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S@KNAD OM TILTAK PA GNR 74 BNR 27 | FROGN KOMMUNE - SGKNAD OM
DISPENSASJON

1. SAKENS GJENSTAD

Undertegnede representerer Einar Gjessing som eier en ideell halvpart av gnr 74 bnr 27 i
Frogn kommune. | tillegg eier Einar Gjessing gnr 74 bnr 51. Hjemmelen pa sistnevnte parsell
star imidlertid fortsatt pa hans bror Olaf Gjessing. Neerveerende uttalelse er gjort i samrad
med eier av gnr 74 bnr 23.

Einar Gjessing har mottatt nabovarsel datert 16. oktober 2012 knyttet til seknad om nybygg
pa ovennevnte eiendom sammen med dispensasjonsseknad datert 16. oktober.

En forstar tiltaket som det sgkes rammetillatelse for, er det samme tiltak som Frogn
kommune godkjente den 24. august 2009, men som fikk endelig avslag ved Fylkesmannens
avgjoerelse av 7. mars 2012. Avslaget ble senere stadfestet av Miljgverndepartementet.
Avslaget baserer seg pa at tiltaket er i strid med gjeldende reguleringsplan. Det sgkes na
dispensasjon med den begrunnelse som falger av ansvarlig sekers brev av 16.10.2012.

Det er korrekt som fremholdt av ansvarlig saker at tiltaket krever dispensasjon fra
reguleringsplanens bestemmelser. | tillegg kreves det dispensasjon fra 4 meters-regelen i
plan- og bygningslovens § 29-4 idet tiltakshaver ikke kan paregne at naboene gir samtykke.
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Etter plan- og bygningslovens § 34-4 som bergrer overgangsbestemmelsene til
byggesaksdelen fremkommer det av 4. ledd at navaerende plan- og bygningslov skal gis
anvendelse for tiltak som er meldt etter ikrafttredelsen. Tidligere sgknad er endelig avslatt
ved fylkesmannens avgjerelse. Det er ingen hjemmel for & anvende en form for
rimelighetsbetraktning knyttet til lovanvendelse for den sgknad som er fremmet i etter
naveerende lovs ikrafttredelse.

2. DISPENASJON | FORHOLD TIL REGULERINGSPLANENS
BESTEMMELSER.

2.1 Det rettslige utgangspunkt

Utgangspunktet for dispensasjonsspersmalet er den lovforstaelse som er lagt til grunn av
Sivilombudsmannen, den vurdering som Sivilombudsmannen har gjort av reguleringsplanen.
Sivilombudsmannens vurdering er senere stadfestet av Fylkesmannen og ma danne
grunnlag for den videre saksbehandling.

Kjernen i dispensasjonssparsmalet er hvorvidt tiltaket som «i tillegg til a fylle funksjonen som
badehus» i tillegg skal kunne «fungere som batgarasje og uteoppholdsplass» gjennom
dispensasjon i henhald til plan- og bygningslovens § 19-2. | areal utgjer "batgarasje" ca. 25
kvm og "uteoppholdsplass" 16,6 kvm. Ombudsmannen papeker ogsa at bygningen synes a
veere utformet for a tilrettelegge for mer «omfattende opphold en hva et badehus tradisjonelt
brukes til», med et areal pa ca. 11,8 kvm. Endelig papekes det at tiltakets starrelse ikke er
forenlig med et badehus.

Etter plan- og bygningslovens § 19-2 annet ledd kan dispensasjon ikke gis "dersom
hensynet bak bestemmelsen det dispenseres fra ...... blir vesentlig tilsidesatt". | tillegg "ma
fordelene ved a gi dispensasjon veere klart stgrre enn ulempene etter en samlet vurdering".
Etter lovens ordlyd ma begge vilkar veere oppfylt for at dispensasjon skal kunne innvilges.

Det sentrale ved vurderingen av dispensasjonssparsmalet vil veere de generelle
formalsbestemmelsene som felger av plan- og bygningsloven samt planbestemmelsene for
omradet. Individuelle forhold knyttet til sgkerens person vil ikke normalt vaere tungtveiende
ved dispensasjonsvurderingen. Slike hensyn og personlige ensker vil bare veere relevant i
helt spesielle tilfeller. Bakgrunnen for dette er at bygningsmyndighetenes oppgave er a styre
arealbruken innenfor de gitte regler, herunder reguleringsplan.

2.2 Naermere om interesseavveininger

Med dette utgangspunkt er det vanskelig a8 se hensyn som taler for a gi dispensasjon. At
tiltakshaver har et personlig enske om a oppfare reguleringsstridige tiltak kan ikke tillegges
vekt. Det er saledes ikke noen seerskilte hensyn som taler for at slike tiltak skal tillates ut fra
forvaltning av arealbruken. Personlige @nsker eller synsing har i denne sammenheng ingen
vekt.

