ADVOKATFIRMAET

REKVE PLEYM

Frogn kommune
Postboks 10
1440 Drobak

Varref: 8879 Deres ref: Dato: 16.10.2012

GNR 74 BNR 27 I FROGN KOMMUNE - SGKNAD OM
DISPENSASJON
Jeg representerer Elin og Helge Gjessing.

Innledning og historikk

Ved kommunens vedtak av 24.8.20009 fikk Gjessing innvilget tillatelse til
oppfering av badehus pa deres fritidseiendom gnr 74 bnr 27 pa Rosekollen i

Drebak. Tillatelsen ble gitt etter gjennomfert befaring.

Tillatelsen ble paklaget til Fylkesmannen, men i brev av 30.10.2009 stadfestet
Fylkesmannen tillatelsen. I vedtaket ble det uttrykkelig presisert at klagesaken

dermed var “endelig avgjort”.

Igangsettingstillatelse ble gitt i november 2009 og badehuset ble deretter

oppfert i henhold til seknaden. Arbeidene ble fullfert i juni/juli 2010,

ferdigmelding ble sendt til kommunen i august og badehuset ble deretter tatt i

bruk.

Klagerne brakte saken inn for Sivilombudsmannen som i brev av 7.3.2011 ba. -

Fylkesmannen om & vurdere saken pa nytt.

Ved vedtak av 27.4.2011, og saledes over 1,5 ér etter at byggesaken egentlig
var endelig avgjort, ble vedtaket om byggetillatelse omgjort av Fylkesmannen.
Det ble da lagt til grunn at det godkjente tiltaket likevel ikke var omfattet av
reguleringsplanens bestemmelse om badehus og at det dermed var i strid med

reguleringsplanen.

Dette vedtaket ble den 7.3.2012 stadfestet av Miljadepartementet.
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Ved brev av 19.9.2012 ble det gikk forhédndsvarsel om pélegg om retting mv. Det ble samtidig
opplyst at det var anledning til & sgke de utferte arbeidene godkjent ved en seknad om
dispensasjon fra reguleringsplanen. Ogsé Sivilombudsmannen og Fylkesmannen har vaert inne
pé en slik mulighet, jf. henholdsvis brev av 7.3.2011 og 27.4.2011.

Pa denne bakgrunn inngis med dette slik seknad om dispensasjon fra reguleringsplanen for
Rosekollen.

Seknad om dispensasjon
Lovgrunnlag for dispensasjonsseknad

Dispensasjonsseknaden innsendes etter 1.7.2010 og som utgangspunkt er det da plan- og
bygningsloven (pbl.) av 2008 som far anvendelse.

Det folger av overgangsbestemmelsene 1 lovens § 34-4 fjerde ledd at hele tiltaket skal
behandles etter den gamle loven nér seknad om byggetillatelse er sendt kommunen far lovens
ikrafttredelse. I dette tilfellet var den opprinnelige seknaden sendt inn i 2009 og det er ingen
endringer i seknaden som na innsendes utover at det samtidig sekes om dispensasjon.

Rimelighetshensyn kan derfor tilsi at dette mé regnes som samme sak og at ogsa
dispensasjonsseknaden skal behandles etter den gamle loven. Vanligvis vil dette ikke vaere
tilstrekkelig, men i dette tilfellet er det forvaltningens saksbehandling og de ugyldige vedtak
som har medfert at dispensasjonsseknad ikke ble innsendt for 1.7.2010. I slike tilfeller er det
gode grunner for & behandle dispensasjonsseknaden etter plan- og bygningsloven av 1985.
Det vises i denne forbindelse ogsa til Somb 2007-83.

Da vilkérene for dispensasjon i dette tilfellet mé anses oppfylt ogsa etter reglene i plan- og
bygningsloven av 2008, knyttes likevel dispensasjonsseknaden primert opp mot
bestemmelsene i denne loven.

For det tilfelle at kommunen mot formodning skulle komme til at vilkarene for dispensasjon
etter plan- og bygningsloven av 2008 ikke er oppfylt, bes det imidlertid om at seknaden ogsa
vurderes opp mot kravene etter plan- og bygningsloven av 1985.

Vilkérene for dispensasjon

Vilkérene for & gi dispensasjon etter plan- og bygningsloven av 2008 fremgar av § 19-2.
Bestemmelsens annet ledd lyder som falger:

Dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra,
eller hensynene i lovens formélsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg ma
fordelene ved & gi dispensasjon veere klart sterre enn ulempene etter en samlet
vurdering.



Reguleringsplanen det sekes dispensasjon fra er reguleringsplan av 13.12.1999 for
Rosekollen.

