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Til Kragerø kommune
Kragerø, 15. mai 2006
Høringsuttalelse Kragerø Havnefront
Eiendommen Tollboden er under fredning

Eiendommen Tollboden er under fredning, og denne grenser nært opp til enden av det området som reguleringsplanen omfatter. Det miljøet og de kvalitetene som Tollbodens bygninger representerer vil bli sterkt påvirket og forringet av det som er foreslått i den fremlagte reguleringsplanen. Det er derfor av ekstra stor betydning at reguleringsplanen tar hensyn til de føringer som kommunen har forutsatt i sin ”Sentrumsplan”, hvilket det fremlagte reguleringsforslaget ikke gjør.
Verneplan for hele Kragerø sentrum

Vi mener det er nødvendig at det utarbeides en verneplan for hele sentrumsområdet fra Havna til Tangen i samarbeid med de antikvariske myndigheter før man behandler og vedtar reguleringsplaner for sentrumsområdet.
Nye forskrifter krever ny prosess

Nye lovbestemmelser med forskrifter for utvikling av planer med store miljøkonsekvenser trådte i kraft 1. april i 2005.  Forskriftene legger stor vekt på nettopp de forholdene hvor foreliggende planforslag svikter: Det skal lages et program for planarbeidet som skal offentlig høres og vedtas på forhånd, og miljøkonsekvensene skal utredes i planarbeidet. 

Visuell presentasjon er nødvendig

Modellen som er fremsatt i kommunehuset gir ingen reell presentasjon av konsekvensene  som reguleringsplanen vil gi. Bygningene er på størrelse med treklossene i et monopolspill, og er heller ikke riktige i forhold til forslaget i reguleringsplanen. Modellen gir et derfor et falskt og manipulerende inntrykk av forholdene.
Flere har lenge etterlyst en god modell og visuell presentasjon av planens konsekvenser uten å bli hørt. Ingen perspektivskisser eller fotomontasjer viser planens faktiske innhold og dens konsekvenser for Kragerø. Det er uansvarlig av kommunen å ikke kreve/fremlegge slikt materiell. Det foreligger dermed ikke et reelt grunnlag for de folkevalgte til å kunne sette seg inn i saken på en ansvarlig måte før avstemningen.

Samarbeidsplikten er ikke fulgt – planen er verdiløs for kommunen
Planarbeidet har ikke fulgt plan- og bygningslovens bestemmelser om samarbeidsplikt. Plan og beskrivelse mangler analyse av Kragerøs kvaliteter og potensial, og har ingen vurdering av kort- og langsiktige programbehov. I henhold til punkt 4 i utviklingsavtalen med KU, 7. avsnitt om ”Markedsundersøkelse”, er kravet om gjennomføring av grundige undersøkelser i samarbeid med kommunen ikke blitt gjennomført. 
Sentrumsplanen er ikke fulgt – planen er verdiløs for kommunen
 Følgende tema og sitater er hentet fra Sentrumsplanen under overskriften ”Målsetning” (understekninger er gjort av undertegnede):
Målet med sentrumsplanen: ”Målet med sentrumsplanen er å utarbeide et styringsverktøy som kan brukes til å bevare alt det positive som kragerø har opparbeidet i tidenes løp,…”.

Byens identitet og særpreg: ”Byens identitet og særpreg må føres videre, det er jo dette som har gjort Kragerø så attraktiv og tiltrekkende. Småbypreget, trangheten, variasjonene og overraskelser er verdier som må videreføres….den må videreutvikles, men på byens egne premisser”.
Nærkontakt med sjøen: ”En utvikling langs sjøsiden vil dessuten kunne bidra til at byen igjen får nærkontakt med sjøen, noe som gikk tapt da jernbanen kom til Kragerø.”

