Athugasemd við deiliskipulagstillögu Undirhlíð-Miðholt sem auglýst var þann 27. mars 2008.


Akureyri 7. maí 2008.

Skipulagsstjóri Akureyrarkaupstaðar,

Geislagötu 9,

600 Akureyri.

Erindi: Athugasemd við deiliskipulagstillögu Undirhlíð-Miðholt sem auglýst var þann 27. mars 2008.

Rétt er í upphafi að benda á að auk þessarar undirrituðu athugasemdar sem hér er lögð fram, dagsett 7. maí 2008, hafa á undanförnum vikum um 250 einstaklingar á Akureyri skrifað undir aðra athugasemd á netinu. Þar lýsa þeir sig andvíga byggingu háhýsa á deiliskipulagsreitnum Undirhlíð-Miðholt. Sú athugasemd með nöfnum viðkomandi einstaklinga, kennitölu og póstfangi hefur verið lögð inn til skipulagsstjóra. Athugasemdin var vistuð á slóðinni: 

http://www.petitiononline.com/undirhl/petition.html
Hún var sett á netið af hópi áhugafólks um skipulagsmál á Akureyri sem stofnað hefur með sér grasrótarsamtök. Samtökin nefnast Öll lífsins gæði?.
Kröfur, athugasemdir og andmæli sem undirrituð leggja fram í þessu skjali eru eftirfarandi: 

Við undirrituð krefjumst þess að deiliskipulagstillaga fyrir Undirhlíð-Miðholt verði dregin til baka vegna þess að:
1. Deiliskipulagstillagan er í hróplegu ósamræmi við þær áherslur sem fram koma í aðalskipulagi bls. 16.  Þar er kveðið á um mikilvægi aðlaðandi bæjarumhverfis og í því sambandi lögð áhersla á varðveislu hverfaheilda. Tiltekið er að gæta þurfi sérstaklega að byggingarlistar- sögu- og menningarlegu gildi slíkra heilda þannig að sem best sé hægt að lesa sögu og þróun bæjarins úr byggingum og umhverfi. 
Slík varðveisla hverfisheildar í Holtahverfinu er fyrir bí með því að reist verði háhýsi á Undirhlíðarreitnum vegna þess að um er að ræða gjörólíkan byggingastíl sem stingur að öllu leyti í stúf við húsin í kring, t.d. hvað varðar húsagerð (fjölbýlishús, með um 30 íbúðum hvort um sig), hæð húsanna (yfir 20 metra há hús í lágreistri íbúðabyggð) og einnig umfang (margar íbúðir á hverri hæð). Það samræmist heldur ekki áherslum aðalskipulags um varðveislu hverfisheildar að byggja slík hús við Undirhlíð vegna þess að hæð þeirra gerir það að verkum þau aðskilja hverfishluta í Holtahverfinu, þ.e. annars vegar Stórholt/Lyngholt og hinsvegar Holtin norðan Undirhlíðar.
2. Deiliskipulagstillagan samræmist ekki starfsmarkmiðum aðalskipulags í kafla 2.2.4 þar sem segir: "Byggingin sé í góðu samræmi við nánasta manngert og náttúrlegt umhverfi, verndi landslagið og taki tillit til þess og falli vel inn í umhverfi og götumynd".

Um er að ræða óbyggðan reit í grónu hverfi. Byggðin í nærumhverfi reitsins einkennist af einnar til tveggja hæða íbúðarhúsum. Með byggingu fjölbýlishúsanna sem deiliskipulagstillagan gerir ráð fyrir er hvorki tekið tillit til landslagsins, umhverfisins né götumyndar. Byggingarnar eru algjörlega í ósamræmi við þá lágreistu byggð sem einkennir þær götur í Holtahverfinu sem liggja að deiliskipulagsreitnum. 
3. Deiliskipulagstillagan samræmist ekki deilimarkmiðum sem fram koma í kafla 2.2.2 þar sem segir að hönnun mannvirkja eigi að taka mið af staðháttum og landslagi.
 
