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Den sterkestes rett i Oppegård?
Kameraderi i Oppegårds administrasjon?

Ingen likhet for loven i Oppegård
Denne saken angår en byggesak, men gjelder også en bekymringsverdig arroganse i en lokaladministrasjon, som ikke hører hjemme i en demokratisk rettsstat. 

Derved berører dermed langt større og mer vesentlige forhold enn en liten byggesak, nemlig om vi kan stole på at vår administrasjon gir alle innbyggere en likeverdig saksbehandling og ikke lar ”trynefaktoren” og bekjentskap telle mest.

Jeg tok 3 telefoner til kommunen for å få tilsendt Rådmannens innstilling som ble omtalt i ØB en uke før beslutningen faller, UTEN at jeg ble gjort oppmerksom på at sakspapirer for møtet foreligger på internett. Det viser nok en gang hvor vanskelig det er for en legmann å sette seg inn i administrative saker og slik bli overkjørt. 

Det er som kjent stor avstand mellom festtaler og virkelighet. Oppegårds politikere har satt seg utmerkede mål for kommunens utvikling og lyshørhet overfor innbyggerne, men administrasjonen viser tydelig ingen interesse for å følge dette opp i praksis. Dette gjelder eksempelvis rådmann Harald Toft, leder for byggesak Karen Knobel og leder for byggesak og  geodata, Ann Hauge 
I eksisterende reguleringsbestemmelser for småhusbebyggelse er det flere uklarheter, påpekes det i utkastet til revisjon av disse i april 2004. Revisjonens hensikt er å få større klarhet og forutsigbarhet i byggesakene. Man påpeker for eksempel at tomannsbolig 
Som et sivilisert samfunn har Norge en nasjonal bygningslov og lokale reguleringsbestemmelser, for å sikre en harmonisk bygningsutvikling både estetisk og sosialt. Respekt for reglene sikrer likhet for loven, at vi ikke får store konflikter mellom innbyggerne, og at ressurser ikke spilles unødig. For å lette på deres arbeid med byggesaker har politikerne delegert makt og ansvar til administrasjonen. 
For at dette skal fungere i praksis må administrasjonen respektere de regler som politikerne fastsette. Dette har lenge vært i ferd med å gå helt av sporet. Oppegårds administrasjon har liten respekt for de bestemmelsene som politikerne har gitt, og bruker makten og ansvaret på en arrogant måte overfor etablerte innbyggere. 
Dette fører til flere ulemper for politikerne, fordi det er de som er endelig ansvarlige for de ulemper administrasjonen påfører innbyggerne. Administrasjonen gir dermed politikerne dårlig rykte blant innbyggerne, og når innbyggerne klager gir dette politikerne ekstraarbeid.
Oppegård er et klart eksempel på hvordan administrasjonen arbeider på tvers av innbyggernes og politikernes ønsker. Oppegård har lenge vært beryktet som en kommune som ikke viser respekt eller tar hensyn til etablerte innbyggere i byggesaker. I stedet har kommunen tradisjon for å legge seg flat for utbyggere, og det finnes mengder av slike tilfeller. 
Jeg skal bruke vår egen nabosak som eksempel. Saken er illustrerende for prinsipielle og generelle problem i kommunen, og dermed av interesse for alle kommunens innbyggere. Derfor interesserer NettOpp seg for saken (nettverket av Oppegårds velforeninger), fordi de frykter at dette kan skape et mønster for senere byggesaker. Jeg skal benytte meg av deres argumenter uten at jeg dermed gjør dem ansvarlig for mine ytringer.
Det er interessant at Rådmann i Oppegård Kommune samt ”Det faste utvalg for plansaker” ikke finner noen feil ved en saksbehandling som er så partisk og full av feil at det fyller en liten bok. Det vitner om at kameraderiet i Oppegård Kommune stikker dypt.
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Leserinnlegg til Østlandets blad (4 sider tekst)

Gjelder ikke bygningsloven i Oppegård?
Av Arno Mong Daastøl

(lite foto)

Byggesakskontoret i Oppegård Kommune har godkjent et nybygg som strider mot det meste av hva som kan brytes når det gjelder byggeregler – dvs. Regulerings​bestemmelser for småhusbebyggelse og dermed Bygningsloven i Norge.

Dette er en sak som umiddelbart berører naboene mest. På sikt er det imidlertid Oppegård Kommunes innbyggere som vil lide mest, ettersom enhver byggesak har prinsipiell karakter og er veileledende for senere byggesaker.