Gjennom den fremlagte reguleringsplanen, samt skisser presentert på to folkemøter og i avisene, er det klart og tydelig blitt vist at Kragerø Utvikling ikke følger de overnevnte kravene som kommunen forutsatte gjennom Sentrumsplanen i oppdraget for å utarbeide en reguleringsplan. Gjennom punkt 4 i ”Utviklingsavtalen”, første avsnitt, er det et krav fra kommunen at ”Reguleringsplanen skal være i samsvar med de føringer som legges i denne avtalen…” (hvor det blant annet vises til KKs Sentrumsplan av 14. juni 2001). Den fremlagte reguleringsplanen er dermed verdiløs for kommunen.
Rekkefølgebestemmelser mangler
I ”Utviklingsavtalens punkt 4, Planarbeidet generelt, avsnitt 3, er det krav om ”Reguleringsplanen skal inneholde rekkefølgebestemmelser som angir rekkefølgen i utbyggingen hensyntatt kapasitet og utbygging av nødvendig infrastruktur”. Dette er ikke medtatt i reguleringsplanen slik som avtalt. Reguleringsplanen er dermed ikke fullstendig i henhold til ”Utviklingsavtalen” med kommunen. 

Fortetning av bygg i området

Området er i reguleringsforslaget laget med for stor tetthet og med for stor bygningsmasse, både i areal og i høyder. Dette strider fullstendig med de kravene Kragerø kommune har stilt gjennom ”Utviklingsavtalen” til Kragerø Utvikling gjennom sentrumsplanen.
Arkitektur

Ved arkitektskisser og kommentarer som utbygger har presentert på to folkemøter for å vise hvordan de mener området bør se ut, har de klart og tydelig vist oss hvilke arkitektur vi har i vente når området skal utvikles. Denne arkitekturen strider fullstendig med de kravene Kragerø kommune har stilt gjennom ”Utviklingsavtalen” til Kragerø Utvikling gjennom Sentrumsplanen.
Godkjennelse av fremtidige søknader: Hvilken instans skal i den videre prosessen etter godkjent reguleringsplan godkjenne arkitekturen til den nye bebyggelsen? Er dette bygningsrådet eller er det kommunestyret? 
Krav: Vi krever at det tilrettelegges en behandlingsplan i kommunen som lar kommunestyret være den Besluttende instans i forhold til arkitekturen av alle bygg i området, samt at det tilrettlegges i forkant av dette til en arkitektkonkurranse. 

Miljø – Fossen trelast
Havnelageret og byggevareaktivitetene til Fossen representerer en gammel tradisjon og et miljø langs kaia i sentrum som er viktig å bevare. Slike miljøer og funksjoner har etter hvert forsvunnet fra bymiljøene. Derfor er det viktig å beholde havnelageret og aktivitetene til Fossen der de er lokalisert i sentrum i dag. 
Levedyktige premisser for det lokale næringslivet

I det regulerte området og gjennom den nye ”Utbyggeravtalen” må det legges til rette levedyktige premisser for det lokale næringslivet. Slik vi kjenner saken er det motsatte tilfellet, og det har utviklet seg så langt at kommunen tydeligvis har mer tillit til utbyggernes utsagn enn til sitt eget næringsliv. 

Flytting av brannstasjon og verkstedet i Fermannsbakken
I høringspapirene vedrørende reguleringsplanen hevdes det på side 158 under ”Fermannsbakken”, 1. avsnitt at ”I Sentrumsplanen legges det opp til å kunne flytte kommunens virksomheter som Brannstasjonen og verkstedet utenfor sentrumsområdet, dersom dette finnes formålstjenelig”. Denne påstanden har undertegnede ikke funnet gjengitt i Sentrumsplanen pr 14. juni 2001.
Større fare for bybrann: Tollboden vil på sterkeste fraråde å flytte brannstasjonen lenger vekk fra sentrum enn den er i dag. Hele sentrum består av gamle trehus som ligger meget tett og som utgjør en stor brannfare for hele byen. Hvert sekunds responstid fra brannvesenet er derfor avgjørende ved brann. Dette har vi hatt to tilfeller av de siste årene, hvor Tollboden også var involvert da begynte å brenne i nabohuset. Kun snarrådig innsats fra brannvesenet og frivillige reddet bygningene og hindret en storbrann.
Definisjon av området gjeldende for reguleringsplanen

Det gjøres oppmerksom på at kommunestyret som vedtok ”Utviklingsavtalen” ikke har definert området gjeldene for reguleringsplanen, hvilket også rådmann har bekreftet i møte med undertegnede. Politikerne står dermed fritt til å trekke deler av området ut av reguleringsplanen.
Kulturhus

