En rekke bystyrevedtak fra like etter århundreskiftet har bestemt rammene for Bjørvikautbygginga. Disse vedtakene ble gjort i bystyret nesten uten at det var offentlig debatt.  Når vi nå får en bred debatt i 12. Time, kan det være nyttig å se på noe av det som bystyret tidligere har vedtatt. 
Dette er MERKNADER OG FORSLAG FRA RØD VALGALLIANSE fra august 2003 da bystyret behandla reguleringsplanen for Bjørvika – Bispevika – Lohavn – Reguleringsplan – Byrådsak 138 av 22.05.2003

GENERELT

3.1. Generelt om arbeidsgruppas mandat og Bjørvikautbyggingen som helhet

Komiteens mindretall, medlemmet fra RV vil minne om at RV er for å opprettholde og modernisere havnevirksomhet i Oslo. RV stemte derfor i mot den omfattende innsnevringen av havneområdet som er en del av grunnlaget for planlagt utbygging i Bjørvika-området.

Komiteens mindretall, medlemmet fra RV  vil også minne om hva som ble vedtatt da bystyret for to år siden behandlet en prinsippavtale med staten om danninga av et eiendomsselskap for Bjørvikaområdet.  RV påpekte da at prinsippavtalen fastsatte to mål som formelt sett var likestilte, men som er formulert slik at det ene  formålet blir overordnet det andre. Det ene målet, som er  ”å sikre en helhetlig og god byutvikling i området”  er så løst formulert at det kan tolkes til å bety hva som helst. Det andre målet er å ”å sikre  eierne en høyest mulig verdistigning på eiendommene”.  Det er målbart og svært konkret.  RV hevdet da at dette i praksis betydde at utviklinga av Bjørvika-området skulle styres ut fra hva som ville gi daværende og framtidige grunneiere høyest mulig økonomisk gevinst.

Den politisk vedtatte målsettingen om ”å sikre  eierne en høyest mulig verdistigning på eiendommene” er uforenlig med å ha som overordnet mål at det skal bygges rimelige boliger med vanlig god standard i Bjørvika.  

RV hevdet også at den forpliktende  formålsformuleringen om ”høyest mulig verdistigning osv” ikke ble forandret av at H, Ap og SV i en juridisk uforpliktende  merknad fra byutviklingskomiteen sa at de tre partiene ville ”vektlegge god og miljømessig utvikling i et 100-års perspektiv fremfor kortsiktige økonomiske gevinster”.

Etter dette medlems oppfatning har utviklingen av Bjørvikaprosjektene de siste to årene bekreftet den kritikken RV reiste da prinsippavtalen ble vedtatt. Vi står ved begynnelsen av ei utbygging av en ny bydel.  Utbygginga vil komme til å vare i mer enn et tiår. RV vil arbeide for at Bjørvika blir en utvidelse av bydelen Gamle Oslo som tar vare på og videreutvikler det beste i denne bydelen samtidig.  Det betyr at RV har helt andre vyer og ønsker for utforminga av Bjørvika enn det meste av det som er presentert av de kommersielle aktørene som er blitt invitert med i den planleggingsprosessen som har pågått de siste årene, og som førte fram til byrådets vedtak av reguleringsplan 22. mai 2002 og undertegning av utbyggingsavtaler en drøy måned seinere.  Mye av dette handler om én problemstilling som dukker opp på nytt og på nytt innenfor de ulike delprosjektene som hele Bjørvikautbygginga er sammensatt av:  Er det hensynet til folk eller hensynet til investorer som skal settes først? Skal Bjørvika utformes ut fra hva vanlige Oslo-innbyggere har bruk for, eller skal Bjørvika først og fremst utformes slik at grunneiere og andre investorer får høyest mulig verdistigning på sine eiendommer og investeringer.

Dette medlem vil også minne om bystyreflertallets beslutninger da HAV Eiendom AS ble opprettet.  Dette førte til at både Havnevesenets eiendommer og andre kommunale eiendommer i Bjørvikaområdet blir overført til selskapet.  Disse eiendommen eies ikke lenger direkte av kommunen eller Havnevesenet og forvaltningen av dem er unntatt folkevalgt styringt. HAV Eiendom AS skal arbeide som et kommersielt, markedsstyrt eiendomsselskap, og det får dermed mindre betydning at det i starten eid 100 % av kommunen. Det er jo heller  ingen juridiske hindringer for at så vel selskapets tomteeiendommer som selskapets aksjer kan selges. Med opprettelsen av HAV Eiendom AS har bystyret gitt fra seg styringsmulighet og råderett over eiendommer som kan utgjøre milliardverdier.  