Nettverket av velforninger i Oppegård, NettOpp, skrev nylig i et brev til Oppegård Kommune:
”Det som er velforeningenes primære anliggende, er hensynet til naboer og de generelle farene for at naboeiendommer kan forringes ved fortetting. Dermed blir forutsigbarheten i praktiseringen av slike regler helt sentral.” …”

”Etter å ha lest Byggesaks begrunnelse for rammetillatelsen vedr. Utsiktsvein 32, føler vi oss svært utrygge på måten fremtidige byggesøknader vil bli behandlet på. ”
I 2004 skrev NettOpp om dette nybygget at,
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.

Velforeninger har tidligere, overfor Oppegård kommune, pekt på de generelle farene for at naboeiendommer kan forringes ved fortetting. Blant annet kan naboer lett bli liggende i ”skyggen” for nye bygg. Det er naturligvis ingen hyggelig situasjon for noen. Her må det finnes løsninger som gjør at disse eiendommene ikke taper sin verdi både som bosted og salgsobjekt. Den planlagte utbyggingen i Utsiktsveien 32 kan åpenbart føre til at naboeiendommer kan bli forringet i verdi. I slike tilfeller er det viktig at utbygger etablerer en dialog med naboene og bidrar til en best mulig løsning. I dette konkrete tilfellet har vi fått opplyst at det ikke har skjedd noen slik dialog.
Kong Hammurabi i Mesopotamia skrev i år 2200 f.Kr. at Loven skal beskytte de svake mot de sterke. Utformingen av rettsstaten etter Napoleonskrigene videreutviklet dette prinsippet. I Rettsstats-tradisjonen sikres individets frihet av rettsapparatet, og sørger for effektiv forutsigbarhet og et minimum av konfrontasjoner i samfunnet. Byggesakskontoret i Oppegård ønsker beviselig å bryte med denne tradisjonen. De skriver: 
Byggesakskontoret har gitt denne rammetillatelsen med fullt overlegg, ettersom det har vært en rekke kraftige protester fra naboer og fra velforeningene, med utførlig dokumentasjon av hvilke regler som brytes. 

Etter min mening må denne rammetillatelsen derfor sees som en provokasjon mot velforeningene og en prøvestein for politikerne: Vil politikerne sørge for at lov og rett skal gjelde eller er personlige kontakter og den sterkestes rett som skal råde.

Det er derfor et åpent spørsmål om lov og regler ikke lenger har noen betydning for administrasjonen i Oppegård Kommune. Det er også et åpent spørsmål om det betyr mer å ha personlige kontakter i administrasjonen enn å følge lover og regler.
Tap av utsikt og verdiforringelse i forbindelse med nye nabobygg, er et usikkerhetsmoment for mange innbyggere av en kommune hvor fortetting blir, bokstavelig talt, mer og mer påtrengende. I rammetillatelsen heter det: ”Tap av utsikt og verdiforringelse av eiendom grunnet oppføring av bygg på naboeiendommen er et privatrettslig forhold.” I praksis vil dette si at naboer til nye nabobygg som de mener fører til slik ulempe, er henvist til rettsapparatet. Når man kjenner kostnader knyttet til å benytte advokater og i verste fall risikere rettssak, blir dette lett de mest ressurssterkes rett. I tillegg kommer naturligvis potensielle konflikter i naboforhold. Vi mener at en kommune som har som visjon: Effektiv og trivelig – med innbyggerne i sentrum, i sterkere grad burde ta et selvstendig ansvar i slike spørsmål 

Arbeidsutvalget i NETTOPP ønsker ikke å involvere oss i den konkrete saken knyttet til Utsiktsveien 32. Men saken inneholder prinsipielle sider som vi mener er viktige for innbyggerne i kommunen, og dermed velforeningene. Vi ber altså om at Oppegård kommunes administrasjon seriøst vurderer behovet for klare og forutsigbare retningslinjer for hvordan man kan ivareta interessene både for den som skal bygge nytt (fortette) og de som blir berørt av dette. 

Arbeidsutvalget ønsker også å høre hvordan politikerne, ved Utvalget for plan og miljø, ser på administrasjonens praktisering av dette regelverket. 

Om politikerne ikke omgjør denne rammetillatelsen fra byggesakskontoret, bør de slutte å lure på hvorfor folk slutter å stemme i valgene og engasjere seg i samfunnets framtid. 
Saken er ett tydelig eksempel på hvordan administrasjonen ikke respekterer sine egne regler og erklærte intensjoner, begår en rekke saksbehandlingsfeil, bevisst unndrar faktaopplysninger gitt av naboer, og engasjerer seg i partisk ”prosjektering”, dvs, argumentasjon til fordel for utbygger. 