Eiendommen er i planen regulert til “bevaringsomrade — fritidsbebyggelse™.

Ved vurderingen av om hensynene bak reguleringsplanen blir vesentlig tilsidesatt ved
dispensasjon, ma det tas utgangspunkt i planbestemmelsene.

Ifelge planbestemmelsene er hensikten med reguleringsformélet & bevare, videreutvikle og
dels gjenopprette kulturhistorisk, arkitektoniske og miljemessige verdier i sammenheng med
omkringliggende miljg, jf. punkt 3.1. Av punkt 3.9 folger at det pé strandparseller kan gis
tillatelse til oppfering av badehus tilpasset terreng og omgivelser.

Etter mitt skjenn burde herveerende tiltak veert ansett som et badehus i samsvar med planens
punkt 3.9. Da dette er en seknad om dispensasjon fra planen skal det imidlertid ikke
argumenteres for at tiltaket ma regnes som et badehus og séledes er lovlig etter planen. For
ordens skyld nevnes likevel helt kort at det ikke er korrekt at dette tiltaket er “betydelig storre
enn de badehusene som tidligere har blitt godkjent innenfor planomradet”, Nér
Sivilombudsmannen, og dermed ogs& Fylkesmannen, legger dette til grunn bygger de p en
uriktig forutsetning. Det vises til sekers brev til Fylkesmannen av 13.4.2011 der dette
dokumenteres og min redegjerelse om dette nedenfor.

Det ma veere pd det rene at selv om tiltaket ikke skal regnes som et badehus mé det regnes
som et lignende/tilsvarende tiltak der vilkérene for & gi dispensasjon vil veere oppfylt. Ogsé
dette innebzrer at det ikke er nedvendig & argumentere ytterligere for at tiltaket skal regnes
som et badehus etter planbestemmelsen.

Oppfering av badehus er lovlig etter planen og vil naturligvis ikke veere i strid med hensynene
bak denne. Men heller ikke tiltak som har store likhetstrekk med tiltakene som eksplisitt skal
aksepteres etter planen, vil i vesentlig grad tilsidesette disse hensyn. Dette vilkér for
dispensasjon vil séledes veere oppfylt ogsa for slike tiltak.

I sin uttalelse til Sivilombudsmannen uttalte Fylkesmannen at det ikke er noe i vegen for at et
badehus ogsé innbefatter en veranda og at en underetasje benyttes til bathus. Videre ble det
lagt til grunn at dette tiltaket ikke innferer noen nye elementer i forhold til evrige badehus i
planomrédet og at det vil inneha de samme funksjoner som det naermeste badehuset. -
Uavhengig av om dette rent formelt skal regnes som et badehus eller ikke tilsier dette at det
ber gis en dispensasjon som det her sokes om.

I tillegg til tiltaket i seg selv vises det til at bade kommunen og Fylkesmannen ved flere
anledninger har lagt til grunn at dette ma regnes som et badehus i reguleringsplanens forstand.
Kommunen la dette til grunn bade ved behandlingen av den opprinnelige seknaden, ved
klagebehandlingen og senest da ylkesmannens varslet mulig omgjering.

Det har ikke fremkommet nye opplysninger eller momenter i etterkant av disse
vedtak/uttalelser fra kommunen. Nar kommunen ved alle disse anledningene har lagt til grunn
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at tiltaket er et badehus i reguleringsplanens forstand, kan man naturligvis ikke ved
dispensasjonsvurderingen snu fullstendig om og legge til grunn at tiltaket vil innebeere at
hensynene bak planen blir vesentlig tilsidesatt.

I denne sammenheng er det ogsa illustrerende at kommunen i sitt brev til Gjessing av
19.9.2012 uttaler at deres forstielse av at tiltaket skulle regnes som et badehus var forsvarlig.
Dersom det var forsvarlig 4 hevde at dette skal regnes som et badehus kan det ikke ved
dispensasjonsvurderingen legges til grunn at det samme tiltaket vil innebaere at hensynene bak

planen blir vesentlig tilsidesatt.

For gvrig vises det til at det er tatt hensyn til reguleringsplanens bestemmelser om tilpassing i
terreng da det i prosjekteringen av tiltaket ble tatt heyde for at sprengningsarbeid ma unngs.
Dette ble ogsa vektlagt i saksfremlegget fra administrasjonen.

De ovennevnte forhold ber vere tilstrekkelig til & vise at vilkarene for dispensasjon er oppfylt.
For ordens skyld vil jeg likevel vise til noen gvrige forhold som taler for at det ber innvilges

dispensasjon i dette tilfellet.

