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Oslo, 08.05.09

Eiendoms- og byfornyelsesetaten 

Pb 4753 Sofienberg 

0506 Oslo 

Møtet mellom EBY og grunneierne i Schweigaardsgt. 48A og 48B den 06.05.09

Vi takker for møtet, og registrerer at EBY har tatt lite hensyn til tidligere innmeldte kommentarer (vedlagt). Dette brev oppsummerer våre viktigste argumenter mot EBY’s reguleringsplan som tydelig kom frem på møtet:
1. Redusert sol, lys og utsikt

Foreslåtte nybygg vil kraftig redusere sol, lys og luft i kvartalet:

· Tårnbygget ved krysset Schweigaards gate / Hollendergate vil ta all sol om ettermiddagen (kl. 18-20). Dette bygget må reduseres betraktelig.
· Nybygg i Grønlandsleiret 73 vil ta det lille vi har av morgensol i bakgården (kl. 07-09). Bakgården er trang og mørk nok fra før, så dette er uakseptabelt.
2. Redusert tilgang til bakgården

Vei gjennom Schweigaards gate 46 inn til bakgården benyttes ofte, og er nødvendig av mange årsaker. Dette må også ivaretaes av ny plan.
3. Setningsskader

Schweigaardsgt. 48A har allerede setningsskader pga. ustabil grunn og rystelser fra trafikk i gaten. Vi er dypt bekymret for hva som skjer ved pæling/utgraving i Schweigaardsgt. 46, og vil snarlig engasjere et firma for å dokumentere farene ved en evt. utbygging.
4. Fellesareal i vår bakgård – Schweigaardsgt. 48A (ble ikke diskutert på møtet)
Privat eiendom i Schweigaardsgt. 48A og 48B skal gjøres om til fellesareal for gjennomgang fra Grønlandsleiret 73. Dette er uakseptabelt så lenge vi ikke får noe igjen, da vårt private uteareal er lite nok som det er. Om nødvendig engasjeres advokat på dette.
Vi aksepterer ikke at vår livskvalitet skal reduseres på bekostning av andres lønnsomhet. Vi ber derfor om at EBY erkjenner våre kommentarer, og tar hensyn til disse i den videre planlegging av Hollenderkvartalet. Tilbakemelding imøtesees.
Vennlig hilsen

Morten Ianke (sign)

Leder S/E Schweigaardsgt. 48A
1 vedlegg
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Oslo, 12.03.2008

Arkitektskap AS v/Tom Wassum

Torggata 33

0183 OSLO

Ang. forhåndsuttalelse til planskisser – Hollenderkvartalet

Deres ref. 04/453-171

Som grunneier i Hollenderkvartalet ønsker vi å kommentere planskissene som foreligger i 2 alternativer. Vi støtter byantikvarens alternativ 2, da vi som beboere ønsker å bevare det mangfold som gir kvartalets dets identitet i dag. Hollenderkvartalet er en bydel i Gamle Oslo og ikke en del av Grønland eller Bjørvika-utbyggingen!
Generelt
Hollenderkvartalet er i dag en grønn oase av lys og luft, i forhold til at det ligger så sentralt som det gjør. Parken midt i kvartalet er til stor glede for dagens beboere året rundt, med mye sol og forholdsvis lite slitasje. Området har lite støy og aktivitet, beboerne kjenner hverandre og møtes til felles grilling og dugnader.
Alt dette vil forandres med foreslåtte planskisser. Muren rundt kvartalet synes å minne mer om et fengsel, og parken i midten blir som en liten ”luftegård” å regne. Vi ønsker å derfor å komme med konstruktive innspill til forbedringer av planene.
Som grunneiere og beboere av kvartalet var vi godt involvert i planprosessen i 2005-2006, men føler at EBY det siste året kun har jobbet på utbyggernes premisser. Våre erfaringer og innsigelser er ikke i fokus, da det tydeligvis er viktigst med gjennomførbarhet og høy utnyttelse av området. Planene presenteres med mye grøntareal og lite skygger, og det argumenteres godt for egen vinning for å overskygge de ulemper utbyggingen vil ha for eksisterende og fremtidige beboere.

