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Bakgrunn 

Formålet med KUV er å støtte vellene i Oslo i deres arbeid, samle krefter om felles saker og bidra med informasjon til og fra vellene, særlig vis a vis Oslo kommune
Denne høringsuttalelsen vil derfor i hovedsak begrenses til noen overordnede aspekter ved planen, allmenne forhold som gjelder bo- og levekvalitet og forhold som kan bidra til å svekke eller vanskeliggjøre demokratiske beslutningsprosesser i byggesaker.


Vi overlater til det enkelte vel og andre lokale krefter å fremme mer detaljerte kommentarer. 

Høringsprosessen(e) 

Vi har med beklagelse merket oss at hverken den vanlige Osloboer, borettslagene vellene eller KUV ble inkludert i de tidlige høringsrundene før planforslaget ble utarbeidet. Her viser vi til Hovedrapporten, s. 129 som viser hvilket ønske byggebransjen fikk fremsette.
Tilbakemelding av vellene i Oslo viser at få har oppfattet betydningen av dette planforslaget før i de siste ukene. Omtale i pressen viser samme bilde. Vi tror at dette har ført til at vi ikke har fått den nødvendige, prinsipielle debatt om KDP-BB. KUV er av den bestemte oppfatning at høringsprosessen, til tross for Plan- og bygningsetatens informasjonstiltak, ikke har skapt tilstrekkelig oppmerksomhet og at den alminnelige Osloborger ikke har fattet rekkevidden av PBEs forslag. Vi foreslår derfor at informasjon om planen må forsterkes og en ny høring arrangeres etter at planen er rettet opp. Det er viktig å bruke tilstrekkelig tid på prosessene. Dette er en viktig plan.

Forholdet til andre planer 

Vi etterlyser en avklaring av forholdet mellom KDP-BB og andre planer, bl.a.: Planlovutvalgets innstilling, arbeidet med ny Plan- og bygningslov, Hovedstadsmeldingen som Kommunaldepartementet arbeider med samt Oslos Grøntplan fra 1991 og den nye kommunedelplanen for anlegg og områder for friluftsliv vedtatt i 2005, samt den kommunedelplan som nå utarbeides av PBE for møteplasser og torg. 

Etter vår oppfatning burde det ha vært en prinsipiell debatt omkring bruk av kommunedelplan som operativt verktøy for detaljplanlegging innen et så stort område. Denne kommunedelplanen omfatter et innbyggertall og en næringsvirksomhet som er større enn i noen annen norsk by. Det reiser i seg selv et spørsmål om lovgivers intensjoner og perspektiv: Er PBL utformet spesielt for Oslo eller er den en lov som er utformet for planprosessene i den norske gjennomsnittskommunen. Hva er det lovgiver har forestilt seg skal være størrelsen av det området som dekkes av en kommunedelplan?
Slik PBE bruker begrepet gjelder det både kommunedekkende forhold, slik som Grøntplan og Transportplan og det brukes om geografisk avgrensede deler av Oslo. 

Kommuneplan, kommunedelplan og områdeplaner
KUV mener at planhierarkiet for Oslo bør være sammenhengende, slik at hver enkelt kommunedelplan viderefører og utdyper de mål og virkemidler som er fastlagt i den til enhver tid gjeldende kommuneplan. KDP-BB bør gjøres mer prinsipiell og etterfølges av mer strøkstilpassede områdeplaner der bestemmelser og retningslinjer er tilpasset områdets karakter. 
KDP-BB er etter vår oppfatning en detaljering av Kommuneplan 2004 - 2020 innenfor en geografisk avgrenset del av hele Oslo. Da er det ikke nok å vise til kommuneplanen i kommentardelen og så begrense vedtaksdelen til regler for nærings- og boligbygg.
KUV mener at arealplanen i KDP-BB og de retningslinjer som er foreslått for de enkelte områdekategorier danner et utmerket utgangspunkt for nærmere detaljplanlegging innen avgrensede deler av indre by. Det betyr at KDP-BB bør ses som en strategisk detaljering av kommuneplanen og at arealdelen ses som veiledende for senere utarbeiding av stedstilpassede områdeplaner.

Konsekvensanalyser

Vi mener at det en svakhet ved planforslaget at det ikke inneholder konsekvensanalyser eller stiller krav til konsekvensanalyser før planen vedtas. En så omfattende plan vil ha konsekvenser for bomiljø, trafikk, behov for infrastruktur og grøntanlegg med mer. Etter vår oppfatning er dette tungtveiende grunn til å vurdere om forslaget bør omarbeides.


