
ØB trykket 29 august en artikkel med tittelen ”Mister utsikt”. Jeg undrer meg over den vinklingen ØB har valgt, ettersom både tittel og bilde fokuserer på noe som bare angår oss i Utsiktsveien 34, og som jeg ikke la vekt på i min saksorientering av ØB. 
Det som er viktig for også andre naboer, resten av kommunen og velforeningene er derimot det GENERELLE i saken, som jeg faktisk gjorde meg STOR flid på å få fram i min informasjon. Det generelt viktige er nemlig byggets harmoni med omgivelser og begrepet tomannsbolig som ØB ganske riktig nevner, ettersom det generelle angår oss alle. ØB har også utelatt å nevne den foreslåtte revisjonen av reguleringsbestemmelsene om disse forhold der man skriver . 

I henhold til dette skrev en underordet saksbehandler i 

Karen Knobels begrunnelse for å snu i denne saken er null verd slik den framstår i ØB. Hun begrunner at de har snudd 180 grader med at de har ”brukt veldig lang tid internt på å vurdere søknaden.”  Men å bruke mye tid er ingen grunn til å snu i en sak. Deretter sier hun følgende: ”Dessuten har vi fått reviderte tegninger etter at foreløpig svar ble gitt. På de første tegningene hang ikke byggene fysisk sammen. En tomannsbolig må være fysisk knyttet sammen for eksempel med garasje eller boder.” Jeg vil da gjerne opplyse saksbehandler Knobel om at tegningen på dette punktet IKKE er endret. Så hvis hun mener bygningene i dette tomannsboligen ikke hang sammen før, så hegner de heller ikke sammen de reviderte tegningene. 

Knobels uttalelse om "reviderte tegninger" er feil – og ettersom hun er saksbehandler er dette dobbelt grovt.. Huset vi protesterte på er nemlig IKKE mer koblet til det gamle bygget enn det var da vi protesterte. Andre endringer er minimale (litt kortere balkonger, litt smalere hus, uendret høyde) og huset framstår som "95 %" likt det opprinelige forslaget."

Får mindre utsikt

- Hvordan kan byggesakskontoret nå vurdere en sak stikk motsatt av hva de mente for et halvt år siden? spør Arno Mong Daastøl etter at naboen i Utsiktsveien 32 har fått rammetillatelse. 
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KOLBOTN: Da nabovarselet kom rett før sommerferien i fjor, protesterte Daastøl og tre andre naboer. Tegningene viste et moderne bygg som skulle knyttes samme med den opprinnelige eneboligen fra omkring 1930 og dermed betegnes som en tomannsbolig. Tomten er ikke stor nok til å deles slik at det kunne bygges to eneboliger her.
- Nybygget vil ta fra oss utsikt over Kolbotnvannet og fjorden, sier Daastøl og stiller et stort spørsmålstegn ved definisjonen av en tomannsbolig.
I februar i år fikk utbygger et foreløpig svar fra kommunen, ved byggesak og geodata. Der het det at sannsynligheten for å tillate en ny boenhet oppført på eiendommen var liten hvis det ikke ble gjort i form av et tilbygg som var tilpasset det eksisterende bygget, slik at bygget som helhet fremstår som ett selvstendig bygg. Nybygget ble karakterisert som en helt selvstendig enhet uten fellestrekk med det eksisterende bygget.

Rundkast

- Nå, et halvt år etter, har byggesakskontoret gjort rundkast og godkjent nybygget, sier Daastøl uforstående.
Rammetillatelse ble gitt 4. august i år. Nå lyder byggesaks vurdering at det nye bygget er i kontrast med eksisterende bolighus, men det harmonerer likevel og skaper ikke konflikt. Videre: ".. et hus av vår tid som legger seg godt til rette i situasjonen og med respekt for omgivelsene"
Leder for byggesak, Karen Knobel, forstår at helomvendingen kan virke påtakelig.
- Men et foreløpig svar skal ut veldig raskt. Etter dette har vi brukt veldig lang tid internt på å vurdere søknaden. Dessuten har vi fått reviderte tegninger etter at foreløpig svar ble gitt. På de første tegningene hang ikke byggene fysisk sammen. En tomannsbolig må være fysisk knyttet sammen for eksempel med garasje eller boder.