Kommentarer til planskisse 1 og 2

Redusert lys og utsikt

Foreslåtte byggehøyder vil kraftig redusere sol, lys og luft i kvartalet. Spesielt uheldig er det dersom det bygges høyere ved krysset Schweigaards gate / Hollendergata, da dette vil påvirke kveldsolen i stor grad. Bygging mot Grønlandsleiret vil også effektivt sette en stopper for lys og utsikt mot og i Botsparken.
Økt støy

Argumentet for muren rundt kvartalet er å redusere en støy som ikke er der i dag. Vi frykter imidlertid økt intern støy i området, spesielt på sommerstid da aktivitet på et uttall balkonger og takterrasser vil ødelegge nattesøvnen til naboene. Fasaden mot en tungt trafikkert Schweigaards gate, kompenseres i dag med en rolig bakgård.
Færre trær og mindre grøntareal
Kvartalet har i dag høye kraftige trær og grønn plen. Redusert lys og økt bruk vil slite langt mer på vegetasjonen enn i dag og redusere muligheten for restitusjon. Trærne vil måtte vike for utbyggingen, og det vil ta mange år før de er erstattet. En stor barnehage vil beslaglegge mye av dagens fellesareal og slite voldsomt på det grønne gresset. Vi frykter at området i fremtiden blir et gjørmehull i stedet for dagens grønne oase. En reduksjon fra 12 til 4 kvm. per leilighet er optimistisk beregnet, da redusert sol vil redusere brukbart areal ytterligere. Vi etterlyser en beregning av tilgjengelig fellesareal etter at utbyggerne har forsynt seg.
Redusert tilgang til bakgården
Gjennom Schweigaards gate 46 går det i dag en vei inn i bakgården som benyttes ofte:

· Søppelbiler 3 ganger i uka

· Flyttelass når leiligheter skifter eier

· Inn- og utlasting av bil, spesielt for barnefamilier 
· Vår- og høst-dugnad krever plassering av søppel-container. 
· Nødvendig vedlikehold av verneverdige bygårder krever ofte mobil lift etc.
· Brannbiler ved brann
Planskissene fjerner adkomsten helt, og gjør det langt mer upraktisk å bo her. Sikkerhetsmessig er det også en risiko dersom det begynner å brenne.
Økt gjennomtrekk

Et stort volum nye leiligheter vil gi økt gjennomtrekk av mennesker i nærområdet, spesielt for de leilighetene som evt. leies ut. Dette vil redusere antall man kjenner i området, og true det gode nærmiljø man har i dag.

Fellesareal i vår bakgård – Schweigaardsgt. 48A
Planskissene åpner for at privat grunn i Schweigaardsgt. 48A og 48B gjøres om til fellesareal. Dette er uakseptabelt så lenge man ikke får noe igjen, da vårt private uteareal er lite nok som det er. Vi har i dag 3 flotte trær som må vike + at trafikken til 48B vil gå nærmere oss enn i dag. Vi vil om nødvendig engasjere advokat på saken. Det er ikke beskrevet hvordan skillet mellom private uterom og fellesareal skal lages, men vi ønsker ikke en kopi av gitrene i Stiklestadkvartalet!
Riving av Schweigaardsgt. 44

Det er trist å se at manglende vedlikehold av Schweigaardsgt. 44 gjennom en årrekke skal ”belønnes” med riving og nybygg. Bygget er svært spesielt der det står helt for seg selv, og burde bevares av den grunn.

Riving av Schweigaardsgt. 46

Barnehagen er trukket noe tilbake fra Schweigaardsgate og bryter med eksisterende bebyggelse. Foran bygget er det grøntanlegg som liver opp gaten. Vi mener et nytt bygg også burde trekkes noe tilbake, for å fremheve fredet bebyggelse. Nytt bygg må ivareta dagens innkjøring til bakgården, samt ha en maks-høyde på 3 etasjer for å sikre lys og luft i fellesarealet.
Manglende parkeringsplasser

Hollenderkvartalet har i dag for lite parkeringsplasser for områdets beboere. Det er positivt at planskissene legger til rette for et høyt antall parkeringsplasser som også kan tilbys dagens beboere. Vi frykter imidlertid at utbygger kan velge å kjøpe seg ut av disse forpliktelser, slik at det fremdeles blir underdekning i området.