Ved vurderingen av om det ber gis dispensasjon eller ikke vil det veere relevant om det
foreligger sammenlignbare tiltak i neeromradet/planomradet.

Som Fylkesmannen har lagt til grunn synes alle badehusene i dette planomradet 4 ha en
veranda eller platting. Videre er det lagt til grunn at det omsgkte tiltaket ikke innforer noen
nye elementer i forhold til de evrige badehusene og at det vil inneha de samme funksjoner
som det neermeste badehuset.

Ved behandlingen av byggeseknaden la kommunen til grunn at det “omsekte tiltak fremstar
som et gjennomarbeidet prosjekt”. Videre at tiltaket “samsvarer i stor grad med neerliggende
badehus hva gjelder utforming og sterrelse, og er etter kommunens oppfatning ikke & anse
som dominant sett i forhold til omgivelsene”. Dette ble gjentatt i kommunens uttalelse til
Fylkesmannen ved brev av 12.4.2011.

Béde uttalelsene fra Fylkesmannen og kommunen tilsier at dette tiltak er sammenlignbart med
de pvrige godkjente badehus 1 nasromradet og at det derfor ber innvilges dispensasjon.

Badehusene pa gnr 74 bnr 38 og bnr 74 bnr 33 kan tjene som konkrete eksempler. I sitt brev
til Fylkesmannen av 13.4.2011 opplyste Elin og Helge Gjessing felgende om disse
badehusene:

“Aaby, Rosekolleveien 19, gbrnr 74/38
- Badehus ytre veggmal: 16 m2
o Innlagt strem, 2-flgyet port i gavl for bétlagring
o Takutspring mot sjeen: 1.25m
- Trykkimpregnert oppholdsplatt: 43 m2
- Tilstetende horisontal naturflate med grill/utepeis: 13 m2
- Dette objektet er spesielt int med tanke pa arealsterrelser”



“Livbjerg, Rosekollveien 17, 74/33

- Badehus delvis innsprengt i fjell, ytre veggmél : 11 m2
o Oppdelt i oppholdsrom og garderobe/omkledningsrom med forheng
o Oppholdsrom innvendig panelt, polstrede sittebenker og bilder pa

veggene
- @vre betongplatting: 16m2
- Nedre betongplatting/brygge: 40m?2, noe i fellesbruk med nabo Steenstrup,
, Rosekolly 137

Bilder av disse badehusene fremlegges som

Bilag 1 Bilder av badehus pa gnr 74 bnr 38
Bilag 2 Bilder av badehus pa gnr 74 bnr 33

Om sitt eget tiltak ble uttalt:

Tiltaket som na er ferdig beiset fremstar nd som en gjennomtenkt og praktisk lesning:
- Innenders oppholdsareal 10 m2
o Tidligere utkast til reguleringsplan satte en grense pa 12,5m?2 for
badehus, denne absolutte grensen ble i endelig reguleringsplan fjernet
slik at FK kunne sté friere i sin vurdering av hver enkelt byggesak
- Veranda 16m2, bygget med reisverk boltet til fjell
- Innenders ikke panelt eller isolert, reisverk + avstiverband metall er
dpent/synlig
- Ikke vann eller strom
- Fortsatt plass til senkekjeljolle og tursculler pa bratt svaberg under veranda
- Dimensjoner tilpasset bratt terreng
- Stil, uttrykk, estetikk og sterrelse: tilpasset neermeste bygninger inkl nest
narmeste klagers store gule hytte(74/23) i funkisstil, se foto.

En sammenligning med disse to tiltakene tilsier klart at dispensasjon innvilges for herveerende
tiltak.

I dette tilfellet ma det ogsé legges til grunn at fordelene ved & gi d1spensas_|on vil veere klart
starre enn ulempene. \

Dette tiltaket kan ikke sies & innebzere store ulemper for naboer eller allmennheten.

Med tanke pa tettheten med bebyggelse i omradet, mé det legges til grunn at allmennheten
ikke vil bli berert av tiltaket.

De anferte ulemper fra naboene ble vurdert av kommunen ved behandlingen av
byggesegknaden. Det ble der lagt til grunn at de anforte forholdene ikke var av en slik karakter
at de tilsa at byggesegknaden ikke ble innvilget. Dette etter gjennomfoert befaring.



Angéende redusert utsikt ble det i saksfremlegget uttalt at tiltaket vil medfere noe redusert
utsikt fra badeparsell mot nord (gnr 74 bar 51), “men ikke mer enn hva som mé péregnes for
et slikt tiltak.” Det ble videre uttalt at tiltaket ikke kan anses som dominant i forhold til
omgivelsene.