Etter dette medlems oppfatning er den virkelige makta til å styre utviklinga av Bjørvika blitt samlet hos en snever gruppe kommersielle aktører som er organisert i et lite knippe av utbyggingsselskaper. Styringa er flyttet vekk fra folkevalgte organer til de lukkede styrerom og andre, enda mer eksklusive treffsteder.

HOVEDSTRUKTUR

Komiteens medlem fra RV mener at de viktigste fysiske forutsetningene for utvikling av Bjørvika er plasseringen mellom fjorden og byen.

Kvaliteten som ligger i tilgjengelighet til fjorden må ikke begrenses av at vann/bryggekantene bebygges eller privatiseres. På samme måte må utsynet mot fjorden fra de innenforliggende områdene sikres.

På grunn av sporområdene får Bjørvika to hovedtilknytningspunkter. Mot kvadraturen og sentralstasjonen og tilknytningen til Bydel Gamle Oslo mot øst og gjennom Middelalderbyen. Utbygging av trikk og tilknytning til eksisterende kollektivnett må være på plass tidlig i utbygginga for å etablere dette som hovedframkomstmiddelet i Bjørvika. For å skape lokalkontakt mellom gamle og nye Gamle Oslo må det legges til rette for gang- og sykkelforbindelser som kommunikasjon mellom beboere i den gamle og den nye delen av bydelen. Mange av de lokale aktivitets- og kulturtilbudene i tillegg til lokal administrasjon for de nye beboerne, vil ligge i den eldre delen av bydelen.

Den tredje forbindelsen må skje ved at lokale ferger går mellom Bjørvika og øyene, Pipervika, Bygdøy, utover og på tvers av fjorden. 

Overgangen mot omgivelsene skal ikke være som en by i byen, men tilpasning som en del av byen. Kvadraturen har sine kvartaler. Disse består av bygninger fra mange tidsepoker og bygget innenfor mange stilarter, men fordi bygningene har innordnet seg i det eksisterende kvartalsnettet skaper det en harmonisk helhet. Dette er en kvalitet som vi ønsker at skal bringes videre over i den nye bydelen. Dersom hver enkelt eiendom eller hvert kvartal blir bygget ut uten tilpasning til omgivelsene blir dette en konkurranse om størst mulig synlighet og markering for hver enkelt utbygger.

GATER, OFFENTLIGE PLASSER, PARKROM

5.1 Område rundt operaen

Komiteens medlem fra RV vil at vannkilen langs operaens nordside, utgravingene ved Tollbukaia og fjordutvidelsen ved Nyland allè skal alle være reelle utvidelser av havnebassenget og ikke være kunstige vannspeil med ferskvannstilførsel  og dyr framtidig drift.

1. TRAFIKK

Komiteens medlem fra RV  konstaterer at byrådets reguleringsplanutkast beskriver en bilbasert bydel.  Her trengs det store endringer. Når en skal planlegge en framtidig bydel, burde det vært en forutsetning at privatbiltrafikken flyttes vekk fra bakkenivå. Dette medlem mener at et minimum må være å vedta at Overordnet miljøoppfølgingsprogram skal være juridisk bindende, og viser bl.a. til formuleringene om at ”minst 80 prosent av alle motoriserte reiser over døgnet til, fra og innen bydelen, skal foregår med kollektive transportmidler” og at ”biltrafikken skal utgjøre mindre enn 10 prosent av alle reisene til, fra og innen bydelen”. 

BEBYGGELSE 

Utnyttelsesgrad og høyder

RV`s medlem i komiteen finner at de inngåtte utbyggingsavtalene med sine fastsatte m2 BRA innebærer at forslag om endringer ved eksempelvis et ønske om bredere passasjer mellom bygningene for å sikre god luftgjennomstrømning automatisk medfører at bygningene blir høyere.

