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REGULERINGSPLAN. FORESPØRSEL VEDR. BÆREKRAFTIG BYUTVIKLING OG BEBOERMEDVIRKNING.

Det vises til vårt brev til Byrådsavdelingen av 8.7.08 og mottatt kopi av brev til PBE av 7.10.08.

Vi et takknemlige for at Byrådsavdelingen ønsker vårt forslag om et pilotprosjekt utredet.

Arkitekten som tegnet beboernes altnerative forslag til utbygging, siv.ark. Arne Sødal, har informert oss om at han nylig var innkalt til et møte i PBE ved bl.a.  Omang og Boysen, der også forslagene fra EBY og BYA ble presentert.

Tilbakemeldingen vi i ettertid har fått fra ark. Sødal gjør at vi vil anmode Byrådsavdelingen om selv å utrede forslaget om et pilotprosjekt innen bærekraft, byøkologi og beboermedvirkning. Vi vil anse PBE og EBY som parter i saken, idet etatene på forhånd har bundet seg til å støtte EBYs forslag.

Vi vil vise til at EBYs forslag er i samsvar med det alternativet som PBE på forhånd anbefalte, etter at tre alternativer var utredet av EBY i områdeplan 2004/2005.

EBY skriver selv i vedlagte notat av 27.3.2008 at PBE anbefalte områdeplanens altermativ 3 lagt til grunn. Videre heter det: ”I den videre prosess har EBY fulgt opp PBEs føringer...”.

På det omtale presentasjonsmøtet i PBE fikk arkitekt Sødal langt kortere tid enn de to andre til å presentere beboernes alternativ. Han ble avbrutt med henvisning til tidspress, og måtte påpeke at tidspresset skyldtes at møteleder hadde gitt for lang tid til de andre presentasjonene. PBE hadde ikke som lovet på forhånd forberedt illustrasjoner av beboernes forslag, kun av de to andre. PBE møteleder ga inntrykk av klart negative holdninger til beboernes alternativ. PBE virket uinteressert i å få en helhetlig og grundig presentasjon av sentrale grep i beboernes byøkologiske forslag, bl.a. lavere utnyttelse kombinert med åpen Hovinbekk.
Under møtet uttalte forøvrig EBY at de er er mot å åpne kvartalet for offentligheten. Som kjent tilbyr beboerne at Hovinbekken og grøntdraget gjennom kvartalet gjøres offentlig tilgjengelig, som bidrag til en helhetlig alternativ løsning der utnyttelsen reduseres og flere eldre bygninger bevares. Det ser ut til at EBY ensidig vektlegger en antatt økonomisk gevinst for utbyggerne ved å kunne selge boliger i nybygg med hele gårdsrommet som et privatisert uteområde forbeholdt beboerne.

EBY påpekte under møtet at utnyttelsen å være høy for å få med de private utbyggerne, og at EBY la stor vekt å samarbeid med eierne. Imidlertid har EBY kun forholdt seg til eiere (utbyggere) som ikke bor i kvartalet. Store deler av bebyggelsen i kvartalet er som kjent eid av beboere som ikke deler utbyggernes ønske om en høy utnyttelse.

At PBEs fra tidlig i prosessen har støttet en høy utnyttelse, sammenfallende med EBYs forslag, gjør at vi ikke kan regne med at etatene vil komme med en uhildet faglig evaluering av hverken beboernes utbyggingsalternativ, eller vårt forslag om et prøveprosjekt for bærekraft, byøkologi og beboermedvirkning i kvartalet. Vi regner med at etatene vil avvise forslaget, fordi en prosess som fokuserer på bærekraft og beboermedvirkning vil kunne svekke EBY og PBEs foretrukne prosjekt.
EBYS  ROLLE

Samtidig er det åpenbart at EBY under sin utredning av saken ensidig ha inntatt en rolle som tomteeier og samarbeidspartner med de private utyggerne.

Vi har fått tilsendt tre dokumenter som bekrefter dette:

Vedlagt er:

1) Møtereferat UTKAST 6.3.08, fra møte mellom EBY og noen av de private eierne (kun utbyggere var innkalt, ikke representanter for de beboereide eiendommene).