Det må være politikerne i Kragerø som skal legge føringer for plassering og innhold, samt ha full styring med kostnader tilknyttet bygging av et kulturhus. Dett er et så viktig og avgjørende spørsmål at det ikke kan sammenblandes med reguleringsplanen og overlates til Kragerø Utvikling og noen aktører innen administrasjonen og politikere. Dette må avklares av kommunestyret som egen sak før reguleringsplanen vedtas.
Båtplasser

Båtplassene, som i Kirkebukta må betegnes som relativt sentrumsnære, må forbeholdes handlende og tilreisende i båt, slik at området bidrar til å sikre dagens og fremtidige behov for dette. Plassene må ikke tilegnes beboere i den nye bebyggelsen, da disse heller må henvises til mindre sentrale områder av byen.

Ingen nye parkeringsplasser ift. dagens behov

I sentrumsplanen under kapitlet ”Målsetting” står det: ”…, sørge for at infrastrukturen til en hver tid er oppdatert og dermed kan ta imot eventuelle nye utfordringer”. Det er allerede i dag et stort behov for mange nye parkeringsplasser. 
I rådmanns forslag til vedtak av reguleringsplanen har han anført: ”Antall parkeringsplasser i området må tilfredsstille kommunens vedtatte normer (les: Krav iht. plan- og bygningsloven)…. ….Antall parkeringsplasser for eksterne brukere som besøker byen, skal minst tilgodeses med samme antall plasser som det er nå. Dette gjelder også oppstillingsplassen til fergene”.

I reguleringsplanen er det kun lagt inn det antall plasser (855) som kreves i henhold til plan- og bygningsloven for alle de nye bolig- og næringsarealene som foreslåes regulert inn i området, med tillegg av de plasser som må erstattes der hvor det skal bebygges på eksisterende parkeringsplasser. Med andre ord: I området som reguleringsplanen omfatter vil det ikke komme én eneste ny offentlig parkeringsplass som kan være med å dekke dagens behov.
Oppstillingsplasser til fergene: Med økende trafikk i skjærgården og økt stasing av fjordbåtselskapets tjenester vil fergetrafikken fortsette å øke. Allerede under dagens forhold i sesongen står bilene helt fra rundkjøringen. Reguleringsplanen har ingen løsning på dette.
Urovekkende forhold rundt forhandlingene av Utbyggingsavtalen