Staðhættir eru þeir að byggingarreiturinn fyrirhugaði er í miklu mýrlendi. Það liggur fyrir. Eftirfarandi kemur fram  í gögnum sem fylgja auglýstri tillögu: „Vakin er athygli á hættu á sigi jarðvegs sem valdið getur skemmdum í yfirborði gatna og mannvirkjum sem liggja nálægt framkvæmdarsvæðinu“. Gögn sem lögð voru fram með auglýstri deiliskipulagstillögu taka ekki af allan vafa hvað það varðar að jarðvegsframkvæmdir geti valdið sigskemmdum á eignum í nágrenni reitsins. Það að leyfa byggingaframkvæmdir stefnir í hættu réttaröryggi þeirra íbúa sem eiga húseignir í nágrenninu, þær geta hugsanlega skemmst vegna jarðvegsframkvæmda samfara byggingarframkvæmdum á reitnum. Útlit háhýsabygginganna, þ.e. hæð þeirra og umfang, tekur heldur ekki mið af staðháttum hvað varðar manngert umhverfi. Í nærumhverfi reitsins í Holtahverfinu er hvergi að finna byggingar svipaðar að hæð og umfangi. Þvert á móti einkennist byggðin af einnar til tveggja hæða húsum.
4. Deiliskipulagstillagan samræmist ekki deilimarkmiði  í kafla 2.2.2. í aðalskipulagi um Loft þar sem segir: „Taka ber tillit til loftgæða við skipulags- og framkvæmdaáætlanir, draga skal úr útblæstri mengandi lofttegunda með því að stemma stigu við aukinni bílaumferð.“
Deilskipulagstillagan gerir ráð fyrir þéttingu upp á tæplega 70 íbúðir á rúmlega 2ja hektara reit. Lauslega má áætla að 1,5 bílar fylgi hverri íbúð. Hvergi í gögnum sem fylgja tillögunni kemur fram að mæld hafi verið loft- eða hávaðamengun í nærumhverfi skipulagsreitsins og því ekkert vitað um það hver loftgæðin eru fyrir þegar lögð er fram áætlun  um þetta mikla þéttingu. Íbúar hafa sjálfir reynslu af mikilli umferð ökutækja um svæðið með tilheyrandi hávaða- og loftmengun. Með jafnmikilli viðbót og deilsikipulagstillagan gerir ráð fyrir er gengið þvert á það markmið að stemma stigu við aukinni bílaumferð með tilheyrandi útblæstri. Þvert á móti er útblástur mengandi lofttegunda aukinn. Breytir þar engu þótt þungaflutningum verði beint af Undirhlíð yfir á Krossanesbraut. Loftmengunin leggst eftir sem áður yfir Holtahverfið. Umferðartalning (sbr. minnisblað í viðauka með auglýstri deiliskipulagstillögu) er ófullnægjandi í gögnum sem fylgja auglýstri tillögu. Í fyrsta lagi gera dagarnir og tímapunktarnir sem valdir voru umferðarmælinguna marklitla. Um var að ræða miðvikudag og fimmtudag undir mánaðarlok þegar tiltölulega lítil umferð er að og frá Bónus-versluninni. Skv. minnisblaði í viðauka með deiliskipulagstillögu var talning seinni daginn að hluta til gölluð. Hér er því aðeins byggt á talningu í einn dag. Það nægir að hafa í huga hvaða daga er mest umferð vegna verslunarferða í Bónus til að álykta sem svo að þessar mælingar séu ómarktækar. Mikill munur er milli daga og taka hefði þurft út umferð yfir miklu lengri tíma og allan sólarhringinn til að geta metið meðalfjölda bíla og áætlaða aukningu vegna aukins íbúðafjölda. 

Umferðarrmæling þungaflutningaumferðar um Undirhlíð sem sagt er frá í minnisblaði VGK hönnunar er stórlega gölluð. Fram kemur á því minnisblaði: „Talningin fór fram annars vegar á annatíma árdegis milli kl. 07:30 og 09:30, og hins vegar á annatíma síðdegis milli kl. 15:30 og 17:30.“ Þessir tímapunktar mæla alls ekki álagið af þungaflutningaumferð um Undirhlíð. Langmesta umferðin vegna þungaflutningabíla er seint á kvöldin og í upphafi nætur. Ástæðan er sú að bílalest leggur af stað frá Reykjavík til Akureyrar seinni part dags eða undir kvöld og er því komin þetta seint til Akureyrar. Sama er með bíla sem fara frá Akureyri. Þeir eru mjög margir á ferðinni seint á kvöldin. Mikið áreiti er vegna umferðar þessara ökutækja um svæðið og mikil loft- og hávaðamengun. Á hana er ekki bætandi með öllum þessum þéttleika á Undirhlíðarreitnum.