Klagesak

Rammetillatelsen kan påklages og klagefristen er 1. september.
- Klagesaken blir først behandlet i Utvalg for miljø og plan. Hvis politikerne der ikke gjør om vedtaket, går klagen videre til Fylkesmannen for endelig avgjørelse, opplyser Knobel.

Om ikke politikerne omgjør dette vedtaket bør de slutte å lure på hvorfor folk slutter å stemme i valgene og engasjere seg i samfunnets framtid. Saken framstår nemlig som et kroneksempel på hvordan administrasjonen ikke respekterer sine egne regler. Det kan lett fremstå som en bekreftelse på folks verste mistanker om at det gjelder å ha de rette kontakter for å få sine interesser gjennom (uansett om det er sant eller ikke), og at noen i samfunnet står over spillereglene på andres bekostning. Om politikerne fastholder vedtaket framstår dette lett som at heller ikke de respekterer reglene som de selv har etablert. 

Sakens primære forhold består i:
1) Reguleringsbestemmelse for åpen småhusbebyggelse for Oppegård Kommune

2) Utkast til ny reguleringsbestemmelse viser intensjonene. 
3) Søknad for byggetillatelse fra ny nabo

4) Nettopp med fire gamle naboer protesterer
5) Et foreløpig avslag på byggesøknad
6) Et halvt år etter foreligger en rammetillatelse som går stikk motsatt vei 

7) Byggesakskontoret opplyste ikke om naboers klagerett til Kommunestyret 
8) Manglende kommunikasjon med naboer fra søker og kommune 
9) Jurister i Huseiernes Landsforbund anbefaler å kjøre saken helt til topps.
10) Det foreligger flere slike saker der Byggesakskontoret har "valset ned" naboer.

11) Alle saksdokumenter og artikler ligger her: www.nabo.daastol.com 
886 – 27 ord på toppen og 74 i bildetekst, totalt: 885
Leserinnlegg til Østlandets blad (4 sider tekst)
Oppegård Kommune - håndlanger for tomtespekulanter?
Av Arno Mong Daastøl

(lite foto)

Umiddelbart etter kjøpet av tomten i 2001 framla kjøper sine planer om å enten utvide eksisterende bygg til en tomannsbolig eller bygge enebolig i tillegg. Kjøper ba derfor nabo om å kjøpe mer tomt for å skille ut til ny enebolig. På tross av at nabo ikke ville selge, valgte fortsatte planene for enebolig gjennom å kalle den for del av ’tomannsbolig’. 

Det er tradisjon for å ta hensyn i nabolaget. Så vidt vites har ingen av naboene klaget på andre bygg i nabolagets flere byggesaker. Men denne saken derimot  framkalte en rekke protester. Søker varslet naboer om bygging 28. juni 2004 og nektet å utvide naboenes svarfrist utover fellesferien.  Søknad til kommunen kom først 19. januar 2005.
(Foto av fasade nord.)

I august-september 2004 hadde ØB en rekke artikler og kommentarer om vår nye nabos utbyggingsplaner på Bråten i Oppegård. UHF- velforeningene i Oslo beskrev tilsvarende byggeplaner som en forsøpling av villaområdene, 
”utilpasset og fremmedartet utbygging”, ” flate tak, minst en etasje mer enn bebyggelsen rundt, utearealer som i det vesentligste er lagt på selve bygget … og hvor det eneste som betyr noe er å få flest mulig boenheter og flest mulig kvadratmeter inn på tomten”, 
(Aftenposten Aften, 26 august 2004, Utvalget for harmonisk fortetting i småhusområdene).

Oslo Høyre gikk derfor inn for en strammere utbyggingspolitikk slik man også har foreslått i Oppegård, og skriver samme dag at,

Byggeskandalene har ført til proteststorm fra naboer og velforeninger mot Oslo Kommunes ’liberale’ bygningsetat og mot politikerne som laget reglene. Det nye forslaget til regulerings​bestemmelser vil derfor begrense høyde på hus til 2 etasjer og har langt strammere krav for tilpassing til omgivelsene. En meningsmåling for Aftenposten Aften (15/9), viser syv av ti i Oslo er enige i ”å sette en maksgrense ved to etasjer for nybygg i disse områdene”. Dette gjelder i enda høyere grad for Høyres velgere!