Etter vår vurdering har referatet et innhold som git grunn tilbekymring, idet man uten forbehold legger opp til et samarbeid mellom EBY og utbyggerne for å promotere det mest omfattende alternativet overfor de folkevalgte.  Følgende sitat mener vi uttrykker manglende lojalitet fra EBYs side overfor folkevalgte overordnede og alminnelig plikt til nøytralitet som forvaltningsorgan: ”EBY viste til at forslagene allerede har resultert i medieoppslag (kopi av artikkel i Aftenposten ble utlevert) og at motstanderne til EBYs forslag bruker alle mulige kanaler for å spre sitt budskap. EBY er selv noe bundet i den sammenheng, men de private grunneierne står fritt til å støtte forslaget på den måten de finner best, og en møte med politikerne ble bl.a. foreslått”.
Sammen med andre uttalelser i referatet gir dette inntrykk av at EBY anser seg primært som en tomteeier som har felles interesser med de private utbyggerne, og at EBY gir de private aktørene råd om hvordan de kan fronte det felles prosjektet overfor de folkevalgte, idet EBY tilsynelatende må fremstå som et forvaltningsorgan med en viss nøytralitet.
2) Notat fra EBY,”Planskisser på begrenset høring – budskap (Lena 27.2.08)”.

Notatet er et opplegg for EBYs strategi overfor kritiske innvendinger mot prosjektet, og viser at man på forhånd har låst seg til å støtte et bestemt alternativ i samarbeid med utbyggerne, og allerede har forberedt svar på de forventede innvendingene. Notatet ble skrevet under høringsprosessen, og gir et inntrykk av at EBY kun ser på høringen som en formalitet der innvendinger som måtte komme ikke har noen mulighet til å bli vektlagt.

3) Utkast til utbyggingsavtale mellom Pecunia AS og EBY. Utkastet må være utarbeidet før juni 2008, tidspunktet da vi mottok det. Vi rettet etter dette henvendelse til EBY med spørsmål om det var innledet arbeid med utbyggingsavtaler. Vi fikk svar (i epost) at det ikke var igangsatt noe slikt arbeid. Dette var åpenbart ikke korrekt.

De tre dokumentene er sendt til oss anonymt, og vi kan ikke dokumentere at de ekte. Vi må derfor overlate til Byrådsavdelingen å evt. følge opp dette, dersom man mener innholdet i dokumentene er problematisk.
Vi vil på grunnlag av de ovennevnte forhold anmode om at Byrådsavdelingen selv utreder om Hollenderkvartalet er egnet for et pilotprosjekt for bærekraft, byøkologi og beboermedvirkning. Oslo har et ambisiøst program for byøkologi, og i dette tilfelle har man allerede beboerne med seg.  
Vi viser ellers til de nye omstendigheter som tilsier at man revurderer de standpunkter som PBE og EBY har inntatt i denne saken. Se vårt brev av 8.7.08, pkt. 1-5. Det ser dessverre ikke ut til at etatene selv er villige til saken i lys av de skjerpede krav til uteromskvaliteter og barnevennlighet i nye boligprosjekter, en miljø- og klimavennlig byutvikling, og økt deltakelse for beboere og nærmiljø i utbyggingssaker.

Vi vedlegger en artikkel fra Dagens Nærlingsliv (D2) 10. oktober 2008, der beboernes parsellhage i Hollenderkvartalet sammenlignes med velkjente byøkologiske prosjekter i London og New York. Vi vil minne om at EBYs utbyggingsforslag innebærer parkeringskrav som trolig kun kan oppfylles med et parkeringsanlegg under fellesområdet i gårdsrommet. Både trærne og hageanlegget vil da gå tapt ved oppgraving. Det er som kjent også meget begrenset hva man kan oppnå av grønne kvaliteter over lokkprosjekter. 
Det er den reduserte utnyttelsen som muliggjør bevaring av dagens grøntanlegg i beboernes alternativ. Ved mindre nybygging kan kravene oppfylles med parkering kun i kjelleren under det foreslåtte nybygget mot Grønlandsleiret.

EBY kunngjorde 13.6. 08 konkurranse om utforming av nytt grøntområde i Hollenderkvartalet. Beboerne tok kontakt med EBY og påpekte at en slik konkurranse forutsatte gjennomføring av EBYs alternativ for utbygging. Beboerne mente en konkurranse nå ville være å foregripe vedtak om reguleringsplan for kvartalet, og innebære sløsing med ressurser dersom et annet alternativ med bevaring av eksisterende grøntområde skulle bli vedtatt. 
EBY opplyste til partene 19. september 2008 at man stanset arbeidet med grøntplanen inntil det foreligger ”prinsippavklaringer fra PBE”. Vi anser det som positivt at arbeidet med planen er stanset. Etter vår mening bør spørsmålet om evt. grøntplan utsettes til det foreligger vedtak av reguleringsplan, ikke bare til PBE har kommet med sitt standpunkt.
Vi vil endelig minne om at beboerforeningen i brev av 21. juni 2008 til PBE, med kopi til Byrådsavdelingen, anmodet om at Plansmias forslag blir regnet som et tredje reguleringsforslag og sendes på høring samtidig med de to andre, evt. at forslagene fra Byantikvaren og Plansmia kan slås sammen, dersom Byantikvaren er enig i dette. Se vedlagt kopi.
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