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Fortvilet over utbygging hos naboen
Arno Mong Daastøl mister mye av utsikten og eiendomsverdien synker med 500.000 kroner hvis naboen bygger som planlagt.
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MINDRE UTSIKT: Arno Mong Daastøl og familien mister utsikten nordover mot Oslo dersom naboen bygger det planlagte huset.
KOLBOTN: -I stedet for å bo i et grøntområde med småhus-bebyggelse, får vi noe som ligner en tre etasjers boligblokk rett ved siden av oss, mener Arno Mong Daastøl.

Han sitter med nabovarselet og tegningene av det planlagte nabohuset. Boligen får et bruksareal på 180 kvadratmeter fordelt på tre etasjer. Husets vestlige fasade blir 8,85 meter høy, den østlige 3 meter. Huset hektes sammen med den eneboligen som i dag står på tomten, og bygget presenteres som en tomannsbolig.

Ny takst. Daastøl har engasjert to forskjellige takstmenn, og de konkluderer på samme måte: Familiens eiendom vil synke 500.000 kroner i verdi dersom naboen bygger huset. Verdiforringelsen skyldes tap av utsikt.

- Loven og administrasjonsprosessen er systematisk dreid til fordel for utbygger og på etablerte naboers bekostning, mener Daastøl.

- Du ville ikke vært imot enhver form for bygging på nabotomten?

- Nei. Folk må få lov å bygge på tomten sin. Selvfølgelig.

Men jeg synes dette er hensynsløst. Det finnes mange alternative måter å bygge på. Men det er ikke min jobb å vise fagfolk hva de skal gjøre.

Skjønn avgjør. Daastøl mener at utfallet i en byggesak i stor grad avhenger av kommunens skjønn.

- Du kan reagere på det formelle ved byggesøknaden, som tomtens utnyttelsesgrad og gesimshøyde. Men heller ikke det er så enkelt. Så har du alle de skjønnsmessige spørsmålene, sier han.

Han viser til områdets reguleringsbestemmelser, og stiller blant annet spørsmål ved om det planlagte huset kan betegnes som småhusbebyggelse og om det glir inn i terrenget. Han synes også det er merkelig at bygget kan betraktes som en tomannsbolig.
- Svarene   avhenger   av hvordan kommunen tolker sine egne reguleringsbestemmelser.

Verdien synker

KOLBOTN: Takseringsfirmaet Løvstad AS skriver i sin verdivurdering: «Det påtenkte nybygg vil frata Daastøl totalt utsikten mot nord i retning Oslofjorden, Oslo og mot Kolbotnvannet og vil føre til en vesentlig verdireduksjon av eiendommen».

Takstmannen konkluderer med at «den nye bebyggelse på nabotomten vil redusere verdien av Daastøls eiendom på grunn av sterkt redusert utsikt med kr. 500.000». Firmaet Takstforum kommer til samme konklusjon i sin verdivurdering.
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Folk må få lov å bygge på tomten sin. Selvfølgelig. Men jeg synes dette er hensynsløst, sier Daastøl.
- Større tap for oss

Da Guro og Christian Bjøntegaard kjøpte Daaastøls naboeiendom, var muligheten for å bygge ut styrende for prisen.

KOLBOTN: Det skriver ekteparet i en svarmail til ØB. De skriver også at Utsiktsveien ligger i et område med en reguleringsplan som tillater utbygging og fortetting.

- Saken krever ikke dispensasjon fra reguleringsbestemmelsene. Vi har ikke ønsket å utfordre de forskriftsmessige og reguleringsmessige rammer, skriver Guro og Christian Bjøntegaard.

- Har dere tenkt over at verdien på nabotomten forringes med 500.000 kroner?

- Vi har ønsket å begrense eventuelle ulemper for naboene.   Har   spørsmålsstiller tenkt over at vårt tap vil bli større om vi dropper utbyggingen? undrer de.

Ekteparet skriver at verdien på deres eiendom vil bli redusert med mer enn 500.000 om de ikke får utnyttet utbyggingsmuligheten. 

- Verdien på alle eiendommer i området er sammensatt av dagens stand og eiendommens utviklingspotensial, skriver de.

- Har dere sett på alternative løsninger for nybygget?

- Ja, som en naturlig del av prosessen og frem til en løsning som samlet gav det beste resultatet. Vi har faktisk tilstrebet en form som er mest mulig skånsom for naboene, blant annet ved å gi bygget et flatt tak i stedet for et høyere saltak, svarer de.

- Innenfor lovverket

KOLBOTN: - Vi kan ikke se at naboens begrensede tap av utsikt kan medføre avslag, skriver arkitekt Kjell Kvernaas i en svarmail til ØB. Det er hans arkitektkontor som står bak tegningene. - Byggesaken er utformet innenfor det lovverk som gjelder generelt og spesielt, både for eiendommen og for området, skriver Kvernaas. Han legger ikke skjul på at fortetting i eldre villaområder er en utfordring, og mener det ligger i sakens natur at et nytt bygg vil påvirke naboomgivelsene.

- Hensynet til allmennheten må balanseres mot hver enkelts rett til å utnytte sin eiendom. Det er et politisk ansvar å finne denne balansen gjennom utvikling av planer og regulerende bestemmelser, skriver arkitekten.

Fakta

1. Utbygger sender nabovarsel

2. Naboene kan sende merknader innen14dager til søker

3. Søker svarer

4. Søker sender melding med merknader til kommunen og kopi til

naboer

5. Kommunen utpeker saksbehandler, saken behandles og vedtak

Fattes

6. Klage kan sendes kommunen innen tre uker

7. Klagen behandles politisk i Oppegårds utvalg for miljø og plan

8. Avgjørelsen kan ankes til Fylkesmannen

