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           Høringsuttalelse.








Huseiernes Landsforbund (H.L.) setter pris på å få sine oppfatninger vurdert i forbindelse med den pågående reguleringsak og sender herved inn uttalelse til ovennevnte sak på høring.





Vi er klar over viktigheten av å legge til rette for at det kan bygges nye boliger i Oslo og synes det er positivt at det finnes frem til tomtearealer som egner seg til ny bebyggelse.


Men vi er samtidig meget opptatt av at slik ny bebyggelse viser at det er tatt hensyn til eksisterende miljømessige preg og kvaliteter ved at nybygg tilpasses opprinnelig bebyggelse spesielt m.h.t. volumer. Der området er preget av et enhetlig formspråk er det nødvendig for ivaretagelse av slikt preg at dette videreføres. Mens det i andre områder kan være riktig å videreføre et preg av mangfold ved f.eks. å introdusere en ny stiltype.





Dette syn støttes av den reviderte plan – og bygningslov som er blitt skjerpet m.h.t. tilpassing og estetisk utførelse slik det bl.a. fremkommer i § 74,2 der det f.eks. heter : 


« Kommunen skal se til at ethvert arbeid som omfattes av loven, blir planlagt og utført slik at det etter kommunens skjønn tilfredsstiller rimelige skjønnhetshensyn både i seg selv og i forhold til omgivelser. Tiltak etter denne lov skal ha en god estetisk utforming i samsvar med tiltakets funksjon og med respekt for naturgitte og bygde omgivelser. «





I det angjeldende området er det småhus som utgjør stedlig preg og reguleringen må derfor rette seg mot tilsvarende type nybygg. 


Det er også kulturminner i kanten av utbyggingsområdet (husmannsplassen Hagan), og for å sikre historisk forankring og hensyn til bygningstradisjon må ikke ny bebyggelse dominere.





Det angjeldende tomteareal ligger i et område som er omfattet av reguleringsbestemmelser som trådte i kraft i juni 1997 og tillater BYA % på 24 og 28 avhengig av tomtestørrelsen. Det er meget uheldig og i strid med overordnet plan å regulere til så mye mer intens utnyttelse og dermed ødelegge det preg og bebyggelsestype som hovedregulering legger opp til.





Det viser seg erfaringsmessig at småhusutbygging i et strøk preget av dette (ene–/tomannsboliger, rekkehus og flermannsboliger i 2 – 2 ½ etg) gir en lesbar videreutvikling av området og boliger som i antall og størrelsesvariasjon sikrer vellykkede boområder.





Planlovutvalget har bl.a. uttalt at man må unngå at arealressursene utnyttes og omgivelsene formes og forringes bit for bit. Dette handler om forutsigbarhet, helhetsyn og langsiktighet. Det synes naturlig at disse forhold vektlegges når nye utbyggingsprosjekter lanseres og ikke minst når de behandles.





H.L. er av den oppfatning at det fremlagte reguleringsforslag åpner for en type utbygging som klart strider mot intensjonene og forutsetningene for fortetting i P.b.l.. Forslaget legger opp til blokker med volum og etasjeantall som fullstendig ignorerer hensyn til områdets preg. Det vil virke ødeleggende på de umiddelbare omgivelser; både ved å være visuelt dominerende, introdusere stedsfremmed bygningstype og medføre voldsomme slagskygger. De miljømessige konsekvenser kan forventes å bli uheldige.


Man risikerer å skape en lukket enklave som fysisk og ideoligisk harmonerer dårlig med de atraktive sider av strøket slik de er utviklet over mange år.





H.L. mener at det er feil fremgangsmåte å prøve å presse gjennom fortettinger med 5 – 6 etasjer og mer i småhusområder. Slike prosjekter er garantert å utløse massive protester og sterkt engasjement fra berørte og på den måten føre til en unødvendig lang sakbehandlingstid med forbruk av store ressurser også fra det offentlige. Hvis man i stedet satser på utbygging med hustyper som kan argumenteres tilpasset områdets hus vil det erfaringsmessig lettere kunne aksepteres av naboer og berørte. Dermed kan sakbehandlingen kortes vesentlig ned og en raskere oppstart og ferdigstilling av nye boliger muliggjøres.


Bebyggelse i 6 og 7 etg. passer evnt. bedre i områder som er preget av denne type fra før eller som alerede er regulert til bymessig fortetting som knutepunktområder. 





Forøvrig støtter vi de uttalelser som er kommet fra beboergruppen og mener det alternativ for utbygging som er produsert etter deres initiativ bør danne grunnlag for videre arbeid med fortettingen. Dette alternative forslag muliggjør utbygging med småhus og gir nesten like mange boliger som det fremlagte forslag.





H.L. vil også peke på at det er viktig å se fortetting og boligbygging i et totalperspektiv. det antall nye boliger som ønskes bygget i Oslo må fordeles utover byen. Det viser seg at det er mange potensielle tomter å ta av. På den måten kan man også sikre at det bygges boliger i prisklasser som er bedre egnet til å avhjelpe behovet der det trengs mest.


Målsettingen om tilstrekkelig antall boliger må ikke føre til bortfall av krav om estetiske kvaliteter og tilpassing til eksisterende bebyggelse.





Dette er en sak som vil kunne gjelde mange småhusområder i Oslo. Det er reell fare for at blokker av høyhustype vil dukke opp mer eller mindre tilfeldig der utbyggere får kjøpt tomter eller eksisterende bebyggelse som rives.


I det lange løp må det også være en målsetting å inspirere utbyggere til ( bl.a. i egeninteresse) å fremme gode prosjekter som kan få områdenes oppslutning. Slik kan de bl.a. unngå forsinkelser i fremdriften.





H.L. vil følge interessert med i utviklingen av denne og tilsvarende saker. Byens beboere er naturlig nok meget opptatt av hva som skjer med deres boområder.


Vi håper at våre synspunkter vil bli tillagt vekt og bidrar gjerne med utfyllende kommentarer om ønskelig.





Vennlig hilsen                                                                       Oslo 26. 2. 2001.








Peter Batta


   adm. dir.


