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SMAHUSPLANENIOSLO
Jeg viser il tidligere notat or. 145/09 av 02.07.2009 og notat or. 192/09 av 01.10.2009, samt

orienteringer under komiteens mete 08.10.2009.

Vedlagt folger kopi av notat jeg mottok fra Utvalget for harmonisk fortetting (UHF) 15. 10.2009, -
hvor det gis synspunkter pi Plan- og bygningsetatens praksisnotat. ] metet ble synspunktene
giennomgétt. UHF har ogsd rettet henvendelse ti] Miljeverndepartementet/Kommunal- og
regionaldepartementet (MD/KRD), som jeg har fatt kopi av, jf. vedlagte kopi.

Jeg vedlegger videre kopi jeg har mottatt av e-post av 22.09.2009 fra Andreas Vaa Betmann i
Oslo Arkitektforening til Aftenposten.

Ut fra den situasjon som nd foreligger etter saksavgjerelser hos fylkesmannen, uttalelser fra
Miljeverndepartementet og synspunkter for gvrig fra aktorer utenfra, er det min vurdering at vi
snarlig ber igangsette en nermere vurdering av smahusplanens reguleringsbestemmelser, herunder
seerlig §§ 6 og 7 med sikte p& nodvendige klargjeringer. Forholdet til bestemmelsen § 10 ma
videre inng i arbeidet, foruten at det ogsa for Bvrig yurderes justeringer/endringer slik som Plan-
og bygningsetaten papeker av behov i sitt praksisnotat.

Jeg legger til grunn at den sentrale foring for revisjonsarbeidet skal vere 4 sikre smahusplanens
intensjon om at planen ikke skal vare en plarr for fortetting, men en plan som bevarer og.styrker
smahusomradenes kvaliteter og preg av smahusbebyggelse. Som det fremgér av :
Miljeverndepartementets uttalelser, har départementet pApekt at reguleringsbestemmelsene §56
og 7 ligger innenfor rammen av dagjeldende plan- og bygningslov § 26, men at utformingene
kunne vert mer presise og entydige med kiarere hjemmel for hAndheving. Dette ma vaere siktemal
for revisjonsarbeidet. Jeg legger til grunn at bestemmelsene er og skal vere selvstendige hjemler,
ogs4 for eventuelle avslag. ’

Nir det gielder krav til estetisk utforming legger jeg til grunn at smahusplanen ikke er ment

- skulle regulere en form for arkitektut. Det sentrale er at ny bebyggelse mi ta hensyn tilden -~
eksisterende bebyggelse. og ha hay kvalitet uavhengig av om det er moderne eller tradisjonell stil.
Jeg viser i denne sammenheng til Plan- og bygningsetatens innforing av ‘begrepet "hensynta” i sitt

praksisnotat.
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Vedtatt delegasjonsreglement til ny plan- og bygningslov angir at mindre reguleringsendringer
kan vedtas av byutviklingskomiteen, jf. bystyrevedtak 17.06.2009, sak 201. De endringsforslag
“som kan bli aktuelle vil imidlertid kunne tilsi bystyrebehandling. Inntil aktuelle
reguleringsendringer er vedtatt, vil Plan- og bygningsetaten métte vurdere 4 fremme forslag om
midlertidig forbud mot tiltak i eénkeltsaker som vurderes & vare i strid med smahusplanens
intensjon, men hvor gjeldende status ut fra Miljgverndepartementets avklaringer tilsier at tiltaket

neppe kan avslas etter gjeldende smahusplan.

Bérd Folke Fredriksen
byréd for byutvikling

Godkjent og ekspedert elektronisk

Vedlegg: 1. Notat fra Utvalget for harmonisk fortetting av 15.10.2009
2. Brev av 11.09.2009 fra UHF til MD/KRD '
3. E-post av 22.09.2009 fra Andreas Vaa Bermann til Aftenposten




Maote hos Byrad Bard Folke Fredriksen 15.10.2009

UHF’s kommentarer til Pbes forslag praksisnotat — Smahusplanen
Bakgrunn- ' :

- Positivt av pbe stadfester at "planen stiller strenge krav til at smahusomréadenes karakter skal
tas vare p4 gjennom en konkret vurdering av nye tiltaks plassering og utforming i forhold til
eksisterende terreng. vegetasjon og bebyggelse™.