Det er videre angitt BRA og ikke vurdert konkrete høyder eller etasjetall. Det legges opp til fleksible løsninger hvor det raskt kan bruksendres fra kontorer til boliger innenfor den enkelte bygning. Dette kjennetegnes ved å regulere formålet til både kontor og bolig. Fysisk vil dette innebære en innvendig romhøyde på 2,7 meter  mens det som gjelder i boliger er 2,4 meter. For en 10-etasjes bygning utgjør dette 3 meter ekstra høyde. Det betyr at en 16-etasjes bygning blir like høy som en 18. etasjes boligblokk. 

Bolig

Komiteens medlem fra RV mener det er viktig å satse på det som tidligere ble kalt sosial boligbygging og billige utleieoliger i Bjørvika. Boligene i Bjørvika bør ha en standard som er forenlig med husbankfinansiering. Oslo kommune bør innlede forhandlinger med staten om hvordan staten kan bidra til å finansiere boligene i Bjørvika slik at dette blir sosial boligbygging i den ”gamle” betydninga av begrepet. Dette medlem ønsker også at mulighetene for å overdra tomter til Studentsamskipnaden i Oslo for utbygging av studentboliger skal utredes. Det trengs drastiske tiltak nå viss en skal unngå at Bjørvika blir et område med boliger som ligger i en prisklasse som er umulig å klare for folk med inntekt på gjennomsnittsnivå eller lavere. 

Komiteens medlem fra RV  er uenig i vedtak som er gjort om at kommunalt eid tomtegrunn skal selges til kommersielle utbyggere som seinere kommer til å selge videre i den grad det ansees hensiktsmessig for dem. Det blir ikke boliger for folk flest når bystyret behandler kommunalt eid tomtegrunn utfra prinsippet om å ”sikre  eierne en høyest mulig verdistigning på eiendommene. ” Dette medlem viser til forslaget RV fremmet i 7. mai 2003 da bystyret vedtok retningslinjer for dette storstilte utsalget av kommunal grunn: 

”50 % av bykassas salgsinntekter skal øremerkes til å finansiere bygging av billige utleieboliger.”

Dette ville ikke løst boligproblemene, men det ville gitt en pen slump penger til å bygge noen av  de billige utleieboligene, som alle partier sier de er for. 

Begrepet ”billige utleieboliger” eller ”rimelige utleieboliger” er ikke entydig definert. I avtaler som bystyret det siste året har vedtatt i andre deler av byen, betyr dette husleie 20 % under antatt markedsleie i 24 år. Etterpå står grådeier fritt til å fastsette husleien. I andre sammenhenger brukes begrepet ”rimelig utleiebolig” om enhver husleie som er under markedsleie. Samtidig er det ikke vanlig å stille krav om at de rimelige utleieboligene skal ha vanlig standard. Enkelte utbyggere spesialiserer seg etter hvert på å bygge små lavstandardboliger.  Dette medlem mener begrepet ”rimelig utleiebolig” må defineres i forhold til inntekt, slik det var allment akseptert tidligere, for eksempel da Romsås bydel ble bygd. Da var det en stortingsvedtatt forutsetning at bokostnaden i en treroms ikke skulle overstige 20 % av en gjennomsnittlig arbeiderinntekt. Fordi det nå er vanligere med to inntekter i en husstand med to voksne, er det ikke naturlig å gjeninnføre den gamle normen helt mekanisk.  Men viss utleieboliger skal være rimelige for de som bor der, må leienivået defineres som en prosentdel av husstandens inntekt.  Dette må også gjelde i Bjørvika.  Dette medlem mener også at utleieboliger ikke skal gjøres ”rimelige” ved å senke standarden under det som er vanlig.

Dette medlem forutsetter at bygging av skole med tilstrekkelig kapasitet og av avtilstrekkelig antall barnehager blir gjennomført parallelt med og i forkant av boligbygginga. Dvs. at skole og barnehager skal være på plass før boligene er innflyttingsklare.

MILJØ

Komiteens medlem fra RV forutsetter at nasjonale mål for luftkvalitet og støyforskrifter overholdes i hele planområdet og tilgrensende områder. RV ønsker at senketunellens dagsone skal plasseres et sted hvor det ikke skal være skole eller boområder, altså bør dagsonen være ved Festningsalmenningen og ikke Loalmenningen.

