatt i forhandlingar, vilket vederborande férsokte skapa
genom att se pa liknande projekt med utbyggningsavtal fér att vardera vilken niva kraven kunde ligga
pa och kostnader for detta. Faktumet att PBE hade haft en tidig dialog med EBY sa att kommunens
intressen belystes i ett tidigt skede i processen bidrog ocksa till att kartlagga mojliga rekkefalgekrav for

projektet, vilket ocksa fraimjade den ekonomiska forutsagbarheten for utbyggaren.

Kommunen hade en svag ekonomisk position for att utveckla omradet och omgivningarna, darfor hade
de starka finansiella intressen nar de genom juridiska medel betecknade Ammerud som prioriterad
stationart omrade. Pa sa satt kunde Oslo Kommune med regleringsincentiv motivera utbyggarna och
fa igang den nédvandiga utbyggningen i planomradet, utan att sjalv behova gora stora investeringar i
det. Utbyggaren hade sjalvklart ocksa finansiella intressen men dessa gick ut pa att sdkra att kraven
som kommunen stallde var innanfoér en forsvarlig kostnadsram som sattes av utbyggarens budget.
Detta blev darfér huvuddrivaren i férhandlingarna med kommunen. Myndigheternas funktionella
intressen i utvecklingen av projektet var uppenbart kopplade till tomtens viktiga funktion som lokal
knutpunkt med turvdgarna som ledde till skolor, idrottshall, friomraden, och badplats, men ocksa om
att skapa aktiva, tillgdngliga motesplatser for oorganiserad aktivitet med variation for flera
brukargrupper och fysiska aktiviteter. De kvalitetsmdissiga intressena fér kommunen i férbindelse
med de offentliga rummen handlade om att se till att de hade hog estetisk kvalitet, men denna typ av
intressen var i stor grad kopplade till bebyggelsen som kommunen 6nskade skidra ner pa sa att det
skulle estetiskt sett passa battre med omgivningarna. Utbyggarens intressen att tillféra omradet
positiva kvaliteter genom de offentliga atgarderna, varilinje med kommunens. Men dessa maste ocksa
komma utbyggarens kunder till godo. Nagot som kan ha att goéra med bade funktions- och
kvalitetsrelaterade intressen. Bade det att atgarderna kunde aktivt nyttjas av képarna nar omradet
forvandlades fran industri till bostader, men ocksa att naromradet sag estetisk bra ut, som i sin tur

kunde ha positiva ekonomiska och omdémemassiga ringverkningar for utbyggaren.

Utbyggarens intressen i forhandlingarna var ocksa processuella. Dessa handlade om att inte skapa
kontroverser kring rekkefalgekrav eftersom det fanns andra mer krdavande férhandlingsomraden, och
darfor onskade utbyggaren erbjuda tillrackligt for att tillfredsstédlla kommunen och komma sig vidare.
Men de handlade ocksa om att fa viktiga punkter ut pa offentlig ettersyn sa att dessa inte skapade
problem senare i processen. Kontextuella intressen identifierades bara for kommunen. Det var utan
tvekan viktigt att projektet skulle anpassa sig de grona strukturerna pa och runt egendomen, ta vara
pa existerande kvaliteter och de kommunaldgda gronstrukturerna i ndromradet. Men det handlade
ocksa om att se det stora sammanhanget i férbindelse med de lokala trafikférhallandena eftersom det

aktuella projektet kunde belasta dem ytterligare.
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Vilka férhandlingsteman underbygger férhandlingarna om rekkefglgekrav och utbyggarens bidrag

mellan kommunen och utbyggare?

Kommunens férhandlingsposition kan sammanfattas som stark framfor allt tack vare de juridiska
instrument den hade till radighet som kommunen kunde bruka for att finna stod for viktiga
forhandlingsteman i konkreta bestammelser och riktningslinjer. Dessa omfattade att sakra nédvandig
infrastruktur, goda och tillgangliga offentliga rum , trygga trafikférhallanden, och prioritering av gang-
och cykelvagar. Samtidigt gjode KDP torg og mgteplasser det klart att omkringliggande omraden till
egendomen skulle fungera som lokala motesplatser. Viktiga projektspecifika punkter i samband med
dessa forhandlingsteman var darfor specifika trafiksdkringsatgarder i form av uppgradering av
existerande korsningar och upparbetande av en trottoar, forbindelser och gang- och cykelvagar,
utveckling av stigar ut 6ver marka, och dven upparbetande av turdraget ldngs med planomradet pa
ostsidan i linje med riktlinjerna i KDP torg og mgteplasser. For att sdkra motesplatser som bjod pa
rekreation och lek kom BYM med en rad konkreta atgarder som borde byggas i form av ett
utomhusanlagg i anslutning till existerande aktivitetsomraden, och omfattade bl.a. parkouranlagg,

utomhus traningspark, basketbanor, och konstisanlagg.

Utbyggaren hade i huvudsak tva viktiga forhandlingsteman: balans mellan dtgarder och kostnader, och
relevans av atgarderna som kommunen menade att projektet skulle sta fér. Balansen handlade om att
kraven skulle vara ekonomiskt forsvarliga utifran utbyggarens egen budget och med utgangspunkt i
projekten som utbyggaren hade sett pa for att bilda sig en uppfattning om vad som var rimligt att
acceptera. Relevansen av atgdrderna identifierades att vara kopplade till nédvéandigheten,
forhallsmassigheten och rimligheten av dessa i relation till projektet. For utbyggaren var det viktigt att
leveransomfanget skulle vara relevant till vad projektet och grannskapet faktiskt fick ut avdem, jamfort
med kostnaden det skulle innebara. Medans uppgradering av gangvagar runt egendomen som gick
upp till omradet vid skolan och idrottshallen var ndgot som utbyggaren ansag vara fornuftigt, menade
utbyggaren att stigar in 6ver maka var orimligt att projektet skulle belastas for. Darfor blev det viktigt

att forsoka forhandla dessa bort.

Vilken férhandlingsstrategi tar kommunen och utbyggaren till bruk i férhandlingarna om

rekkefalgekrav och utbyggarens bidrag?

Den planerade strategin till parterna omfattade samarbete och samhandling, dvs. integrativ strategi.
For kommunen bestdamdes strategin genom riktlinjerna i de éverordnade kommunplanerna, dvs. att
formella ramar bestamde hur interaktionen med utbyggaren skulle vara. Fér utbyggaren var det
daremot informella ramar med utgangspunkt i organisationskulturen inom utbyggarsallskapet som
dikterade vad som var férvantat av utbyggare i dialog med kommunen. Emellertid, i linje med en C-

situation dar det bara finns en utbyggare och kommunen 6nskar omradesovergripande atgarder, sa
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upplevde utbyggaren att nagra av kraven som kommunen kom med till forsta motet, var orimliga och
gick inte att acceptera. Detta kan uppfattas som ett extremt startbud fran kommunens sida, vilket &r i

linje med en distributiv strategi som inte dverensstamde med den planerade strategin.

Ett extremt startbud kan ses som ett satt for kommunen att skapa forankring i férhandlingarna och
darmed 6ka sina chanser for att fa en férmanlig 6verenskommelse med utbyggaren. Utbyggaren pa sin
sida holl sig till sin planerade strategi, vilket kan bero pa att utbyggare maste fa godkand plan och
darfor ocksa ha en god relation till kommunen. Utbyggaren hdavdade att kommunen och vederbérande
hade haft arliga och 6ppna samtal om rekkefglgekraven, utan tunga diskussioner kring temat, nagot
som kan ha bidragit till att kommunen och utbyggaren i detta projekt lattare kunde identifiera
acceptabla l6sningar. Sammansattningen av intressen mellan utbyggaren och kommunen var av en
komplex karaktar, med manga olika intressen, nagra gemensamma intressen och olika prioriteringar.
Detta framjade de integrativa forhandlingarna eftersom det Oppnade for att kunna l6sa
forhandlingarna genom byten mellan parterna. | detta projekt gick det ut pa att utnyttja bade
skillnader (utbyggaren tankte pa kostnader och relevans och kommunen fokuserade pa existerande
kvaliteter och motesplatser) och likheter (ett gemensamt intresse att utveckla omradet och tillféra
positiva kvaliteter). Detta resulterade i att utbyggaren byggde flera atgarder i ndrheten av planomradet
som “kompensation” for att bygga farre atgdrder som kommunen ville ha men som 1ag langre bort fran
projektomradet. Det visar att kommunens extrema startbud gav resultat, dven om utbyggarens
generella intryck var att “man forhandler som to likeverdige parter som har et felles mal”. Vilket var i
stark kontrast till Plathe och Jgrgensen (2009) som havdar att utbyggarna manga ganger upplever att

inte vara en likvardig forhandlingspart jamfort med kommunen.

Vilka medel tar kommunen och utbygqgaren till bruk fér att pdverka férhandlingarna om

rekkefglgekrav och utbyggarens bidrag?

