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HØRINGSUTTALELSE TIL PLANSKISSEFORSLAGENE FOR HOLLENDERKVARTALET

ALTERNATIV 1 OG 2

Viser til EBYs brev av 21. februar d.å. angående forhåndsuttalelser til planskisseforslagene for Hollenderkvartalet, med frist for høringsuttalelser satt til 13. mars.
Gamlebyen Beboerforening (GBF) har studert begge planforslag og vil gjerne få kommentere disse.

GBF er til for alle beboere i Gamlebyen, også de nye beboere som vil flytte inn i Hollenderkvartalet etter at kvartalet er utbygd.  Bydelens mange kvaliteter skal tas godt vare på og komme alle beboerne til gode, noe som også vil måtte stå sentralt når ny regulering for Hollenderkvartalet skal vedtas.  Spørsmålet er om dette er tilstrekkelig vektlagt i de planforslagene som nå foreligger.  Etter vår mening er så ikke tilfelle.

Vi er her blitt presentert for to planer hvor den ene står for en radikal utbygging og inngripen i Hollenderkvartalet.  Planalternativ 1 presentert av EBY viser en stor utbygging med over 300 nye leiligheter, barnehage i fire avdelinger, toetasjers underjordisk garasjeanlegg under store deler av kvartalet, samt til dels store endringer i grøntstrukturen i kvartalets sentrum.  For å oppnå dette skal så godt som all bebyggelse – bevaringsverdig sådan - langs Grønlandsleiret jevnes med jorden til fordel for en monumental vegg bestående av 8-etasjers sammenhengende boligblokker.  Vestre del av kvartalet mot Schweigaards gate behandles på en tilsvarende måte med en sammenhengende husrekke bestående av 6 – 8 etasjers bygninger, hvor riving av verneverdig bygning i Schweigaards gate 44 med bakbygninger og fjerning av det gamle postkontoret i Schweigaards gate 46 skal gjøre rom for dette.

Planalternativ 2 presentert av Byantikvaren viser også en omfattende utbygging av kvartalet som later til å følge lignende prinsipper som planalternativ 1, men hvor de vesentligste unntakene er at gammel verneverdig bebyggelse foreslås beholdt og utbedret for å innlemmes med planlagt ny bebyggelse, samt at byggehøyden på de nye bygg holdes til maks 6 etasjer.

GBF har i tidligere korrespondanse med EBY og PBE påpekt viktigheten av å beholde Hollenderkvartalets fragmenterte karakter og at man må ha fokus på kvartalets meget viktige historie i byens utvikling.  Størstedelen av området hvor det planlegges omfattende inngrep i grunnen er innenfor Middelalderbyens grenser, et område av betydelig historisk verdi også for våre kommende generasjoner.

Planalternativ 1 sine byggehøyder alene vil legge Botsparken i skygge på ettermiddagen i store deler av året.  Da dette er Gamlebyens (og Grønlands) egen park som har særdeles stor verdi for befolkningen som rekreasjonsområde, kan vi ikke akseptere en slik forringelse av et av bydelens desidert viktigste – og mest benyttede – friområder.  Vi krever at bygningshøyde reduseres betraktelig, og at byggehøyde ikke under noen omstendighet overstiger de høyden på eksisterende bebyggelse i dag.  I tillegg må det vurderes hvorvidt det kan legges inn visse pusterom mellom bygningene for å unngå sammenhengende bygningsrekke.

Om man ser på planalternativ 1 sine løsninger for kvartalets parkområde, så vil det være flere ugunstige forhold for beboerne.  Alternativ 1 sine byggehøyder i Schweigaards gate, spesielt med ”penthouse”-løsning på hjørnebygget i Schweigaards gate 40 B, vil gjøre solforholdene inne i kvartalet særdeles lite gunstige.  Det ene hjørnet i øst som gir bra solforhold i dagens situasjon vil bli vesentlig forringet, og dette hjørnet er i tillegg avsatt til bruk for den planlagte barnehagen – noe som vil begrense innbyggernes bruk av arealet betraktelig.  

I tillegg vil de underjordiske parkeringsløsninger – i begge planer - totalt ødelegge dagens opparbeidede og relativt modne grøntområde, og eksisterende så vel som nye beboere vil måtte vente i flere år før et tilsvarende anlegg kan være opparbeidet og kunne sies å ha tilsvarende bruksverdi.  Vi er meget kritiske til denne delen av begge planer og mener at verdien av det eksisterende grøntområdet med sine parsellhager på ingen måte er tilstrekkelig vektlagt.  Ingen av planene gir heller noen videre forklaring på hvordan vekstforholdene for grøntområdet i fremtiden vil bli, bortsett fra et generelt beskrevet krav om ”fordrøyningsbasseng for overvann og minimum 1 meter vekstgrunnlag for vegetasjon” – noe som ikke under noen omstendighet kan beskrives som tilstrekkelig vekstgrunnlag for nye trær som skal erstatte de store trær som særpreger grøntområdet i dag.  Her forventes en langt grundigere redegjørelse for hvordan tilstrekkelige vekstvilkår skal sikres.
Planalternativ 1 sin store utnyttelsesgrad er selvsagt ønskelig fra utbyggers ståsted, hvilket innbefatter Oslo Kommune, men vi stiller store spørsmålstegn ved både den enkelte beboers bevegelsesrom og trivsel ved en slik tetthet.  Vi vil også hevde at man ved den utnyttelse som planalternativ 1 legger opp til vil strekke kvartalets kapasitet altfor langt og at dette vil medføre en vesentlig redusert livskvalitet for både nye og eksisterende beboere.  GBF setter seg derfor mot en slik utnyttelsesgrad.  Vi setter også spørsmålstegn ved hvorvidt lovens krav til uteareal til den enkelte beboer er tilstrekkelig ivaretatt i planalternativ 1.
I tillegg er man bekymret for den bygningsstruktur det legges opp til med stort sett sammenhengende bebyggelse.  Vi frykter altfor dårlig ”utluftning” av kvartalet ved en slik løsning, og er i tillegg redd for økt at indre støy i kvartalet skal forplante seg akustisk mellom bygningene.  Sistnevnte vil kunne føre til stor sjenanse for kvartalets befolkning som vil måtte benytte leilighetenes baksider for utluftning på grunn av trafikkstøy på utsiden, og vil kunne nå nivåer som er uakseptable og uutholdelige.  GBF krever at kvartalets indre støynivå kartlegges grundig før prosessen tas videre.