Oslo Høyre ønsker derfor å skjerpe bestemmelsene:

”Høyre vil at småhusområdene skal beholdes som småhusområder. ... ved en restriktiv vurdering av områdets egenart i forhold til hva som kan tillates av ny bebyggelse, og langt bedre og mer finmaskede retningslinjer for etatens praktisering av reglene.

    ... Vi er rett og slett i ferd med å snu en uønsket nedbygging av våre småhusområder.” (Aftenposten Aften, 26 august)

E t foreløpig svar fra Oppegård Kommune 1. februar avviste prosjektet som - ikke en tomannsbolig - men en enebolig som ikke harmonerte med omgivelsene, slik også 4 naboer hevdet. Dermed kunne man ikke bygge. Krav om svar innen 2 uker ble ikke etterkommet av søker. En underordnet på Byggesakskontoret skrev,

"Tomten er stor nok til en tomannsbolig. Dette er grunnlaget for at det søkes om tilbygg med en ny boenhet, i stedet for å søke fradeling for oppføring av ny enebolig. 
Den omsøkte boenhet fremstår arkitektonisk som en helt selvstendig enhet. Det er ingen fellestrekk med det eksisterende bygget og den nye boenheten. 
Det er også stor kontrast mellom det omsøkte bygg og den omkringliggende bebyggelse.
Etter byggesak sin oppfatning søkes det her i realiteten om oppføring av en ny bolig, på en tomt som ikke er stor nok for 2 stk. eneboliger.
En tomannsbolig skal fremstå mest mulig som en helhet, som ett bygg. 
I dette tilfellet er de to byggene forsøkt forbundet ved at det er vist et mellombygg med carport og bod. På hver side av mellombygget er det en trapp som bidrar til å skille byggene fra hverandre.
Det gjøres oppmerksom på at det er lite sannsynlig at det vil kunne tillates oppført en ny boenhet på denne eiendommen, dersom dette ikke kan gjøres i form av et tilbygg som er tilpasset det eksisterende bygg, på en slik måte at bygget som helhet fremstår som et selvstendig bygg. Oppegård kommune vil alltid tilstrebe at bygg i samme byggeflukt skal ha en eksteriørmessig helhet."
Saken fikk dermed en slutt, trodde vi i vår enfoldighet. Et halvt år etter, 11. august, mottar alle naboer plutselig kopi av en såkalt Rammetillatelse som ga utbygger grønt lys for å sette i gang. 

En underordnet følger reglene og avviser saken, men blir etter et halvt års tenketid? Overkjørt av sine overordnede som nå gjør motsatt vedtak. 

Tidligere varslet avslag , underskrevet av ledere for avdeling for Byggesak og geodata samt av leder for Byggesak. Vedlagte informasjon om klagerett unnlot å informere naboene om at Kommunestyret (ved UMP - Utvalg for Miljø og Plan) er første klageinstans, ifølge Forvaltningslovens § 28. 

Dette åpenbarer flere underligheter fra Oppegård Kommunes Byggesakskontor.

Først er dette et klart brudd på Forvaltningslovens § 11 om veiledningsplikt, 
Vi spør oss om hvem man kan stole på i byggesaker når selv kommunens administrasjon bedriver klar feilinformasjon, som de helt klart må ha kjent til, ellers er de komplett inkompetente. Begge deler diskvalifiserer dem for videre arbeid i denne og andre byggesaker. De er følgelig anmeldt for tjenesteforsømmelse.
Dernest er vedtaket i Rammetillatelsen et brudd med den politikk som ble varslet i brevet i februar, nemlig at 