Kommunen starkte sin position och satte press pa utbyggaren genom att anvanda sitt BATNA som
innebar att inte rekommendera utbyggarens planforslag infor offentlig ettersyn. Detta var grundat i att
kommunen ville ha en mindre byggnad som enligt de var mer anpassad efter tomten. Aven om
bebyggelsen inte hade direkt koppling med rekkefglgekraven som for Ensjg, var detta av betydelse
pga. att det kunde paverka politikernas beslut under politisk behandling av férslaget, och for att om
forslaget avslogs skulle detta uppskjuta utvecklingen av omradet och de ekonomiska oldmporna for
utbyggaren vara patagliga. Den 6msesidiga avhédngigheten var i detta projekt stark. Detta var ett
projekt med en aktor, vilket betydde att kommunen inte hade manga andra majligheter att hamta
bidrag fran och dnnu mindre utveckla den privatdagda tomten. Utbyggaren pa sin sida maste ha en
godkdand plan for att utveckla sitt forslag, som naturligt nog blev littare om kommunen

rekommenderade forslaget forr den politiska behandlingen. Vidare, med underlag i bedomningar fran
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andra myndigheter som hade speciella kompetenser och kunskaper inom sitt omrade (expertmakt),
fick kommunen v/PBE mer kredibilitet i sina argument. Det var tydligt att kommunen som
planmyndighet i detta tillfalle stod i en starkare maktposition &n utbyggaren att paverka

forhandlingarna och utfallet.

Paverkningstaktikerna for att utéva inflytande, var fa men nog sa effektiva. Kommunen anvénde sig av
en high-ball taktik som kannetecknar distributiva forhandlingar i och med sitt extrema startbud. Detta
lade darfor ribban hogt och hade for avsikt att utbyggaren skulle narma sig sin reservationspunkt. Att
informanten kompenserade kommunen genom att erbjuda flera atgarder ndarmare projektet, visar att
highball-taktiken gjorde att utbyggaren uttryckte en vilja att acceptera en stérre ekonomisk belastning.
Utbyggaren anvande sig av rationell évertalning genom referensprojekten som utbyggaren anvande
som objektiva medel for att argumentera for eller mot en atgard, och med utgangspunkt i egen budget
for att argumentera for vad de kunde och inte kunde leverera. En annan hardare taktik till utbyggaren
var att forsoka anvanda rekkefglgekrav som ett medel for att forskdona byggnaden kommunen ville
dndra pa. Detta kallas framing, vilket innebar att genom att erbjuda flera atgarder i ndromradet
dmnade utbyggaren att rama in hela projektet till att verka attraktivt och paverka kommunens

standpunkt kring mer problematiska aspekter i férslaget.

Vilka utfall har férhandlingarna fér kommunen och utbyggaren med hédnsyn till rekkefalgekrav och

utbyggarens bidrag?

Utbyggaren hade stort utrymme for att forhandla med kommunen om rekkefslgekrav sa att dessa
kunde bli godtagbara med hansyn till bade ekonomin och relevansen for projektet. Anledningen var
framfor allt att de 6verordnade planerna inte uppgav detaljerade riktlinjer om varken offentliga
atgarder eller en kostnadsberakning for dessa. For kommunens del indikerar fynden att de fick manga
atgarder som var positiva for ndromradet. Inledningsvis kom parterna éverens om sju atgdrder, men
som efter offentlig ettersyn sag ut till att bli reducerade till fem. Dessa omfattade i korthet atgarder
som gjorde trafikforhallanden tryggare for mjuka trafikanter, en tuftepark for rekreation och aktivitet,
uppgradering av toalettfaciliteterna vid badplatsen, och upparbetande av turstigen i linje med KDP
torg og mgtesplasser. Atgarderna som gillde for detta projekt gav utbyggaren stor frihet att styra
kostnaderna och framdriften i forbindelse med andra delar av projektet eftersom dessa skulle

realiseras som realytelser.

Om nodvandighets-, forhallsmassighets-, och rimlighetskraven uppfylldes var det enklare att bedéma
for nagra av atgarderna an for andra. Det var lattare att bedéma nddvandigheten och rimligheten till
atgarder som hade en klar koppling till projektet, som I6ste olampor som projektet orsakade och som
tydligt framgick av 6verordnade planer. Dessa omfattade trafikatgarder, aktivitetsomraden och

turstigen som kunde ses pa kartan i kommunedelplanen. Det var mer osdkert betraffande toaletterna
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som lag langt fran planomradet, saknade ett tydligt sammanhang och skulle nyttjas av langt flera &n
framtida boende i projektet eller existerande boende i ndromradet. | tilldgg med tanke pa osdkerheten
kring vad utnyttjandegraden skulle bli, kunde detta ocksa paverka om rimligheten for de ekonomiska
belastningarna gick att forsvara. Generellt sett kan det sdagas att argument for nédvandighetsprincipen
var mer sjalvklara pga. av ett tydligt ssmmanhang, men for férhallmassighet och rimlighetskraven var

svarare att avgora, vilket 4r ndgot som Ness och @yasaeter (2018, s. 220) papekar.
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6 Sammandrag och konklusion

Problemstallningen som stalldes i denna studie ar Hur blir férhandlingarna om rekkefglgekrav och
utbyggarnas bidrag till offentlig infrastruktur paverkade av huruvida projektet dr i ett omrdde med
VPOR eller i ett omrdde utan VPOR (fristGende projekt)? For att svara pa problemstéllningen har det
utfoérts en komparativ studie genom att se pa tva projekt i Oslo, dar ett projekt var i ett omrade med
VPOR och det andra projektet i ett omrade utan VPOR. Datainsamlingen har bestatt av bade intervjuer
och dokumentanalys. Det togs utgangspunkt i fem forskningsfragor for att forsdoka svara pa
problemstéllningen. Harnast kommer forskningsfragorna att besvaras genom konklusioner om de
viktigaste fynden tvars mellan projekten. Darefter besvaras problemstallningen och det gors reda for

den teoretiska och praktiska relevansen av studien.

6.1 Konklusioner tvars mellan projekt

Vilka underliggande faktorer paverkar férhandlingarna om rekkefglgekrav och utbyggarens bidrag

mellan kommunen och utbyggaren?

Resultaten visar att utbyggaren i Ensjg skapade sig forutsdgbarhet genom att prata med andra
utbyggare i omradet och satta sig in i VPORnN. Utbyggaren utan VPOR foérsokte skapa sig forutsagbarhet
genom att se pa sammanlikbara projekt som hade ett utbyggningsavtal for att avgora vilken krav- och
kostnadsniva som kunde accepteras. Detta visar att forutsagbarhet var viktigt for utbyggarna, oavsett
plantyp, vilket stammer 6verens med fynden till Bygg21 (2018) som visar att forutsagbarhet ar en viktig
faktor for utbyggaren for att kunna avgoéra [6nsamheten och genomférbarheten av projektet over tid.
Skillnaden var att i projektet med VPOR lag forutsagbarheten i VPOR-planen pga. detaljgraden som
baserade sig pa kommunens vision om de offentliga rummen i det specifika omradet. Utbyggaren var
klar pa att VPOR gav ramar som bade kommunen och utbyggare maste forhalla sig till under hela
processen. Utan VPOR dadremot fick utbyggaren skapa forutsdagbarhet genom att se pa andra projekt i
kommunen som kunde jamféras med det egna projektet, nagot som troligtvis inte bidrog till samma
sakerhet som VPOR om vilka atgarder som kunde bli aktuella. Med sina klara riktlinjer och hég
detaljgrad, bidrog VPOR till att kommunen ocksa hade battre férutsagbarhet och mer kontroll éver

utvecklingen och vilka krav som var rimliga att stalla.

| linje med pastaendet till Holsen (2007) var ekonomiska intressen huvuddrivaren for utbyggarna i
bagge projekt. Carmona et al. (2010, s. 9547) forklarar att de finansiella intressena till utbyggaren kan
tas vara pa genom att antingen maximera avkastning eller reducera kostnader. Resultaten i denna
studie visar att med VPOR férsokte utbyggaren maximera sin avkastning genom att «fa mest mulig ut
av VPOR» och syftade pa utnyttjande, eftersom atgarderna for den offentliga infrastrukturen framkom

tydligt i planen. | projektet utan VPOR daremot, forsokte utbyggaren fa mer kontroll 6ver kostnaderna
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genom att sdkerstdlla att kraven fran kommunen till den offentliga infrastrukturen var innanfér en
forsvarlig kostnadsram ut fran egen budget. | en marknadsbaserad utveckling papekar Nordahl (2015,
s. 63) att kommunen genom juridiska medel och visioner kan motivera till utbyggning, eftersom
kommunens finansiella implementeringskraft ar svag. Detta stammer for bada projektet, dar det &r
tydligt att kommunen anvande juridiska medel i form av kommuneplanerna for att oka
utbyggningsincentiven och fa in finansiella bidrag genom att uppge Ammerud som prioriterad
stationart omrade och Ensjg som utvecklingsomrade. For projektet pa Ensjg kan VPOR dessutom tolkas
som kommunens vision for hur utvecklingen mer detaljerat skulle forega, dar en kostnadsberékning
dven ingick. Analysen visar vidare att bagge utbyggarna var medvetna om att levande och attraktiva
offentliga rum kom till nytta for projektet — oavhangig av om deras projekt var med eller utan VPOR.
Goda offentliga rum i samband med ett projekt ar positivt for utbyggare eftersom det kan trigga igang
efterfragan, vilket i linje med Geltner et al. (2014, s. 33) kan leda till hégre lonsamhet pga. begransat
utbud. Detta bekraftar darfor Carmona et al. (2010, s. 9547) pastaende att utbyggarnas funktionella
och kvalitetsmaéssiga intressen i stor del grundar sig pa forvantningar om battre framtida affarer och
darmed lonsamhet. Kommunens funktionella och kvalitetsmassiga intressen i bade projektet med och
utan VPOR hade att géra med tomtarnas centrala ldge och funktion som motesplats och
forbindelsepunkt, samt med att de offentliga rummen och bebyggelsen skulle halla hoga estetiska
kvaliteter som anpassade sig omgivningarna. Emellertid, i Ensjg-projektet var det en tydlig prioritet for
kommunen att premisserna i VPOR skulle laggas till grund for utformningen av hela projektet. Detta
visar att kommunen ar upptagen av att bade ha kontroll 6ver utvecklingen for att uppna det de menar
ar basta mojliga bruket (Leikvam & Olsson, 2014, s. 107), och av att ta vara pa det stora sammanhanget

som ett utbyggningsprojekt ar del av (Carmona et al., 2010, s. 9547), oberoende av plantyp.

