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Fortetting – en korreksjon

Det er selvsagt delte meninger om hva man merner med ”fortetting”, og det er viktig å skille mellom en bevisst politikk for fortetting og ’naturlig fortetting’. ”Fortetting” brukes politisk gjerne i betydningen å bygge lavblokker på 3-4 etasjer i villaområder, mens naturlig fortetting kan være alt fra en et lite tilbygg til nye boliger. I august syndes det mot dette skillet i ØB - i tilknytning til en byggesak på Kolbotn. 
Denne mangel på presisjon, bidrar til forvirring både om denne saken og byggesaker generelt i Oppegård Kommune. Oppegård Kommune har ikke fremmet noen generell politikk for fortetting i boligområder. Dette står i klar motsetning til bl.a. Oslos politikk siden 1997, som nå er under sterk kritikk og revisjon.
ØB trykket en artikkel om en byggesak på Kolbotn 3 august og referer en e-post fra Bjøntegaard slik:
”De skriver også at Utsiktsveien ligger i et område med en regulerings​plan som tillater utbygging og fortetting.”

Dette er delvis feil. Det foreligger ingen særskilt reguleringsplan for Utsiktsveien. Det foreligger derimot en Kommuneplan 2003-2015, der bl.a. Bråten med Utsiktsveien er utlagt for ”boligformål”. Oppegård Kommunes dokument ”Reguleringsbestemmelser - åpen småhus​bebyggelse” gir detaljer for disse områdene. Disse nevner overhodet ikke ordet fortetting. Fortetting (med blokk-liknende bebyggelse) er derimot noe kommunen uttalt legger opp til i Kommuneplanen (s. 51-53) for sentrums- og ”stasjonsnære” områder (Oppegård, Myrvoll, Kolbotn). Bråten inngår ikke i disse områdene. Oversiktskart finnes bakerst i Kommuneplan 2003-2015. 
Kommuneplanen lister opp andre lokale sentre i Oppegård Kommune (Greverud, Landerud, Tårnåsen, Trollåsen), men heller ikke her nevnes noe ønske om fortetting unntatt for Bålerud i Svartskog. 

Slik sett er også ØBs leder 6 august misvisende når man skriver at Oppegård Kommune har åpnet for fortetting – fordi dette nevnes i samband med tilleggsbygget på Bråten som er et område for småhusbebyggelse. 

ØB gjentar denne feilen også 9 august da ØB skriver:
”Slike tvister kan det blir flere av i fremtiden. I kommunedel-planen for tidsrommet 2003-2015 legges det nemlig opp til at sentrumsnær bebyggelse skal fortettes.” 

Dette er igjen misvisende fordi ØB blander kortene: Det foreligger som nevnt ingen plan for fortetting på Bråten eller i andre områder for boligformål i Oppegård Kommune, annet enn de nevnte stasjons’ og sentrumsnære områder. En politikk for fortetting på Bråten ville dermed stride mot Kommuneplan 2003-2015, side 51-53. 

- For øvrig eksisterer det ikke noen såkalt ”kommunedel-plan” men snarere en Kommuneplan 2003-2015. Flisespikkeri på disse punkter er nødvendig for å bringe klarhet i byggesaker i Oppegård Kommune. 

Fortetting og vandalisering

Om Oppegård Kommune mener noe med å skille mellom enebolig og tomannsbolig i sine reguleringsbestemmelser (§3b), så kan det knapt tenkes et bedre anledning til å statuere et eksempel enn det planlagte tilleggsbygget i Utsiktsveien 32. Her planlegges en firkantet betongkloss inntil et gammelt hus med saltak fra 1920, som til sammen skal utgjøre ’en tomannsbolig’.
Om Oppegård Kommune derimot ikke lenger ønsker å følge opp nåværende regler må reguleringsbestemmelsene omarbeides og tillate 2 eneboliger per tomt, for å hindre forvirring og sikre at kommunens innbyggerne og velgere vet hva de har å holde seg til. 
Alternativt må man senke kravet til tomtestørrelse for eneboliger. Men inntil så skjer gjelder nåværende regler. 
’Snikfortetting’ i strid med Kommuneplanen