5. Þeir sem ábyrgir eru fyrir deiliskipulagstillögunni uppfylltu ekki ákvæði sem fram koma í III. kafla skipulags- og byggingalaga sem fjallar um gerð og framkvæmd skipulags. Þar kemur eftirfarandi fram í  9. gr.:  „Í skipulagsáætlunum skal gera grein fyrir áhrifum áætlunarinnar, einstakra markmiða hennar og ráðgerðra framkvæmda á umhverfi, náttúruauðlindir og samfélag, m.a. með samanburði þeirra kosta sem til greina koma“.
Okkur íbúum hefur ekki verið gerð grein fyrir áhrifum áætlunarinnar, sem deiliskipulagstillagan felur í sér,  á aðalskipulag, nánar tiltekið margvísleg markmið sem þar koma fram s.s. í kafla 2.2.2 þar sem kveðið er á um að tekið sé mið af staðháttum og landslagi við mannvirkjagerð, í  kafla 2.2.4 þar sem tiltekið er að nýbyggingar eigi að vera í góðu samræmi við manngert og náttúrulegt umhverfi og falla vel að götumynd, sem og þá áherslu í aðalskipulagi að tryggja varðveislu hverfaheilda (sbr. bls. 16 í aðalskipulagi).Við fáum ekki heldur skýr svör við því í gögnum hvaða áhrif ráðgerðar framkvæmdir á reitnum muni hafa á mannvirki í kring. Við fullyrðum að myndræn gögn sem fylgdu auglýstri tillögu gefa ekki rétta mynd af áhrifum deiliskipulagsins á nærliggjandi byggð. Í fyrsta lagi voru þrívíddarskyssur sem settar voru inn viku eftir að tillagan var auglýst algjörlega ófullnægjandi og villandi. Nýjar þrívíddarskyssur voru settar inn á heimasíðu Akureyrarbæjar þegar mánuður var liðinn af athugasemdafresti. Ýmsir aðilar sem þekkingu hafa á hafa bent á að afar ósennilegt sé að þær sýni rétt stærðarhlutföll háhýsanna miðað við húsin í kring og ýmislegt sem haft er með á myndunum eins og fljúgandi fuglar og sjónarhorn sem notuð eru virðist til þess fallin að blekkja augað. Við skiljum ekki hvað þeim sem bera ábyrgð á auglýsingunni gengur til að láta ekki óvilhalla aðila reikna út stærðarhlutföll áður en slíkar myndir eru lagðar fram. Við höfum ekki fengið neinar upplýsingar um það hvaða aðrir kostir koma til greina þannig að hægt sé að bera deiliskipulagstillöguna saman við aðra kosti til að meta gæði hennar samanborið við þá.
6. Gögn sem fylgja auglýstri deiliskipulagstillögu og ætlað er að upplýsa um áhrif jarðvegsframkvæmda á nánasta umhverfi sem og kvaðir sem settar eru fyrir verkið er hvort tveggja meingallað og stenst hvorki 10. grein stjórnsýslulaga né heldur markmið sem sett eru með 1. grein skipulags- og byggingarlaga. Í Stjórnsýslulögum, 10gr. um Rannsóknarreglu stendur: „Stjórnvald skal sjá til þess að mál sé nægjanlega upplýst áður en ákvörðun er tekin í því.“Í 1. grein skipulags- og byggingalaga stendur að markmið þeirra sé: „að tryggja réttaröryggi í meðferð skipulags- og byggingarmála þannig að réttur einstaklinga og lögaðila verði ekki fyrir borð borinn þótt hagur heildarinnar sé hafður að leiðarljósi“.
Hér eru nefnd dæmi um hvað átt er við:

a) Í minnisblaði sem merkt er fyrirtækinu VGK hönnun stendur í kafla 5.2. um jarðvegsframkvæmdir og grundun fjölbýlishúsa: „Vakin er athygli á hættu á sigi jarðvegs sem valdið getur skemmdum í yfirborði gatna og mannvirkjum sem liggja nálægt framkvæmdarsvæðinu. Því er mikilvægt að standa vel að jarðvinnu og grípa til viðeigandi aðgerða til að koma í veg fyrir hugsanlegt tjón. Eftirfarandi kvaðir eru gerðar:

· Við jarðvegsskipti á lóðum skal leita allra leiða til að koma í veg fyrir lækkun vatnsborðs í jarðvegi. Lóðahafi er ábyrgur fyrir hugsanlegu tjóni sem rekja má til breytinga á vatnsborði.

· Lóðarhafi skal hafa eftirlit með stöðu vatnsborðs í jarðvegi í nágrenni lóðar og hugsanlegu jarðvegssigi á meðan framkvæmdum stendur“. [leturbreyting er höfunda athugasemdar]

b) Ekki er ljóst hvaða mannvirkja er verið að vísa til þegar vakin er athygli á hættu á sigi jarðvegs, þ.e. hvort vísað er til mannvirkja innan eða utan deiliskipulagsreitsins. 

c) Ekki er ljóst af orðalagi í kafla 5.2 sem og víðar hvort tryggt sé að kvaðir sem settar eru á lóðarhafa byggingareitsins nái til tjóns sem á sér stað utan deiliskipulagsreitsins. Hér vantar upp á að upplýsingar séu nægjanlega skýrar og upplýsandi í gögnunum, þ.e. til hvaða svæða í nágrenninu gögnin taka og spurning vaknar hvort kvaðir 1 og 2 fela í sér ábyrgð á tjóni utan deiliskipulagsreits. 

d) Ekki er því ljóst hvort lóðarhafi byggingarreitsins sem deiliskipulagstillagan tekur til er ábyrgur fyrir tjóni á mannvirkjum sem verða utan hans, á það jafnt við um götur, lagnir, lóðir og húseignir. Þetta bendir til að réttaröryggi þeirra íbúa í nágrenninu sem hugsanlega verða fyrir tjóni, þ.e. bótaréttur gagnvart lóðahafa, sé alls ekki tryggt í kvöðunum.  

e) Ekki er upplýst um það í gögnum sem fylgja deiliskipulagstillögunni hvernig götur í nágrenninu eru grundaðar, en grundun gatna skiptir miklu um það hversu miklar líkur eru á grunnvatnsleka sem getur valdið sigi á jarðvegi í nágrenninu með ófyrirsjáanlegum afleiðingum fyrir lagnir og mannvirki í kring. Hér vantar því mikilvægar upplýsingar í gögnin sem fylgja deiliskipulagstillögunni og því eru gögnin ófullnægjandi. 

f) Ekki er ljóst af gögnum hver hefur eftirlit með því að lóðarhafi hafi eftirlit með stöðu vatnsborðs þannig að koma megi í veg fyrir skemmdir á mannvirkjum vegna sigs. Varla getur það verið að lóðarhafi eigi að hafa eftirlit með sjálfum sér, eða er átt við það? Hér er upplýsingum um eftirlitsskyldu ábótavant.

g) Ekki er ljóst af orðalagi í kafla 5.2 í viðauka frá VGK hönnun hver setur mælikvarðann á það hvað það merkir „að  staðið verði vel að jarðvinnu“ . Hér býður orðalag upp á túlkun, orðalag vísar ekki til mælikvarða um það hvað er fullnægjandi í þessu sambandi. Þetta orðalag býður upp á túlkun og tryggir því ekki með neinu móti réttarstöðu þeirra sem hugsanlega verða fyrir tjóni á húseignum sínum af völdum jarðvegsframkvæmda. 

h) Ekki er ljóst af orðalagi í sama kafla hver metur hvað eru  „viðeigandi“ aðgerðir til að koma í veg fyrir hugsanlegt tjón og hver hefur eftirlit með því hvort gripið er til þessara aðgerða og hvenær. Hér hefur ekki verið skilgreint hvaða aðgerðir það eru sem metnar eru viðeigandi til að koma í veg fyrir tjón og hver á að sjá til þess að til þeirra verði gripið. Hér býður orðalag því líka upp á túlkun og er því ófullnægjandi ef gæta á réttar þeirra sem hugsanlega getur skapast bótaskylda gagnvart.