"Den omsøkte boenhet fremstår arkitektonisk som en helt selvstendig enhet. Det er ingen fellestrekk med det eksisterende bygget og den nye boenheten. Det er også stor kontrast mellom det omsøkte bygg og den omkringliggende bebyggelse. Etter byggesak sin oppfatning søkes det her i realiteten om oppføring av en ny bolig, på en tomt som ikke er stor nok for 2 stk. eneboliger. En tomannsbolig skal fremstå mest mulig som en helhet, som ett bygg. … Oppegård kommune vil alltid tilstrebe at bygg i samme byggeflukt skal ha en eksteriørmessig helhet."
"Tomten er stor nok til en tomannsbolig. Dette er grunnlaget for at det søkes om tilbygg med en ny boenhet, i stedet for å søke fradeling for oppføring av ny enebolig. 
Den omsøkte boenhet fremstår arkitektonisk som en helt selvstendig enhet. Det er ingen fellestrekk med det eksisterende bygget og den nye boenheten. Det er også stor kontrast mellom det omsøkte bygg og den omkringliggende bebyggelse.
Etter byggesak sin oppfatning søkes det her i realiteten om oppføring av en ny bolig, på en tomt som ikke er stor nok for 2 stk. eneboliger.
En tomannsbolig skal fremstå mest mulig som en helhet, som ett bygg. 
I dette tilfellet er de to byggene forsøkt forbundet ved at det er vist et mellombygg med carport og bod. På hver side av mellombygget er det en trapp som bidrar til å skille byggene fra hverandre.
Det gjøres oppmerksom på at det er lite sannsynlig at det vil kunne tillates oppført en ny boenhet på denne eiendommen, dersom dette ikke kan gjøres i form av et tilbygg som er tilpasset det eksisterende bygg, på en slik måte at bygget som helhet fremstår som et selvstendig bygg. Oppegård kommune vil alltid tilstrebe at bygg i samme byggeflukt skal ha en eksteriørmessig helhet."
Dette brevet var skrevet i henhold til den planlagte klargjøring av regulerings​bestemmelsene som ble vurdert fra 2004, der publikum ble ønsket velkommen til kommentarer i ØB

”Det har vist seg at bestemm​elsene er noe mangelfulle og på visse punkter utydelige. Denne revisjonen tar sikte på å gjøre bestemmelsene klarere og mer forutsigbare.” …

”Definisjoner

Bygningstypene som tillates oppført defineres tydeligere enn før. I retningslinjene vil det bli forklart nærmere om det bygningsmessige forhold mellom enebolig og sekundær​leilighet, og mellom enhetene i en tomannsbolig. Med bakgrunn fra praksis er det ønskelig å rydde opp slik at de forskjellige bygningstypene fremtrer med tydelighet. Det er viktig at en enebolig med sekundærleilighet eller en tomannsbolig klart oppfattes som én bygning.”
Det kan knapt tenkes et bedre anledning til å statuere et eksempel enn på Bråten. Det gjelder samt skillet mellom enebolig og tomannsbolig (§3b). Det gjelder også krav om tilpassing til nabolag og terreng samt krav om helhetlig arkitektur (§3a). Derfor skrev velforeningene i Nettopp til Oppegård Kommune: 

”Dersom det foreslåtte nybygget i Utsiktsveien 32 blir realisert etter planene, kan det bety nærmest fritt fram for hvilke løsninger som helst.”

I det endelige vedtaket (Rammetillatelsen) snur Byggesak seg trill rundt og inntar det motsatte standpunkt – helt på tvers av tidligere brev og annonsert politikk. 
Byggesak har nå ingen innvendinger mot prosjektet, og bruker hele sin argumentasjon på å tilbakevise naboenes innvendinger. Prosjektet er nå blitt ”tidsriktig” og ”moderne” og beskrives videre med andre arkitektfloskler.  
Byggesak skriver om byggets utforming ift. omfivelsene:

”Byggesak vurderer det nye bygget å være i kontrast med eksisterende bolighus, men det harmonerer likevel og skaper ikke konflikt. Ingen av boligene forstyrrer hverandre – begge rom nok til å beholde sin egenart ikke er voldsom og påtrengende i sitt uttrykk. Den er nett og stilren uten prangende detaljer. 
… Tilpassingen til omkringliggende bebyggelse kan ikke sies å væ mer i kontrast enn den kontrast bebyggelsen har innbyrdes. Det nye huset men vil ikke oppleves som et negativt element i området.”
Vår påpekning (i tilleggskommentar 15 februar, 2005) av bl.a. disse forhold rundt kommunens nye Regulerings​bestemmelser og ønske om entydighet i bygningstypene omtales slik: 

”Byggesakskontoret … kan ikke se at det fremkommer momenter her som tilfører saken nye opplysninger.”