Oppegård Kommune endret i 1998 sine reguleringsbestemmelser fra 1992 ved bl.a. å senke kravet til utbyggingsgrad på tomtene betydelig. Oppegård Kommune startet i august - bare 6 år etterpå - en endring av sine regulerings​bestemmelser med frist for kommentarer 22 september 2004. Signaler til Nettopp tyder på at man vil senke krav til tomtestørrelse for boliger og ”åpne for noen flere muligheter”, som det heter på kommunens internettsider. Dette innebærer i så fall en uerklært fortettingspolitikk som er i strid med Oppegård Kommunes ’Kommuneplan 2003-2015’.

Om Oppegård Kommune ønsker å fortette erklærte de boligområdene bør det skje som en gjennomdiskutert og klart erklært politikk. Det vil derfor kreve en endring av Kommuneplanen, som i dag ikke inneholder noe om fortetting av disse områdene. En endring av politikken i retning økt fortetting bør ikke skje som en administrativ endring av Reguleringsbestemmelsene, fordi dette så sterkt berører alle innbyggerene i kommunen. 

Hvis politikerne ønsker å fortette, men ikke stiller sterkere krav til tilpassing, da vil de også bidra til sterk strid i naboforhold i framtiden, slik erfaringene fra Oslo viser. Fortetting kan til dels være fornuftig for et lokalsamfunn, men jo tettere man bygger desto mer hensyn må det tas. 

Dårlig kompensasjon for fortetting
ØB skriver i sin leder 6 august helt korrekt at kommunen tjener på fortetting i boligområdene, fordi skatteinntekter øker mens kostnader er lave. Men ØB har ikke nødvendigvis helt rett i det følgende: 

”En kommune som åpner for det lokalpolitikerne elsker mest, nemlig fortetning i allerede eksisterende boområder, åpner samtidig for mye god nabokrangel
Loven gir dårlige muligheter for finansiell erstatning, men fortetting kan delvis kompenseres hvis man har våkne politikere og en våken administrasjon. Men også kompensasjon har sine begrensinger:

Om man finner det ønskelig å øke boligtettheten i Oppegård Kommune må politikerne derfor stille sterkere krav til tilpassing til omgivelsene – mao. vil det være dermed bli ønskelig med sterkere krav til etterlevelse av ’skjønnhetsparagrafen’ i Plan- og bygningsloven (§74.2) og Oppegård Kommunes ’Reguleringsbestemmelser’ (§3.a).

Bevaring av rom (med lys og utsikt) og utendørs skjønnhet er blant de viktigste verdier ved et hjem. Reguleringsbestemmelsene er til for å sikre etablerte naboers rett mot overgrep fra utbyggere, som ofte kan være langt mer ressurssterke enn naboene. Reguleringsbestemmelsene stiller f.eks. krav til utbyggingsgrad av tomter samt husets størrelse og utforming. Dette skal inngå i en samstemt balanse, og ’løsslipping’ på ett område må derfor kompenseres ved innstramming på et annet område. Hvis dette ikke skjer betyr det en svekkelse av hensynet til omgivelsene og de svakeste. Dermed kan tomtespekulanter utfolde seg friere på etablerte naboers bekostning. I verste fall - som viser seg ofte å slå til - skjer en vandalisering av nabolaget og en estetisk forsøpling for generasjoner framover. 
Fortetting er også en svært alvorlig sak, fordi det vil kreve økte friarealer og lekeplasser i nabolaget om befolkningen skal sikres en god livsstandard. En slik kompenserende plan har ikke Oppegård Kommune foreslått, antakelig fordi det ikke finnes slike egnede frie arealer i boligområdene, og i fall de fantes fordi det vil koste adskillige offentlige kroner å erverve slike områder. Oppegård Kommune forsøker dermed å spare penger på kort sikt ved faktisk å skade etablerte innbyggere - også på lang sikt. Politikerne i Oppegård Kommune har hittil ikke vist noen vilje til å kompensere innbyggere for sine tap for ’naturlig fortetting’ - hverken individuelt i form av erstatning eller kollektivt i form av økte friarealer og lekeplasser.