i) Ekki er ljóst af orðalagi í kvöð nr. 1 a) hvað átt er við með „allra leiða“ leitað til að koma í veg fyrir lækkun vatnsborðs í jarðvegi“, það er ekkert skilgreint nánar, né heldur hver hefur eftirlit með því að slíkt sé gert b) hvaða „lóðahafi“ er ábyrgur fyrir hugsanlegu tjóni, þ.e. hvort það er t.d. lóðahafi húseignar í Miðholti eða Stórholti sem verður fyrir tjóni, eða hvort það er lóðahafi byggingareitsins sem á að bæta tjón á eignum utan reitsins (sbr. lið nr. 1 og 2 hér að framan). Hér er því um að ræða orðalag í kvöð nr. 1 sem ekki er nógu upplýsandi um það hver er ábyrgur ef tjón verður á eignum þeirra.
j) Á sama hátt er ekki ljóst hver lóðarhafinn er í kvöð 2 og hvort þessi kvöð hugsanlega þýðir að lóðarhafi eigi að hafa eftirlit með sjálfum sér, né heldur er kveðið á um eftirlit og ábyrgð að framkvæmdum loknum, en vitað er að sigskemmdir geta komið fram löngu eftir að framkvæmdum er lokið. Það hlýtur að teljast óásættanlegt að lóðahafi hafi eftirlit með sjálfum sér og því er kvöð 2 meingölluð, hún bendir til þess að eftirlit með framkvæmd sé í höndum framkvæmdaaðilans sjálfs og tekur ekkert á því hver er bótaskyldur eftir að framkvæmdum lýkur.
Ofangreind dæmi sýna svo ekki verður um villst að gögnin sem deiliskipulagstillagan tekur mið af og birt eru í viðauka með auglýstri tillögu veita hvorki nægar upplýsingar, né heldur eru þau nógu skýr í framsetningu til að upplýsa (sbr. upplýsingaskyldu í 10. grein stjórnsýslulaga) um mikilvæg atriði sem varða m.a. réttarstöðu þeirra sem búa utan reitsins sem deiliskipulagið tekur til, s.s. húseigenda í Stórholti, Miðholti og Langholti. Kvaðirnar sem settar eru í deiliskipulagstillögunni tryggja ekki réttaröryggi íbúa í nágrenninu sem þeim sem bera skipulagsskyldur ber að tryggja, sbr. 1. gr. skipulags- og byggingalaga. Óljóst er af gögnum hvort og þá hversu langt út fyrir reitinn ábyrgð lóðarhafa nær, og gögnin skilgreina ekki nægjanlega vel hver þessi bótaskyldi lóðahafi er meðan á framkvæmdum stendur og hver er svo bótaskyldur eftir að framkvæmdum lýkur. Kvaðirnar tryggja því í engu réttaröryggi íbúa gagnvart fjárhagslegum skaða vegna framkvæmda á deiliskipulagsreitnum eins og þó ber að gera (sbr. markmið í 1. grein skipulags- og byggingalaga). Með þessum andmælum er þeim sem taka f.h. Akureyrarbæjar ákvörðun um það hvort þessi deiliskipulagstillaga fær framgang eður ei bent á að samþykkt hennar þýðir að bæjaryfirvöld hafa skapað sér skaðabótaskyldu.Það hafa þau gert með því að veita leyfi fyrir framkvæmdum á grundvelli ófullnægjandi upplýsinga og kvaða sem ekki tryggja réttaröryggi íbúa gagnvart framkævmdinni. Þessi athugasemd er bókfært skjal sem staðfestir að við undirrituð höfum hér með bent þeim sem bera ábyrgð á auglýstri deiliskipulagstillögu á alvarlega annmarka á henni sem geta haft alvarlegar afleiðingar og valdið fjárhagslegum skaða.