Naboer som skal leve ved siden av dette bygget, samt Nettopp - velforeningene i Oppegård har en helt annen oppfattning. Vi siterer brev fra Nettopp til Ordfører og Byggesak:

Siden det foreslåtte nybygget i Utsiktsveien 32 dramatisk avviker fra det man kan kalle et helhetlig preg for området for øvrig, melder spørsmålet seg om hvordan kommunen ønsker å praktisere Plan- og bygningsloven. Det er rimelig å anta at vi står foran en rekke fortettingssaker i vår kommune hvor det blir viktig å bevare områdenes helhetlige preg.

Dersom det foreslåtte nybygget i Utsiktsveien 32 blir realisert etter planene, kan det bety nærmest fritt fram for hvilke løsninger som helst. Det vil være viktig for velforeningene å få svar på om dette er Oppegård kommunes mening? 

Byggesak har hatt møter med søker, men ingen møter med berørte naboer, på tross av forsøk på å få dette i stand fra naboene. Dette illustrerer igjen ensidigheten i administrasjonens praksis.
Når Byggesak følger opp sitt tvilsomme vedtak ved brudd på Forvaltningslovens veiledningsplikt tegner det seg et bilde av Byggesakskontoret som inkompetent og partisk. Dette krever handling fra politikerne - om de er sitt ansvar bevisst.

Dette gir grunnlag for å betvile at Oppegård Kommunes Byggesakskontor oppfyller intensjonen om å være en nøytral administrasjon og publikums tjener. I stedet for man inntrykk av at Byggesak går over lik for å etterkomme utbyggerens ønsker.
Når det gjelder utbyggeren, Arkitekt Kjell Kvernaas, så passer det å sitere hva han skrev i en ingress i en artikkel i ØB (12/3 2002) at ”God byggeskikk er å ta hensyn til nabolag, ....” Vi som nå rammes av hans vurderingsevne og spill bak lukkede dører skulle ønske at han hadde fulgt opp sine tanker i praksis. 

Presedens for hensyn

I 1985 fyllte vi opp for en uteterrasse i Utsiktsveien 34, som vi har hatt mye glede av. Oppegård Kommune krevet da at ”Terrassen må reduseres i dybde fra 6,0 m til 4,0 m”, selv om det ikke kom merknader fra naboer. Med slik presedens, ville det være underlig å tillate et tilleggsbygg kloss inntil på nabotomten - som stikker 7 meter lenger ut enn vår terrasse, er 4 meter høyere, og dertil tar både sol og utsikt fra flere naboer.

Hvis Kvernaas og Bjøntegaard ville ta hensyn til naboene, burde de ha rådført seg med oss for å høre på våre forslag. De har ikke tatt initiativ til dialog. 
Eneste forvarsel kom for 1,5 år siden da Bjøntegaard forsøkte å få kjøpt en del av vår tomt for å bygge en ny enebolig og selge gamlehuset. Vi nektet og har ikke hørt noe siden.

Kynisk spill med ferieavvikling

Situasjonsplanen med planlagt tilleggsbygg inntegnet er stemplet 15 januar fra kommunen. Bjøntegaard sendte først nabovarselet ut 29 juni med 14 dagers frist til merknad til nabovarsel, mens samtlige 3 naboer i sørvest dro på ferie følgende uke. 

Jeg ba om utsettelse av fristen til 21 august, fordi det nærmest var umulig å få fatt i fagfolk i ferietiden. Huseiernes Landsforbund anså dette som ren rutine.  Kvernaas og Bjøntegaard ignorerte denne anmodningen og utvidet bare fristen til 2 august. 
Jeg utsatte min ferie og brukte 180 timer på en merknad til nabovarslet. Pga. ferieavvikling fikk vi første kommentar fra arkitekt i Huseiernes Landsforbund 3 september, altså 9 uker etter nabovarselet, men Kvernaas nektet skriftlig (23 aug.) å ta hensyn til kommentarer etter fristen (2 aug.). 

I dette tilfellet har altså fagfolk hatt rundt 3 år på å forberede sine trekk på mens vi som legfolk får noen få uker i fellesferien uten tilgang til faglig hjelp. 

Arkitekt Kjell Kvernaas skrev i en ingress i en artikkel i ØB (12/3 2002) at 

”God byggeskikk er å ta hensyn til nabolag, ....” 

Vi som nå rammes av hans vurderingsevne skulle ønske at han hadde fulgt opp sine tanker i praksis. 
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