For to år siden var det i bystyret enighet om at lufta fra den framtidige Bjørvikatunnellen skulle renses: ”Det skal sikres best mulig klimatiske forhold med nødvendig rensing og utlufting av forurenset luft” sa et enstemmig bystyre.
  Med et så klart vedtak skulle en tro at hensyn til miljø og omgivelser ble tatt på alvor.

Til tross for dette var renseanlegg utelatt da byrådet våren 2003 la fram reguleringsplanen for senketunnellen under Bjørvika. Bl.a. av sikkerhetshensyn skal tunnelanlegget, som binder sammen tunnellene under Ekeberg og under  Akserhus,  ha en strekning som ligger oppe i dagen.  Bystyret vedtok å plassere denne dagsonen på vel 100 meter like ved den planlagte skolen. RV foreslo derfor, i tråd med tidligere vedtak at: 

”Det skal bygges renseanlegg for fjerning av avgasser og svevestøv samtidig med at luftetårnene bygges. Alle nødvendige renseanlegg skal være klar til å bli tatt i bruk før veianlegget tas i bruk.” 

Dette medlem vil minne om vedtaket  fra Bydelsutvalget i Gamle Oslo som sammenlikner ungenes framtidige situasjon i dette området med de som kjører bil og blir skada i ei trafikkulykke. Bydelsutvalget påpekte at sistnevnte i alle fall selv har bestemt seg for å bruke bil: 

”Elevene på skolen derimot oppholder seg ikke der frivillig på samme måte. De går på skolen, og må ta til takke med den luften som er der, og risikerer å bli syke på grunn av forurensing fra veitrafikken.”

Dette medlem mener vedtok om å sløyfe renseanlegg i Bjørvikatunnellen må omgjøres.

RV etterlyser dessuten konkrete mål for bedring av fjordmiljøet og en plan for hvordan en skal gjennomføre den grundig utredete opprensinga av fjordbunnen i forhold til forurensete bunnsedimenter, uten å skape nye miljøproblemer et annet sted.  Bystyret har slått fast at dypvannsdeponi ved Malmøykalven er uakseptabelt. Det betyr at en annen løsning må være godkjent før fjerninga av bunnslam settes i gang.

KULTUR

9.1 Borgen
Komiteens medlem fra RV mener at i et område hvor det skal bygges så mye nytt er en etablert virksomhet viktig å bevare. Bjørvika vil bli et sted med priser og lokaler som ikke egner seg for kulturarbeiderne som holder til i Borgen i dag. Borgen må bevares uten å forverre vilkårene for de som har virksomhet der i dag. 

REKKEFØLGE

Komiteens medlem fra RV  mener det må utformes rekkefølgebestemmelser som sikrer bl.a. følgende hensyn:

· at skoleutbygging er fullført før boligene er innflyttingsklare

· at bygging av de barnehagene som trengs, blir fullført parallelt med og i forkant av boligutbygginga. 

· at det ikke gis tillatelse til å sette i gang fjerning av bunnslam før det er funnet fram til et permanent landdeponi eller en annen trygg løsning, dvs. at dypvannsdeponi ved Malmøykalven ikke kommer på tale,

· at renseanlegg med beste tilgjengelige teknologi skal være installert i luftetårnet før  Bjørvikatunnellen tas i bruk

 UTBYGGINGSAVTALER

Komiteens medlem fra RV vil påpeke at byrådet ved å inngå utbyggingsavtaler for Bjørvika før bystyret behandler reguleringsplanen (byrådsak 207 av 31. juli 2003), har parkert bystyret som reguleringsmyndighet helt på sidelinja.  RV mener dette er uheldig. Avtalene som er inngått, fastsetter hvor mange tusen kvadratmeter som skal bygges og selv om det er tatt forbehold i avtalene om at reguleringsplanen blir slik som disse selskapene har avtalt med byrådet, så betyr dette at bystyret som reguleringsmyndighet ikke står fritt. Trusselen er at noen av partene trekker seg fordi lønnsomheta ikke blir høy nok, dersom bystyret vedtar en reguleringsplan som går på tvers av inngåtte utbyggingsavtaler. En demokratisk framgangsmåte ville vært at bystyret først vedtok reguleringsplan etter en mest mulig demokratisk planprosess. På grunnlag av dette kunne det så blitt inngått utbyggingsavtaler innafor de rammene som var fastsatt i reguleringsplanen. 