7. Sá þéttleiki íbúða sem deiliskipulagstillagan gerir ráð fyrir er ósamrýmanlegur markmiðum aðalskipulags s.s. kafla 2.2.2., sem ber yfirskriftina Jörð, þar sem sett er það deilimarkmið að: „ staðsetning og hönnun mannvirkja taki mið af staðháttum og landslagi.“, kafla 2.2.2. sem ber yfirskriftina Loft þar sem sett er eftirfarandi deilimarkmið: „Taka ber tillit til loftgæða við skipulags- og framkvæmdaáætlanir, draga skal úr útblæstri mengandi lofttegunda með því að stemma stigu við aukinni bílaumferð.“ kafla 2.2.4. þar sem segir: "Byggingin sé í góðu samræmi við nánasta manngert og náttúrlegt umhverfi, verndi landslagið og taki tillit til þess og falli vel inn í umhverfi og götumynd". 
Minnt er á að aðalskipulag er áætlun sem leggur línur fyrir skipulag reita. Ef það kemur í ljós að þéttleiki sem settur hefur verið í aðalskipulag gengur engan veginn upp vegna þess að hann brýtur gegn markmiðum sama skipulags þá hafa þeir sem bera ábyrgð á skipulagsáætlunum fulla heimild til að þrengja þá þéttleikaheimild í deiliskipulagstillögu. Undirrituð lýsa sig algjörlega andvíg því að þéttleikaákvæðið sem finna má í aðalskipulagi ráði ferðinni þegar tekin er afstaða til þessarar deilskipulagstillögu. Minnt er í þessu sambandi á alvarlegan ágalla hvað varðar kynningu á breytingu á stærð byggingareitsins og þéttleikaákvæði frá upphaflegri aðalskipulagstillögu sem auglýst var 3. febrúar 2006 til endanlegrar gerðar. Til að árétta kröfu okkar um að þéttleikaákvæði verði tekið til endurskoðunar rifjum við hér upp hvernig þessi breyting kom til: 

