Jostein Betten








Oslo 13/3/08
Hollendergaten 6 B

0190  OSLO

Arkitektskap AS

v/Tom Wassum

Torggata 33

0183  OSLO

Forhåndsuttalelse til planforslagene for Hollenderkvartalet
Viser til EBYs brev av 21/2/08 angående planskissene for Hollenderkvartalets reguleringsplaner hvor det inviteres til forhåndsuttalelser til de fremlagte forslag.

Som seksjonseier i Hollendergata 2-4-6 sameie og derfor også grunneier i sameiet, vil jeg komme med følgende kommentarer til planforslagene.

Kommentarer til planalternativ 1

Lys og sol

Med sine høye og sammenhengende bygninger vil planalternativ skyggelegge kvartalets grønne område så vel som Botsparken store deler av døgnet.  Grøntarealet som i dag benyttes av barnehagen er ofte sølete og gjørmete i regnværsperioder, og sollys inn i kvartalet er i dag ikke tilstrekkelig til at grøntarealet får tørket opp.  Deler av området må derfor skjermes for ferdsel for å unngå en hel sesong uten gressvekst.  Planalternativ 1 vil forringe solforholdene i meget stor grad, og dette kan føre til at grøntområdet ikke i praksis vil være et grøntområde, men et gjørmehull på grunn av alle brukere (beboere i 460 leiligheter og 4 barnehageavdelinger).

Tett kvartal

Planalternativ 1 legger opp til så tett og høy bebyggelse at kvartalet i praksis vil bli helt lukket inne.  Hovedadkomst til kvartalet ser i planene ut til være lagt til Y-strukturen i Hollendergaten.  Som beboere her er vi ofte forstyrret av ferdsel til alle døgnets tider, spesielt i helgene hvor gjennomgangstrafikk av feststemte folk har tatt mang en natts søvn.  Tanken på at de fleste nye beboere vil benytte denne adkomsten på samme måte vil gjøre støyforholdene uutholdelige.  Planen må revideres til å inneholde flere større adkomstveier/innganger til kvartalet.  Planen inneholder lite informasjon om hvilke negative konsekvenser den høye og tette utformingen av bygningene vil få for indre kvartal sitt støynivå og om det vil gi tilstrekkelig utluftning av kvartalet.  Med det høye antall leiligheter som planlegges vil antallet beboere bli mangedoblet, og støy fra beboerne selv i friområder og balkonger/terrasser vil kunne bli innestengt i kvartalet uten noen vei ut.  I tillegg nyter i dag kvartalet en god utluftning via varierte bygningshøyder og en del ubebygd grunn som fører eksos og forurensning gjennom og ut av kvartalet.  Det skal heller ikke glemmes at det i flere av de eksisterende leiligheter benyttes vedfyring (40% av leilighetene i min egen oppgang), og slik røyk skal også ventileres ut fra kvartalet.  Planen belyser så langt jeg ser ikke konsekvensene i denne anledning. 

Friområder

En utbygging som er planlagt å gi 460 leiligheter totalt i kvartalet krever også friområder for beboerne i tilsvarende grad.  Etter min oppfatning er kvartalets friområder slik planalternativ 1 forslår milevidt fra å være tilstrekkelige for et så høyt antall leiligheter, og mener det er vil være umulig å oppnå tilfredstillende stort friareale til 460 leiligheter inne i Hollenderkvartalet.   At planen i tillegg legger opp til utstrakt bruk av takterrasser m.m. i forsøket med å innfri lovens krav om tilstrekkelig utearale, og i tillegg vil annektere store deler av annenmanns eiendom for å komme i havn, kan ikke beskrives som annet enn en totalt feilslått byutvikling hvor kommunens interesser ene og alene ligger hos utbyggerinteressene.  Beboerne er ikke satt i fokus på noen som helst måte.  Dette er meget kritikkverdig og reiser alvorlige spørsmål ved etatens integritet.
Kommentarer til planalternativ 2

Det er flere likhetstrekk mellom de to planaltenativene, men i alternativ 2 legges det tross alt opp til lavere utnyttelse med lavere bygg og at den verneverdige bebyggelsen beholdes og rehabiliteres.  Planen har også bedre løsninger inne i kvartalet hvor den parallelle gatestrukturen langs deler av Grønlandsleiret fører til en spennende videreføring av gammel kvartalstruktur.  Likevel er bebyggelsen holdt relativt tett langs Grønlandsleiret og Schweigaards gate, og utluftning bør kartlegges også i dette planalternativet.  Det hadde vært langt mer ønskelig å unngå sammenhengende bygg.  Heller ikke planalternativ 2 inneholder flere innganger til kvartalet enn Y-strukturen i Hollendergaten, noe som må revideres.  I tillegg ville det i vår egen interesse som beboere i Hollendergaten 6 vært ønskelig med en åpnere bakgård enn hva planalternativ 2 inneholder, og jeg ber om at alternativer kan vurderes. 
Kommentarer som angår begge alternativer

Begge planalternativer inneholder planer for stor underjordisk garasjeanlegg.  Utgraving av disse og bygningsarbeidene generelt vil utsette så godt som all bebyggelse i kvartalet for store påkjenninger og det er en stor fare for alvorlige setningsskader med de konsekvenser dette vil kunne få.  Det er ikke på noen måte gitt at hensynet til grunnvannsnivå og de gamle flåtefundamenterte bygningene vil bli ivaretatt tilstrekkelig i en slik prosess.  At grunneier og potensiell utbygger Pecunia Eiendom AS som utbygger av Stiklestadkvartalet er involvert i en tvist vedrørende ansvaret for store setningsskader på Platous gate 27 gir på ingen måte tiltro til denne aktørens seriøsitet i de foreliggende planer, og forbeholdet i forslaget til reguleringsbestemmelser for Hollenderkvartalet som for nevnte parkeringsanlegg sier at ”det ikke [skal] gis rammetillatelse før Oslo Kommune er sikret ansvarsfrihet når det gjelder skader og vedlikehold på overliggende bygg, anlegg og uteområder” gir på ingen måte tilfredstillende garantier for oss eiere av eksisterende verneverdig bygningsmasse.  

Hva angår grøntanlegg over garasjeanlegg er det heller ikke kommentert noe ut over ”1 meter vekstgrunnlag”, noe som umulig kan være tilstrekkelig for å gjenetablere de kvaliteter dagens grøntområde har med sine store trær.

Planalternativ 2 anbefales som grunnlag for den videre prosess, og det forventes en vesentlig bedre interaksjon fra EBYs side med dagens beboere i den videre prosess enn hva tilfellet har vært til nå. 
Med vennlig hilsen
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