Ved klagesaken uttalte Fylkesmannen at de ikke kunne se at “ulempene for naboene ved
omsgkte plassering og utforming er sterre enn det'som er paregnelig nar tomten her utnyttes i
trad med reguleringsplanen”.

Av dette felger at bAde kommunen og Fylkesmannen har lagt til grunn at tiltaket ikke vil
medfore nevneverdige ulemper.

Kommunen var tvert imot svart positiv til tiltaket. I saksframlegget til planutvalget ble det
uttalt at tiltaket fremstar som et gjennomarbeidet prosjekt. Videre synes kommunen & mene at
tiltaket fremstar som en god mal for fremtidige bebyggelse pa andre strandparseller i omrédet,
jf. rAdmannens uttalelse om dette pa side 4 i saksframlegget.

For seker vil tiltaket innebzere at de far et pent og praktisk badehus. Strandparsellen bestér av
bratt hellende svaberg og tiltaket vil gi trapp for adkomst til sjekanten (uten at de ma klatre pa
hender og knzr) og et horisontalt utenders oppholdsareal. Det vil videre medfere at
batlagringen kan fortsette pa svaberget, men né under veranda. I tillegg til beskyttelse for
bat/utstyr vil dette medfere at strandparsellen fremstir som mer ryddig og pen. Dette vil vere
i alles interesse.

I denne saken vil det videre veere sveert urimelig dersom dispensasjon ikke innvilges.

Sekers handleméte har vaert upiklagelig. Gjessing har fulgt kommunens anvisninger til punkt
og prikke. Etter anvisning fra kommunen i forhéndskonferanse ble det engasjert en lokal
arkitekt og tatt utgangspunkt i neermeste badehus i ser (74/32) angdende stil, uttrykk og
funksjon. Kommunen ber da naturligvis ikke nekte dispensasjon under henvisning til tiltakets
stil, uttrykk eller funksjon.

Videre avventet sgker oppferingen til de ble varslet om at klagesaken var endelig avgjort. Til
da hadde verken kommunen eller Fylkesmannen uttrykt seg negativt om tiltaket og seker
hadde da naturligvis en klar berettiget forventning om at klagesaken faktisk var endelig
avgjort og at byggingen kunne iverksettes uten risiko.

Det har na gatt tre dr siden klagesaken var “endelig avgjort” og over to ar siden badehuset
lovlig ble tatt i bruk. Dersom dispensasjonsseknaden ikke blir innvilget, og tiltaket folgelig
blir ansett som ulovlig, vil dette vaere sveert urimelig overfor Elin og Helge Gjessing. I verste
fall kan dette innebare at bygget mé rives og at Gjessing paferes et betydelig ekonomisk tap.
Gjessing har ingen skyld i de ugyldige vedtak og omgjeringen. Dette skyldes at
Fylkesmannen endret oppfatning av hva som skulle regnes som et badehus etter planen. P4
bakgrunn av ansvarsforholdene og tidsaspektet i saken, vil det veere sveert inngripende overfor
seker dersom dispensasjon ikke innvilges.
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I'tillegg til det okonomiske tapet kommer det tap Gjessing vil lide ved 4 miste et pent og
praktisk badehus som de har innrettet seg etter.

Det skal videre pépekes at denne sak har veert en betydelig belastning for Elin og Helge
Gjessing. Belastningen vil gke ytterligere dersom det ikke nd innvilges dispensasjon. En slik
ytterligere merbelastning vil veere sveert urimelig overfor seker som ikke har gjort noe galt i

saken. Det er kommunen og Fylkesmannen som har truffet vedtakene som senere har blitt
ansett ugyldige og omgjort.

Konklusjon

Av redegjerelsen ovenfor folger at begge vilkérene for dispensasjon etter pbl. § 19-2 er
oppfylt. Det er videre klart rimelig at slik dispensasjon innvilges.

Kommunen bes treffe vedtak i henhold til dette.

Kort om dispensasjon etter plan- og bygningsloven av 1985 § 7

For det tilfelle at kommunen mot formodning skulle komme til at vilkérene for dispensasjon
ikke er oppfylt, bes soknaden ogsa vurdert etter plan- og bygningsloven av 1985 § 7.

Det foreligger serlige grunner som klart tilsier at det ber innvilges dispensasjon for

hervacrende tiltak. Det vises til alle momentene som det er redegjort for ovenfor til
dispensasjonsvurderingen etter pbl. 2008 § 19-2.

mvve ig hllsen

Kristoffer Dons Brrandbo

DonsBrondbo(@advrp.no
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