Hensynene mot dispensasjon er apenbare. Tiltaket vil med fravaer av regulering ligge i 100-
metersbeltet langs sjoen, jfr. § 1-8. De grunnleggende interesser som generelt skal ivaretas i
dette omradet, er natur- og kulturmiljg, friluftslov, landskap og andre allmenne interesser.
Disse hensyn er fulgt opp av reguleringsplanen ved at omradet er regulert "spesialomrade —
bevaringsomrade, fritidsbebyggelse". Adgangen til 2 oppfere badehus er betinget.av.. .
tilpasning til terreng og omgivelser.
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Det ma vaere apenbart at et tiltak som bade i volum og funksjon gar utover det regulerte
formal, ikke kan ha en overvekt av hensyn for dispensasjon. Tvert imot synes alle relevante
hensyn a tale imot at tiltaket blir godkjent. Dette gjelder hensyn som skal hensyntas i
henhold til lov og reguleringsplan og allmennhetens hensyn generelt. Det vises til at omradet
ligger seerskilt eksponert mot fjorden som i betydelig grad er utnyttet til friluftsformal og
andre allmenne formal. Tiltaket er ogsa til betydelig sjenanse for utnyttelse av de tilliggende
strandparseller.

Det er disse hensyn som er vektlagt i Akershus fylkeskommunes uttalelse til tiltaket av
20.04.2009. Det papekes her blant annet at tiltaket virker dominerende i terrenget og at
tiltaket ber reduseres.

| denne sammenheng kan det ikke vektlegges at tiltaket er oppfaert etter tidligere tillatelse.
Dette er et hensyn som ikke kan vektlegges ved dispensasjonsspersmalet. En legger likevel
til at tiltakshaver var gjort oppmerksom pa at saken var fremmet for Sivilombudsmannen far
tiltaket ble oppfart. Tiltakshaver var satt som kopimottaker da saken ble fremsendt til SOM
15.11.2009, dokumentene fremgar i bilag 11 i klagers brev til SOM datert 13.05.2010.

Videre argumenteres det med at tiltaket ikke er vesentlig sterre enn annen sjenaer
bygningsmasse i neerheten. Dette bestrides. Poenget er imidlertid at denne bygningsmasse
er oppfert fer reguleringsplanens ikrafttredelse. Videre er dette moment hensyntatt bade ved
Ombudsmannen og Fylkesmannens avgjarelse som danner grunnlag for tolking av
reguleringsplanens begrep "badehus".

2.3 Forholdet til hensynet bak bestemmelsen

For det andre kan det etter § 19-2 ikke dispenseres hvor hensynene bak bestemmelsen det
dispenseres fra blir vesentlig tilsidesatt. Det ber veere tilstrekkelig til 2 vise til de szerskilte
vernehensyn som ligger i plan- og bygningsloven og reguleringsplanens bestemmelser blir
vesentlig tilsidesatt idet tiltaket gar ut pa a etablere et reguleringsstridig volum og
reguleringsstridige funksjoner. Bade Ombudsmannen og Fylkesmannen understreker at et
slikt tiltak i mangel av dispensasjon krever reguleringsendring. Det er vanskelig & se hvilket
reguleringsformal som skulle kunne begrunne en slik reguleringsendring pa bakgrunn av
omradets spesielle karakter. Tiltakshavers subjektive interesse er i denne sak uten relevans.

3. DISPENSASJON FRA 4-METERSREGELEN | PLAN- OG
BYGNINGSLOVENS § 29-4

Tiltaket er oppfert i nabogrense til gnr 27 bnr 32 og med en avstand pa 1 m fra gnr 74 bnr
51, sistnevnte parsell eiet av Einar Gjessing.

I mangel av samtykke er det de samme krav til dispensasjon. Hensynet bak 4-metersregelen
ma ikke bli vesentlig tilsidesatt. Endelig ma fordelene ved a dispensere veere klart starre enn
ulempene etter en samlet vurdering.

Ombudsmannen har i en uttalelse (Somb-2009-81) uttalt falgende:
"Et forbud i loven mot bygging naermere enn 4 m fra nabogrense innebeerer at

lovgiver allerede har foretatt en avveining av interesser. Det ma da utvises
tilbakeholdenhet med a dispensere fra dette."
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Hensynet for at tiltaket skal godkjennes beror pa en subjektiv interesse fra tiltakshaver til a
oppfare ei reguleringsstridig tiltak. En slik interesse kan ikke tillegges vekt.

Mothensynet er apenbart. For det farste ma naboene kunne paberope seg de seerskilte
vernehensyn som falger av lov og reguleringsplan. Videre omtales tiltaket som dominerende
i Akershus fylkeskommunes uttalelse til byggeseknaden. | en uttalelse fra flere naboer i
saken av 18. mai 2010 omtales tiltaket som "meget stort og dominerende", og for Einar
Gjessing, som har naboparsellen til tiltaket, fremtrer tiltaket som en vegg mot det mindre
oppholdsareal han har pa egen parsell med sjenerende innsyn i forhold til de funksjoner som
tiltaket er tilrettelagt for. Badehuset brukes om sommeren med apne derer. Disse slar inn
over eiendomsgrensen mot nabo.

Det ma derfor vaere apenbart at vilkarene for a dispensere fra 4-metersregelen ikke kan

anses oppfylt for dette reguleringsstridige tiltaket.

4. KONKLUSJON

Det ma saledes vaere apenbart at det ikke er hjemmel for dispensasjon i en sak av
naerveerende karakter.

En ber derfor om at seknaden om rammetillatelse ikke tas til falge.

Med vennlig hilsen
DALAN advokatfirma DA
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