Smihusg' lanens omdiskuterte elementer
Bebyggelsens plassering og utforming §§ 6 og 7

- Uenig i at "plan og bygningsetaten har praktiseri besternmelsene vedrerende tilpasning
strengt. og i trdd med intensjonene™. Alt for liberal mht utformingsmessig tilpasning og i strid
med § 7, og at "i omrader med i hovedsak ensartet” bebyggelse skal kravet om tilpasning

tillegges sarlig vekt.

- Pbe har ikke praktisert begrepet "nzromrade” iht egen veileder, men svart ofte lagt helt
uforstaelig stort omrade til grunn. Da Grete Homntvedt og Per Trygve Hoff utformet
innstillingen til planen, som ble vedtatt, var deres versjon at "neromrade” kunne omfatte
inntil 3-4 husrekker i omkrets av byggeprosjektet. Hvis 70-80 % av denne omkringliggende
bebyggelse var rimelig ensartet i struktur og utforming var nzromradet & anse som ™

hovedsak ensartet”.

- Kan vare enig i at "harmonisk" kan skiftes ut med "hensynta” i § 7 slik at "Nye tiltak skal
hensynta og opprettholde nzromradets ...... h

- Sterkt uenig i at “planbestemmelsene i § 7 skal brukes med noe mer nennsombhet slik at ogsé
modemne arkitektur i sterre grad tillates™. Se vért brev til BUK og byrad som utdyper var
sterke uenighet til dette. Mulighet for slik arkitektur er allerede tatt rikelig hoyde for i den
fleksibilitet som ble innlagt i planen. Pbe gir ingen begrunnelse hvorfor “erfaringene sé langt™
og ut hva i ” Byutviklingskomiteens. forarbeider til planvedtaket” som skulle tilsi noe mer
nennsomhet i tolkningen av § 7 slik at "moderne arkitektur” i starre grad tillates.

Hva man kaller arkitekturen er irrelevant. Poenget er at den skal vare tilpasset slik § 7 krever.
Bl.a. blir setningen om at i omrader med i "hovedsak ensartet™ bebyggelse skal kravet om at
tilpasning skal tillegges sarlig vekt meningsles. fordi vi av erfaring vet at sterke. altfor
konfliktfylte kontrastformer for "modeme arkitektur” er de eneste “saliggjerende” blant de
mest dominerende arkitekter i smahusomradenc:

. - Ogsa helt uenige i at "Forutsatt at kravene i § 6 og elementene i § 7 har et godt samspill med
omgivelsene ber flate tak og takterrasser tilbaketrukket mot naboers uteoppholdsareal
aksepteres”. A tillate fjerning av krav til takform i omrider som for eksempel er i hovedsak
ensartede eller i omrader med hovedtrekk av saltak river ned helhetsinntrykket og undergraver
planens hovedintensjon om 4 ivareta szrpreg og kulturelle spor hvor slike enna finnes. '




Vi retter ogsé sterk kritikk til pbe ved & si i siste setning: “Unntak fra dette vil vre serlig
enhetlige omrdder som vurderes regulert til spesialomrade bevaring eller tilsvarende™.

Pbe burde vite at deres praktisering forut for den nye smahusplanen. og til dels ogsi etter. har
utradert alle omrader som kan angis som 100% enhetlige. Slike omrader som pbe viser til -
finnes ikke, og ergo risikerer en i praksis & apne opp for sterk kontrastarkitektur i et hvert
omrade, dvs. i direkte strid med § 7 spesifiserte krav om tilpasning.

A fjerne en s viktig bzrebjelke i smihusplanen ma klart anses som en vesentlig endring som
krever full bystyrebehandling. Dermed kan en heller ikke endre veilederen!

Konklusjon

Uenig i ferste setning hvor pbe anbefaler at det foretas enkelte endringer i smahusplanens
bestemmelser, samt endringer i veilederen for & "styrke mulighetene for en praktisering i
henhold til intensjonene i planen”. Pbe har ikke belegg for 4 hevde at samtlige av de
foreslatte endringene styrker mulighetene for praktisering ihht intensjonene i planen.
Foreslatte endringer i § 7 vil for eksempel klart svekke praktisering i hht planen!

Vi kan ikke se at man kan forandre veilederen uten samtidig 4 forandre bestemmelsene.
Eventuelle endringer i illustrasjonene mé vare balanserte og ikke vare en enda sterre
prioritering av kontrastsarkitektur pa bekostning av annen arkitektur.