Vilka férhandlingsteman underbygger férhandlingarna om rekkefglgekrav och utbyggarens bidrag

mellan kommunen och utbyggare?

Lewicki et al. (2016, s. 70) upplyser att hogre komplexitet i férhandlingarna kan bidra till flera
I6sningsmojligheter eftersom det da finns mer att forhandla om. Resultat visar att fér projektet med
VPOR var komplexiteten begrinsad, pga. VPORs detaljgrad som blev styrande fér projektet. For
projektet utan VPOR visade KDP torg og mgtesplatsser att omradet runt egendomen var lokal
torg/motesplats och friomraden, men mer information an sa framgick inte. Projektet bestod darfor av
en mycket hogre komplexitet. Denna skillnad speglades i de temana som parterna férhandlade om.
For Ensjg-projektet tillsade VPOR att det skulle byggas ett torg (o_torg) mitt pa planomradet och en
central tvarforbindelse i narheten, vilket ledde till att rekkefglgekrav och bidrag som uppgavs i VPOR
var inget parterna férhandlade om. | forbindelse med o_torget var leveransen till BYM och
fardigstallandet centrala punkter, som belyste tva viktiga aspekter for utbyggaren: realytelse

(o_torget) var battre med tanke pa kontroll av kostnad och framdrift, och tidpunkten for leverans av
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atgarderna ér, i linje med Bygg21 (2018) resultat, en avgérande faktor med hansyn till projektets
likviditet.

Selvig (2015, s. 231) papekar att det blir vanligare att privata aktorer dger mark som kommunen vill
ska bli offentlig infrastruktur (rum), da vill utbyggaren ha kompensation. Detta bekréaftas i projektet pa
Ensjg, dar rekkefglgekrav visade att o_torget skulle byggas pa privat mark. Utnyttjandegraden blev da
ett centralt tema mellan PBE och utbyggaren om huruvida utbyggaren skulle fa bygga flera vaningar
an VPOR tillsade, vilket ledde till oenigheter mellan parterna. | Ammerud-projektet utan VPOR,
fokuserade kommunen daremot pa flera olika typer av atgdrder som omfattade trafikférhallanden,
forbindelser och stigar, och métesplatser for rekreation och lek. Plathe och Jgrgensen (2009) visade i
sina resultat att utbyggare kan uppleva kommunens krav som tyngande och med liten grad av
nodvandighet eller forhallsmassighet. | linje med detta var just dessa punkter som var viktigast for
utbyggaren i projektet utan VPOR att forhandla om. Utbyggaren i Ammerud-projektet fokuserade pa
att uppna balans mellan kommunens krav och kostnaderna som projektet inom rimliga granser kunde
belastas med, och relevansen av atgarderna med hansyn till projektet och dess omfang. Detta var
Ooverhuvudtaget inte diskussion om i projektet med VPOR. Med andra ord visar resultaten att intressen
till utbyggaren i projektet utan VPOR hadngde ihop med principerna om noédvandighet,
forhallsmassighet och rimlighet som framkommer av Pbl. §17-3. Utifran dessa ovanstaende
forutsattningar star det darfor klart att parterna hade storre frihet att forhandla om flera majliga

|6sningar och atgarder i projektet utan VPOR.

Redogorelsen ovanfor visar att VPOR var styrande for kommunens intressen och bidrog till klara
forvantningar om de offentliga atgarderna. | Ammerud-projektet som baserade sig pa de 6éverordnade
juridiskt bindande planerna, var det inte lika tydligt vad kraven pa offentlig infrastruktur skulle bli. Det
fanns darfor stérre utrymme for férhandlingar, som inte hade nagot med planernas juridiska status att
gora, utan med detaljgraden om den offentliga infrastrukturen. Rummet foér férhandlingar med
utgangspunkt i olika plantyper ar inte nagot som belyses i litteraturen som studenten funnit for denna
studie. Resultaten visar oavsett att kommunen har en stark regleringsauktoritet bade med juridiskt
bindande och icke-juridiskt bindande planer, och bekraftar Plathe och Jgrgensen (2009) resultat att
utbyggaren jamfért med kommunen har en svagare forhandlingsposition. Men resultaten tyder pa att
forhandlingspositionen till utbyggaren kan vara nagot starkare utan VPOR pga. storre utrymme for

forhandlingar.
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Vilken férhandlingsstrategi tar kommunen och utbyggaren till bruk i férhandlingarna om

rekkefalgekrav och utbyggarens bidrag?

Studien visar att i projektet med VPOR var foérhandlingarna om utnyttjandegrad sammanhangande
med forhandlingarna om de offentliga atgédrderna. | projektet utan VPOR blev utnyttjandegrad och
rekkefglgekrav mer oberoende av varandra, sa att dessa kunde i storre utstrdackning forhandlas
separat. Rognes (1991, s. 6) havdar att utnyttjandegraden kan vara en kalla till distributiva
forhandlingar i planprocesser, som skapar en nollsummesituation. Detta blev fallet i projektet med
VPOR dar det gavs klara riktlinjer om offentliga atgarder som &dven innebar att utbyggaren gav bort
privat areal. Da valde utbyggaren att Iagga mer fokus pa 6kad utnyttjandegrad, som den faktiskt kunde
paverka i storre grad. Kommunen v/PBE pa sin sida var inte enig om flera vaningar, och darfor blev det

distributiva forhandlingar som betydde att ndgon av parterna skulle férlora pa denna punkt.

Den storsta skillnaden i forhandlingsstrategi omfattade temat fér denna studie, rekkefglgekrav och
utbyggarens bidrag. | projektet med VPOR dar dessa faktorer inte var ett tema, kan det diskuteras om
det handlade om tillpassningsstrategi eller integrativ strategi. Medan utbyggaren uttalade tydligt att
VPOR var bara nagot att forhalla sig till, uttryckte kommunen samtidigt att parterna hade goda samtal
och samarbetade for gemensamma l6sningar. | Ammerud-projektet utan VPOR identifierades i
huvudsak integrativ strategi. Ett extremt startbud kan uppfattas som en lite aggressiv metod for att
satta en forankringspunkt for resten av forhandlingarna (Lewicki et al., 2016, s. 43). Sett i ljus av
kommunens manga krav tidigt i processen som utbyggaren inte kunde acceptera, kan det tolkas som
att kommunens strategi till en bdrjan var mer distributiv. Resultaten visar dock att utbyggarens
upplevelse var att parterna férhandlade som likvardiga parter med en arlig och 6ppen dialog. Detta
speglar en integrativ strategi men star i stark kontrast till Plathe och Jgrgensen (2009) som havdar att
utbyggarna manga ganger upplever att inte vara en likvardig férhandlingspart. Likaval talar fynden for
att utan VPOR kunde det tillrattaldggas for integrativa forhandlingar pga. flera forhandlingspunkter.
Nar I6sningspotentialen ar hog menar Rognes (2016, ss. 67-71) att parterna kan gora byten genom att
bl.a. utnyttja varandras likheter och olikheter. Detta var fallet i projektet utan VPOR, dar parterna hade
ett gemensamt intresse att utveckla omradet men olika syn pa hur det skulle ga till. Byten gjordes
darfor baserat pa detta, vilket som studien visar, resulterade i att utbyggaren fick atgarder narmare
och med mer relevans till projektet medan kommunen fick flera atgarder i naromradet. Darfor i
forbindelse med offentliga atgarder kunde utbyggaren i projektet utan VPOR, jamfort med projektet

med VPOR, i mycket storre grad paverka ekonomin till projektet direkt genom rekkefglgekraven.
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Vilka medel tar kommunen och utbyggaren till bruk fér att pdverka férhandlingarna om

rekkefalgekrav och utbyggarens bidrag?