Komiteens medlem fra RV  mener at utbyggingsavtaler kan være hensiktsmessig for å gjennomføre utbygging også av et område som er helt eller delvis eid av det offentlige.  Men da må det være en forutsetning at bystyret først fatter vedtak om hvordan området skal bygges ut. Når det er fattet politisk vedtak om dette og reguleringsplanen er vedtatt, fortrinnsvis etter åpen debatt og en demokratisk beslutningsprosess, kan det noen ganger være tjenlig at kommunen inngår utbyggingsavtaler med selskaper som kan gjennomføre utbygginga. 

I Bjørvikasaken  ser vi at rekkefølgen i denne prosessen er snudd på hodet. Byrådet hadde fullmakt til å føre forhandlinger om utbyggingsavtalene parallellt med at byrådet forberedte framlegging av sitt utkast til reguleringsplan. Men byrådet var ikke gitt noen fullmakt til å inngå avtaler som nærmest annulerer bystyrets myndighet ved behandling av reguleringsplanen. Forhandlingene om utbyggingsavtalene ble sluttført i juni og byrådet avga sin innstilling 31. juli. 

Byrådet sier selv at de ”er tilfreds med at det kort tid etter at reguleringsplanen er lagt frem kan fremmes forslag til avtaler som forplikter alle aktørene i Bjørvika og som sikrer gjennomføringen av planen”. (uthevet av RV, s. 7 i byrådsak 207/03 av 31. juli 2003).  Dette er klar beskjed om at utbyggingsavtalene er inngått for å sikre gjennomføring av akkurat det reguleringsplanutkastet som byrådet har lagt fram.  Dette sies helt klart i avtalen av 30. juni 2003 mellom Bjørvika Utviklinga AS, Statens Vegvesen, Oslo kommune, Oslo S Utvikling AS, HAV Eiendom AS, ROM Eiendomsutvikling AS, Jernbaneverket og Linstow Eiendom AS, der det på side 3 i avtalen bl.a. fastslås  at den inngåtte utbyggingsavtalen faller bort dersom bystyret vedtar å endre byrådets utkast til reguleringsplan ”i vesentlig grad”.  Det betyr at  byrådet har inngått avtale med ovennevnte selskaper om at bystyret som reguleringsmyndighet bare kan foreta mindre vesentlige endringer i byrådets utkast til reguleringsplan.  Ved annen reguleringsplanbehandling er det fast praksis at mindre vesentlige endringer kan vedtas administrativt. Byrådet har altså inngått utbyggingsavtaler som betyr at bystyrets innflytelse er redusert til nesten ingenting. Byrådet behandler bystyret som om det i saken om reguleringsplan for Bjørvika, bare er et administrativt organ underlagt byrådet. 

Stemmeforklaring fra RV.

Komiteens medlem fra RV  vil fremme forslag om å forkaste den framlagte reguleringsplanen for Bjørvika-området. Dette medlem mener det er uansvarlig å vedta en reguleringsplan som så til de grader gir framtidige utbyggere frie hender til å forme bydelen ut fra egne lønnsomhetsbetraktninger. Dette medlem mener også det er uakseptabelt å planlegge en ny bydel med ei slags framskrivng av dagens tendenser når det gjelder privatbilbruk, og viser til Naturvernforbundets høringsuttalelse som bla. sier følgende: ”Bjørvikaområdet ligger midt i kollektivtrafikkens smørøye både lokalt og nasjonalt, og politikere og planleggere som ikke benytter seg av denne sjansen vil med stor sannsynlighet angre om et tiår eller to”. 

Dette medlem er enig med Naturvernforbundet som skriver om reguleringsplanens vei- og trafikkdel at ”det er en utvikling som går i helt feil retning, og som heller ikke på noen måte kan være i tråd med Oslo kommunes vedtak om bærekraftig utvikling”.  Bl.a. på dette grunnlaget fremmer RV forslag om at reguleringsplanen forkastes. 

Dette medlem vil likevel, som en subsidiær stemmegiving, støtte endringer av reguleringsbestemmelsene som RV mener peker i riktig retning, og vil også selv fremme noen endringsforslag, bl.a. når det gjelder rekkefølgebestemmelser.   

� Bystyrets vedtak av 28.11.01, punkt 25 a


� Bydelsutvalgets vedtak i Gamle Oslo i sak 187/02. Bjørvika forslag til tre reguleringsplaner.
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