Manglende sykkelparkering

S/E Schweigaardsgate 48A opplever allerede i dag tilfeller av fremmedparkering av sykler. Krav om sykkelparkering i tilknytning til hvert bygg er ikke dokumentert i planen, ei heller hvordan dette skal løses eller vil påvirke utnyttelsesgraden.
Økt press på kollektivtransporten lokalt

En mangedobling av beboere i området vil gi store utfordringer for en allerede overfylt kollektivtransport. Dette synes ikke å være omtalt i planskissene, som mest fokuserer på antall stoppesteder i området.
Bomiljø

Hollenderkvartalet er i dag et godt sted å bo, til og med for barnefamilier. Planskissene unngår å omtale hvilket bomiljø man ønsker å oppnå med ny bebyggelse. Vi ønsker et samfunn basert på sosiale nettverk og strukturer, med gode naboer og godt samhold. Et lokalsamfunn med plass til alt og alle, også barn i alle aldre.
Høy byggeaktivitet vil gi store ulemper
Vi er svært skeptiske til støy og vibrasjoner fra byggeaktivitet over flere år. Schweigaardsgt. 48A har allerede setningsskader som fryktes forverret ved utgraving i Schweigaardsgt. 46. Avsperrede fortau og fellesareal vil gjøre det vanskelig å ferdes, spesielt med barnevogn. En ny barnehage må anlegges før den gamle rives.
Ny bebyggelse i Grønlandsleiret 73

Schweigaardsgt. 48A, 48B og 50 har svært trange bakgårder med lite lys. Vi har imidlertid noe utsikt mot Botsparken over dagens bebyggelse i Grønlandsleiret 73. Nybygg i stor høyde vil redusere det lille lys og solskinn vi får inn i bakgården på formiddagen, eliminere det som finnes av utsikt, og gi oss nye gjenboere. Grønlandsleiret burde totalfredes slik det er i dag, for å skjerme dagens beboere mot redusert livskvalitet i fremtiden. Vi stiller også spørsmål om hvordan man kan pæle ned fundamenter i en grunn man ikke tør grave i, og hvordan dette evt. påvirker bevaringsverdige interesser.
Vannspeil i fellesarealet
For å deponere overvann fra ny bebyggelse, er det planlagt et basseng i fellesarealet. Dette anses som en trussel mot barn i området, da faren for drukning er innlysende. Vann tiltrekker seg også innsekter, og hunder som luftes vil drikke av det. Det høres flott ut, men vil stjele en verdifull del av fellesarealet.

Barnehage

Dagens barnehage disponerer et lite område i Schweigaardsgt. 46 eksklusivt, som ikke berører fellesarealet. Ny barnehage i Grønlandsleiret vil ha dobbelt så mange barn, og forsyne seg av den beste delen av dagens fellesareal. Vi har allerede erfaring med stor slitasje fra den lille barnehagen som i dag disponerer hele fellesarealet. Nødvendig inngjerding og lekeapparat vil gjøre denne delen av parken ubrukelig som grøntareal. Egen takterrasse vil gi kraftig økning av støy i dagens bakgårder, da lyden her blir lukket inne og reflekteres mellom bygningene.

Lys i fellesareal

Det er i dag bevisst å ikke ha belysning i fellesarealet, da dette vil invitere til økt bruk utover kvelden. Det forhindrer også narkomane fra å frekventere området. Vi advarer derfor mot lys som utvider tidsbruken av fellesarealet.
Brannsikkerhet
Vi stiller spørsmål ved om fjerning av dagens adkomst i Schweigaardsgt. 46 og opparbeidelse av gangvei gjennom kvartalet vil tilfredsstille krav til brannsikkerhet og adgang for brannbil ved behov.