Sakens forhold viser at tiltakshaver og søker har vært ganske brutale mot naboene:
 

1. Spekulativ bruk av nabovarsel (fellesferie uten å ville forlenge merknadsfrist utover denne). Overhodet ingen kommunikasjon med naboer - bare trumfing igjennom av egne interesser.

2. Uetterrettelig bruk av tegninger og illustrasjoner som favoriserer godkjenning av nybygget.

3. Nybygget er i sterk kontrast til omgivende bygg og dette fikk NettOpp (alle velforeningene i Oppegård Kommune) til å protestere :

"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."
NettOpp brukte deretter en grafisk illustrasjon av dette nybygget som skrekkeksempel på fortetting - ved 3 nylige offentlige møter om fortetting i kommunen.

4. Tvilsom bruk av regel for tomannsbolig - gir 29,2 meter fasade i område med småhus.

 

5. Oppfylling rundt hele nybygget med opp til 2, 2 meters fyllinger for å få ned "registrert høyde". Dette overskrider maks høyder fra terreng ift regler med 1,5 meter for gesimshøyde, og 0,8 meter for mønehøyde og det med flatt tak. Bygget har dermed 7,5 med gesimshøyde og 9,2 meters mønehøyde.
 

6. Rammetillatelse foreligger, men er forvatningslovens krav om gildhet oppfylt ? 
(Bygget skal bebos av arkitektens datter og arkitekten har 30 års tette forretningsforbindelser til kommunens administrasjon). Arkitektens navn er Kjell Kvernaas.

Det er derfor vår påstand at rammetillatelsen er fattet på feil grunnlag. 
Ut fra de endringer som er gjort med tegningene, ser det ut som om administrasjonen utelukkende har brydd seg om målbare størrelser for flater, men ikke for høyden - som da ville ha stoppet hele prosjektet. Heller ikke alment aksepterte standarder om høyder, harmoni og tomannshus er tatt hensyn til.

Vi spør oss hva som er grunnlaget og poenget med regler hvis de ikke praktiseres? Ei heller synes man å ha tatt hensyn til kravet om likebehandling av naboers interesser. Virkningen er i alle fall at respekt for lov og rett undergraves.

Rammetillatelsen fra Byggesakskontoret innebærer at man kan bygge nær sagt hva som helst når det gjelder estetikk, på tross av innskjerping av estetikkrav i Plan- og Bygningsloven og varsel om tilsvarende innskjerping av kommunale regler (C-referat 27/04-04 om revisjon av reguleringsbestemmelsene). 

Reglen om skillet mellom tomannsbolig ser heller ikke ut til å være verd noe, på tross av skriftlig varsel om kommunal innskjerping av reglen (se C-referat 27/04-04). Dette innebærer at regler og skriftlig uttalte intensjoner ikke betyr noe for administrasjonen.  
Det samme gjelder hensyn til gamle naboer, som i dette tilfelle vil oppleve til dels svært vesentlige verdireduksjoner på sine eiendommer uten at vi kan se at dette er nødvendig. Et bygg bør forskjønne sine omgivelser - ikke forringe det.  Kompromiss burde være mulig, men det forutsetter en kommunikasjon som søker overhodet ikke har bidratt til. Her gjelder det tydeligvis å hensynsløst trumfe sine interesser gjennom på andres bekostning (jfr. framgangsmåten vedr. tidsfrist i fellesferien i fjor sommer). 
Tiltakshaver er Guro og Christian Bjøntegaard. Arkitekt Kjell Kvernaas er ansvarlig søker og far til tiltakshaver Guro Kvernaas Bjøntegaard. Kvernaas har gjennom ca. 30 år hatt en rekke oppdrag for Oppegård Kommune. 
Byggetillatelsen kan bl.a. derfor 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. Vi oppfordrer derfor politikerne til å undersøke om Forvaltnings​lovens krav om gildhet er oppfylt (§ 6).
Mer generelt blir spørsmålet nå om regler, forutsigbarhet og å ta hensyn til gamle naboer betyr noe for politikerne. Om politikerne fastholder vedtaket vil dette lett framstå som at heller ikke de respekterer reglene som de selv har etablert. Det gjenstår å se.