Rådmann forhandler med utbyggerne om en ”Utbyggingsavtale” som skal erstatte ”Utviklingsavtale” som nå er gjeldende. Disse forhandlingene føres for lukkede dører av rådmann med Kragerø Utvikling, og skal første gang offentliggjøres til behandling i Havnestyret. Deretter skal den 1 uke etterpå opp i Hovedutvalget for samfunn, 1 uke etter til Formannskapet og til slutt 1 uke etter til kommunestyret, hvor avtalen skal til behandling for godkjennelse dersom reguleringsplanen i det samme møtet blir godkjent. Det er avtalt i ”Utviklingsavtalen” at disse to sakene skal behandles i det samme kommunestyremøtet. 
Uansvarlig saksgang: Denne saksgangen som rådmann har lagt opp til innebærer at kommunestyrerepresentantene kun før 1 uke på seg til å sette seg inn i hele avtalen og vurdere de langsiktige konsekvensene av denne for kommunen. Dette er helt uansvarlig! Det kan heller ikke kalles en demokratisk prosess. Det ligger mange forhold her som er svært uheldig for kommunen. Siden dette er en høringsuttalelse for reguleringsplanen skal jeg ikke gå detaljert inn på dette her, men nøye meg med i neste avsnitt å vise et eksempel på hvilke konsekvenser det kan ha. I møtet med rådmann 5. mai får jeg bekreftet at hans hensikt med den nye avtalen er ikke at kommunen skal tjene penger, men at området skal bygges ut. Han erkjente at dette ikke står skriftlig vedtatt noen steder, men at det var slik han hadde oppfattet noen politikere. Er det forsvarlig at rådmann ikke har fått et klarer forhandlingsmandat fra kommunestyret? 
Store og unødige kostnader til parkeringsplasser: På spørsmål vedrørende parkeringsplassene bekrefter rådmann at det er kommunen som i hans avtaleutkast skal betale for alle meromkostningene med å etablere nye parkeringsplasser når Kragerø Utvikling skal bebygge på eksisterende, offentlige parkeringsplasser. Det vil innebære at når Kragerø Utvikling eventuelt skal sette opp et bygg på parkeringsplassen mellom Mineralvannsutsalget og fergeleiet, må de etablere tilsvarende antall p-plasser som da blir borte et annet sted. De gamle plassene stod på flat mark og var relativt rimelige å etablere. Når nye erstatningsplasser skal etableres må dette enten bli i vanttette garasjeanlegg i kjelleren, i et p-hus eller i et fjellanlegg. I avtaleutkastet til rådmann  avtales det nå at det er Kragerø kommune som skal dekke alle merkostnadene til etablering av de nye p-plassene!! Og ikke nok med det – Kragerø Utvikling skal kunne gjøre dette til markedspris (som de bestemmer selv?) uten krav om offentlig anbud, og de kan trekke fra alle utgiftene på kjøpesummen av tomtene.
Urene og ulovelige forhold i avtalene: I både ”Utviklingsavtalen” og ”Utbyggingsavtalen” ligger det inne forhold av uredelig og ulovelig karakter. Med Kragerøs kommunes velsignelse er det lagt opp til at Kragerø Utvikling skal ha det privilegium at all offentlig infrastruktur skal betales av kommunen og at arbeidene ikke skal legges ut på offentlige anbud, men utføres av 
Kragerø Utvikling til såkalt ”markedspris” og trekkes fra kjøpesummen på tomtene. Dette er i henhold til norsk og europeisk lov ulovelig. Kragerø kommune v/rådmann bekrefter i møtet 5. mai at det finnes muligheter å unngå dette på – ”ingen kan bestemme hva en kommune skal ta for sine tomter”, og henviste til det omtalte tomtesalget i Halden for en tid tilbake. 

Innhabilitet

Kragerø kommune må kreve at Per Kristian Nilsen i Arbeiderpartiet, bror til Harald Nilsen som er ansatt i Kragerø Utvikling, er innhabil både som leder i Hovedutvalget for samfunn, samt medlem av formannskapet og Kragerø kommunestyret.

Støtter andre høringsuttalelser
Vi er kjent med de innsendte høringsuttalelsene fra Andølingen Vel og Fortidsminneforeningen i Telemark, og støtter disse fult ut.
Minimumskrav til Kragerø kommunestyre
Vi krever at følgende behandles i Kragerø kommunestyre før reguleringsavtalen legges frem for behandling:

1. Kommunestyret definerer klart og tydelig det området de vil la inngå i reguleringsplanen.

2. Kommunestyret definerer krav om antall nye parkeringsplasser iht. dagens behov, og til hvilken tid disse ønskes ferdigstilt.

3. Kommunestyret tar stilling til plassering av fergeleiet og fremtidig kapasitet.

4. Kommunestyret tar stilling til plassering av kulturhuset.

5. Kommunestyret tar stilling til hvor store inntekter kommunen skal ha ved tomtesalget.

6. Kommunestyret stiller krav til utbyggerne om en visuell presentasjon av planens konsekvenser hvor man også definerer mange observasjonspunkter i området og får presentert grafiske bilder som viser konsekvensene i volum.

7. Rådmann for klare føringer i sine avtaleforhandlinger til øvrige saker som omfattes av avtalen.

8. Alle offentlige byggeforhold som omfattes av avtalen skal legges ut på offentlig anbud etter norsk lov.

9. Utbyggingsavtalen skal legges ut til offentlig høring minimum 2 måneder før kommunestyremøtet.

Bukken ved havresekken

Med den ”Utviklingsavtalen” har kommunen bokstavelig talt satt bukken ved havresekken. Kragerø Utvikling sikrer seg gjennom avtalene med kommunen følgende:

1. Delvis kunne definere størrelsen av området.
2. Utarbeide og påvirke en reguleringsplan for området.
3. Enerett til all kommunal tomteervervelse innenfor området.
4. Enerett til all arkitektonisk utforming av alle bygg i området.
5. Retten til å unngå all konkurranse av offentlige arbeider.
6. Retten til å bestemme hvilken pris lokale næringsdrivende skal betale for å etablere seg i bygg.

