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TILBAKEMELDING TIL SIVILOMBUDSMANNEN - FROGN KOMMUNE -
ROSEKOLLEN 8 - GNR. 74 BNR. 27

Fylkesmannen viser til deres brev av 06.05.10, hvor det bes om svar pa tre spersmal.

1. Ifalge reguleringsbestemmelsene for den aktuelle eiendommen "kan kommunen gi tillatelse til
oppfering av badehus tilpasset terreng og omgivelser” (reguleringsplan for Rosekollen punkt 3 nr 9).

Det fremgar av saksdokumentene at det omsokte tiltaket har et bebygd areal pé 25,5 m? og er
utformet med veranda samt underetasje med béthus.

Fylkesmannen bes redegjore ncermere for sitt syn pé om en bygning av en slik storrelse og med en slik
ulforming er a anse som et "badehus” i henhold til reguleringsplanens bestemmelser. I hvilken grad
mener fylkesmannen at bygningens funksjoner har betydning for hvorvidt den faller inn under
reguleringsbestemmelsen? Fylkesmannen bes seerlig kommentere om veranda og underetasje bidrar til
d tjene funksjonene til et "badehus”.

Fylkesmannen bemerker at begrepet “badehus” i denne sammenheng ikke er nermere definert
i loven eller reguleringsbestemmelsene punkt 3 nr. 9. Etter Fylkesmannens syn er det ikke noe
prinsipielt i veien for at et badehus ogsé innbefatter en veranda og at en underetasje benyttes
til bathus.

Teigen béthuset her oppferes pé er sterkt skranende og dersom man har en veranda vil det bli
et rom under. At dette rommet lukkes og benyttes som bathus utelukker ikke at tiltaket kan
godkjennes som et badehus.

Det at det bygges veranda eller platting som en del av slike tiltak er etter Fylkesmannens
erfaring ikke unormalt. Det vises for evrig til at alle badehusene innenfor dette planomradet
synes a ha en veranda eller platting.

Reguleringsbestemmelsen inneholder her ingen narmere beskrivelse av hvordan badehusene
skal utformes. Slik Fylkesmannen ser det, mad kommunen da foreta en konkret skjennsmessig
vurdering ut i fra forholdene pa stedet. I dette tilfellet er det sokt om et badehus og kommunen
har funnet & kunne godkjenne tiltaket som det.
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2. I saksutredningen til kommunens vedtak het det blant annet: “Tiltaket samsvarer i stor grad med
neerliggende badehus hva gjelder utforming og storrelse...”.

Kan Fylkesmannen bekrefte denne opplysningen fra kommunens saksutredning? I sa fall bes det
opplyst om de tilsvarende badehusene ligger innenfor samme planomrade som det omsaekte tiltaket.
Har fylkesmannen foretatt noen egen undersokelser vedrerende badehus i neerheten?”

Badehuset pa den tilstotende teigen mot ser, gnr. 74 bnr. 32, har en grunnflate pé ca. 14 m?
ifolge Fylkesmannens og fylkeskommunens karttjeneste. Dette badehuset har ogsa terrasse og
underetasje med béthus. Pa teigen ser for denne ligger det et badehus/béthus pa ca. 6 m? med
takterrasse og en platting pa ca. 10 m?. Pé teigen gnr. 74 bnr. 18 mot nord ligger det ogsé et
badehus med terrasse. Ut i fra fotografiene i saken og tilgjengelige skrafoto, fremstéar det som
noe uklart om dette badehuset har lukket rom for bat under terrassen/badehuset eller om det
kun er et dpent rom under. I tillegg til disse er det to badehus uten underetasje men med
platting pa teigene gnr. 74 bnr. 20 og gnr. 74 bnr. 33. Alle disse omfattes av samme
reguleringsplan som det omsgkte tiltaket.

Slik Fylkesmannen ser det sa er det mange variasjoner av badehus innenfor planomradet. Det
her omsekte tiltaket innferer ingen nye elementer og vil inneha de samme funksjoner som det
narmeste badehuset.

Dette bekreftes av fylkesrddmannens uttalelse av 20.04.20009:

"... Selv om det tidligere har veert oppfort bygg i to plan med batopplag i underetasjen i andre deler
av planomradet, mener fylkesradmannen at disse ikke bor veere retningsgivende for videre utforming
av badehus i omradet.”

Tiltaket her vil far et bebygd areal pa 25,5 m? og vil med det vaere sterre enn de andre
badehusene innenfor planomrédet. Reguleringsbestemmelsene inneholder ingen regel om
maksimal tillatt sterrelse pa badehus og overlater i stor grad vurderingen av tilpasning til
terreng og omgivelser til kommunens skjonn.

Sett hen til kommunens vurderinger, sakens dokumenter, kart og skrafoto av omradet, fant
ikke Fylkesmannen grunn til & overpreve denne skjennsmessige vurderingen. Det ble i den
sammenheng ogsa lagt vekt pa hensynet til det lokale selvstyret, jf. fvl. § 34 annet ledd.

3. Har fylkesmannen foretatt en egen vurdering av bygningens plassering og heyde, jf plan- og
bygningsloven § 70 nr. 1? Hvilke undersokelser/opplysninger bygger i sa fall vurderingen pa?”

Fylkesmannen har foretatt en selvstendig vurdering av sakens rettslige og faktiske momenter,
Der kommunens begrunnelse anses tilstrekkelig er det ikke nedvendig for saken & skrive en
lengre vurdering selv. I tillegg til sakens dokumenter har Fylkesmannen gjennom kartlgsning
KartInAkershus tilgang péa eiendomsopplysninger og detaljerte skrafotografier av kysten i
Oslo og Akershus. Det ble derfor heller ikke ansett som nedvendig & befare omradet for
vedtak ble fattet.
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Vedlagt returneres dokumentene.
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