Galinsky et al. (2017, s. 3) pastar att jo starkare BATNA desto stérre mojlighet att paverka
forhandlingarna. Studien visar att i bagge projekten utnyttjade kommunen sitt starka BATNA som
planmyndighet for att forsoka paverka utfallen av forhandlingarna. | projektet med VPOR presenterade
kommunen ett eget forslag, medan i projektet utan VPOR rekommenderade inte kommunen
utbyggarens forslag men kom inte heller med ett eget alternativ trots att det var ett politiskt 6nskemal
att utveckla bostader i omradet. Genom sitt BATNA satte kommunen press pa bagge projekt eftersom
kommunens agerande kunde ha ekonomiska konsekvenser. Utbyggarens BATNA 3 andra sidan,
oavhangig av plantyp, var svagare eftersom de var beroende av en godkand plan som bara kommunens
politiker kunde ge efter planprocessen. Aven om utbyggaren var beroende av kommunens
godkdnnande for att realisera sitt projekt, visar bagge projekten i linje med Jensen (2014, s. 132)
pastaende, att kommun och utbyggare dr dmsesidigt beroende av varandra i langden. Emellertid
indikerar resultaten att pa kort sikt var kommunen i projektet med VPOR nagot mer oberoende
eftersom den kunde samla in bidrag till offentlig infrastruktur fran flera utbyggare, sa att viktiga
atgarder anda kunde realiseras om forhandlingarna i det aktuella projektet drog ut pa tiden. Studien
visar vidare att i projektet med VPOR hade utbyggaren mer social makt, an utbyggaren i Ammerud-
projektet utan VPOR. | Ensjg var det flera utbyggare som redan hade genomfort projekt och ingatt
forhandlingar med kommunen. Detta gav utbyggaren mojlighet att hamta in specifik information
anknuten till processerna i omradet som kunde framja utbyggarens framtida férhandlingar med

kommunen, nagot utbyggaren i projektet utan VPOR som ensam akt6r i omradet inte kunde gora.

Resultaten visar att i projektet utan VPOR anvdnde parterna sig av hardare taktiker jamfort med
projektet med VPOR. Detta ar inget som pavisats i tidigare teori fér denna studie, men orsaken kan
vara att med storre férhandlingsutrymme hade parterna naturligt nog stérre mojligheter att ta till olika
taktiker for att paverka forhandlingarnas utfall om rekkefglgekrav. Nar kommunen kom med ett
extremt utbud som utbyggaren inte kunde acceptera, anvande de sig av en high-ball taktik som kunde
paverka processen framat. Utbyggaren pa sin sida anvande framing for att rama in projektets
problematiska sidor och, i linje med Lewicki et al. (2016, s. 40) beskrivning av taktiken, fa forslaget (inkl.
byggnaden) till att verka mer attraktivt genom att erbjuda flera atgéarder i ndaromradet. | Gvrigt var
rationell dvertalning baserad pa egen erfarenhet, liknande projekt eller egen budget en taktik som

forekom bade i projektet med och utan VPOR.
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Vilka utfall har férhandlingarna fér kommunen och utbyggaren med hdnsyn till rekkefglgekrav och

utbyggarens bidrag?

Resultaten visar att myndigheterna i praktiken behandlade VPOR med utgangspunkt i en
kontrollfunktion, dvs. VPOR som en blakopia for hur det fysiska resultatet skulle bli gallande bade
offentliga atgarder och &aven utnyttjandegrad. Detta &r mer representativa kdannetecken hos
projektplaner an strategiska planer som ska snarare fungera som underlag for beslutfattande och
forhandlingar (Holsen, 2017, s. 241), och som VPOR i teorin kan sdgas vara pga. dess natur och syfte
(se ocksa avsnitt 5.1). Oenigheterna om utnyttjandegraden i projektet med VPOR ledde till tre olika
detaljreguleringar. Av dessa var det byradets alternativ som antogs och gav utbyggaren den énskade
utnyttjandegraden men dar industrilokalerna togs ut ur planen, vilket visar att PBEs bruk av BATNAn
delvis paverkade utfallen av férhandlingarna. For projektet utan VPOR, som hade varit pa offentlig

ettersyn, var det ovisst om kommunens BATNA skulle ha nagon effekt i den politiska behandlingen.

Selvig (2015, s. 231) menar att med VPOR kan kommunen lattare satta krav till utbyggare, vilket
bekraftas i stor grad i denna studie. For Ensjg-projektet resulterade forhandlingarna i battre
forutsagbarhet for bagge parterna om bade atgérder och det ekonomiska bidraget, men det innebar
ocksa mindre forhandlingsutrymme foér utbyggaren. Det var motsatt fall i Ammerud-projektet utan
VPOR dar utbyggaren inte hade ett sdkert underlag for vad den kunde forvanta sig men samtidigt fick
stérre utrymme for forhandlingar, som ocksd innebar battre styrning av projektets ekonomi.
Kommunen pa sin sida fick stérre handlingsrum att satta fram manga krav som identifierades som en
high-ball taktik, vilket gav effekt i form av att kommunen fick fler atgarder i naromradet som
"kompensation” for att utbyggaren inte dnskade bygga atgarder langre bort, och som de menade inte

var relevanta for projektet.

Huruvida nédvandighets-, férhallsmassighets-, och rimlighetskraven uppfylldes visar resultaten att det
var |attare att bedoma i projektet med VPOR an projektet utan VPOR. Anledningen till detta kan bero
pa detaljgraden i planen. Ness och @yasaeter (2018, s. 220) forklarar att det kan vara speciellt svart att
beddéma om kravet forhallsmassighet och rimlighet uppfylls. Detta stimmer for projektet utan VPOR,
dar det generellt sett kan det sidgas att nodvandighetsprincipen kom tydligare fram pga. av ett klart
sammanhang eller behov. Férhallméassighet och rimlighetskraven var svarare att avgora speciellt for
atgarderna som lag langre bort fran tomten, och pga. en delvis okdnd kostnad och osakerhet kring
utnyttjandegraden. Oavhangig av plantyp, ar slutsatsen att realytelser ar mer gunstiga fér utbyggare
som pa det sattet kan styra framdrift i relation till 6vriga aspekter i projektet och kostnader for

atgarderna, vilket kan géra dem mer ekonomiskt rimliga for projektet.
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6.2 Svar pa problemstallning

Med tanke pa det 6kande befolkningsantalet i Oslo forséker kommunen moéta behovet pa ett hallbart
(baerekraftig) satt, och manga tidigare industriomraden transformeras med utgangspunkt i en innefra-
og ut-strategi. Nar staden transformeras och nya omraden utvecklas ar det alltid fraga om offentlig
infrastruktur; vad ska det byggas och vad ska kommunen respektive utbyggare ansvara for? Denna
studie har sett pa ramarna runt férhandlingarna och dynamiken mellan parterna i tva projekt nar de

forhandlar om rekkefglgekrav och utbyggarens bidrag genom att stalla fragan:

Hur blir férhandlingarna om rekkefslgekrav och utbyggarnas bidrag till offentlig infrastruktur
pdverkade av huruvida projektet dr i ett omrdde med VPOR eller i ett omrdde utan VPOR (fristGende

projekt)?

Resultaten indikerar att VPOR kan vara en stark institutionell ram som har mycket att saga for
forhandlingsprocessen, och som dven bidrar till att |attare stélla krav till utbyggaren om bidrag och de
offentliga atgarderna, vilket Selvig (2015, s. 231) ocksa papekar. Emellertid, pga. att VPOR &r
riktningsgivande och vars syftet ar att koordinera planeringen med flera olika aktorer, kan den
uppfattas att vara en strategisk plan som framtida handlingar kring de offentliga atgarderna byggs pa.
Studien visar dock att VPOR snarare kan anvdandas av kommunen som en projektplan, dvs. en blakopia
som projektet i sin helhet — inklusive utnyttjandegrad — kontrolleras mot och foljaktligen forvantas att

realiseras (Faludi, 2000, s. 303; Holsen, 2017, s. 241).

Detaljgraden i VPOR framjar forutsagbarheten for bagge parterna bade om rekkefslgekrav och
utbyggarens bidrag. Bade kommun och utbyggare gynnas av denna férutsagbarhet som kan framja
projektets genomforande, emellertid ar utrymme att forhandla om det som anses vara rimliga och
relevanta atgarder ocksa avgorande for projektets ekonomi (Bygg21, 2018; Plathe & Jgrgensen, 2009).
| denna férbindelse visar studien att utrymmet for att forhandla om atgarder utifran viktiga aspekter
for utbyggaren ar storre i projekt utan VPOR, i projekt med VPOR kan detta utrymme vara valdigt
begransat. Studiens resultat indikerar darfor att utbyggare i omraden med VPOR kan sta infor en
situation dar forutsdgbarheten gar pa bekostnad av férhandlingsutrymmet om atgéarder och bidrag,
och i omraden utan VPOR infér en situation dar forhandlingsutrymmet gar pa bekostnad av

forutsagbarheten om samma punkter.

