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Hoyhusstrategi og smahusplan

Oslo SV slutter seg til hovedlinjene i Plan- og bygningsetatens (PBE) forslag til politisk
behandling av revidert smahusplan for Oslos ytre by og strategien for beerekraftige hayhus.
Det er flere positive endringer fra utkastet som ble sendt pa haring i 2022. Forslaget til
smahusplan og h@yhusstrategi falger opp byradserklaeringens mal om bedre a ta vare pa byens
smahusomrader og hager, samtidig som det apnes for & kunne bygge hgyere pa utvalgte,
egnede steder ved kollektivknutepunkt.

Smahusplanen

Smahusplanen er en viktig bevaringsplan som regulerer nar forsvarlig fortetting kan skje.
Planen strammer inn kravet til bebygd areal (BYA), og med den nye parkeringsnormen bystyret
har vedtatt er det gamle kravet om minst to parkeringsplasser pa egen tomt fiernet. Vernet av
traer styrkes.

Uten massiv fortetting er uansett potensialet for nye boliger i smahusomradene i ytre by sveert
begrenset. Behovet for nye boliger i Oslo kan ikke dekkes ved eplehageutbygging, men ma
realiseres med en planmessig transformering og fortetting i byens ulike utviklingsomrader.
Smahusomradene bgr bevares av hensyn til byens saerpreg, grenne verdier, biologiske
mangfold og for & sikre at byen har boliger til mennesker med ulike behov og i ulike livsfaser.
Apne grentomrader uten dekke er ogsa viktig for god overvannshandtering.

| PBEs forslag til politisk behandling er avstandskravet fiernet, og det foreslas en differensiering
av kravet til tomtestarrelse, med lavere krav til tomteareal per boenhet for flermannsboliger.
Dette gir insentiv til bygging av to- og tremannsboliger framfor mindre og tettere eneboliger.
Flermannsboliger kan gi gode bomiljger uten ungdvendig bruk av plass til avkjgrsel og interne
veier.

Hoyhusstrategien

Hgyhusstrategien fra 2005 er overmoden for revisjon. Den nye hgyhusstrategi er ikke et juridisk
bindende dokument og gir ikke utbyggere rettigheter i forkant av ordinsere
reguleringsprosesser. Strategien gir imidlertid veiledning om hvilke omrader og under hvilke
forutsetninger kommunen i det hele tatt vil vurdere hgyhus. | noen tilfeller vil hgyhus kunne
bidra til en kvalitativt bedre byutvikling.

Heyhus er ikke et mal i seg selv. Over en gitt grense gker de samlede klimagassutslippene nar
det bygges hagyere. Klimaavtrykket for hgyhus er i utgangspunktet stgrre per kvadratmeter
bruksareal enn for lavere, kompakt bebyggelse. Det skal derfor stilles seerskilt hgye klimakrav
til hgyhus. | de enkelte byggeprosjektene ma blant annet materialbruk, gjenbruk og
klimakompenserende tiltak, som energioptimalisering og egenproduksjon av energi, vurderes
saerskilt. Samtidig vil tettere og hgyere bebyggelse rundt kollektivknutepunkt unektelig gjare
det lettere & na malet om redusert biltrafikk i Oslo.

Formalet med a tillate bygging av hgyhus ma veere & oppna en kvalitativt bedre byutvikling. Nar
hayhus tillates, skal dette fgre til lavere hagyder pa andre bygg og mer frigjort areal til blant
annet gode uteoppholdsomrader. Oslo SV mener dette er et godt grep. Lysforhold kan i noen
tilfeller bli bedre med hgyhus enn med massive blokker med jevn hgyde og maksimal
utnyttelsesgrad.
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Hgyhusene méa ogsa bidra med en arkitektur som er forbilledlig og berikende for byen.

Det er viktig & peke pa at den foreslatte 250 meter radius rundt de 11 utpekte knutepunktene
inkluderer sveert sammensatte og mangfoldige omrader, inkludert noen som er lite aktuelle for
hayhus.

Hgyhusstrategien i seg selv skal ikke legitimere hgyere utnyttelse. Det er en fare for at
utbyggere vil tolke strategien som et klarsignal for alltid & bygge hgyt. Derfor er det viktig at
strategien stiller som krav at forslagsstiller na alltid skal utarbeide et fullverdig alternativ 2, med
lavere hgyder og samtidig kvalitet.

SV mener hgyhus kan tillates inntil 60 meter hgye, og i omradet rundt Oslo S inntil 115 meter
haye.

Hgyhusene ma veere tilbaketrukket fra gateplan, og ha form som slanke tarn, som begrenser
skyggekast. Hgyhusene ma tilfere grenne kvaliteter til neeromradet, inkludert traer og
vegetasjon som avbgtende tiltak for lokalklima og uterom.

For SV er det viktig at toppen av hgyhusene er offentlig tilgjengelige, slik at flotte utsikter er
allment tilgjengelige. Hayhusene kan ikke bli en lukket arena for velbemidlede, men ma
inneholde aktivitet for alle.

Bydelenes innspill ma vektlegges i saker hvor det foreslas hgyhus. Bydelene ma fa tilsendt
referat fra PBE fra forhandskonferanser hvor hgyhus er aktuelt, og planforslagsstiller bar
presentere planforslaget til bydelene far varsel om oppstart gar ut.

SV mener vi ikke kan bygge oss ut av den vedvarende boligkrisa Oslo star i. Det trengs mer
offensiv omfordelingspolitikk fra bade stat og kommune for & hjelpe folk i mgte med et nadelast
boligmarked. Samtidig trenger vi flere boliger, og dette i en by som vokser, men som samtidig
skal verne om bade marka og grgnne lunger i byggesonen. Mangel pa boliger bidrar til haye
priser. Hayhus er ikke hele svaret pa denne problemstillinga, men kan veere en del av det.

Vi ma forvente at boliger i hgyhus vil veere attraktive og potensielt dyre leiligheter. Dette kan
fare til lite variasjon blant beboerne. For & motvirke dette begr det alltid utarbeides en
sosiokulturell stedsanalyse og redegjgrelse for hvordan hvert hgyhusprosjekt bidrar til sosial

baerekraft i omradet.

Etter hvert som hgyhus far en starre plass i byutviklingen, blir det desto viktigere for kommunen
a fare en offensiv, sosial boligpolitikk. Oslos boligpolitikk ma sikre mangfold i hele byen og
enklere veier inn til eie og leie — ogsa i hgyhusene. Oppfglging av hgyhusstrategien ma settes
i sammenheng med byradets satsing pa en tredje boligsektor.
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