Renovasjon

Renovasjonsetaten sliter allerede i dag med adkomst til søppelkasser i våre bakgårder, og benytter i dag veien over Schweigaardsgt. 46. Hva med en helhetlig plan for renovasjon for hele kvartalet?

Setningsskader

Erfaring med setningsskader i Platousgate 27 etter utbygging av Stiklestadkvartalet er ikke positiv. Utbygger Pecunia og Entreprenør krangler fremdeles om hvem som har ansvar for skadene, og borettslaget står maktesløse i forhold til å få rettet opp skadene. At kommunen eller utbyggerne ønsker å ta ansvar for skader på eksisterende bebyggelse er direkte skremmende, bevaringsforhold tatt i betrakning.

Forslag til endringer
1. Maks byggehøyde i området reduseres til 6 etasjer, slik at kvartalet ikke skiller seg ut fra øvrig bebyggelse i bydelen
2. Nybygg i Schweigaardsgate får inntrukket 6. etasje også mot bakgården, for å redusere tapet av lys og sol i fellesarealet

3. Nybygg mot Grønlandsleiret må kunne tilby en fri passasje fra fellesområdet til Botsparken, da dette mangler i dag

4. Bevaring av Schweigaardsgt. 44 med bakbygning

5. Redusert byggehøyde (3 etasjer) i Schweigaardsgt. 46 for å slippe inn lys og luft til fellesarealet i midten
6. Bilvei til bakgården over Schweigaardsgt. 46 må beholdes, alternativt må det være mulig å kjøre bil til Schweigaardsgt. 48A og 48B fra Y-strukturen i Hollendergate
7. Tilbaketrukket bygning i Schweigaardsgt. 46, for å fremheve bevaringsverdige bygninger i Schweigaardsgt. 44 og 48.
8. Rekkefølgebestemmelser må ivareta barnehage i området under byggeperioden

9. Rekkefølgebestemmelser må sørge for utbygging av Grønlandsleiret før Schweigaardsgate, for å sikre tilgang og redusere ulemper for dagens beboere

10. Innføring av beboerparkering i området kan redusere en stor grad av fremmedparkering, og burde omtales i planene
11. Etablering av bilkollektiv i kvartalet, med egne plasser i felles garasjeanlegg
12. Søppeltømming bør kunne håndteres på en bedre måte enn i dag. På Fornebu planlegges det sentralt søppelavsug som også Hollenderkvartalet kunne kopiere.
13. Utbyggingsavtaler brukes i Bjørvika for å gi penger til felles goder. Dette må også sikres i Hollenderkvartalet, da utbyggernes profitt bør deles med fremtidige innbyggere i form av et vedlikeholdsfond el.l.

14. Utbyggingsavtale bør inneholde en klausul om etablering av eget bysykkelstativ i umiddelbar nærhet til området (Botsparken), da dagens stativ i Oslogate allerede er overbelastet.

15. Utbyggingsavtale må gi forkjøpsrett til dagens beboere i kvartalet, både ved salg av leiligheter og garasjeplasser.

16. Grønlandsleiret 73 må totalfredes som i dag, da ny bebyggelse vil kraftig redusere livskvaliteten for beboere i Schweigaards gate 48A, 48B og 50.
17. Vannspeil for å ivareta overvann fra ny bebyggelse må håndteres på egne tomter, og ikke spise av fellesareal

18. Takterrasse over barnehagen i Grønlandsleiret 73 må skrinlegges, da denne vil skape økt støy og sjenanse for eksisterende bebyggelse

19. Brannvesen og Renovasjonsetat bør redegjøre for egne behov i kvartalet

20. Vi krever at det gjennomføres en planprosess-analyse som gir svar på hvor god planen er for kvartalets fremtidige beboere, gjerne også med erfaringer fra utbyggingen i Stiklestadkvartalet og hva som gikk galt der.
Oslo, 10.03.2008

Styret i Sameiet Schweigaardsgt. 48A

______________
_____________
_______________
________________

Morten Ianke

Trude Ness

Geir Ingar Jansen
Haakon Holmberg
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