Studien visar att eftersom VPOR kan bli valdigt styrande for rekkefglgekrav och efterféljande bidrag,
medfor det att utbyggaren fokuserar mer pa vad den faktiskt kan paverka. Resultaten visar att
utnyttjande kan bli en principiellt viktigare punkt med VPOR i tillfalle privat areal ges bort till offentliga
rum. Diskussionerna kring utnyttjandegraden som kompensation for forlorad areal kan darfor bli mer

distributiva, vilket Rognes (1991, s. 6) lyfter fram. | kontrast till detta, kan férhandlingar om
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rekkefglgekrav bli mer integrativa eller till och med baserade pa en tillpassningsstrategi. Utan VPOR
indikerar fynden i denna studie daremot att utnyttjandegraden och rekkefslgekrav kan bli mer
oberoende av varandra, och foérhandlingarna om rekkefglgekrav darmed bli mer integrativa eftersom
det skapas mdjligheter for byten mellan parterna. Detta betyder att utbyggaren i projekt utan VPOR
kan paverka ekonomin i projektet mer direkt genom rekkefglgekraven, medan utbyggaren med VPOR
kan bara paverka ekonomin genom att reducera belastningen av bidragen med hogre utnyttjandegrad.
Kommunen har, oavhangig av plantyp som underlag for projektet, en starkare forhandlingsposition att

paverka utfall.

Fynden tyder vidare pa att utbyggare inte bara kan férhandla mer fritt utan VPOR, utan de kan ocksa
forhandla sig fram till atgarder som de anser vara mer relevanta och rimligare, och som till och med
kan forskéna andra delar av projektet. Detta kan tankas vara en relevant taktik for utbyggaren nar den
ar ensam aktor i omradet, och kommunen inte kan bygga atgarderna sjalv utan bidrag fran andra
utbyggare. A andra sidan, indikerar resultaten att utan VPOR kan kommunen ocksa anvanda hardare
taktiker dar kommunen kommer med ett startbud som for utbyggaren ar orimligt. Pa sa satt skapas
det en referenspunkt fér forhandlingarna och kommunen kan komma béttre ut. Dessa fynd anses vara
viktiga bidrag fran studien, da det ar aspekter som utifran teorin for denna studie och studentens

vetskap, inte har belysts i den tidigare forskningen om tematiken.

Avslutningsvis indikerar studien att kraven om noédvandighet, forhallsmassighet, och rimlighet kan
|attare sdkerstdllas med VPOR. | VPOR framgar det tydligt vilka atgarder som kan bli aktuella for
planomradet/projektet, dessutom ar det en politiskt antagen plan. Darfér kan det férvantas att
politikerna antar planen ocksa med hansyn till dessa krav. Studien indikerar att for kommunen blir det
enklare att argumentera for sammanhanget och relevansen av kraven for projektet, och for
utbyggaren pga. av att forvantade kostnader ocksa anges, kan det sdkerstallas hogre grad av rimlighet
mellan det som ska byggas och belastningen for projektet. Dessa ar dven viktiga bidrag fran denna
studie, och visar att VPOR dven om den i stor grad ar styrande, bidrar till att lattare kunna uppfylla

kraven i PBL.

Teoretisk relevans

Sparbundenhet som kan forklara hur véarlden fungerar idag med underlag i historiska handelser
(Pierson, 2000, s. 252), ar ett uppenbart element i de institutionella ramarna for arealutvecklingen pa
Overordnad niva i Norge. Tidigare beslut har tydligt praglat premisser om utvecklingen idag, med
speciellt vikt pa den bannatsbaserade utvecklingen. Dessa institutionella ramar som uppkommit éver
tid, forklarar dven i stor utstrackning praxisen kring stadsutveckling lokalt, bade med héansyn till vad
som kommer fram av 6verordnade informella och formella planer men dven hur myndigheter handlar

pa operativ niva i planprocesser. Detta blir speciellt tydligt med VPOR som informellt och icke-juridiskt
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bindande planinstrument (Ness & @yasaeter, 2018), som dnda styr myndigheternas och utbyggarens
interaktion och intressen i valdigt stor grad. VPOR presenteras som en mer flexibel och
riktningsgivande plan. Emellertid visar studien att myndigheter ar valdigt upptagna av att planens
riktlinjer ska féljas i allra hogsta grad. Det indikerar att planen i praktiken behandlas mer som att den
vore en projektplan an en strategisk plan (Holsen, 2017, s. 241). Vidare, férutsdgbarhet ar nagot som
bade kommun och utbyggare gynnas av om projektet ska lyckas. Det dr dock klart att den hoga
detaljgraden i VPOR verkar positivt for forutsagbarheten men inte for férhandlingsutrymmet, speciellt
om rekkefglgekrav och bidrag jamfort med de juridiskt bindande kommuneplanerna och

kommunedelplanerna.

Praktisk relevans

Utbyggare med projekt utan VPOR kan fa en starkare forhandlingsposition dn med VPOR pga. att
utrymmet for forhandlingar ar storre. For att det inte ska ga ut 6ver forutsagbarheten bor utbyggarna
med projekt utan VPOR skapa den sjidlva genom systematisk, aktiv och medveten
informationshamtning och analys mot interna forutsattningar. Det &r viktigt att skapa
forutsagbarheten redan tidigt i projektet - inte vdanta med att se vad kommunen kommer med for krav

- sa att i mote med kommunen fran borjan kunna argumentera sakligt for sina intressen.

Studien visar att bade kommun och utbyggare bor kunna hantera bade integrativa och distributiva
forhandlingar pa ett professionellt satt. Studien visar att dven om det rader enighet om vissa aspekter
i projektet, kan det bli oenighet om andra — till trots fér att VPOR ger forutsagbarhet. Darfor ar det
viktigt att parterna ar medvetna om sin forhandlingsstrategi, men ocksa att de kan anvanda sig av flera
strategier for att kunna anpassa sig efter forhandlingarna, och inte minst kanna igen motpartens

strategi.

6.3 Reflektioner om eget arbete

Projekten i denna studie befann sig i olika utvecklingsfaser, nagot som kan ha haft betydelse for
resultaten dven om bade kommun och utbyggare kontaktades i efterhand for att férsoka klargora vad
atgarderna innebar for Ammerud-projektet som vid tidpunkten for datainsamlingen var ett pagaende
projekt. Vidare hade det varit bra for studien om det hade varit mojligt att ocksa intervjua
kommunen om projektet i Ammerud. Aven om dokumentanalys &r en bra killa till information
eftersom det speglar de faktiska omstdandigheterna, kan intervju med kommunen ha kompletterat
informationen. En annan aspekt som kan ha paverkat resultaten ar att personer fran tva olika séllskap
blev intervjuade, forhandlingar kan méjligtvis ga till annorlunda beroende pa séllskap. Till en borjan
var mitt mal att kunna intervjua samma utbyggare med och utan VPOR dér personen kunde prata om

bade rekkefglgekrav och bidrag. Detta var emellertid inte mojligt innan Corona pga. att personer hade
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slutat i organisationen eller att de inte var med i hela processen, och det blev dnnu svarare att uppna
under nedstangningen. Det kan tankas att om samma utbyggare hade intervjuats for bada projekt, da
hade variabeln kopplat till att det ar tva olika sallskap, tagits bort. Detta ar inte nodvandigtvis en
svaghet, eftersom olika sallskap kan ge en battre bild av utbyggarnas upplevelser, men det kan ha

paverkat resultaten.

| borjan pa studien var tanken att jag skulle fokusera mer pa forhandlingarna om utbyggarens bidrag i
avtalet, vilket ocksa kommunicerades i informationsbrevet. Emellertid, pga. att ett av projekten inte
hade fardigférhandlat utbyggningsavtal var det inte langre andamalsenligt att gora detta, i tilldgg insag
jag att jag maste undersoka rekkefglgekrav i storre utstrackning én jag forst tankte for att forsta utfallet
i utbyggarens bidrag. Detta var dock nagot jag insag tidigt i processen, och kunde ratta det och se
tematiken mer helhetligt. Ljudinspelningarna var till stor hjalp for att skapa en helhetlig forstaelse av
intervjusituationen, darfor ar inte min uppfattning att informanternas svar under intervjun paverkades

av det som stod informationsbrevet.

En styrka i arbetet ar att den tar utgangspunkt i officiella dokument for projekten och att dessa projekt
har forsokts analyseras pa djupet for att verkligen forsta forutsattningarna kring projektet och
forhandlingarna. Svagheten daremot &r att jag till en borjan inte rdknade med en sa omfattade
dokumentanalys, som tagit manga timmar att ta sig igenom. Det hade varit fordelaktig att ha gatt
igenom alla de aktuella dokumenten forr sjédlva intervjuerna dgde rum. Samtidigt &r jag valdigt glad att
jag hann med de flesta intervjuerna férr Corona-krisen tog 6ver, det hade blivit &nnu svarare efterat.
En annan styrka ar att personerna som intervjuades faktiskt var med under hela processen och kunde
darfor bidra med insikter om bade rekkefaslgekrav, intressen, strategi och bidrag. Detta var kanske
speciellt viktigt med hansyn till utbyggarna. | fastighetsbranschen kdpes och séljs projekt i olika faser,
detta var fallet med tva andra projekt jag forst sag pa men som uteslutades pga. att utbyggarna inte
alltid var insatta i hela processen och satt darmed inte med all information som var relevant fér denna
studie. Hade jag gjort ndgot annorlunda hade det varit att forséka fa tag i tva projekt under samma fas

och att dokumentanalysen hade genomforts mer komplett forr intervjuerna agde rum.