Breytt þéttleikaákvæði (aukning úr 5-6 einbýlishúsum í um eða yfir 40-50 íbúðir) var sett inn í aðalskipulag eftir að athugasemdafresti lauk þó að engar athugasemdir hafi komið frá íbúum þar sem farið var fram á slíkt (athugasemdafrestur var til 17. mars 2006). Upphafleg aðalskipulagstillaga gerði ráð fyrir þéttleika upp á 5-6 einbýlishús. Þessi hús eru í framkominni auglýstri deiliskipulagstillögu og eiga að vera sunnan megin götu við Miðholt. Í fundargerð umhverfisráðs frá 19. apríl 2006 (SN020030) sést að þessar þéttleikabreytingar sem og stækkun þéttingareitsins voru lagðar til af umhverfisráði sjálfu vegna hugmynda um uppbyggingu íbúða fyrir eldri borgara og í fundargerð sama ráðs frá 8. mars 2006 má sjá að þessar hugmyndir eru komnar frá Loga Einarssyni f.h. SS byggir og einnig má sjá að þær snérust um 60 íbúðir fyrir eldra fólk í fjölbýlishúsum austan Langholts (SN060010). Minnt er á að þetta er sami aðili og hannaði deiliskipulagstilöguna. Af gögnum að dæma virðist sem hugmyndir þessa aðila um 60 íbúðir hafi verið „teiknaðar“ inn í aðalskipulag eftir að athugasemdafresti íbúa lauk án samráðs við hverfisnefnd og  íbúa og  nánast falin með misvísandi og óljósri framsetningu í endurskoðuðu aðalskipulagi. Sem dæmi má nefna að reiturinn heitir ýmist Miðholt eða Langholt í aðalskipulaginu og þéttleikaákvæði er á einum stað a.m.k. 20 íb//ha og á öðrum 15-25 íb/ha. Geta má þess einnig að endurskoðað aðalskipulag er auglýst með þessum áorðnu breytingum þann 17. maí, 10 dögum fyrir sveitastjórnakosningar 2006 með athugasemdafresti til 28. júní. Hverfisnefnd Holta- og Hlíðahverfis voru ekki kynntar þessar viðamiklu breytingar á umfangi þéttingarreitsins og þéttleikaákvæði. Fram kemur í fundargerð hverfisnefndar Holta- og Hlíðahverfis, sem haldinn var 19. apríl 2006, að formaður hverfisnefndar ætli að kanna stöðu vegna athugasemda við aðalskipulag. Skv. upplýsingum sem aflað hefur verið hjá hverfisnefnd er  þarna vísað til þeirra athugasemda sem nefndin gerði við aðalskipulag og vörðuðu þéttingu byggðar við Glerárskóla. Hverfisnefnd fundaði næst 9. maí og skv. upplýsingum sem aflað hefur verið hjá hverfisnefnd voru það svör skipulagsyfirvalda við athugasemdum hverfisnefndar sem voru rædd á þeim fundi. Spurst hefur verið fyrir um samráð við hverfisnefnd og íbúa í fyrirspurn til skipulagsstjóra. Henni hefur ekki enn verið svarað þegar þetta er ritað. Afrit var sent til formanns skipulagsnefndar og svaraði hann nokkrum atriðum með því að benda á ofangreindar fundargerðir hverfisnefndar sem staðfestingu þess að nefndin hafi verið upplýst um málið og vísar að öðru leyti á stjórn hverfisnefndar. Ljóst er af gögnum og upplýsingum hverfisnefndarmanna að orð formannsins um að nefndin hafi verið upplýst um málið eru ekki rétt. Ljóst er þvert á móti að ekkert samráð var haft við hverfisnefnd né íbúa um þessa breytingu sem þó vörðuðu sérstaklega hagsmuni íbúa hverfisins. Einnig sést á tímasetningu fundagerða hverfisnefndar að aðalskipulag með þessum áorðnu breytingum var auglýst eftir síðasta fund hennar fyrir starfshlé vegna sumarleyfa, ekkert erindi kom frá skipulagsyfirvöldum varðandi málið og nefndin kom ekki saman aftur fyrr en í september sama ár þegar athugasemdafrestur var löngu útrunninn (rann út 28. júní sbr upplýsingar hér að framan). Það er niðurstaða okkar að ofangreind vinnubrögð bendi til að skipulagsyfirvöld hafa ekki fylgt ákvæði skipulagsreglugerðar kafla 3.2. þar sem segir: „Leitast skal við að marka stefnu og áherslur skipulagstillögu í sem mestri samvinnu við íbúa og aðra hagsmunaaðila og kynna áform um skipulagsgerð með áberandi hætti, s.s. með auglýsingum, dreifibréfum eða fundum, og leita eftir skoðunum þeirra varðandi helstu áherslur. Eftir því sem líður á mótun skipulagstillögu skal áfram leitað eftir virkri samvinnu við hagsmunaaðila um endanlega mótun tillögunnar.“ Með þessum vinnubrögðum var komið í veg fyrir að íbúar sem áttu beinna hagsmuna að gæta sem íbúar í nærumhverfi reitsins fengju tækifæri til að vera með í ráðum, sem og að þeir fengju nægar upplýsingar og kynningu til að geta tekið upplýsta afstöðu til þessara breytinga þegar aðalskipulagstillaga var auglýst aftur, eftir breytingar að teknu tilliti til athugasemda. Okkar niðurstaða er að þéttleikaákvæðið hafi verið sett að okkur forspurðum og því ber þeim sem hafa skipulagsskyldur og ábyrgð að endurskoða þau. Þessi mikli þéttleiki sem settur var gerir það ógerlegt að fylgja mörgum mikilvægum markmiðum sem sett eru í aðalskipulag og varða heildarásýnd Holtahverfisins.
8. Í auglýsingu skipulagsstjóra frá 27. mars sl. stendur eftirfarandi: „Hver sá sem ekki gerir athugasemd við tillöguna innan þessa frests telst vera henni samþykkur“. Við mótmælum þessu og spyrjum:
· Er þessari andmælakvöð í kynningarferlinu ætlað að gera okkur samþykk þáttum deiliskipulagstillögu, greinagerð og teikningum, með því að við mótmælum hugsanlega ekki öllum ákvæðum tillögunnar, ákvæðum sem við komum ekki auga á, jafnvel atriðum sem kæmu ekki fram fyrr en á hönnunarstigi?  Höfum við sem sagt engan andmælarétt eftir að athugasemdafrestur er liðinn?