7. Enerett til å bestemme hvilke markedspris kommunen skal betale for sin infrastruktur (og kanskje også sine nye bygg i området?)
Samarbeidet med Kragerø Utvikling må avsluttes
Tollboden Restaurant vil med bakgrunn i overnevnte forhold sterkt fraråde kommunen å vedta den fremlagte reguleringsplanen. Forut for planforslaget har forslagsstiller unnlatt det lovpålagte samarbeid med grunneiere, lokale og sentrale myndigheter og instanser.  Planarbeidet er verdiløst for Kragerø kommune som grunnlag for gjennomføring, og samarbeidet med Kragerø Utvikling anbefales avsluttes. 
Mulighet for oppsigelse av avtalen: Punkt 8.5 Opphør og uttreden lyder ”Denne avtalen kan sies opp av KK frem til inngåelse av utbyggingsavtale. Fortsetter KK utviklingen av området ved andre enn KU skal KU ha dekket sine kostnader med prosjektet”.  Det er flere krav i utviklingsavtalen KU ikke har fulgt opp eller tatt hensyn til. Kostnadene ved å tre ut av avtalen må derfor ikke være avskrekkende store. Det vil være betydelig mer lønnsomt for Kragerø kommune å tre ut av avtalen nå, enn å fortsette i den nye ”Utbyggingsavtalen”. Det er ennå ikke for sent å snu, og det er fult mulig å gjennomføre en flott utvikling av området gjennom andre prosesser.
Alternativt: Alternativt må det utvikles alternative løsninger/krav til området, samt en alternativ ”Utbyggingsavtale” slik at politikerne har et reelt valgalternativ som gir grunnlag for en sunn demokratisk prosess.

Ny reguleringsplanarbeid
De gode prinsippene for byutvikling: Kragerø kommune bør selv står ansvarlig for utvikling av reguleringsplanen ved hjelp av eksterne spesialister innen planarbeide og bevaringsarbeide, og følge ”De gode prinsippene for byutvikling” presentert av stiftelsen Allgrønn. Disse prinsippene er tidligere blitt presentert kommunen.
I tillegg til Sentrumsplanen må kommunen etablere en klar visjon for hva de skal ha inn i området. Denne mangler fullstendig, og er overlatt til utbyggerne som har sin klare visjon – størst mulig profitt! Lytt til byens innbyggere – det er mange som har gode innspill! Og ta hensyn til det lokale næringslivet.
Når godkjent reguleringsplan så foreligger, bør det vurderes om man er tjent med å sette bort hele området til en utbygger, eller å ha en sammenblanding av flere, samt at det lokale næringslivet som ønsker å etablere seg i området har mulighet til selv å føre opp sine næringsbygg for egen regning gjennom et tomtekjøp direkte av kommunen.
Forslag til alternativ løsning
I siste folkemøtet i 7. mars oppfordret Kragerø Utvikling innbyggerne i salen til å komme med alternative løsninger. Vedlagt følger en skisse på alternativ utvikling av området som er laget på Kragerø bys premesser – mer Kragerø, og som er tilrettelagt slik at den relativt enkelt kan utvikles i samarbeid mellom kommunen og det lokale næringslivet. Forslaget er ment å fremstå som en måte å tenke på ved utvikling av området på byens premisser og i dens tradisjon. Det forutsettes at den nye plan- og bygningsloven blir fulgt på demokratisk vis, samt ”De gode prinsipper for byutvikling”. Boligdelen med parkeringshuset vil kunne utvikles av KBBL i samarbeid med enten kommunen eller en investor om øvrig del av parkeringshuset som ikke omfattes av p-plasser til de nye boligene. Minst 2 matvareforretninger er interessert i å etablere seg i området. Nærmere redegjørelse gies gjerne på forespørsel.
Tollboden Restaurant as v/Andreas Tanberg

andreas@tollboden.org

Telefon 35 98 30 00 - Mobil 950 57 000
Vedlegg: Skisse med forslag på alternativ løsning

Kopi: Telemark Fylkeskommune
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