6.4 Forslag pa vidare studier

Kommunen ska efter Pbl. § 17-2 ocksa tillrattaldgga for medverkan av berdrda intressenter kring
utbyggningsavtal. Det hade varit intressant att undersdka hur beslutsfattare menar detta ska/kan
goras, hur kommunerna faktiskt gér det och hur utbyggare och andra intressenter upplever graden av

medverkan.

Som papekat iinledningen bestar utvecklingsprojekt av flera aktorer férutom den administrativa delen

av kommunen och utbyggaren. En av de andra valdigt viktiga aktorer ar politikerna i kommunen, dvs.

106



bystyret som till slut antar eller forkastar ett forslag pa detaljregulering. Det hade darfor varit

intressant att undersoka hur utbyggare och politiker forhaller sig till varandra i regleringsprocesser.

Som namnt i teorikapitlet ska inte utbyggare sta for social infrastruktur i utbyggningsavtalet, nagot
som forfattades genom forskrift. Det hade darfor varit intressant att undersoka om detta faktiskt f6ljs
i planprocesser, och hur det hanteras av bade kommunen och utbyggare i praktiken. Har det gjorts

nagra undantag och hur har dessa i sa fall sett ut?

Ovanfor i analysen om projektet pa Ensjg kom det fram att utbyggaren hade kopt sig in i projektet och
var med andra ord inte markagare fran borjan. | samband med detta hade det varit intressant att se
narmare pa hur VPOR och icke-VPOR paverkar dynamiken och forhandlingarna mellan utbyggaren och
markagaren nar utbyggaren ska kopa sig in i ett projekt. | denna forbindelse kan det ocksad vara
intressant att undersdka hur markagare forhaller sig till kommunen och situationen nar en VPOR

utarbetas for omradet/omraden dar de dger mark som har utvecklingspotential.

Till slut hade det varit intressant att géra flera studier som denna i andra kommuner som anvander
VPOR, och mojligtvis med flera caser for att underséka om resultaten skiljer sig eller inte fran denna

studie samt pa vilka punkter det ar likt och/eller olikt.
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Bilaga 1: Godkand NSD-ansdkan

|\SD NORSK SENTER FOR FORSKNINGSDATA

NSD sin vurdering

Prosjekttittel
VPORs paverkan pd férhandlingar om utbyggningsavtal mellan kommun och utbyggare i bostadsprojekt
Referansenummer
580256
Registrert
15.01.2020 av Daniella Axelsson Leon - daniella.axelsson.leon@nmbu.no
Behandlingsansvarlig institusjon

Norges miljo- og biovitenskapelige universitet / Fakultet for landskap og samfunn / Institutt for eiendom og

juss
Prosjektansvarlig (vitenskapelig ansatt/veileder eller stipendiat)
Knut Boge, knut.boge@nmbu.no, tif: 4767231262
Type prosjekt
Studentprosjekt, masterstudium
Kontaktinformasjon, student
Daniella Axelsson Ledn, daniellaaxelsson@yahoo.se, tif: 93652814
Prosjektperiode
01.01.2020 - 15.05.2020
Status
05.02.2020 — Vurdert

Vurdering (1)

05.02.2020 - Vurdert

Det er var vurdering at behandlingen av personopplysninger i prosjektet vil vare i samsvar med
personvernlovgivningen sd fremt den gjennomfoeres i trid med det som er dokumentert 1 meldeskjemaet
05.02.2020 med vedlegg, samt i meldingsdialogen mellom innmelder og NSD. Behandlingen kan starte.

MELD VESENTLIGE ENDRINGER

Dersom det skjer vesentlige endringer 1 behandlingen av personopplysninger, kan det vere nedvendig 4 melde
dette til NSD ved 4 oppdatere meldeskjemaet. For du melder inn en endring, oppfordrer vi deg til 4 lese om
hvilke type endringer det er nedvendig 4 melde:

https://nsd.no/personvernombud/meld prosjekt/meld endringer.html

Du ma vente pa svar fra NSD for endringen gjennomfores.
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TYPE OPPLYSNINGER OG VARIGHET

Prosjektet vil behandle alminnelige kategorier av personopplysninger frem til 15.05.2020. Data med
personopplysninger oppbevares til 31.05.2025, til forskningsformaél. Opplysningene oppbevares internt ved
behandlingsansvarlig institusjon

LOVLIG GRUNNLAG

Prosjektet vil innhente samtykke fra de registrerte til behandlingen av personopplysninger. Var vurdering er at
prosjektet legger opp til et samtykke i samsvar med kravene i art. 4 og 7, ved at det er en frivillig, spesifikk,
informert og utvetydig bekreftelse som kan dokumenteres, og som den registrerte kan trekke tilbake. Lovlig
grunnlag for behandlingen vil dermed vare den registrertes samtykke, jf. personvernforordningen art. 6 nr. 1
bokstav a.

PERSONVERNPRINSIPPER
NSD vurderer at den planlagte behandlingen av personopplysninger vil folge prinsippene i
personvernforordningen om:

- lovlighet, rettferdighet og dpenhet (art. 5.1 a), ved at de registrerte far tilfredsstillende informasjon
om og samtykker til behandlingen

- formalsbegrensning (art. 5.1 b), ved at personopplysninger samles inn for spesifikke, uttrykkelig
angitte og berettigede formal, og ikke viderebehandles til nye uforenlige formal

- dataminimering (art. 5.1 c), ved at det kun behandles opplysninger som er adekvate,

relevante og nodvendige for formalet med prosjektet

- lagringsbegrensning (art. 5.1 ¢), ved at personopplysningene ikke lagres lengre enn
nodvendig for 4 oppfylle formalet

DE REGISTRERTES RETTIGHETER

Sa lenge de registrerte kan identifiseres i datamaterialet vil de ha folgende rettigheter: dpenhet (art. 12),
informasjon (art. 13), innsyn (art. 15), retting (art. 16), sletting (art. 17), begrensning (art. 18), underretning (art.
19), dataportabilitet (art. 20).

NSD vurderer at informasjonen som de registrerte vil motta oppfyller lovens krav til form og innhold, jf. art.
12.1 og art. 13.

Vi minner om at hvis en registrert tar kontakt om sine rettigheter, har behandlingsansvatlig institusjon plikt til 4
svare innen en méned.

FOLG DIN INSTITUSJONS RETNINGSLINJER
NSD legger til grunn at behandlingen oppfyller kravene i personvernforordningen om riktighet (art. 5.1 d),
integritet og konfidensialitet (art. 5.1. f) og sikkerhet (art. 32).

Nettskjema Diktafon er databehandler i prosjektet. NSD legger til grunn at behandlingen oppfyller kravene til
bruk av databehandler, jf. art 28 og 29.

For 4 forsikre dere om at kravene oppfylles, ma dere folge interne retningslinjer og eventuelt radfore dere
med behandlingsansvarlig institusjon.

OPPFOLGING AV PROSJEKTET
NSD vil folge opp underveis (hvert annet 4r) og ved planlagt avslutning for 4 avklare om behandlingen av
personopplysningene er avsluttet/ pagar i trid med den behandlingen som er dokumentett.

Lykke til med prosjektet!
Kontaktperson hos NSD: Henrik Netland

Svensen
TIf. Personverntjenester: 55 58 21 17 (tast 1)
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Bilaga 2: Informationsbrev Oslo kommune

Vil du delta i forskningsprosjektet
”VPORs paverkan pa forhandlingarna om utbyggningsavtal mellan kommun och utbyggare”?

Informasjonsskriv til ansatte i Oslo kommune

Jeg heter Daniella Axelsson Ledn og denne er masteroppgaven i en toarig master i eiendomsutvikling ved Norges
miljg- og biovitenskapelige universitet (NMBU). Dette er et spgrsmal til deg om a delta i mitt forskningsprosjekt.
| dette skrivet gir jeg deg informasjon om malene for prosjektet og hva deltakelse vil innebaere for deg.

Formal

Veiledende plan for offentlige rom (VPOR) er en ikke-bindende plan for utbygger, men kan likevel veere et sterkt
styrende verktgy for planleggingen og bestemmelsene for utbygging i et omrade. Det er i skjeeringspunktet
mellom VPOR, utbyggingsavtale og forhandlinger som min masteroppgave foreligger. Mitt formal er 3
undersgke hvordan VPOR pavirker kommunens og utbyggernes framgangsmate i forhandlinger om
utbyggingsavtale i boligprosjekter nar en VPOR eksisterer for et planomrade, sammenliknet med situasjoner der
en VPOR ikke blitt utarbeidet. Masteroppgaven kommer & skrives pa svensk, dermed er ogsa tittel,
problemformulering og forskningsspgrsmal pa svensk.

Problemformulering:

Hur pdverkar VPOR férhandlingarna om utbyggningsavtal mellan Oslo kommune och utbyggare i
bostadsprojekt?