Etter en totalvurdering vil GBF gi sin støtte til planalternativ 2 som grunnlag for den videre planprosess.  Selv om også dette alternativet har flere ankepunkter, så oppnår man ved planalternativ 2 en vesentlig bedre løsning for kvartalet og bydelen for øvrig.  Mye av kvartalets bygningsmessige kvaliteter beholdes og bidrar derfor til et fortsatt sammensatt og fragmentert preg på kvartalet.  I tillegg oppnås bedre solforhold både innenfor og utenfor kvartalet, selv om solfolholdene i Botsparken fortsatt burde ivaretas mye bedre enn til og med planalternativ 2 kan bidra med.  Dette alternativet tar likevel hensyn til Gamlebyens lavere bebyggelse og legger opp til en mykere overgang mellom Gamlebyen og Grønland enn hva planalternativ 2 presenterer.  I tillegg vil planalternativ 2 sin lavere utnyttelse gi vesentlig bedre bo- og leveforhold for alle kvartalets beboere enn hva planalternativ 1 under noen omstendighet vil kunne oppnå.
Likevel syns vi Byantikvarens planalternativ 2 på flere punkt er for svakt i forhold til de verdiene som etaten er satt til å forvalte.  Vi stiller oss spesielt undrende til hvordan Byantikvaren kan gi sin tilslutning til ny bygning reist på søyler i fornminneområdet i vernesone A i Grønlandsleiret 73, et område hvor det er funnet og dokumentert rester av Nonneseter Kloster med sin kirkegård – og som ikke burde røres under noen omstendighet.  I tillegg er vi skeptiske til Byantikvarens tilslutning til utgraving og utbygging av underjordisk parkeringsanlegg, som vil resultere i dype inngrep i middelalderbyens grunn og med potensielt katastrofale konsekvenser for et flertall av kvartalets eksisterende verneverdige bygninger med sine flåtefundament.
Totalt sett bidrar likevel planalternativ 2 på mange måter til å beholde og videreutvikle kvartalets fragmenterte karakter, hvor løsningen i Grønlandsleiret 61 med til dels mindre bygninger inn mot grøntområdet kan sies å være et godt eksempel der disse danner en forlengelse av den parallelle gatestrukturen som i dag er å finne imellom for- og bakbygninger i Grønlandsleiret 55 og 59.  Dette er verdifulle elementer som bidrar til å styrke kvartalets karakter der planalternativ 1 tilsynelatende gjør sitt beste for å ødelegge den. 
Generelt sett er det store spørsmål som reiser seg i forhold til EBYs planalternativ 1.  Dette alternativet ser i det store og det hele ut til være fundamentert på utbyggeres interesser (innbefattet Oslo Kommune selv) om størst mulig økonomisk gevinst, og er ikke forenelig med bydelens og lokalmiljøets interesser.  Det kan faktisk virke som om EBY bruker det ellers så oppsiktsvekkende ”bruddet” med sin naturlige partner Byantikvaren til å fremme egne mål om økt fortjeneste i prosjektet sammen med sine private utbyggingspartnere.  Planalternativet synes dessuten å ha som klart formål å gjenta det meget omdiskuterte og kritiserte Stiklestadkvartalet, denne gang i Gamlebyen.  At prosjektets dimensjoner i byggehøyder og bygningsløsninger bryter totalt med den bebyggelsen i den Gamlebyen som Hollenderkvartalet er en naturlig forlengelse av, ser ut til å ha blitt fullstendig ignorert.

Den kritiske gjennomgang av Stiklestadsprosjektet som i ettertid burde blitt foretatt for å unngå tilsvarende fadeser i framtiden, kunne gitt verdifull innsikt som ville kommet Hollenderkvartalet til gode.  I mangel av en slik analyse burde EBY virkelig gå i seg selv og se hvilke interesser det er satt til å representere og forvalte.  Vel nok er etaten i en interessekonflikt ved å både være grunneier og utbygger, men etatens overordnede mål er likevel å sikre en levende by og bydel dens eksistens.  Det oppnås ikke nødvendigvis ved å tekkes investorers interesser og å prosjektere utbygging i så stor og monumental skala at den står i alvorlig fare for å ødelegge både utviklingsobjektet – Hollenderkvartalet – og objektets anker – Gamlebyen.

Gamlebyen Beboerforening gir herved sin støtte til planalternativ 2 som grunnlag for den videre utvikling av planer for Hollenderkvartalet, men vil i tillegg få gjennomført en mini-charette som et lokalt forankret tiltak for å finne alternative løsninger i den tilsynelatende fastlåste situasjonen mellom Byantikvaren og EBY i denne saken.
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