Vi vurderer å flytte hvis dette går gjennom. Vi orker ikke å daglig bli svært synlig minnet om et slikt overgrep - ikke bare fra naboen, men også av en kommune​administrasjonen og politikerne som ikke respekterer lov og rett. Det vil selvsagt si at jeg også slutter som leder av historielaget. Lysten til å arbeide gratis for fellesskapet vil få et banesår.
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. 



Vivi Rian
vivi.rianoblad.no  - 29. August 2005 08:38 



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 
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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. 

886 – 27 ord på toppen og 74 i bildetekst, totalt: 885
Leserinnlegg til Østlandets blad (4 sider tekst)
Tomtespekulasjon i Oppegård

Av Arno Mong Daastøl

(lite foto)

I første uke i august hadde ØB flere artikler og kommentarer om vår nye nabos utbyggingsplaner på Bråten i Oppegård. 

Tap på tomtespekulasjon?

Guro Kvernaas Bjøntegaard skriver at ” vårt tap vil bli større om vi dropper utbyggingen”. 

Ingen har bedt dem droppe utbygging generelt. De bes bare om å vise respekt for regulerings​bestemmelsene og ta hensyn til nabolaget. 

Videre er Bjøntegaards ordvalg underlig. De kjøpte eiendommen for rundt 3 år siden for rundt tomtens verdi uten hus (rundt 2 mill per mål): I nabolaget har de fleste vært etablert i over 20 år uten noen nabotvister. Når nykommere henviser til tap i en slik situasjon er det tragikomisk, for de kan vel ikke tape noe de aldri har eid? 
Dispensasjoner nødvendig

Bjøntegaard skriver: 
”Saken krever ikke dispensasjon fra reguleringsbestemmelsene”. 

Dette er tøv. Tilleggsbygget bryter med nær sagt alle paragrafene i reguleringsbestemmelsene samt med Plan- og bygningsloven. Dermed kan saken ikke hastes gjennom på 3 uker slik kommunen ellers ville vært forpliktet til.

Jeg er skeptisk til var hvorvidt det TOTALE bygget faktisk er en tomannsbolig. Tilleggsbygget er planlagt som en firkantet betongkloss som lenkes til et opprinnelig tradisjonelt trehus fra 1920 med en veggløs carport. Helheten presenteres som en tomannsbolig på tross av at det i alle tegninger i nabovarselet presenteres som ”enebolig”.

(illustrasjon – fasade vest)
Fasadetegning vest: et sammensurium av byggestiler utgjør ”en tomannsbolig”: Opprinnelig hus og tilleggsbygg er sammenkoblet med veggløs carport


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.”

(illustrasjon – fasade nord)

Tilleggsbygg sett fra nord - langs Utsiktsveien: 
En treetasjers boligblokk i villaområde (Utsiktsveien til venstre i tegningen)
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.

Det beste resultatet - for hvem? 
Guro Kvernaas Bjøntegaard skriver at de har funnet ”frem til en løsning som samlet gav det beste resultatet. Vi har faktisk tilstrebet en form som er mest mulig skånsom for naboene”, og ”Vi har ønsket å begrense eventuelle ulemper for naboene”.
Kvernaas og Bjøntegaard har planlagt tilleggsbygget helt inntil vår tomt, bygget i 3 etasjer og dratt helt ut i retning vest - mot Kolbotnvannet. Denne ”løsningen” er bestemt den meste skadelige for oss på sørsiden. Vi mister utsyn til Kolbotnvannet og Oslofjorden og får i stedet en firkantet kasse uten vinduer foran oss, og med den valgte fasaden: Et lagerskur.
(fotomontasje – fasade sør)

Såkalt ”mest mulig skånsom” utbygging 
– sett mot Oslo fra 2. etasje hos nabo i sør 

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. 

Jeg fikk først ved fjerde besøk på Rådhus og arkitektkontor se orginaltegningene av tilleggsbygget. Kvernaas' plantegninger i nabovarslet var nemlig mangelfulle (snitttegning, kotehøyde og illustrerende fotomontasje) og gjentatt feilaktige på det viktigste punktet for oss (balkongenes størrelse). Dette belastet oss med ytterligere arbeidstid og kostnader. Kvernaas har ennå ikke rettet opp dette, på tross av skriftlig løfte (2. aug.), og Huseiernes Landsforbund anser derfor nabovarslet fra Bjøntegaard som ugyldig. 
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. 

(illustrasjon – fasade sør)

Fasadetegning sør – med for korte balkonger og terrenget ”korrigert” med 1,5 meter
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