Forskningsspgrsmal som bidrar til 3 besvare problemformuleringen:

e Hur ldgger kommunen respektive utbyggaren upp férhandlingsplaneringen om utbyggningsavtal i
projekt som omfattas/inte omfattas av VPOR?

e Vilka férhandlingsteman handlar férhandlingarna om beroende pG om projektet omfattas/inte omfattas
av VPOR?

e Vilka férhandlingsstrategier tar kommunen och utbyggaren till bruk i férhandlingarna om
utbyggningsavtal i projekt som omfattas/inte omfattas av VPOR?

o Vilka taktiska verktyg tar kommunen och utbyggaren till bruk i férhandlingarna om utbyggningsavtal i
projekt som omfattas/inte omfattas av VPOR?

Hvem er ansvarlig for forskningsprosjektet?
Norges Miljg- og Biovitenskapelige Universitet (NMBU) er ansvarlig for prosjektet.

Hvorfor far du spgrsmal om a delta?

Som eiendomsutvikler er samarbeid med kommunen unngaelig. Disse parter er avhengige av hverandre.
Samtidig er VPOR en ikke rettslig bindende plan for utbyggere, men likevel et viktig styringsverktgy for
kommunen. Det er derfor viktig at som privat utvikler ha forstaelse for hvordan kommunen tenker og handler i
forhandlingssituasjoner om utbyggingsavtale med VPOR som grunnlag, for a sikre ett godt prosjekt. Det hadde
dermed veert utrolig verdifull om du, som representant fra kommunen, gnsker a bidra til 3 gke private
utbyggeres forstaelse om dette tema. Innhentet innsikter kan lede til en mer solid kunnskapsbase for bedre
forhandlinger for begge parter.

Hva innebzerer det for deg a delta?
Forskningsdesign jeg har valgt for min oppgave er case-studie. Derfor er det gnskelig at a gjgre fglgende:
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Intervjue relevante personer individuelt som har hatt ansvar for a forhandle utbyggingsavtaler pa vegne
av Oslo kommune for gitte prosjekter i planomrader som vaert omfattet av VPOR, og i planomrader som
ikke vaert omfattet av VPOR. Intervjuet er planert til 3 ta ca. 1 time og kommer 3 omhandle hvilken
tilneerming kommunen har i planleggingen av forhandlingene samt hvilke forhandlingsstrategier og -
taktiker som blir brukt under selve forhandlingene. Det er videre planer at, etter samtykke, ta lydopptak
av opplysningene som bergrer nevnte punkter. Informasjonen behandles konfidensielt.

Analysere relevante dokument om valgte prosjekter og utviklingsomrader som samles inn via
kommunens datatjenester.

Det er frivillig a delta

Det er frivillig a delta i prosjektet. Hvis du velger a delta, kan du ndr som helst trekke samtykke tilbake uten a
oppgi noen grunn. Alle opplysninger om deg vil da bli slettet. Det vil ikke ha noen negative konsekvenser for
deg hvis du ikke vil delta eller senere velger a trekke deg.

All informasjon som kommer frem av intervjuene er konfidensiell, og personer kommer ikke til & navngis i
prosjektrapporten.

Ditt personvern — hvordan vi oppbevarer og bruker dine opplysninger
Vi vil bare bruke opplysningene om deg til formalene vi har fortalt om i dette skrivet. Vi behandler
opplysningene i samsvar med personvernregelverket.

Personer som vil ha tilgang til innsamlet datamateriale og dine opplysninger ved Norges Miljg- og
Biovitenskapelige Universitet (NMBU) vil vaere Daniella Axelsson Ledn (student) og Knut Boge
(veileder).

For & sikre at ingen uvedkommende far tilgang til personopplysningene, vill alle dokument som
inneholder personopplysninger (navn, stilling, arbeidssted, telefonnummer, e-post) lagres separat fra
resten av materialet i oppgaven i en ekstern skylagringstjeneste. Videre vil disse dokumenter krypteres
med kode slik at kun de som behandler opplysningene har tilgang til dem.

Lydopptaket kommer & utfgres gjennom UiOs dataverktpy Nettskjema Diktafon som gjgr at
smarttelefonen kan brukes som digital opptaker i intervjuer uten at data kommer pa avveie. Med bruk
av appen Diktafon lagres de krypterte lydfilene automatisk pa Nettskjemas server, der det er kun
mulig a logge inn med studentens FEIDE-profil.

Deltagelsen i prosjektet blir lagret med personopplysninger som navn, organisasjon, stilling og telefonnummer
for & kunne handtere hvem som er intervjuet og i hvilken sammenheng, disse handteres i henhold til gjeldende
regelverk for behandling av persondata. Inga personer kommer imidlertid til & navngis eller kunne gjenkjennes
i hverken rapporten om masteroppgaven, artikler eller presentasjoner.

Hva skjer med opplysningene dine nar vi avslutter forskningsprosjektet?

Prosjektet skal etter planen avsluttes 15.05.2020. Dersom du tillater det vil data (lydopptak og eventuelle
dokumenter) bli lagret pa NMBUs server slik at data kan brukes til videre forskning, ref. samtykkeerklaeringen.
Dersom du ikke tillater lagring av data for bruk i videre forskning etter at prosjektet er avsluttet vil alle
lydopptak og eventuelle dokumenter som inneholder personopplysninger bli slettet.

Dine rettigheter
Sa lenge du kan identifiseres i datamaterialet, har du rett til:

innsyn i hvilke personopplysninger som er registrert om deg,

a fa rettet personopplysninger om deg,

fa slettet personopplysninger om deg,

fa utlevert en kopi av dine personopplysninger (dataportabilitet), og

a sende klage til personvernombudet eller Datatilsynet om behandlingen av dine personopplysninger.
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Hva gir oss rett til 3 behandle personopplysninger om deg?
Vi behandler opplysninger om deg basert pa ditt samtykke.

Pa oppdrag fra Norges Miljg- og Biovitenskapelige Universitet (NMBU), har NSD — Norsk senter for
forskningsdata AS vurdert at behandlingen av personopplysninger i dette prosjektet er i samsvar med
personvernregelverket.

Hvor kan jeg finne ut mer?
Hvis du har spgrsmal til studien, eller gnsker a benytte deg av dine rettigheter, ta kontakt med:

e NMBU, Fakultet for landskap og samfunn, Institutt for eiendom og juss ved fgrsteamanuensis Knut
Boge, knut.boge@nmbu.no og masterstudent i eiendomsutvikling, som utfgrer prosjektet Daniella
Axelsson Ledn, tIf. 93652814 eller daniellaaxelsson@yahoo.se

e Vart personvernombud: Hanne Pernille Gulbrandsen, personvernombud@nmbu.no

e NSD — Norsk senter for forskningsdata AS, pa epost (personverntjenester@nsd.no) eller telefon: 55 58
2117.

Med vennlig hilsen,

Prosjektansvarlig Student
(Forsker/veileder)
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Bilaga 3: Informationsbrev utbyggare

Vil du delta i forskningsprosjektet
”VPORs pdverkan pa férhandlingarna om utbyggningsavtal mellan kommun och utbyggare”

Informasjonsskriv til utbyggere

Jeg heter Daniella Axelsson Ledn og denne er masteroppgaven i en toarig master i eiendomsutvikling ved Norges
miljg- og biovitenskapelige universitet (NMBU). Dette er et spgrsmal til deg om a delta i mitt forskningsprosjekt.
| dette skrivet gir jeg deg informasjon om malene for prosjektet og hva deltakelse vil innebaere for deg.

Formal

Veiledende plan for offentlige rom (VPOR) er en ikke-bindende plan for utbygger, men kan likevel vaere et sterkt
styrende verktgy for planleggingen og bestemmelsene for utbygging i et omrade. Det er i skjeeringspunktet
mellom VPOR, utbyggingsavtale og forhandlinger som min masteroppgave foreligger. Mitt formal er 3
underspke hvordan VPOR pavirker kommunens og utbyggernes framgangsmate i forhandlinger om
utbyggingsavtale i boligprosjekter nar en VPOR eksisterer for et planomrade, sammenliknet med situasjoner der
en VPOR ikke blitt utarbeidet. Masteroppgaven kommer a skrives pa svensk, dermed er ogsa tittel,
problemformulering og forskningsspgrsmal pa svensk.

Problemformulering:

Hur pdverkar VPOR férhandlingarna om utbyggningsavtal mellan Oslo kommune och utbyggare i
bostadsprojekt?

Forskningsspgrsmal som bidrar til 8 besvare problemformuleringen:

e Hur ldgger kommunen respektive utbyggaren upp férhandlingsplaneringen om utbyggningsavtal i
projekt som omfattas/inte omfattas av VPOR?

e Vilka férhandlingsteman handlar férhandlingarna om beroende pd om projektet omfattas/inte omfattas
av VPOR?

e Vilka férhandlingsstrategier tar kommunen och utbyggaren till bruk i férhandlingarna om
utbyggningsavtal i projekt som omfattas/inte omfattas av VPOR?

o Vilka taktiska verktyg tar kommunen och utbyggaren till bruk i férhandlingarna om utbyggningsavtal i
projekt som omfattas/inte omfattas av VPOR?

Hvem er ansvarlig for forskningsprosjektet?
Norges Miljg- og Biovitenskapelige Universitet (NMBU) er ansvarlig for prosjektet.

Hvorfor far du spgrsmal om a delta?