· Er verið að reyna að setja okkur íbúa í "tómlætisstöðu" með því að kynna ekki rækilega allar hliðar málsins fyrir öllum í hverfinu þannig að allir skilji nákvæmlega um hvað er að ræða í umræddu deiliskipulagi og ekkert komi aftan að viðkomandi á seinni stigum málsins? Eða telja þeir sem bera ábyrgð á tillögunni að þeir hafi kynnt allar hliðar málsins á kynningarfundi þann 22. apríl. Við fullyrðum að þar var mörgum miklivægum spurningum ekki svarað.

Ef hagsmunaaðilum er ekki tryggð leiðsögn óvilhalls aðila á upphafstigum ferlisins, meðan tillögu- og andmælaréttur íbúa er virkur leikur vafi á að ferlið uppfylli ákvæði laga og reglugerða. Þar sem að kynningarferlinu var verulega ábótavant er ekki hægt að samþykkja að þeir sem ekki hafa gert athugasemdir, andmælt eða sett fram kröfur sínar nú hafi fyrirgert rétti sínum til andmæla. Þess vegna mótmælum við þessu ákvæði í auglýsingunni.

9. deiliskipulagstillagan felur í sér mismunun varðandi úthlutun á byggingalandi og aðkomu að deiliskipulagi fyrir reitinn. Lóðin sem úthlutað er fyrir fjölbýlishúsin er 7900 m2. Nýtingarhlutfallið má fara upp í 1,38. Þýðir það að viðkomandi aðili fær  um 11.000 m2 til ráðstöfunar. 
a. Samræmist það meðalhófsreglu að einn aðili fái slíkt landflæmi afhent til bygginga? 

b. Samræmist það jafnræðisreglunni að fleiri aðilum en SS byggir var ekki gert mögulegt að deilskipulaggja reitinn?

10. Með deiliskipulagstillögunni er gengið á umhverfisgæði þeirra sem búa í nágrenni háhýsanna sem deiliskipulagstillagan gerir ráð fyrir. Þessi gæði felast m.a. í útsýni, sólarljósi, birtu o.fl. Þessi gæði munu verða færð frá íbúum í nærumhverfi reitsins til þeirra íbúa sem kaupa sér íbúðir í háhýsunum. Með því er illa gengið á rétt íbúanna sem fyrir því verða að útsýni þeirra skerðist og sólarbirtu nýtur í minna mæli vegna skuggavarps frá húsunum.  Þetta er ekkert annað en eignaupptaka á verðmætum því að þetta rýrir verðgildi húseigna viðkomandi íbúa og sá skaði er í engu bættur. Við mótmælum því harðlega að umhverfisgæði séu með þessum hætti frá íbúum tekin og verðgildi fasteigna með því rýrð.

11. Með deiliskipulagstillögu sem nýtir reitinn undir háhýsi í stað þess að gera ráð fyrir þéttingu með lágreistri byggð í samræmi við þá sem fyrir er er verðgildi húsa í hverfinu rýrt. Það þarf ekki miklar reikningskúnstir til að sjá að hægt er að ná hóflegri en vel ásættanlegri þéttingu með raðhúsum, parhúsum og einbýlishúsum í bland og þau gera hverfið í heild sinni „dýrara“ þegar horft er til fasteignaverðs. Lágreist hús rýrast að verðgildi þegar þau hafa fengið háhýsi í nágrenni við sig (sbr. liður 10). Við mótmælum því að verðgildi eigna í hverfinu sé rýrt með þeim hætti sem deiliskipulagstillagan óhjákvæmilega gerir.
Við skorum á þá sem hafa skipulagsskyldu og bera þannig ábyrgð á skipulagsmálum gagnvart okkur íbúum Akureyrar að draga deiliskipulagstillöguna fyrir Undirhlíð-Miðholt til baka.
Afrit sent:

Skipulagsnefnd,

Bæjarfulltrúum Akureyrar

Undir þessi mótmæli hafa skrifað 249 Akureyringar.  
Með bestu kveðju,

„Öll lífsins gæði?“
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