Politikerne i Oppegård må snarest bestemme seg for hva de vil med kommunen, hva slags utvikling de ønsker - og om fortetting faktisk er ønskelig også i boligområdene. Om ikke politikerne våkner bør velgerene gjøre det, som ØB skriver i sin leder 6 august:

”DET ER kanskje på tide å henge bjella på rett ku. Det er kommunen som har bestemt og gjort vedtak. Når reguleringsarbeidet ikke holder mål, bør vel både den ene og den andre naboen gå til sak mot opphavet til elendigheten. Mener naboer at vedtatte reguleringer medvirker til at en eiendom forringes, må regningen sendes til den som forårsaker forringelsen. I alle fall skader det ikke å gi fortetningskåte politikere en aldri så liten påminnelse om realitetene, når det er fattet vedtak som fører et helt nabolag ut i elendighet med økonomiske uttellinger få trodde var mulig.”
Vil Oppegård lære av Oslos proteststorm?
Oslo Kommune åpnet i 1997 for en fortetting av de ytre byområder, dvs. i praksis si villaområdene. Man har også fulgt en ’ettergivende’ og ’liberal’ politikk mht. utforming av nybygg ift. omgivelser og terreng. Dette har dessverre gitt utslag som har vært sterkt upopulære blant naboer og velforeninger. Disse ”byggeskandalene” har ofte blitt sett en vandalisering av gamle boligområder iscenesatt av ”ufølsomme arkitekter og entreprenører”. De egentlige iscenesetterne er selvsagt politikerne som lager kommuneplaner og reguleringsbestemmelser. Dette har ført til en proteststorm som politikerne har bitt seg merke i.

Eksemplene på byggeskandaler som trekkes fram i Oslo er faktisk en god beskrivelse av hva man har planlagt i Utsiktsveien 32 i Oppegård: 
”utilpasset og fremmedartet utbygging”, ” flate tak, minst en etasje mer enn bebyggelsen rundt, utearealer som i det vesentligste er lagt på selve bygget”, ”bygg som har 4 meter til nabogrensene og hvor det eneste som betyr noe er å få flest mulig boenheter og flest mulig kvadratmeter inn på tomten." (Aftenposten Aften, 26 august, brev fra UHF - Utvalget for harmonisk fortetting i småhusområdene).
De protesterende partene har vært naboer og velforeninger, enkelte arkitekter og UHF. De fleste politikere i Oslo vil nå stramme inn på de tidligere utskeielser. Resultatet er foreløpig at det nå foreligger et politisk forslag til nye og strammere reguleringsbestemmelser for småhusbebyggelse. Her er bl.a. høyde på hus begrenset til 2 etasjer og estetikk-kravet med tilpassing til omgivelsene er innskjerpet kraftig. 

Oslo Høyre har tatt en klar stilling for innskjerping av bestemmelsene (Aftenposten Aften, 26 august):

”Høyre vil at småhusområdene skal beholdes som småhusområder. Det må derfor i den «nye» småhusplanen legges opp til regler som sikrer at områdenes karakter bevares. Dette kan kun skje 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.

    ... Høyre gjør ikke knefall hverken overfor «angstbiterske konservative huseiere» eller utålmodige utbyggere. Vi er rett og slett i ferd med å snu en uønsket nedbygging av våre småhusområder.”

Oppegårds politikere og i særdeleshet Oppegård Høyre bør ikke gjøre samme feil som tidligere i Oslo, og slik høste en politisk storm mot ”utglidning” i byggesaker i sine boligområder. Tvert i mot bør man stramme inn mens det ennå er tid. Jeg taler selvsagt her av egeninteresse, men når nettverket av velforeninger i kommunen (Nettopp) unisont hevder likedan, er det grunn for politikerne til å tenke seg om før de høster surt av samme vandaliserende politikk.
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