Som eiendomsutvikler er samarbeid med kommunen unngdelig. Disse parter er avhengige av hverandre.
Samtidig er VPOR en ikke rettslig bindende plan for utbyggere. Det er derfor viktig a fa forstaelse for hvordan
utbyggere i slike tilfellen forholder seg til forhandlinger om utbyggingsavtale. Det hadde dermed veert utrolig
verdifull om du, som representant for utbyggersiden, gnsker a bidra med innsikter om private utbyggeres
forberedelser og syn pa forhandlinger og utbyggingsavtaler med VPOR som grunnlag. Innhentet innsikter kan
lede til en mer solid kunnskapsbase for bedre forhandlinger for begge parter.

Hva innebzerer det for deg a delta?
Forskningsdesign jeg har valgt for min oppgave er case-studie. Derfor er det gnskelig at a gjgre folgende:
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Intervjue relevante personer individuelt hos utvalgte utbyggerselskaper som har hatt ansvar for 3
forhandle utbyggingsavtale for gitte prosjekter i planomrader med og uten VPOR. Intervjuet er planert
til 3 ta ca. 1 time og kommer 3@ omhandle hvordan utbyggere forbereder seg for forhandlinger om
utbyggningsavtal og deres framgangsmate (strategier og taktiker) under selve forhandlingene. Det er
videre planer at, etter samtykke, ta lydopptak av opplysningene som bergrer nevnte punkter.
Informasjonen behandles konfidensielt.

Analysere relevante dokument om valgte prosjekter og utviklingsomradder som samles inn via
kommunens datatjenester.

Det er frivillig a delta

Det er frivillig a delta i prosjektet. Hvis du velger a delta, kan du ndr som helst trekke samtykke tilbake uten a
oppgi noen grunn. Alle opplysninger om deg vil da bli slettet. Det vil ikke ha noen negative konsekvenser for
deg hvis du ikke vil delta eller senere velger a trekke deg.

All informasjon som kommer frem av intervjuene er konfidensielle, og personer kommer ikke til & navngis i
prosjektrapporten.

Ditt personvern — hvordan vi oppbevarer og bruker dine opplysninger
Vi vil bare bruke opplysningene om deg til formalene vi har fortalt om i dette skrivet. Vi behandler
opplysningene i samsvar med personvernregelverket.

Personer som vil ha tilgang til innsamlet datamateriale og dine opplysninger ved Norges Miljg- og
Biovitenskapelige Universitet (NMBU) vil vaere Daniella Axelsson Ledn (student) og Knut Boge
(veileder).

For a sikre at ingen uvedkommende far tilgang til personopplysningene, vill alle dokument som
inneholder personopplysninger (navn, stilling, arbeidssted, telefonnummer, e-post) lagres separat fra
resten av materialet i oppgaven i en ekstern skylagringstjeneste. Videre vil disse dokumenter krypteres
med kode slik at kun de som behandler opplysningene har tilgang til dem.

Lydopptaket kommer & utfgres gjennom UiOs dataverktpy Nettskjema Diktafon som gjgr at
smarttelefonen kan brukes som digital opptaker i intervjuer uten at data kommer pa avveie. Med bruk
av appen Diktafon lagres de krypterte lydfilene automatisk pa Nettskjemas server, der det er kun
mulig a logge inn med studentens FEIDE-profil.

Deltagelsen i prosjektet blir lagret med personopplysninger som navn, organisasjon, stilling og telefonnummer
for & kunne handtere hvem som er intervjuet og i hvilken sammenheng, disse handteres i henhold til gjeldende
regelverk for behandling av persondata. Inga personer kommer imidlertid til & navngis eller kunne gjenkjennes
i hverken rapporten om masteroppgaven, artikler eller presentasjoner.

Hva skjer med opplysningene dine nar vi avslutter forskningsprosjektet?

Prosjektet skal etter planen avsluttes 15.05.2020. Dersom du tillater det vil data (lydopptak og eventuelle
dokumenter) bli lagret pa NMBUs server slik at data kan brukes til videre forskning, ref. samtykkeerklzeringen.
Dersom du ikke tillater lagring av data for bruk i videre forskning etter at prosjektet er avsluttet vil alle
lydopptak og eventuelle dokumenter som inneholder personopplysninger bli slettet.

Dine rettigheter
Sa lenge du kan identifiseres i datamaterialet, har du rett til:

innsyn i hvilke personopplysninger som er registrert om deg,

a fa rettet personopplysninger om deg,

fa slettet personopplysninger om deg,

fa utlevert en kopi av dine personopplysninger (dataportabilitet), og

a sende klage til personvernombudet eller Datatilsynet om behandlingen av dine personopplysninger.
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Hva gir oss rett til 3 behandle personopplysninger om deg?
Vi behandler opplysninger om deg basert pa ditt samtykke.

Pa oppdrag fra Norges Miljg- og Biovitenskapelige Universitet (NMBU), har NSD — Norsk senter for
forskningsdata AS vurdert at behandlingen av personopplysninger i dette prosjektet er i samsvar med
personvernregelverket.

Hvor kan jeg finne ut mer?
Hvis du har spgrsmal til studien, eller gnsker a benytte deg av dine rettigheter, ta kontakt med:

e NMBU, Fakultet for landskap og samfunn, Institutt for eiendom og juss ved fgrsteamanuensis Knut
Boge, knut.boge@nmbu.no og masterstudent i eiendomsutvikling, som utfgrer prosjektet Daniella
Axelsson Ledn, tIf. 93652814 eller daniellaaxelsson@yahoo.se

e Vart personvernombud: Hanne Pernille Gulbrandsen, personvernombud@nmbu.no

e NSD — Norsk senter for forskningsdata AS, pa epost (personverntjenester@nsd.no) eller telefon: 55 58
2117.

Med vennlig hilsen,

Prosjektansvarlig Student
(Forsker/veileder)
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Bilaga 4: Samtyckeschema

Samtykkeerklaring fra deltaker

Jeg har mottatt og forstatt informasjon om prosjektet VPORs paverkan pa forhandlingarna
om utbyggningsavtal mellan kommun och utbyggare, og har fatt anledning til & stille
sparsmal. Jeg samtykker til:

O &deltai intervju

[0 at det lagres lydopptak av intervjuet

[0 at mine personopplysninger og informasjon/data gitt under intervjuet lagres etter
prosjektslutt, frem til 31. mai 2025, for bruk til videre forskning

Jeg samtykker til & delta i prosjektet.

(Signert av prosjektdeltaker, dato)
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Bilaga 5: Intervjuguide Oslo kommune och utbyggare

Intervjuguide

Innledning
1) Hvilket prosjekt gnsker du a lgfte frem?
2) Fortell kort om deg selv og din egen rolle i prosjektet.
3) Hvor i utviklingsfasen er dette prosjektet?
4) Hva var de viktigste forhandlingspunktene i prosjektet (med henholdsvis kommune eller utbygger)?

Forhandlingsplanlegging

1) Beskriv deres hovedinteresser og -behov i forhandlingene.

2) Hvilke mal hadde dere med forhandlingene for prosjektet.

3) Hvilke kriterier hadde dere for a bestemme malene for forhandlingene?

4) Beskriv hvordan dere indentifiserte viktige spgrsmal som matte klargjgres i forhandlingen for a na
deres mal.

5) Hvordan mente dere at disse spgrsmalene kunne forhandles pa beste mate?

6) Huvilke vurderinger gjorde dere om deres alternativer, grenser og ressurser?

7) Huvilke tiltak gjorde dere for & ta stilling til motparten (sette dere i motpartens sted/kartlegge
motpartens situasjon) i forhandlingsplanleggingen.

8) Motparten du forhandlet med, er det noen du forhandler med jevnlig eller var det nye folk?

9) Beskriv hvordan dere under planeringen av forhandlingene vurderte relasjonen til motparten vs.
forhandlingssaken.

10) Hvilke momenter var viktige da dere planerte fremfgrendet av deres forslag for motparten?

11) Beskriv hvilke metoder og/eller gvelser dere brukte som forberedelse f@r forhandlingene.

12) Hvilke aspekter i det store bildet/omgivelsene var viktige under forhandlingsplanleggingen?

Forhandlingsstrategier

13) Hva var deres tiltenkte strategi etter forhandlingsplanleggingsfasen for a oppna deres mal og ivareta
deres interesser i forhandlingene?

14) Beskriv hvilken strategi/tilnarming som dere faktisk brukte/fulgte i forhandlingene.

15) Dersom det var noen forskjeller mellom tiltenkt strategi og realisert strategi — kan du gi eksempel pa
hvilke forhold som fgrte til endringen?

16) Hvilken strategi forventet du at motparten ville bruke under forhandlingene?

17) Hvordan opplevde du at motpartens strategi faktisk var under forhandlingene?

Makt og forhandlingstaktikker
18) Hvilke virkemidler brukte dere for a styrke deres posisjon i forhandlingene?
19) Hvilke virkemidler brukte dere for a pavirke motpartens atferd, valg og beslutninger?
20) Hvilke virkemidler mener du at motparten brukte for a styrke sin posisjon i forhandlingene?
21) Hvilke virkemidler mener du at motparten brukte for a pavirke deres atferd, valg og beslutninger?

Avslutt
22) Er det noe annet du vil legge til som vi ikke tatt opp i denne samtalen?
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