Fjerning av bestemmelser om takform utgdr, da enhetlige omrader egnet for regulering til
spesialomréade eksisterer i praksis ikke lenger pga pbes tidligere praktisering.
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Oslo. 11.09.2009

Miljgverndepartementets politiske ledelse )
Kommunal- og regionaldepartementets politiske ledelse

Fylkesmannens misforstdtte peglisjering av Miljaverndepartementets konklusjon

i brev 16.2.2009 ifm praktisering av_Reguleringsplan for smihusomrider i Oslo

(Smihusplanen).

Vi viser til Miljeverndepartementets brev av 16.2.2009 om Smahusplanen og vére tidligere
henvendelser til Miljeverndepartementet og til politiske myndigheter i Oslo kommune om
denne saken.

Vi i "Utvalget for harmonisk fortetting i smahusomradene" (UHF) representerer en rekke
velforeninger i Oslos smihusomréder og helt siden 2003 har vi arbeidet mdlrettet for 4 oppnd
en mer konkret og forutsigbar smihusplan for Oslo. Bakgrunnen var den uholdbare politikken
som ble fort ut fra gjeldende regelverk og beboernes sterke enske om at videre utvikling av
hovedstadens skulle skje etter gitte rammer og med stor vekt pé & bevare smihusomridenes-

szrtrekk og kvaliteter.

Dette ble oppnidd i Bystyrevedtaket i 2006 med bred enighet innenfor Bystyret om planens
intensjoner.

Smahusplanen er, som PBE sa riktig understreker, ikke en fortettingsplan, men en plan med
rammer for en utvikling av Oslos’sméhusomrédcr. med stor vekt pd 4 ta vare pd og &
" videreutvikle de kvaliteter som finnes fra fer.

Vi var svert tilfredse med at departementets konklusjon pd de viktigste punkter samsvarte
med de synspunkter som bade Oslo kommune og flere kjente jurister la fram. Det er derfor
med stor frustrasjon vi konstaterer at Fylkesmannen fortsetter sin tidligere praktisering med
utstrakte inngrep i det kommunale selvstyre og fullstendig neglisjerer departementets slutning

i brev av 16.2.2009,

Flere vedtak som Oslo kommune har funnet i strid med Smahusplanens intensjoner er blitt -
opphevet av Fylkesmannen og returneres for ny behandling. Det kan da ikke vare i samsvar
med Forvaltningslovens intensjoner at Fylkesmannen skal opptre som kommunal
saksbehandler og i s4 utstrakt grad involvere seg i det kommunale skjenn?

Vi mener Fylkesmannens opptreden skaper helt uforutsigbare og uholdbare forhold som
verken beboere eller utbyggere kan leve med. Saker ender opp i et "vakuum” og det skapes et .




UTVALGET FOR HARMONISK
FORTETTING I SMAHUSOMRADENE

- inntrykk av lovlese tilstandér. Det mi vel kunne forventes fia vire averste politiske
myndigheter, igjen med henvisning til departementets brev av 16.2.2009, at det snarest ryddes
opp i disse tilstandene. ' :
Vi har full forstielse for de lokale myndigheters og byens politiske ledelses frustrasjon over
denne situasjonen. Fylkesmannen bidrar her til at kommunen ma ty tl *bygge- og deleforbud’
for 4 stanse den uenskede utviklingen av hovedstadens bo-omrider, noe som igjen ferer i -
sterke konflikter med utbyggerne.

Med vennlig hilsen '
Utvalget for Harmonisk Fortetting i smihusomridene

Jt At

Kjell Fr,Jacobsen Stig Nielsen
Leder estleder

. Kopi til:
v Byridsleder Erling Lae
Byrdd Merete Agerbak-Jensen
Byradssekretzr Stile Hagen
Byutviklingskomiteen
Etatsdirekter Ellen de Vibe, PBE
Fylkesmarnen i Oslo
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Vedlagt fglger brev fra byrddsavdelingen. Brevet sendes i de fleste tilfeller elektronisk
uten underskrift og skal betraktes som et originalt dokument. Papirdokument vil ikke bli
ettersandt. Oversendelsesbrevet er i PDF-format og for & lese dokumentet forutsettes det
at Acrobat Reader 5.8 eller hgyere er installert. Programmet kan lastes ned gratis fra

www.adobe.no. Enkelte vedlegg kan vare i andre formater.
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