Kommentarer til viktige deler av planen

KDP-BB kan bli et bra verktøy. Det er noe slikt vi trenger for å få oversikt, sammenheng og avløsning av gamle planer. KUV er enig i at indre Oslo kan og bør utvikles. Vi har imidlertid noen konkrete kommentarer:

- Ta hensyn til behovet for å bevare og videreutvikle grøntanlegg: Planen tar utgangspunkt i dagens situasjon mht trafikksystem, grøntanlegg og infrastruktur for øvrig. Det kommer imidlertid planer etter dette. KUV mener at planen eksplisitt må si at den ikke hindrer nødvendige justeringer i forhold til andre planer, ikke bare ved senere rulleringer av planen. Spesielt utsatt er turveier og områder som i dag er grønne, men som ikke er regulert til friareal ennå. Her finnes flere eksemplet på utsatte områder (Botsfengslets område, Torshovstoppen og Hydroparken for å nevne noen.) Det er også behov for å videreutvikle grøntanleggene rundt Akerselva. Koordinering av KDP-BB og KDP Friluft og tilsvarende planer er en opplagt oppfølgingsoppgave.

- Senk maksimale byggehøyder: Vi er enig i Byantikvarens innstilling om at de maksimalhøyder som planen setter for ”teppebyen” er for høye. Byantikvaren anbefaler at maksimal byggehøyde senkes fra 25 til 21 meter, ut i fra ”teppebyens karakter og bevaringsverdi. Større høyder skaper uheldig dominans over omliggende bygninger og øker utbygningspresset. Vi tror at også andre høydebegrensninger bør senkes, med samme begrunnelse. Behovet for større byggehøyder kan ikke dokumenteres utifra behovet for mer boliger i indre by. I planen oppgis at behovet for nye boliger i indre Oslo kan tilfredsstilles ”med god margin”, det vil si at maksimal byggehøyde ikke er en kritisk faktor for å oppfylle et politisk vedtak om 15-20000 nye boliger i ”sentrumsnære utviklingsområder”.


Vi er også kritiske til at strøksgater skal ha så mye høyere maksimalhøyder enn nå og så mye høyere enn omkringliggende områder. Dette skaper utbyggingspress, unødvendig kontrast og hindrer det bymiljø man ønske å utvikle.

- Ta hensyn til bomiljø ikke bare byggevolum. Planen er mest fokusert på kvantitet og ikke kvalitet. Det er mange vakre ord i tekstdelen, men disse kommer ikke riktig tilsyne i bestemmelser og retningslinjer. Vi tviler for eksempel på om (de reduserte) kravene til uteareal i utbygningsområdene vil bidra til et godt bomiljø.  Likeledes savner vi tydeligere veiledninger for å fremme god byggeskikk og klare føringer for å bevare strøksunike karaktertrekk. Grell kontrast mellom nytt og gammelt er ikke å foretrekke.
- Ta bedre hensyn til verneverdige bygninger: Planforslaget vier for liten oppmerksomhet til de verneverdige bygninger som står på Byantikvarens ”Gule liste” innenfor områdene C og D. Det bør ikke gis mindre vern til slike objekter selv om de befinner seg i områder av byen som av ulike grunner er gitt C eller D status fordi det er få tilsvarende objekter i nærheten.

Krav om reguleringsplaner

Sist, men ikke minst: Vi er ikke enig i forslaget om å benytte offentlige høringer i mindre grad enn i dag gjennom mindre krav om reguleringsplaner og bebyggelsesplaner for utbyggings- og konsolideringsområder. Dette er galt. Vel er dette en bra plan, men den kan ikke erstatte lokalkunnskap, og det legges for stor vekt på de skjønn Plan- og bygningsetaten skal utøve. Man bør heller benytte anledningen til å invitere lokalmiljøene til aktiv medvirkning ved å legge ut mer til offentlig høring, ikke mindre

KUV mener at alle byggetiltak innenfor konsoliderings- og utbyggingsområdene må utløse krav om reguleringsplan etter PBL §23.  Vi mener at forslaget om å tillate rammesøknader så lenge prosjektet ligger innefor de rammer som er fastlagt i Bilag 1 vil gi en sterk innskrenkning i lokaldemokratiet.
Vi mener at planleggingen bør skje innenfor det mønster som er trukket opp i Planlovutvalgets innstilling, med en restriktiv praktisering av dispensasjoner for å hindre at næringslivsinteresser kan drive "utmattelseskrig"

Vi mener videre at innenfor konsoliderings- og utbyggingsområdene må en eventuell endring av tillatt byggehøyde i eksisterende  reguleringsplaner skje i samsvar med PBL § 27-1 (Ved regulering og omregulering av områder med eksisterende bebyggelse skal kommunen legge forholdene til rette for aktiv medvirkning fra de som bor i området eller driver næringsvirksomhet der.)
Vi er dypt uenige i at en plan som omfatter et så stort og uensartet område som indre by skal åpne for at utbygger kan gå rett på rammesøknad.
Vi mener at det er nødvendig med planprosess som både legger faste, overordnede rammer og som samtidig legger opp til en demokratisk prosess for det enkelte byggeprosjekt.
Med hilsen

Kontaktutvalget for Velforeninger i Oslo
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